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1.

1.1.

3.1.
3.1.1.

ANLASS UND NOTWENDIGKEIT DER PLANUNG

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich vorrangig aus folgenden Aspekten:

= Das Plangebiet stellt einen hochwertigen innenstadtnahen Standort zur Ansiedlung von
Wirtschaft und Wissenschaft dar.

= Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Felsenkeller / RathenaustraBe” dient der stadte-
baulichen Neuordnung des Geléndes der friiheren stadtischen Brauerei und der ehema-
ligen Kaserne am Westbahnhof.

= Die Planung ist erforderlich fiir die Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des aus
zwei Teilbereichen bestehenden Gebietes. Vorgesehen ist die Entwicklung eines Tech-
nologiestandortes auf dem Brauerei-Gelande und eines Justizzentrums auf dem ehema-
ligen Kasernenareal.

VORWORT ZUM BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Stadtrat Jena hat am 10.05.2000 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe” gefasst. Der Auslegungsbeschluss fir den 1. Entwurf wurde
am 26.09.2001 gefasst mit der anschlieBenden o&ffentlichen Auslegung vom 12.10. bis
12.11.2001.

Der Bebauungsplan hat im wesentlichen Baurecht fiir die Vorhaben Justizzentrum und den
Technologiestandort zu schaffen und deren gemeinsame ErschlieBung zu klaren.

Von der Realisierung des 1. Preistragers des Realisierungswettbewerbes fir eine Mietfabrik
auf dem ehemaligen Brauereigeldnde wurde nach einer differenzierten betriebswirtschaftli-
chen Prafung sowie der Prifung von Férdermdglichkeiten seitens des Eigentimers Abstand
genommen. Auf Grund notwendig gewordener Umplanungen und Anderungen fiir einen
Technologiestandort mit vermarktbaren Einzelgrundsticken konnte die geplante Zeitschiene
fir das Bebauungsplanverfahren nicht mehr eingehalten werden.

Da fir das Vorhaben Justizzentrum bereits fir 2002 Baubeginn geplant war, musste eine
zeitliche Entkopplung der Vorhaben erfolgen.

Die Anbindung des Justizzentrums Uber die neue StraBBe An der Brauerei an die Kahlaische
StraBe war jedoch nicht von der Variantendiskussion fiir das Areal der ehemaligen Brauerei
betroffen, so dass der Bebauungsplan fir das Verfahren in zwei Teilbereiche untergliedert
wurde.

Far den Teil A — Justizzentrum liegt mit 20.03.2002 der Abwagungsbeschluss vor. Fir den
Teilbereich B — ehemalige Brauerei erfolgt eine erneute Offenlage mit Beteiligung der Blrger
(§ 3 BauGB) und mit Tragerbeteiligung (§ 4 BauGB) zum Uberarbeiteten 2. Entwurf des
Teilbereiches B — ehemalige Brauerei. Hierzu erfolgte der Beschluss Uber die Abwagung am
18.12.2002.

Die weitere Bearbeitung erfolgte fir beide Teilbereiche wieder gemeinsam.

LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Teil der Stadt Jena, in unmittelbarer Nahe
zum Stadtzentrum. Wesentliche Standortvorteile des Areals sind seine zentrumsnahe Lage,
die Nahe zur Saaleaue (Rasenmihlenpark) sowie die gute Verkehrsanbindung (MIV, OPNV,
SNV).

Kennzeichnend fiir das Plangebiet ist die Lage an einem nach Osten geneigten Hang. Uber-
wiegend im vergangenen Jahrhundert wurde das Gelande mit der fortschreitenden Bebau-
ung terrassiert. Die teils durch Stiitzmauern, teils durch Béschungen abgefangenen Héhen-
spriinge zeichnen sich durch eine starke Begriinung aus.

Der Geltungsbereich des Planes umfasst Grundstlicke mit einer Gesamtflache von 6,9 ha.

BESTEHENDE PLANUNGEN
UBERGEORDNETE PLANUNGEN
REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN OSTTHURINGEN

Bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes ,Felsenkeller / RathenaustraBe® wurden insbe-
sondere folgende Punkte des Regionalen Raumordnungsplanes Ostthlringen, Teil B, Kapi-
tel 11 bertcksichtigt:

=, Zur Starkung der Wirtschaftskraft, Unterstiitzung des Strukturwandels und Uberwin-
dung ausgepragter Monostrukturen sollen unter rdumlichen Aspekten entsprechende
Siedlungsflachen fir gewerbliche Entwicklungen in nichtstérenden Lagen und mit ver-
kehrsglnstigen Beziehungen bereitgestellt werden.
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3.1.2.1.

3.1.2.2.

=  Ein wirtschaftlicher Bedeutungsverlust der héherstufigen zentralen Orte soll durch Ver-
meidung unangemessener Gewerbeentwicklung im landlichen Raum ausgeschlossen
werden.

= |Im Rahmen der stadtischen Umgestaltung und Erneuerung soll gewerbliche Sied-
lungstatigkeit auf funktionell geeignete, nachnutzbare Altgewerbestandorte / Industrie-
brachen und nutzungsfahige, militdrische Konversionsstandorte gerichtet werden, wenn
diese baulich-strukturell in Siedlungsgebiete eingebunden sind.

= Die Standorte fUr Industrie- und Gewerbeflachen sollen méglichst durch den o&ffentli-
chen Personennahverkehr erreichbar sein, Uber glnstige Anbindungen an Gberértlich
bedeutsame Verkehrswege verfigen und in zumutbarer Entfernung zu Wohnsied-
lungsbereichen ausgewiesen werden.

=  Soweit raumordnerische, landeskulturelle, stadtebauliche, funktionelle und 6kologische
Belange nicht entgegenstehen, sollen die innerértlichen Flachen und Bebauungspoten-
tiale wie Baullicken, ... sowie Brachflachen von Industrie, Militdr und Landwirtschaft ei-
ner effektiven Nutzung zugefiihrt werden.

=  Unter Berlcksichtigung stédtebaulich-funktionaler Belange sollen bei entsprechenden
Entwicklungserfordernissen Brach- und Konversionsflachen ehemaliger Industriestand-
orte bzw. Militarliegenschaften einer standortangemessenen, baulichen Nachnutzung
bzw. Weiterentwicklung zugefiihrt werden. Regionale Schwerpunkte bilden dabei Mili-
tarbrachen (ehemalige WGT-Liegenschaften) als bauliche Entwicklungsflachen: Stadt
Jena; ehemalige Garnison Rathenau-StraBe.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im zweiten Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt Jena von Februar 2000 sind folgen-
de allgemeine Zielstellungen formuliert:

= Fir die Kernstadt, also die Stadtflache im Geltungsbereich dieses Flachennutzungs-
plan-Entwurfes, hat die Innenentwicklung Prioritét vor einer Erweiterung nach auBen.
Vorhandene Wohn- und Gewerbegebiete miissen bei einer intensiveren Flachennut-
zung stadt- und umweltvertraglich verdichtet werden.

= Die Starkung der Wirtschaftskraft ist durch ausreichende Flachenvorsorge zu unterstit-
zen. Ziel der Flachennutzungsplanung der Stadt ist die Sicherung von Flachen fur ca.
60.000 umweltvertragliche ... und qualifizierte Arbeitsplatze.

=  Der Landschaftsraum dieser Stadt im mittleren Saaletal ist als natlirliche Grundlage fir
Wohn- und Lebensqualitét der Bewohner zu schitzen. ... Boden, Flora, Fauna und das
charakteristische Landschaftsbild sind zu erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen.*
Der Flachennutzungsplan-Entwurf, welcher auf dem Regionalen Raumordnungsplan
(RROP) mit Beschluss der Landesregierung vom 20.04.1999 basiert, wird durch folgende
Gutachten und Studien konkretisiert und differenziert:
= Landschaftsplan
= Gutachten zur Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena

= Immissionspléne

LANDSCHAFTSPLAN

Im Landschaftsplan der Stadt Jena, werden zum Plangebiet und seinem unmittelbaren Um-
feld folgende konkrete Entwicklungsziele beschrieben:

=  Erhalt und Aufwertung der Saaleaue als Haupterholungsachse und wichtigstem Biotop-
verbund im Stadtgebiet,

=  Wegeverbindung aus der Saaleaue ins Lichtenhainer Tal entlang der markanten, ge-
hélzbestandenen Sandsteinformation langs der Kahlaischen StraBe und entlang des
Sandwegs durch den zur Zeit noch abgesperrten Bahndurchlass Uber eine geplante
Grinverbindung durch den Gewerbepark Tatzendpromenade zum Zeiss-Stdwerk und
weiter ins Lichtenhainer Tal,

= Aufwertung der Wegeverbindung vom Puschkinplatz tber die FelsenkellerstraBe zum
Bahndurchlass am Sandweg und

=  Aufwertung der Wegeverbindung zwischen Bahndurchlass am Sandweg und West-
bahnhof.

GUTACHTEN ZUR ARBEITSPLATZ- UND GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Das im Auftrag der Stadt erstellte Gutachten untersucht die zukiinftige Entwicklung von Ar-
beits- und Gewerbeflachen. Folgende Fragen standen dabei im Vordergrund:
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3.1.2.3.

3.2
3.2.1.

= Welche raumlichen Strukturen sind fir den allgemeinen Strukturwandel notwendig?

= Wo liegen Flachenpotentiale in Mischgebieten, die brachliegen, deren Aktivierung aber
sinnvoll ist?

= Wie missen diese Flachen entwickelt werden, um den neuen Anforderungen des Ar-
beitsmarktes gerecht zu werden?

Im Rahmen des Gutachtens wurden verschiedene Aussagen zum Altstandort Kaserne /
Brauerei getroffen:

= Die Prognose zur Entwicklung des Flachenbedarfes ergab, dass mehr als die Halfte des
Nettozuwachses des Flachenbedarfes in Héhe von 80.000 m2 BGF von kleinen und
mittleren, innovativen Unternehmen in Anspruch genommen werden.

= Das Areal an der Kahlaischen StraBe / FelsenkellerstraBe / RathenaustraBe (ehemalige
Brauerei / Kaserne) wird im Zusammenhang mit der Flachenbevorratung fir Sonder-
bauflachen im Bereich Forschung und Lehre genannt bzw. als mdglicher Standort fir
.Innovationscluster”. Der Standort erfillt die von den Unternehmen aufgestellten Krite-
rien:

Nahe zu Uni-Einrichtungen

Lage im Naturraum

Nahe zu GroBbetrieben

Nahe zur Innenstadt

Nahe zur Autobahn, gute Verkehrsanbindung

OPNV-ErschlieBung

Nahe zu Wohngebieten

Erweiterungsfahigkeit

= Die fur das Plangebiet ,Felsenkeller / RathenaustraBe” empfohlenen Betriebstypen sind:

= [nnovative Klein- und Mittelbetriebe
» Unternehmensbezogene Dienstleistungen
= Bdlrodienstleistungen

SCHALLIMMISSIONSPLAN

Flr das Plangebiet ist eine Larmbelastung durch den StraBenverkehr, die StraBenbahn und
den Schienenverkehr nach Schallimmissionsplan von 1999 gegeben:

= [st-Larmbelastung durch Gesamtverkehr (StraBenverkehr, StraBenbahn und Schienen-
verkehr (Strecke Berlin - Miinchen)

Wohnbebauung Zuklnftige Baufelder an der | Ubrige Baufelder
Kahlaische StraBe Kahlaischen StraBe

Tag 65—70dB 65-70dB 55 —60 dB

Nacht 60 — 65 dB 60 — 65 dB 45 - 55 dB

Quelle: Schallimmissionsplan Jena, 1999

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden entsprechend DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau im Plangebiet lberschritten:

= Uberschreitungen durch den vorhandenen Gesamtverkehr

Mischgebiet (Bestand, GE-Baufeld an der GE - (ibrige

angrenzender Bereich) Kahlaischen StraBe Baufelder
Tag 5-10dB 0-5dB Keine
Nacht 10-15dB 5-10dB Keine

Quelle: Schallimmissionsplan und Stellungnahme UNA 01.02.2001

Eine zusatzliche Verlarmung ist zu vermeiden. Fir die beiden Teilbereiche des Bebauungs-
planes wurden Schallimmissionsprognosen erarbeitet.

INFORMELLE PLANUNGEN
ENTWICKLUNGSKONZEPT WESTBAHNHOF

Far die brachliegenden Flachen der Brauerei und der Kaserne wurde von der LEG Thirin-
gen im |. Quartal 2000 ein Entwicklungskonzept ,Technologiezentrum® mit detaillierter Be-
standsaufnahme erstellt. Das Entwicklungskonzept wurde vom Stadtentwicklungsausschuss
Jena im Mérz 2000 gebilligt und daraufhin das Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Folgende Hauptzielstellungen fiir die Revitalisierung des Standortes wurden bei der Erar-

beitung des Bebauungsplanes berlcksichtigt:

=  Mit dem Technologiepark und dem Justizzentrum sollen Funktionalitdten wie Verwal-
tung, Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen und Bildung in ein Konzept integriert werden.
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4.2,

Die Revitalisierung des Geléndes soll aus stadtebaulicher Sicht unter Beachtung der
umgebenden Bebauungsstrukturen, vor allem der markanten topographischen Situation
erfolgen. Zielstellung ist es, eine architektonisch hochwertige Eingangssituation an der
Kahlaischen StraBe zu gestalten. Das Ergebnis des beschrankten Wettbewerbes fir
das Justizzentrum ist in den vorliegenden Bebauungsplan eingeflossen.

= Die Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz des Gesamtareals er-
folgt Gber die Kahlaische StraBe. Der bisherige Knoten Kahlaische StraBe / HainstraBe
als Hauptzufahrt zum Bearbeitungsgebiet ist fir die jetzige und zukinftige Belastung
nicht ausgebaut. Ziel ist es, einen neuen leistungsféahigen Knoten durch eine teilweise
Verlegung der alten HainstraBBe (jetzt StraBe An der Brauerei) zu sichern. Die innere
ErschlieBung des Brauerei- und Kasernenareals erfolgt durch StichstraBen.

= Die OPNV-Anbindung des Plangebietes durch den Westbahnhof und die StraBenbahn-
haltestelle in der Kahlaischen StraBe soll durch die Gestaltung von attraktiven FuB3- und
Radwegeverbindungen gestarkt werden.

= Die Revitalisierung des Areals Brauerei / Kaserne erfolgt unter Nutzung der 6kologi-
schen Potentiale und unter Beachtung der vorhandenen topographischen und klimati-
schen Situation. Die vorhandenen Griinsysteme werden miteinander vernetzt.

=  Entsprechend dem vorliegenden Entwicklungskonzept ist die Neustrukturierung bzw.
Umnutzung und die Durchfiihrung der dazu erforderlichen MaBnahmen in Entwick-
lungsabschnitten vorgesehen.

BESTANDSBESCHREIBUNG
NUTZUNG

Das Plangebiet ist auf Grund seiner ehemaligen introvertierten, groBflachigen Nutzung als
Brauerei bzw. Kaserne in zwei Bereiche geteilt, in deren Mitte sich entlang der Felsenkeller-
straBe und der BrauhofstraBe Wohn- und Mischbebauung schiebt.

Das Kasernengelande wurde seit dem Abzug der WGT nicht mehr genutzt und stand bis auf
ein Wohnhaus leer. 1994 erfolgte dann auch die Einstellung des Brauereibetriebes der Je-
naer Brauerei.

Die im Norden und Osten angrenzende Wohnbebauung (Mehrfamilienhauser) ist zum Teil
mit BUronutzung gekoppelt. Die Nutzungsstruktur im Siden ist durch Wohnbebauung ge-
pragt sowie durch das neu angesiedelte Max-Planck-Institut am Sandweg. Westlich und 6st-
lich des Plangebietes befinden sich Anlagen der Deutschen Bahn AG (ICE-Trasse und Re-
gionalverbindung).

Der Charakter des Gesamtgebietes wurde zum einen durch die dominante gewerbliche Nut-
zung der ehemaligen Brauerei, der Sondernutzung als Kasernenstandort und der angren-
zenden Misch- und Wohnnutzung bestimmt. Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wur-
den bereits in Vorbereitung der Revitalisierung AbbruchmaBnahmen auf den beiden
Altstandorten durchgeftihrt.

Der 6stlich der Kahlaischen StraBe gelegene Grinzug Saaleaue ist durch die massiven
Gleisanlagen und der parallel verlaufenden Kahlaischen StraBe vom Bearbeitungsgebiet
abgetrennt.

STADTEBAU

Auf dem Kasernengelande stellte das so genannte Einquartierungshaus — das eigentliche
Kasernengebdude — aus dem Jahr 1873 mit dem 1916 angebauten Zollamt einen markan-
ten stadtebaulichen Punkt dar. Beide Gebdude waren aus Ziegelsichtmauerwerk errichtet
worden. Die GroBe des dreigeschossigen Einquartierungshauses (80 x 13,60 m) und der
dementsprechend groBe, 6stlich des Gebaudes gelegene Vorplatz pragte maBgeblich den
Raumeindruck des Areals. Umgeben wird das ehemalige Kasernengelande im Norden und
Osten von 3- bis 4-geschossiger freistehender Villenbebauung (Hohe StraBe, Rathenau-
straBe).

Pragend fir den Bereich der Brauerei war der mittlerweile abgebrochene, unmaBstabliche
Industriebau (Hauptgebaude der ehemaligen Brauerei) an der Kahlaischen StraBe, der sich
nur schlecht in die umgebende Bebauung und Gelandesituation einfligte.

Die Eingangssituation wurde maBgeblich durch massive Stitzmauern an der Kahlaischen
StraBe / HainstraBe gepragt. Die starke Terrassierung des Gelandes in diesem Bereich ver-
hinderte Einblicke von der Kahlaischen StraBe auf dahinterliegende Bereiche.

Entlang der FelsenkellerstraBe und der BrauhofstraBe befinden sich 2- bis 3-geschossige
Wohnh&user, Gberwiegend mit Satteldachern.
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4.3.

4.4.

Sowohl die Gebdude der ehemaligen Brauerei als auch die der Kaserne wurden bis Anfang
2002 abgebrochen.

VERKEHR
MV

Uber die Kahlaische StraBe, die das Bearbeitungsgebiet im Osten begrenzt, ist das Areal an
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Einerseits fungiert die Kahlai-
sche StraBe als Zubringer zur BAB 4, andererseits fiihrt sie im Norden in Richtung Stadt-
zentrum.

Die FelsenkellerstraBe, die BrauhofstraBe und der Sandweg nehmen den Rang von Anlie-
gerstraBen ein. Die Zufahrt von der Kahlaischen StraBe zur ehemaligen Brauerei und der
Kaserne erfolgte bisher Uber die HainstraBe. Neben der Querschnittsgestaltung an sich
(kein FuBweg, sehr eng) ist insbesondere der Knotenpunkt nicht leistungsfahig.

Die innere ErschlieBung des Bearbeitungsgebietes ist durch seine ehemalige introvertierte
gewerbliche Nutzung gekennzeichnet.

Das Kasernengelande wurde durch die Hauptzufahrt von der FelsenkellerstraBe und einer
weiteren Zufahrt in der RathenaustraBe erschlossen.

Die Zufahrt zum Brauereigeldnde erfolgte von der BrauhofstraBe und an zwei Punkten von
der FelsenkellerstraBBe. Das innere Wegenetz war nicht 6ffentlich zugénglich.

Ruhender Verkehr

Der Vorplatz der Kaserne wurde vor den Abbrucharbeiten temporéar als groBflachige Parkie-
rungsanlage genutzt. StraBenbegleitende Parkplatze fiir Anlieger befinden sich in der Brau-
hofstraBe, FelsenkellerstraBe und HainstraBe. Im Bereich des ,Kassablanca“ besteht wah-
rend der Veranstaltungen Stellplatzmangel, da keine gesonderte, der Nutzung entsprechen-
de Stellplatzanlage vorhanden ist.

FuB- und Radverkehr

Ein ausgebautes FuB- und Radwegenetz existiert im Bearbeitungsgebiet nicht, jedoch wird
das Plangebiet von einer wichtigen FuB- und Radverbindung durchquert. Diese verlauft ent-
lang der FelsenkellerstraBe bzw. RathenaustraBe und verbindet den Westbahnhof sowie die
Wohn- und Gewerbegebiete des Sidviertels mit den Erholungs- und Sportflachen Rasen-
muhleninsel und Oberaue. Ziel der Planung muss eine entsprechende attraktive Gestaltung
dieser Wegebeziehung sein.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft entlang der Saale eine der beiden Hauptrouten
des Radverkehrs, die das Stadtzentrum mit den groBen Wohngebieten im Stiden der Stadt
verbindet.

Die vorhandenen straBenbegleitenden FuBwege im Bearbeitungsgebiet befinden sich in ei-
nem schlechten baulichen Zustand. Im Westen entlang der Bahnanlagen wurde von der
Stadt Jena ein neuer FuBweg angelegt, der eine direkte Verbindung zwischen Westbahnhof
und dem ,Kassablanca“ herstellt.

OPNV

Das zentrumsnahe Bearbeitungsgebiet verfligt (iber eine sehr gute Anbindung an das 6f-
fentliche Nahverkehrsnetz. Es ist (iber mehrere StraBenbahn- und Buslinien an das OPNV-
Netz der Stadt Jena angebunden.

Die nordwestliche Bearbeitungsgrenze bildet das Bahnhofsgelande Jena-Westbahnhof mit
dem Anschluss an die Regionalverbindung Zwickau-Géttingen. Die ICE-Strecke Minchen-
Berlin verlauft an der 6stlichen Bearbeitungsgrenze. Der ICE-Bahnhof Jena Paradies befin-
det sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Bearbeitungsgebiet.

MEDIENVERSORGUNG
Wasser / Abwasser

Das Plangebiet ist durch den zustandigen Versorgungstrager Zweckverband JenaWasser
an das Trinkwasser- und Abwassernetz angeschlossen.

Strom

Die flachendeckende Versorgung des Bearbeitungsgebietes wird bisher vorrangig tber 10
kV-Freileitungen gewahrleistet. Nach Angaben des Versorgungstragers Stadtwerke Jena-

P6Bneck GmbH sind umfangreiche Kabelverlegungen im Bereich FelsenkellerstraBe und
Kahlaische StraBe geplant.

Gas

Die Bereitstellung von Gas ist nach Angaben der Stadtwerke Jena-PdBneck GmbH fir das
Plangebiet gewahrleistet.
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4.5.

4.5.1.

Fernwarme

Im Bereich Sandweg verlauft ein Fernwdrmekanal. Ein weiterer Anschlusspunkt flr Fern-
wéarme befindet sich im Bereich Kahlaische StraBe / Durchgang Saaleaue.

Telekommunikation

Bis auf den Bereich FelsenkellerstraBe im Bereich Bahnanlagen sowie im Bereich Sandweg
am Bahntunnel ist das Gebiet von der Telekom AG erschlossen.

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG VON NATURHAUSHALT UND
LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG (Biiro stock + partner, Jena)

Das Kapitel 4.5 dient der Erlauterung der Plandarstellung ,Bewertung und Konflikte®.

GEOLOGIE UND BODEN
Bestand

Das Plangebiet liegt im Naturraum der lim-Saale-Ohrdruffer-Platte, ca. 700 Meter stdlich
des Jenaer Stadtzentrums auf der westlichen Saaleseite in ca. 60 m Entfernung zur Saale
und wird durch den Bahndamm von der Aue getrennt.

Auf dem Gelande steht die Formation des Mittleren Buntsandsteins an. Sie ist ca. 50 bis 100
m machtig und tritt an der Kahlaischen StraBe direkt hervor.

Der Boden ist nahrstoffreich, allerdings sind die Nahrstoffe auf Grund der hohen Bindungs-
krafte nur sehr eingeschrénkt verfligbar. Die Bindigkeit der Lehm- und Tongesteine macht
den Boden empfindlich gegentber Verdichtung.

Im Bereich des Sandweges lagert ein schmales Band fluvioglazialer Ablagerungen, das
heiBt, es stehen Sande und Kiese an, die von einem schmalen Auelehmstreifen mit hohem
Nahrstoffpotential Gberlagert werden.

Vorbelastung/ Bewertung
Ehemalige Brauerei

Von der Agrar- und Umweltanalytik GmbH Jena wurden die Altlastenverdachtsflachen im
Bereich der ehemaligen Brauerei aufbauend auf einem Gutachten JUT Umwelttechnik
GmbH untersucht. Dabei wurden 5 Standorte ermittelt, in denen der Boden bzw. der Beton-
fuBboden verunreinigt ist (siehe Bestandplan):

= setzt sich zusammen aus der Flache der KFZ-Garagen und der Batterieladestation /
Werkstatt (A 13 und 14); Sanierung i.Z. mit dem Abriss erfolgt.

= Kaéltezentrale (Ammoniakanlage, A 5); Sanierung i.Z. mit dem Abriss erfolgt.

= Tankstelle, Garagen (A 2); Altlastflache, die erhebliche Kontaminationen des Bodens mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen aufweist. Laut Altlastenuntersuchung der AUA GmbH Je-
na wurde durch Bohrsondierung eine Kontamination des Bodens von ca. 1m bis min-
destens 5 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Die MaBnahmenschwellenwerte seien
im Ergebnis um ein Vielfaches Uberschritten. Fir den Bereich Tankstelle wurde mit Be-
scheid vom 14.05.2001 eine Sanierungsanordnung an die Eigentimerin erlassen, gegen
die ein Wiederspruchsverfahren (Stellungnahme Staatliches Umweltamt 30.10.01) 1auft.

= Kfz-Werkstatt (A 8); Sanierung i.Z. mit dem Abriss erfolgt.

Des Weiteren existierte eine Tankstelle am Standort des spateren Pfdrtnergebdudes im

Eingangsbereich der Brauerei. Das Pfértnergebdude wurde abgebrochen und mit einer

StraBe Uberbaut. Die Zustimmung des staatlichen Umweltamtes zu den BaumaBnahmen

liegt vor.

Ehemaliger Kasernenstandort

Far den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs liegt ebenfalls eine Altlastenuntersuchung von
der Agrar- und Umweltanalytik GmbH Jena (Stand: 09/95) vor. Im Gutachten wird von vier
Verdachtsflachen ausgegangen (siehe Bestandsplan):

=  FuBbdden der 3 GroBgaragen (einschlieBlich Wellasbestmaterialien)
=  Bereich Tankstelle, einschlieBlich Wasch- und Reparaturrampe

Bei den Abrissarbeiten auf beiden Teilbereichen sind die in den Altlastengutachten genann-
ten MaBnahmen zu beachten und mit dem Staatlichen Umweltamt abzustimmen.

Die Bdden im Bereich des Bebauungsplanes sind anthropogen Uberformt und werden inten-
siv genutzt. Seit dem ausgehenden 19. Jahrhundert hat eine zunehmende Uberbauung so-
wie die damit verbundenen Aufschiittungen und Abgrabungen die Bodenfunktionen gestort.
Aufgrund der starken, irreversiblen Funktionsstérung sowie der Altlasten kann den bereits
versiegelten oder teilversiegelten Standorten nur eine sehr geringe Wertigkeit zugespro-
chen werden.
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4.5.2.

4.5.3.

Im Bereich der Garten und Ruderalfluren wurden die Bdden in unterschiedlicher Intensitat
bewirtschaftet. Sie kénnen aufgrund ihres Néhrstoffgehalts jedoch als entwicklungsféhig und
potentiell wertvoll (mittlere Wertigkeit) eingestuft werden.

Der Bereich um die Felsformation ist weitgehend naturbelassen. Bis auf wenige kiinstliche
Stutzmauern ist hier ein kaum gestértes Bodengeflige anzutreffen. Die Wertigkeit ist als
hoch einzuschétzen.

GRUND- UND OBERFLACHENWASSER
Bestand

Die Hydrologie des geplanten Baugebietes wird durch seine Lage in dem unteren Hangbe-
reich des Saaletals gepragt.

Im Jenaer Stadtgebiet betragt die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge 603 mm
pro Quadratmeter und Jahr.

Die Niederterrassenschotter der Saaleaue bilden den unteren Grundwasserleiter 6stlich des
Planungsraumes. Die Terrassenschotter werden teilweise von abdichtendem Auelehm U-
berlagert. In diesem Bereich ist das Grundwasser aufgrund des geringen Flurabstandes von
nur 1 bis 2 m trotzdem sehr empfindlich gegeniber Schadstoffeintrag. Die Grundwasser-
flieBrichtung verlauft mit dem natdrlichen Gefélle sowie der FlieBrichtung der Saale von Sud
nach Nord.

Der Flurabstand zum unteren Grundwasserleiter liegt bezogen auf den Haupteingang der e-
hemaligen Brauerei bei < 20 m.

Der obere Hauptgrundwasserleiter liegt in der Formation des Mittleren Buntsandsteins. Bei
Sondierarbeiten, die von der Agrar- und Umweltanalytik GmbH Jena im Rahmen der Altlas-
tenerkundung durchgefihrt wurden, lag bis zur Tiefe von 5 m kein Grundwasser vor. Aller-
dings ist laut Untersuchungsbericht eine jahreszeitlich schwankende, geringe Schichtenwas-
serfihrung im Verwitterungshorizont des Buntsandsteins wahrscheinlich.

Im oberen Hauptgrundwasserleiter verlauft die FlieBrichtung mit dem Gefélle ostwarts in
Richtung Saaleaue.

Wéhrend des Brauereibetriebes wurde Grundwasser zur Eigenversorgung aus einem Uber
70 m tiefen Brunnen unmittelbar westlich des Brauereihauptgebaudes gefdrdert. Ein weiterer
Brunnen befand sich in der Nahe des Schornsteins &stlich der FelsenkellerstraBe.

Fir den auf dem Grundstiick der Brauerei vorhandenen Brunnen wurde mit wasserrechtli-
chem Bescheid vom 04.01.2001 die Verwahrung angeordnet. Eine erneute Nutzung des
Grundwassers Uber diesen Brunnen bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisbe-
horde ist die untere Wasserbehdrde im Umwelt- und Naturschutzamt der Stadt Jena.

Das Grundwasservorkommen im Geltungsbereich wird durch mittelmaBig durchlassige
Deckschichten Uber hydrogeologischen Einheiten mit geringer Durchlassigkeit charakteri-
siert (Grundwasserstauer). Insgesamt ergibt sich aus dieser hydrogeologischen Konstellati-
on eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit gegenlber flachenhaft und punktuell auf-
tretenden Gefahrdungspotentialen.

Auf Grund der stauenden Eigenschaften des Untergrundes ist das Gebiet nicht fiir Versicke-
rung geeignet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Im
Garten der Rosenthalvilla existiert sidéstlich des Geb&udes lediglich ein kleiner Gartenteich
aus der Entstehungszeit der grinderzeitlichen Villa.

Vorbelastung/ Bewertung

Fir das Grundwasser besteht durch die erfassten Altlasten die Gefahr der Verunreinigung.
Mit dem Grundwasserstrom kann auch der Grundwasserleiter in den &stlich liegenden Saa-
leschottern von der Kontamination erfasst werden.

Aufgrund der grundwasserstauenden Eigenschaften und der Vorbelastung durch Altlasten
besitzt der Standort nur eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

KLIMA UND LUFTHYGIENE
Bestand

Das Plangebiet liegt in der Gberértlich bedeutenden Kaltluftsammel- und Leitbahn des Saa-
letals. Der lokale Kaltluftstrom erreicht das Areal von Westen aufgrund der stark versiegel-
ten Industrieflachen bereits in abgeschwachter Form und flieBt weiter hangabwérts in Rich-
tung Saaleaue. Im Bereich der Bahnanlagen des Westbahnhofs kommt es durch die geringe
Uberbauung zu einer nachtlichen Abkihlung.
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4.5.4.

Vorbelastung/ Bewertung

Der Standort ist auf Grund der gemischten Struktur aus Versiegelungs- und Freiflachen als
Belastungsklimatop mit mittlerer Uberwarmungsfunktion einzuschéatzen.

Die Emissionen der stark befahrenen Kahlaischen StraBe schranken die Funktionsfahigkeit
des ehemaligen Brauereigelandes als Kalt- und Frischluftproduzent mit Bedeutung fir be-
nachbarte Gebiete weiter ein. Bis in 50 m Entfernung vom Fahrbahnrand muss mit erhéhter
Schadstoffbelastung gerechnet werden.

Die ehemaligen, langs der Héhenlinien verlaufenden, z. T. sehr hohen und massiven Bau-
kérper auf dem ehemaligen Brauerei- und Kasernengelande stellten lokale Hindernisse fir
die hangabwarts strémende Kaltluft dar.

Allerdings wurde das Areal im Amtlichen Gutachten des Wetteramtes Weimar als Flache mit
hoher Freiflachensicherungsprioritt eingestuft. Diese Bewertung weist auf die Bedeutung
der begriinten Bdschungen, des Baumbestandes und der Garten hin. AuBerdem befindet
sich das Gelénde in der Nahe der klimatisch noch starker belasteten Innenstadt, so dass es
eine gewisse Ausgleichsfunktion Gbernimmt.

ARTEN UND BIOTOPE
FLORA

Die Karte ,Biotoppotential“ des Landschaftsplanes der Stadt Jena weist das ehemalige
Brauereigelande als Normalstandort frischer Auspragung mit geringer Wertigkeit aus. Das
heiBt, das Gebiet besitzt keine flachigen Standortverhéltnisse, die die Ansiedlung speziali-
sierter Pflanzengesellschaften begulnstigen. AuBerdem sind groBe Teile des Areals versie-
gelt und Uberbaut und besitzen deshalb als Biotopstandort sehr geringe Bedeutung.

Kleinflachig sind verschiedene wertvolle Biotope und Biotopstrukturen vorhanden.

Stutzmauer 5512
Auf dem Gelénde der ehemaligen Brauerei sind zahlreiche Stitzmauern und in der ehemali-
gen Kaserne einige wenige Stlitzmauern anzutreffen.

Alle Natursteinstitzmauern sind verfugt und z.T. sind auch massive Betonstlitzmauern vor-
handen. Es ist keine Vegetation auf den Mauern vorhanden. Auf Grund dessen ist ihre Be-
deutung fur den Arten- und Biotopschutz als sehr gering einzustufen.

Garten 9319
Im Geltungsbereich liegen mehrere Garten.

Der gréBte und auch wertvollste Garten umfasst die Flachen um die Rosenthalvilla. Es han-
delt sich um einen strukturreichen Garten mit Laubbaumen, Wiesenbereichen, GemUse-
und Blumenbeeten. Der Gehdlzanteil ist sehr hoch, so dass ein parkartiger Charakter ent-
stand. Es sind viele alte Laubbdume sowie Obstbdume anzutreffen (siehe auch Baumliste).
Die Wiesen haben einen hohen Krautanteil, was auf eine eher extensive Mahd hindeutet.

Die Garten 0stlich der FelsenkellerstraBe enthalten ebenfalls hochstammige Baume, Wie-
senbereiche und Gemise- und Blumenbeete. An Gehdélzen wachsen einige Obstbdaume,
zwei Nadelbdume sowie ein Laubbaum. Auf den extensiv genutzten Wiesen sind verschie-
dene Wildkrauter verbreitet.

Der Garten 6stlich der BrauhofstraBe ist intensiver genutzt. Er besteht aus einigen Laub-
b&umen, einer groBen Flache mit intensiv genutztem Scherrasen (bestehend aus wenigen
Grasarten) und Beeten.

Durch die tendenziell extensive Nutzung und insgesamt reiche Ausstattung mit verschiede-
nen Strukturen besitzen die Garten insgesamt eine mittlere Bedeutung fir Flora und Fau-
na.

Artenliste
Dominierend:

Lolium perenne

Poa pratensis

Trifolium repens
AuBerdem:

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Alchemilla spec.
Anagallis arvensis
Bellis perennis
Campanula rotundifolia
Campanula trachelium
Cerastium holosteoides

Ausdauernder Lolch
Wiesen-Rispengras
WeiB-Klee

Schafgabe

Giersch

Frauenmantel
Acker-Gauchheil
Ganseblimchen
Rundblattrige Glockenblume
Nesselblattrige Glockenblume
Gewdhnliches Hornkraut
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Chelidonium majus
Calystegia sepium
Dactylis glomerata
Galeobdolon luteum
Galeopsis tetrahit
Galium mollugo
Geranium molle
Geranium robertianum
Geum urbanum
Glechoma hederacea
Hedera helix
Heracleum sphondylium
Hieracium sabaudum
Hypericum perforatum
Lamium album
Leucanthemum vulgare
Medicago lupulina
Myosotis arvensis
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua

Poa nemoralis
Potentilla anserina
Prunella vulgaris
Stellaria media
Taraxacum officinale
Trifolium pratense
Urtica dioica

Veronica chamaedrys
Viccia cracca

Schollkraut

Gewodhnliche Zaunwinde
Gewohnliches Knaulgras
Goldnessel
Gewohnlicher Hohlzahn
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Stinkender Storchschnabel
Echte Nelkenwurz
Gundermann

Efeu

Wiesen-Barenklau
Savoyer Habichtskraut
Echtes Johanniskraut
WeiBe Taubnessel
Wiesen-Margerite
Hopfenklee
Acker-Vergissmeinnicht
Schmalblattriger Wegerich
Breit-Wegerich
Einjahriges Rispengras
Hain-Rispengras
Ganse-Fingerkraut
Kleine Brunelle
Vogelmiere
Gewdhnlicher Lowenzahn
Rot-Klee

GroBe Brennessel
Gamander Ehrenpreis
Vogelwicke

Gras- und Staudenflur 4711

Im Nord-Westen des Plangebietes befindet sich eine frische bis méBig trockene ruderale
Glatthaferwiese mit Laub- und Obstbdumen. Diese ruderale Wiese ist relativ arten- und
strukturreich und stellt als groBe Brachflache ein Refugium, auch fir Tierarten (beobachtete
Heuschreckenvorkommen) dar.

Beim Glatthafer handelt es sich um einen tiefwurzelnden Rohbodenpionier, der in Brachen
groBe Bestande bilden kann. Neben ihm kommen weitere Pflanzenarten der Wirtschaftswie-
sen, z.B. Poa pratensis oder Dactylis glomerata, sowie Arten der stickstoffliebenden Rude-
ralfluren wie Aegopodium podagraria und Galium aparine vor.

Da keine besonders geschitzten Pflanzenarten vorhanden sind und die Flache isoliert von

ahnlichen Biotopen liegt, hat die Brache eine mittlere Bedeutung fiir Flora und Fauna.

Artenliste:

Dominierend:
Arrhenatherum elatius
AuBerdem:
Aegopodion podagraria
Anagallis arvensis
Artemisia vulgaris
Calystegia sepium
Cerastium holosteoides
Clematis vitalba
Dactylis glomerata
Elytrigia repens
Festuca pratensis
Galium aparine
Holcus lanatus
Lathyrus latifolius
Phleum pratense

Poa nemoralis

Poa pratensis
Potentilla reptans
Rumex crispus
Rumex obtusifolius
Stellaria media

Urtica dioica

Vicia cracca

Vicia sepium

Glatthafer

Giersch
Acker-Gauchheil
Gewohnlicher Beifu3
Gewdhnliche Zaunwinde
Gewohnliches Hornkraut
Waldrebe

Knéaulgras

Gewdhnliche Quecke
Wiesen-Schwingel
Kletten-Labkraut
Weiche Honiggras
Breitblattrige Platterbse
Wiesen-Lieschgras
Hain-Rispengras
Wiesen-Rispengras
Kriechendes Fingerkraut
Krauser Ampfer
Stumpfbléattriger Ampfer
Vogelmiere

GroBe Brennessel
Vogel-Wicke
Zaun-Wicke
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Ruderalisierte Griinflaichen 4712

An die Glatthaferwiese (Gras- und Staudenflur) schlieBt sich nérdlich der ehemaligen Braue-
rei eine Béschung an. Auf der Béschung haben sich verschiedene Ruderalfluren gebildet. Es
kommen Glatthafer-Bestdnde, Brennnessel-Fluren, Steinklee-Fluren und Bestédnde von
Chenopodium album vor. Weiterhin sind Brombeer-Gebische anzutreffen. Insgesamt han-
delt es sich um Ruderalpflanzen maBig trockener bis frischer Standorte.

Norddstlich der FelsenkellerstraBe hat sich auf dem Gelande des ehemaligen Spielplatzes
eine weitere Ruderalflur gebildet. Im oberen Bereich entwickelt sich ein urspringlich arten-
armer Scherrasen zu einer artenreicheren ruderalen Wiese mit entsprechendem Krauter-
anteil. Die dominante Art ist dabei noch die Zeigerart intensiver Rasen und Weiden Lolium
perenne. Im unteren Abschnitt ist die Sukzession schon weiter fortgeschritten. Es hat sich
eine ruderale Wiese aus Glatthaferwiesen- und Scherrasenanteilen gebildet. Neben Arrhe-
natherum elatius und Lolium perenne sind haufige Arten Pastinaca sativa und Artemisia vul-
garis. Insgesamt durchmischen sich Ruderalarten mit weit verbreiteten Grinlandarten. Die
ruderale Wiese wird straBenseitig von Hecken umrahmt.

Im Nordosten des ehemaligen Kasernengeléndes, entlang des Verbindungsweges zwischen
Westbahnhof und ,Kassablanca“ befindet sich eine weitlaufige Béschung mit Grasern und
Stauden, sowie aufkommenden Gehdlzen. Es haben sich Steinklee-Fluren, Huflattich-Fluren
und Mono-Besténde von Tripleurospermum maritimum angesiedelt. Als weitere ruderale Art
windet sich Calystegia sepium in groBer Anzahl um die Pflanzenbesténde. Der frische Rude-
ralstandort ist mosaikartig durch trockenere Bereiche unterbrochen. An diesen Stellen
wachsen z.B. Reseda luteola, Daucus carota und Echium vulgare.

Die ruderalisierten Grinflachen bieten auch einer Vielzahl von Wirbellosen (Schmetterlinge,
Kéfer etc.) und anderen Tieren ein Rickzugsgebiet in der dicht besiedelten Stadt. Sie besit-
zen aufgrund ihres Arteninventars und der vielféltigen Strukturen eine mittlere Bedeutung
als Lebensraum fir Flora und Fauna.

Teile der ruderalisierten Griinflachen gehdren zu den 6ffentlichen Grinflachen der Stadt:

= Flurstiick 139 westlich der FelsenkellerstraBe
= Flurstiick 100/1 (teilweise) straBenbegleitender Griinstreifen nérdlich der HainstraBBe
= Flurstiick 16 zwischen Bahnlinie und Kahlaischer StraBe

Artenliste:

Dominierend:
Arrhenatherum elatius
Chenopodium album
Lolium perenne
Melilotus albus
Tripleurospermum maritimum
Tussilago farfara
Rubus spec.
AuBerdem:

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Arctium minus
Artemisia vulgaris
Atriplex patula
Bromus hordeaceus
Calystegia sepium
Centaurea jacea
Cirsium arvense
Clematis vitalba
Dactylis glomerata
Daucus carota
Echium vulgare
Geum urbanum
Hieracium sabaudum
Hypericum perforatum
Lamium purpureum
Lolium perenne
Medicago lupulina
Melilotus albus
Micorrhinum minus
Pastinaca sativa
Plantago major
Polygonum aviculare
Potentilla anserina
Reseda luteola

Silene latifolia

Glatthafer

WeiBer Ganseful
Ausdauernder Lolch
WeiBer Steinklee
Geruchlose Kamille
Huflattich
Brombeere

Gewdhnliche Schafgabe
Giersch

Kleine Klette
Gewodhnlicher BeifulB
Ausgebreitete Melde
Weiche Trespe
Gewohnliche Zaunwinde
Wiesen-Flockenblume
Acker-Kratzdistel
Gewdhnliche Waldrebe
Gewodhnliches Knaulgras
Wilde Mdhre
Gewohnlicher Natternkopf
Echte Nelkenwurz
Savoyer Habichtskraut
Echtes Johanniskraut
Purpurrote Taubnessel
Ausdauernder Lolch
Hopfenklee

WeiBer Steinklee
Kleiner Orant

Pastinak

Breitwegerich
Vogelknéterich
Ganse-Fingerkraut
Farber-Wau

WeiBe Lichtnelke
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Solidago canadensis Kanadische Goldrute

Tanacetum vulgare Rainfarn
Taraxacum officinale Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium repens WeiB-Klee

Urtica dioica GroBe Brennessel

Geblsche, Pioniergehblze 6224

Uber der Unterkellerung der ehemaligen Brauerei befinden sich zwei Laubgebiischgruppen.
Sie setzen sich aus heimischen Arten wie Acer pseudoplatanus, Corylus avellana, Sambu-
cus nigra und Crataegus laevigata zusammen. Hinzu kommen Ziergehdlze wie die in Stad-
ten verbreitete, maBig anspruchsvolle Robinia pseudoacacia und Symphoricarpos albus.
Keines der Gehdlze ist als dominant zu bezeichnen.

Am Hang sUdwestlich der Felsformation schlieBt sich ein kleines Geblsch an. Es enthalt als
dominante Art Robinia pseudoacacia. Daneben kommen u. a. Carpinus betulus, Acer pseu-
doplatanus und Symphoricarpos albus vor. Clematis vitalba wachst Uber das Gebdisch.

Die Gebuische und Pioniergehdlze sind aufgrund ihrer Ausbildung und z. T. standorttypischer
Arten insgesamt als hochwertig einzustufen.

Artenliste:

Robinia pseudoacacia Robinie
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Chelidonium majus Schéllkraut
Clematis vitalba Waldrebe

Gewdhnliche Hasel
Gewohnlicher WeiBdorn
Gundermann

Efeu

Gewdhnlicher Hopfen
Echtes Springkraut
Wald-GeiBblatt
Schwarzer Holunder
Schneebeere

GroBe Brennessel

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Glechoma hederacea
Hedera helix

Humulus lupulus
Impatiens noli-tangere
Lonicera periclymenum
Sambucus nigra
Symphoricarpos albus
Urtica dioica

Felsformation 6222

Auf der Felsformation der ehemaligen Brauerei hat sich eine relativ dicke Humusauflage ge-
bildet. Auf ihr wachst ein dichtes Gebliisch (Vorwaldstadium).

Dominante Arten sind Robinia pseudoacacia und Symphoricarpos albus. Daneben sind hei-
mische Waldarten wie Acer pseudoplatanus und Carpinus betulus vertreten. Humulus lupu-
lus wachst und klettert in groBer Anzahl in dem Gebdisch.

Die Felsformationen hat eine sehr hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt und steht nach §
18 ThurNatG unter besonderem Schutz.

Artenliste:

Dominierend
Robinia pseudoacacia
Symphoricarpos albus
AuBerdem

Acer pseudoplatanus
Bromus sterilis
Calystegia sepium
Carpinus betulus
Cymbalaria muralis
Dryopteris filix-mas
Geranium robertianum
Hedera helix

Humulus lupulus
Lapsana communis
Solanum dulcamara
Stachys selvatica
Urtica dioica

Viola riviniana

Baumbestand

Robinie
Schneebeere

Bergahorn

Taube Trespe
Gewdhnliche Zaunwinde
Hainbuche

Zimbelkraut

Wurmfarn

Stinkender Storchschnabel
Efeu

Gewdhnlicher Hopfen
Rainkohl

BitterstiBer Nachtschatten
Wald-Ziest

GroBe Brennessel
Hain-Veilchen

Hochwertig und damit erhaltenswert ist vor allem der Bestand alter B&ume im Plangebiet.
StraBenbegleitende Baumreihen entlang von Felsenkeller-, Hain- und Kahlaischer StraBe
und die einzelnen Formationen im Raum sind maBgeblich.
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4.5.5.

4.5.6.

4.6

In der Baumliste (siehe Bestandsplan) befinden sich weitere Informationen zu GrdBe,
Schutzwirdigkeit und Wertigkeit der einzelnen Baume.

Fauna

Die Bdschungen und ruderalisierten Grasfluren bieten Heuschrecken, Grillen und Laufkafern
Lebensraum. Gebulschformationen und GroBgehdlze sind Lebensraum fiir zahlreiche Vo-
gelarten.

Nach Aussage eines Bewohners der Rosenthalvilla kommen Bunt- und Griinspecht, Tirken-
und Haustaube, Elster, Eichelhdher und Falken oder Sperber vor. Die Présens dieser Vo-
gelarten ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen glaubhaft.

Potentielle Wertigkeit in hohes Entwicklungspotential als mdégliches Fledermausquartier be-
sitzen die tief in den Sandstein gehauenen Brauereikeller. Die Keller besitzen Zugéange von
der Kahlaischen StraBe und einen weiteren Uber ein Treppenhaus im Brauereihauptgebau-
de.

Die Hohlrdume wurden 1999 von Mitgliedern der AG Fledermausschutz und -forschung
kontrolliert. Zum damaligen Zeitpunkt konnten keine Flederméuse nachgewiesen werden.

SIEDLUNGSBILD UND ERHOLUNG

Der Bereich der ehemaligen Brauerei pragte, von der Kahlaischen StraBe aus gesehen,
deutlich den Stadteingang zur Jenaer Innenstadt. Von Stden kommend nimmt man zu-
nachst durch die markante Sandsteinformation und die freistehenden Stadthduser aus der
Griinderzeit in ihrer gleichmaBigen Reihung wahr. Die griinderzeitliche Rosenthalvilla ein-
schlieBlich Garten und Pavillon sind zurzeit nicht &ffentlich zuganglich und von der StraBe
kaum einsehbar.

Das Hauptgebaude der ehemaligen Kaserne war zwar auch ein pragnanter Bau, er lag je-
doch weniger exponiert.

Ein wesentliches Merkmal des geplanten Baugebietes ist die deutliche Gelandestaffelung

durch Terrassen. Das Gelande fallt nach Osten um insgesamt ca. 25 m ab. Diese interes-

sante Héhensituation flihrt dazu, dass das Areal:

= von der direkt vorbeifiihrenden Kahlaischen StraBe aus nicht einsehbar ist,

= von den gegeniberliegenden Hangen des Saaletales (Sophienhdhe, Kernberge) sehr
gut eingesehen werden kann,

= von den westlichen, das heiB3t héher liegenden Bereichen des Gelandes einen guten
Ausblick ins Saaletal bietet.

Der Erholungswert des Plangebietes ist gering, da es nahezu vollstdndig eingez&unt und
durch querende FuBwege bisher nicht erschlossen ist. Nur an der nordwestlichen Geltungs-
bereichsgrenze verbindet ein wassergebundener FuBweg den Westbahnhof mit dem Kultur-
zentrum ,Kassablanca®.

Die Anwohner von Brauhof-, Felsenkeller- und HainstraBe, Sandweg sowie die Bewohner
der Rosenthalvilla nutzen ihre Garten zur individuellen Erholung. Die Privatgartennutzung
hat hohen Erholungswert fir die jeweiligen Nutzer.

SCHUTZGEBIETE UND OBJEKTE

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Trinkwasserschutzgebiet der
Zone Ill A der Tiefbrunnen 1/79 Zwétzen und 2/80 Lébstedt. In dieser Schutzzone ist der
Umgang mit radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versenken von Abwasser und
Wasserschadstoffen verboten.

Die Felsformation aus Sandstein entlang der Kahlaischen StraBe steht nach § 18 des Thi-
ringer Naturschutzgesetzes als besonders geschitztes Biotop unter Schutz. Nach § 18 sind
alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, nachhaltigen Stérung o-
der Veranderung des charakteristischen Zustands von besonders geschitzten Biotopen fih-
ren kénnen.

Die Rosenthalvilla (Objekt Kahlaische StraBe 6) ist gemal § 2 Thiringer Denkmalschutzge-
setz Kulturdenkmal. Der Schutz bezieht sich auf das Gebaude, Pavillon und den Park (Gar-
ten und Einfriedung).

Weitere Schutzgebiete oder -objekte sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Fel-
senkeller / RathenaustraBe” nicht vorhanden.

KONFLIKTE MIT DEN SCHUTZGUTERN / MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND
MINDERUNG VON EINGRIFFEN

Das Kapitel 4.6 dient der Erlauterung der Bewertungs- und Konfliktkarte, der Karte Entwurf
und MaBnahmen sowie der MaBnahmenblétter (siehe Anlage 6.4. bis 6.6.).
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4.6.1

4.6.2

4.6.3

MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen (MaBnahmenblétter V1 bis V3)

Im Laufe der Erstellung von Bebauungs- und Grinordnungsplan wurden eine Reihe von

Festlegungen zur Vermeidung geplanter Eingriffe getroffen. So weit es méglich und sinnvoll

erscheint, wurden die VermeidungsmaBnahmen in Form textlicher Festsetzungen fest-

gehalten (V 1 bis V 3).

= weitgehender Erhalt des parkartigen Gartens einschlieBlich des wertvollen Gehdlzbe-
standes auf dem Gelande um die Rosenthalvilla als wertvolles Biotop und privat nutzba-
re Grinflache (V 1)

= weitgehender Erhalt der Béschungen mit inrem Vegetationsbestand (V 2)

=  Ausbildung der nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen in den Gewerbegebieten zu 50
% als Schotterrasen sowie gértnerische Anlage der nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen in Sonder- und Mischgebieten (V 3)

GEOLOGIE UND BODEN

Im Zusammenhang mit Bodenauf und -abtrag beim Bau von StraBBen, Tiefgaragen und Ge-
bauden kommt es im Geltungsbereich zu Beeintrachtigungen des Bodengefliges und Bo-
denverdichtungen. AuBerdem wird die Morphologie durch Neuschaffung von Bodenauf- und
-abtragen verandert. Die Bodenversiegelung fiihrt zum Verlust der Regulations-, Produkti-
ons- und Lebensraumfunktionen. Durch Verkehrsemissionen kommt es zu Schadstoffein-
trag, der allerdings wegen des schwachen Verkehrsaufkommens relativ geringflgig ist.
Auch durch den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln bei der Grinflachenpflege besteht die
Maoglichkeit von temporaren Schadstoffeintragen in den Boden.

MinderungsmaBnahmen:
Reduzierung voll versiegelter Flachen auf ein notwendiges Maf3

2. Im Bereich nicht Gberbaubarer Flachen mdéglichst Erhalt der Bodenschichtung
3. Schaffung einer Vegetationsschicht im Bereich der nichtiberbaubaren Grundstiicksfla-

chen, die den Boden vor weiteren Beeintrachtigungen schitzt

4. Befestigung der FuBwege und Stellplatze in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise
5. Schonender Umgang mit zu beseitigendem oder/und zu verwertendem Boden nach DIN

18915 (Abschiebung, Zwischenlagerung, Wiederverwendung, Befahren etc.)

GRUND- UND OBERFLACHENWASSER
Grundwasser

Beim Bau von StraBen, Tiefgaragen und Geb&uden kommt es im Geltungsbereich zu Be-
eintrachtigungen der Untergrundentwésserung. Bodenverdichtungen und erhdhte Versiege-
lungsraten mindern die Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der grundwasserstauenden
Eigenschaften des Oberbodens im gesamten Geltungsbereich wird die Bedeutung der
Grundwasserneubildung aber als gering eingeschatzt. Daraus resultiert, dass durch die
BaumaBnahmen und zuklnftige Nutzungen nur in geringem MaBe Einfluss auf hydrologi-
sche Verhaltnisse genommen wird.

Oberflachenwasser

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Oberflachenwasser vorhanden sind,
sind durch Realisierung des Bauvorhabens auch keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
Durch eine hdéhere Versiegelungsrate wird allerdings der oberflachige Abfluss verstarkt und
somit verstarkt Wasser zur Saale abgefiihrt. Da die Flachen allerdings bereits in hohem
MaBe versiegelt sind und die Bedeutung fur die Grundwasserneubildung aufgrund grund-
wasserstauender Eigenschaften des Untergrundes gering ist, wird dieser Konfliktpunkt nur in
geringem MaBe wirksam.

MinderungsmaBnahmen:

1. Reduzierung voll versiegelter Flachen auf ein notwendiges Mindestmaf

2. Befestigung der FuBwege und Stellplatze in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise
3. lokale Entsiegelung

4. Verdunstungsschutz durch Pflanzgebote

KLIMA UND LUFTHYGIENE

Infolge der erhdhten Versiegelungsrate wird die Frischluftproduktion verringert. Damit
kommt es zu einer Verénderung, das heiBt leichte Erwarmung des Mikroklimas (vor allem
im Sommer). Gleichzeitig verringert sich die Luftfeuchte. Luftbewegungen werden durch die
Baukérper behindert. Diese Veranderungen treten in geringem MaBe auf, da die Neuversie-
gelung relativ gering gehalten werden kann und Teile der Versiegelungsflachen von Bdumen
Uberschattet werden.
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4.6.4

4.6.5

4.6.6

Durch die Veranderung der Oberflachenrauhigkeit kann es lokal zu einer Behinderung der
Kaltluftabflisse am Hang kommen.

Die geplanten Geholzfallungen férdern die lokale Erwarmung. Sauerstoff- und Feuchtegehalt
der Luft gehen zurlick. AuBerdem wird das Staubbindungsvermdgen herabgesetzt.

Bau- und betriebsbedingter Verkehr flihren zu Schadstoffeintrag in die Luft.
MinderungsmaBnahmen:

1. Weitgehende Beschattung von Verkehrs- und Stellflachen durch Baumpflanzungen

ARTEN UND BIOTOPE

Durch die Realisierung der geplanten Bebauung im Geltungsbereich werden Lebensrdume
z. B. Gras- und Staudenfluren, Ruderalfluren, Garten, und Gehoélzflachen, verandert bzw. -
berpragt. Weiterhin werden der Austausch- und Wechselbeziehungen zwischen Teillebens-
rdumen innerhalb des Geltungsbereiches unterbrochen.

An Hain-, Felsenkeller- und Kahlaischer StraBe werden drei 6ffentliche Griinflachen ganz
bzw. teilweise Uberbaut. Laut § 6 Absatz 2 Ziffer 12 des Thlringer Naturschutzgesetzes qilt
die Beseitigung von o6ffentlichen Granflachen im besiedelten Bereich als auszugleichender
Eingriff (Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz &ffentliche Grinflachen siehe Anlage).

Mit Realisierung des Bauvorhabens kommt es durch ErschlieBungsmaBnahmen und die Er-
richtung von Gebauden zur Fallung von Bdumen und Strauchern.

Im gesamten Geltungsbereich werden 89 Baume gefallt, die laut Baumschutzsatzung der
Stadt Jena unter Schutz stehen. Darliber hinaus werden 45 B&dume geféllt, die nicht unter
diese Satzung fallen.

VermeidungsmaBnahmen:
1. dauerhafter Erhalt der Felsformation
2. weitgehender Erhalt der parkartigen Gartenanlage der Rosenthalvilla (V 1)

3. Uberwiegender Erhalt und Pflege der Béschungen einschlieBlich ihrer Vegetationsein-
heiten im Geltungsbereich (V 2)

MinderungsmaBnahmen:

1. Schaffung von Pufferzonen zwischen den bebauten Flachen und den zusammenhan-
genden Freiflachen (Rosenthalvilla und der Felsformation)

SIEDLUNGSBILD UND ERHOLUNG

Mit der Realisierung des Bauvorhabens kommt es zu Veranderung vorhandener Gebaude
und Stadtbildstrukturen.

Weiterhin wird durch das Bauvorhaben die Bausubstanz im gesamten Geltungsbereich ver-
dichtet. Form und Abmessungen der Architektur passen sich weitestgehend an die Morpho-
logie an. Dies fuhrt nicht zwangsl&ufig zu einer Beeintrachtigung des Siedlungsbildes.

Die Gérten entlang der FelsenkellerstraBe werden durch das Baufeld 3 betroffen. Die hiesi-
ge Erholungsnutzung durch die Anwohner ist durch die Uberlagerung des Baufeldes gefahr-
det. Eine Bebauung liegt in der Entscheidung der Eigentiimer.

Der bau- und betriebsbedingte Verkehr stellt eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
dar.

MinderungsmaBnahmen:

1. Ré&umliche Trennung der Freiflachen zur StraBe durch Pflanzung von straBenbegleiten-
den Baumreihen und Eingriinung der Baufldchen

SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE

Das geplante Baugebiet erhélt eine ordnungsgemafBe Abwasserentsorgung. Durch die Rea-
lisierung des Bauvorhabens wird die Trinkwasserschutzzone (Il A) nicht beeintrachtigt.

Die nach § 18 des ThirNatG geschitzte Felsformation entlang der Kahlaischen StraBe im
Flurstiick 146/2 liegt zwar innerhalb des Geltungsbereichs, wird aber durch das Bauvorha-
ben nicht beriihrt und bleibt erhalten.

Damit liegt innerhalb des Geltungsbereiches keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gung von § 18 Biotopen vor.

Das Kulturdenkmal ,Rosenthalvilla“ wird erhalten. Der parkartige Garten mit seinem wert-
vollen Baumbestand wird durch die Ausweisung eines Baufeldes an der Villa und eine ver-
anderte Zufahrt berthrt. Allerdings werden der groBte Teil der Anlage und die besonders
wertvollen Baume durch die Ausweisung als Flache mit Pflanzbindung und Erhaltungsgebot
bewahrt.
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5.

5.1.

5.2.

PLANUNG
ALLGEMEINE ZIELE

Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete Revitalisierung des Plangebietes gesichert und
Baurecht entsprechend der Ausweisung des Plangebietes als Gewerbegebiet im Bereich der
ehemaligen Kaserne GE 1-7 fur die Ansiedlung von Technologieunternehmen geschaffen.

Im Bereich der ehemaligen Kaserne wird mit der Ausweisung eines Sondergebietes Justiz-
zentrum SO 1-3 die Realisierung des Justizzentrums am Standort Jena gesichert. Der Ent-
scheidung zur Ansiedlung des Justizzentrums an diesem Standort ist seitens der Stadt eine
ausgiebige Variantendiskussion vorausgegangen. Am Ende waren die gute verkehrstechni-
sche und innenstadtnahe Lage, ein gut abtrennbares Grundstiick in entsprechender GrdBe
ausschlaggebend fir die Standortentscheidung. Gleichzeitig wird so eine weitere innen-
stadtnahe Brache revitalisiert und einer neuen Nutzung im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung zugefthrt. Fir den Bereich der ehemaligen Kaserne gibt es bereits durch den
vorliegenden Entwurf von Gruber und Bollwahn stadtebauliche und architektonische Vor-
stellungen zum Vorhaben.

Im gesamten Plangebiet sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes berlcksichtigt.
Als Grundlage fur die Festsetzung grinordnerischer MaBnahmen wurde ein Griinordnungs-
plan erarbeitet.

Zielstellung des Griinordnungsplanes ist es dabei insbesondere, negative Auswirkungen des
Vorhabens zu minimieren, die Nutzbarkeit und damit verbundene Lebensraumvielfalt der
privaten und 6ffentlichen Freiflachen zu erhalten und zu verbessern.

Schallimmissionsprognose fiir das Teilgebiet Justizzentrum

Um die angrenzenden vorhandenen Nutzungen vor méglichen zusatzlichen Immissionen

durch die geplante Nutzung zu schitzen, ist ergdnzend zum Planentwurf fiir den Teilbereich

A — Justizzentrum durch das Biiro Hamann Consult AG im Juni 2001 eine Schallimmissi-

onsprognose (Nr. 1401.01 und Nr.1401.02-C vom 13.02.2002) erarbeitet worden. Folgende

Teilaufgaben wurden untersucht:

- Schalltechnische Auswirkungen der Planung (StraBen- und Gewerbeldrm) auf die um-
liegende schutzbediirftige Bebauung

- Schalltechnischer Einfluss der umliegenden Emittenten (StraBBe, Schiene) sowie des ei-
genen Gewerbe- und Parkierungslarmes auf die geplante Bebauung (Justizzentrum).

Im Ergebnis der Prognose fir das Justizzentrum, die die Immissionen Uber die Bebauungs-
plangenauigkeit hinaus untersucht hat, wurde festgestellt, dass durch die geplante Nutzung
keine SchallschutzmaBnahmen fir die vorhandene Bebauung notwendig werden.

Aufgrund des vorhandenen AuBenlarmpegels wurden Schallddmm-MaBe fir die AuBen-
bauteile der neu zu errichtenden Gebaude festgelegt.

Zum Schutz der vorhandenen Bebauung innerhalb und auBerhalb des Plangebietes wurden
die Schallleistungspegel der technischen Anlagen fiir die neuen Geb&ude so begrenzt, dass
die entsprechenden Larm-Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Schallimmissionsprognose fiir das Teilgebiet ehemalige Brauerei

Durch das Biro Goritzka Akustik, Leipzig wurde auf Grundlage des (berarbeiteten Entwur-
fes flir den Teil B — ehemalige Brauerei im Juni 2002 eine Schallimmissionsprognose erstellt
(Anlage 6.3., 1551/02, 20.06.2002 und 155E1/02, 05.08.02).

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen ist die Schallemission auf den Gewerbe-
flachen des Bebauungsplanes ,Felsenkeller / RathenaustraBe® (Baufelder 4 — 9) so zu be-
grenzen, dass die aufgefihrten Emissionskontingente pro Flache nicht lberschritten wer-
den. Die Nachweise erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

Sollte sich in der weiteren Planung der Gewerbeflachen, der den Kontingentierungsberech-
nungen zugrundeliegende Ansatz als ungiinstig erweisen (die besonders hohen Kontingente
werden nicht oder auf anderen Flachen bendtigt), so kann es sinnvoll sein, unter dem As-
pekt Gleichverteilung der Lasten eine neue Kontingentierung vorzunehmen.

Far den Neubau der ErschlieBungsstraBen im Bearbeitungsgebiet werden die Grenzwerte
nach § 2 der 16. BImSchV bei Realisierung der vorgeschlagenen LarmminderungsmaB-
nahme einer ,Tempo-30-Zone“ eingehalten. Fir die wesentliche Anderung der Anbindung
im Bereich der Kahlaischen StraBe sind die Kriterien nach § 1 der 16. BImSchV vom Gut-
achter (Hamann Consult) geprift worden. Im Ergebnis sind keine SchallschutzmaBnahmen
notwendig.

BEBAUUNGSKONZEPT / STADTEBAULICHE ZIELSTELLUNGEN

Die geplante Bebauungsstruktur wird zum Einen durch die vorhandene topographische Situ-
ation zoniert und zum Anderen erfolgt durch die begriinten Béschungskanten eine Abgren-
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5.3.

zung zwischen vorhandener Nutzung, dem geplanten Technologiestandort und dem Justiz-
zentrum.

Mit der Bebauungsstruktur und der damit verbundenen Revitalisierung des Areals soll ein
attraktiver, zentrumsnaher Standort zur Ansiedlung von technologieorientierten Unterneh-
men geschaffen werden, in dessen unmittelbarer Nahe das Justizzentrum entsteht.

Schwerpunkt der stadtebaulichen Gestaltung des Technologiestandortes stellt die bauliche
Markierung des Gebietseinganges an der Kahlaischen StraBe mit Fernwirkung (ICE-Strecke
Munchen — Berlin, B 88 Richtung BAB 4) dar. Gleichzeitig soll durch ein Eingangsgeb&ude
der Ubergang von verdichteter Stadtstruktur zur aufgelockerten Villenstruktur inszeniert wer-
den. Die bauliche Gestaltung ist in engem Zusammenhang mit der Abbéschung des Gelan-
des und der Gestaltung des Freiraumes zu sehen.

Die Baufelder im Bereich der gewerblichen Nutzung werden zum Einen durch die vorhande-
nen drei Plateaus und die geplante ErschlieBungsstruktur untergliedert.

Durch die Orientierung der Baufelder wird das ,Durchziehen® der von Siiden kommenden
Grinbereiche nach Norden ermdglicht und gleichzeitig zur Gestaltung der Héhenspriinge
eingesetzt. Neben den Emissionsbeschrankungen zum Schutz der angrenzenden schiit-
zenswerten Wohn- und Mischnutzung soll mit dem Ausschluss von in normalen Gewerbe-
gebieten zuldssigen Nutzungen wie eigenstandige Lagerplatze und Tankstellen, die Ansied-
lung von technologieorientierten Unternehmen an dem zentrumsnahen, attraktiven Standort
gefordert und eine dem Standort entsprechende stadtebauliche Qualitat gewahrleistet wer-
den. Die Kombination von Arbeitsstatte und Wohnen soll hingegen gemaB dem Prinzip der
»otadt der kurzen Wege* gefdrdert werden.

Im Bereich des Justizzentrums ist eine zentrale Bebauungsstruktur im Bereich des ehemali-
gen Hauptgeb&udes der Kaserne vorgesehen und nimmt so Bezug auf das ehemalige Ka-
sernengebdude. Im Nordwesten grenzt das Baufeld direkt an die Flurstiicksgrenzen 56/2
und 87. Der vorhandene Hbhensprung von rund 6 m zwischen den Grundstiicken kann fiir
eine maximal zweigeschossige Bebauung (Baufeld 13) am Hang genutzt werden. So wird
ein gestaffelter Hohenabfall zum Niveau des ehemaligen Kasernengelandes ermdglicht.

Das Baufeld im 6stlichen Grundstlicksbereich des Justizzentrums soll die stadtebauliche
Fortflhrung der vorhandenen Villenstruktur an der RathenaustraBBe ermdglichen.

NUTZUNGSKONZEPT / ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Art der baulichen Nutzung

Die ausgewiesenen Nutzungen Gewerbe und Sondergebiet basieren auf den Eingangs er-
lauterten Ubergeordneten Planungen und verfolgen das Ziel der Innenentwicklung durch Re-
vitalisierung von Altstandorten. Aufgrund der Entwicklungen der Produktion (keine rauchen-
den, larmenden Kisten) und des ,Gewerbes” wird die Revitalisierung des Brauerei-Areals zu
einem Technologiestandort in der umgebenden Mischstruktur als sinnvoll und vertraglich er-
achtet.

Der Bebauungsplan sieht fir das Areal der ehemaligen Brauerei die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes GE (emissionsbeschrankt) nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 8 BauNVO vor. Im
Hinblick auf die haufig enge Verbindung von Arbeiten und Wohnen bei innovativen Klein-
und Mittelbetrieben werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und -leiter allgemein zugelassen. Mit den Emissionsbeschrankungen und der
Fokussierung auf technologieorientiertes Gewerbe werden vertretbare Rahmenbedingungen
fir Betriebswohnungen gewahrleistet.

Der Bereich Kaserne ist fir die Entwicklung als Justizzentrum mit folgenden wesentlichen
Nutzungseinheiten fir den Gerichtszweck als Sondergebiet Justiz § 9 Abs. 1 BauGB und §
11 BauNVO ausgewiesen: Oberlandesgericht, Amtsgericht, Staatsanwaltschaft, Thiringer
Generalstaatsanwaltschaft, elektronisches Grundbuch, Soziale Dienste / Bewéhrungshilfe,
Bibliothek und Kantine.

Im Baufeld 10 (GE 7), welches diesen Bereich nach Osten hin abschlie3t, werden Wohnun-
gen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und -leiter allgemein
zugelassen, um beispielsweise die Ansiedlungen von Kanzleien und anderen Biros mit frei-
beruflichen Tatigkeiten, die durch eine enge Verbindung von Arbeiten und Wohnen gepragt
werden, zu erleichtern. Im Gegensatz zu Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nal bleibt es bei der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Vergniigungsstétten. Betriebs-
wohnungen sind im Gegensatz zu den anderen Nutzungen aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht unbedenklich. Insbesondere unter dem Gesichtspunkt der angrenzenden Wohn- und
Mischnutzungen und dem bereits bestehenden Konfliktpotential durch das unmittelbar an
des Bearbeitungsgebiet angrenzende ,Kassablanca“ sollen Vergnlgungsstatten nur aus-
nahmsweise zulassig bleiben.
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Tankstellen, Lagerhduser und Lagerplatze werden sowohl wegen des allgemein mit ihnen
verbundenen hdheren Verkehrsaufkommens als auch wegen ihres zumeist stédtebaulich
nachteiligen Erscheinungsbildes im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.

Die vorhandene Bebauung an der unteren FelsenkellerstraBBe, der Kahlaischen StraBe und
der BrauhofstraBe wird entsprechend ihres Gebietscharakters (Wohnen, Biro, kleinere
Dienstleistungsunternehmen und nichtstérende Gewerbebetriebe) als Mischgebiet entspre-
chend FNP-Entwurf nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 6 BauNVO ausgewiesen.

Um Nutzungskonflikte zwischen vorhandener und geplanter Nutzung zu vermeiden, ist eine
Begrenzung der Schallleistungspegel fir das Gebiet des Justizzentrums entsprechend der
vorliegenden Schallimmissionsprognose von Hamann Consult fur Kihl- und Liftungsauf-
bauten auf 90 dB (A) tags und 80 dB (A) nachts festgesetzt.

Far den Bereich der ehemaligen Brauerei wurden mit der Schallimmissionsprognose des
Biros Goritzka Akustik flachenbezogene Schallleistungspegel fir die gewerbliche Nutzung
ermittelt und in die Festsetzungen Ubernommen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschos-
se als Hochstgrenze bzw. die Héhe der baulichen Anlagen und die Grund- und Geschoss-
flachenzahl. Die Grundflachenzahl wird entsprechend § 19 BauNVO bestimmt. Die Ge-
schossflachenzahl wird entsprechend § 20 BauNVO bestimmt.

Wie in der Analyse beschrieben, zeichnet sich der Standort der ehemaligen Brauerei und
der Kaserne insbesondere durch seine topographische Situation und die Grinstruktur ent-
lang der Gelandespringe aus. Diese Gegebenheiten bestimmen maBgeblich die Anordnung
und Strukturierung der einzelnen Baufelder. Zielstellung ist es, einzelne kompakte Baufelder
zu Gunsten einer groBzigigen Grinstruktur zu schaffen, die sich von Siden kommend
durch das Areal zieht.

Im Bereich Kahlaische StraBe soll das Aufeinandertreffen der von Norden (Innenstadt)
kommenden verdichteten Stadtstruktur auf die im Siden vorhandene Grinstruktur (Felsfor-
mation und Villenbebauung mit groBziigigen Garten) inszeniert werden und eine klare Zasur
zwischen natirlicher Felsformation und gebauter Stadt erfolgen.

Im Bereich der Mischnutzung orientiert sich das MaB der baulichen Nutzung an der vorhan-
denen Bebauung und der maximal zulassigen Uberbauung nach BauNVO. Die Baufelder Mi
3 dienen der Sicherung des Bestandes und der SchlieBung vorhandener Baullicken im Be-
reich FelsenkellerstraBe und BrauhofstraBe. Die vorhandene Raumabfolge (StraBe, Vorbe-
reich, Haus, Hof-Garten) im Bereich der FelsenkellerstraBBe soll erhalten werden.

Die Festlegung der maximalen Hdhe der baulichen Anlagen wird in den Baufeldern fir die
Mischnutzung und die Verwaltungsgebaude Justizzentrum in Vollgeschossen angegeben. In
den Baufeldern 4 — 9 ist dies nicht sinnvoll, da sie fir Nutzungsbereiche wie Labore und
kleine Werkstatten vorgesehen sind, deren Geschosshdéhen bei 4,50 m und damit Gber de-
nen fir Wohnungs- und Verwaltungsbauten liegen. Von daher wird hier mit der Angabe vom
max. Gebaudehbdhen gearbeitet, die sich auf festgelegte Bezugspunkte im Gelande bezie-
hen. Gleichzeitig wird die Gesamthéhenentwicklung durch die Setzung der Bezugspunkte im
Bereich Kahlaische StraBe, StraBe Am Sudhaus und MalzerstraBe nachvollziehbar (siehe
Anlage Gelandeschnitt).

Als unterer Bezugspunkt in m tber NN wird fir die festgesetzte max. Héhe baulicher Anla-
gen die Oberkante der angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache bestimmt.

HP 1 ( Kahlaische StraBe, Baufeld 5, 7, 8) 1449
HP 2 (Kreuzungsbereich An der Brauerei — Am Sudhaus, Baufeld 9) 149,5
HP 3 (Fahrbahnachse MalzerstraBBe, Baufeld 4, 6) 166,3

Die angegebenen Hoéhenpunkte flir die Oberkante der geplanten StraBen lassen in der
Ausfihrung eine Toleranz von bis zu = 0,50 m zu.

Als Traufhdéhe wird das vertikale MafB zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem Schnitt-
punkt zwischen aufgehender Wandfldche und Dachhaut festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung fir die Mischgebiete orientiert sich wie beschrieben am
umgebenden Bestand und wird entsprechend § 9 Abs. 1 BauGB und der §§ 16, 17 BauN-
VO fir die Bereiche MI 1-3 wie folgt festgelegt:
MI1-3 GRZ 0,6 maximale Grundflachenzahl

GFZ 1,2 maximale Geschossflachenzahl

Die Geschossigkeit bezieht sich auf die vorhandene Bebauung, an der dstlichen Felsenkel-
lerstraBe mit zwei Geschossen plus Dach, in der BrauhofstraBe und an der PlanstraBe D
dreigeschossig plus Dach.
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Far den Bereich M| 1 wird eine 2-geschossige Bebauung festgelegt.
Far die Bereiche MI 2-3 wird eine 3-geschossige Bebauung festgelegt.

Fur den Bereich des zukiinftigen Technologiestandortes ist eine verdichtete Uberbauung
zuldssig, die aber auf Grund der topografischen Gegebenheiten gegliedert und aufgelockert
wird.

Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend § 9 Abs. 1 BauGB und der §§ 16, 17
BauNVO fir die Bereiche GE 1-7 wie folgt festgelegt:

GEen 1-6  GRZ 0,8 maximale Grundflachenzahl, GFZ 2,4 maximale Geschossflachenzahl
GE 7 GRZ 0,8 maximale Grundflachenzahl, GFZ 2,4 maximale Geschossflachenzahl

Entsprechend dem Bestand und den stadtebaulichen Zielstellungen werden folgende Hdhen
beschrieben:

Plateau 3:

Fir das Baufeld GE 3 wird eine maximale Traufhéhe von 15 m festgelegt und reagiert damit
auf die vorhandene Bebauung an der FelsenkellerstraBe, wobei diese rund 2-3m héher liegt
als das Baufeld. Die Baufelder sind in einem Abstand von 10 m zur Grundstiicksgrenze der
Wohngebaude festgesetzt.

Plateau 2:

Far den Bereich GE 1 wird eine maximale Traufthéhe von 20 m festgesetzt — vermittelnde
Hbhe zwischen Plateau 1 und 3. In unmittelbarer Nachbarschaft zur Bebauung an der Brau-
hofstraBe wird die maximale Traufhdhe auf 15 m zurlickgenommen.

Plateau 1:

Far den Bereich GE 2 wird eine maximale Traufhdhe von 34 m festgesetzt — sie ermdglicht
einen reprasentativen Eingangsbereich, der weithin sichtbar sein wird.

Far den Bereich GE 5, der in seiner Lage dem alten Hauptgebaude der Brauerei mit der sel-
ben Hbhe entspricht, wird eine maximale Traufhdhe von 25 m festgesetzt — diese vermittelt
zwischen dem solitdren Eingangsgeb&dude und der vorhandenen Bebauung an der Kahlai-
schen StraBe.

Im Bereich GE 4 und 6 wird entsprechend der Bebauung an der Kahlaischen StraBe und
unter Berlcksichtigung der dahinterliegenden Bebauung auf 18 m an der Kahlaischen Stra-
Be und 15 m zur StraBe Am Sudhaus festgesetzt.

Ein weiteres gewerbliches Baufeld (Nr. 10 — GE 7) wurde in der Fluchtlinie zur Bebauung der
RathenaustraBe zur SchlieBung der Bauflucht angeordnet. Mit einer maximalen dreige-
schossigen Bebauung wird die Typologie der dreigeschossigen Stadtvillen aufgenommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16, 17 BauN-
VO fiir die Sondernutzung Justizzentrum wie folgt festgelegt:

SO Justiz 1-3 GRZ 0,8 max. Grundflachenzahl, @ GFZ 2,4 max. Geschossflachenzahl

Die Definition als Sondergebiet leitet sich aus den besonderen Anforderungen eines Justiz-
zentrums an die Verwaltungsbereiche und das Grundstiick ab.

Die Héhenentwicklung orientiert sich an dem ehemaligen Bestand und nutzt die vorhande-
nen Hoéhenspriinge innerhalb des Gebietes fiir die Gestaltung des Gelandes. Gleichzeitig
soll der Gebaudekomplex auch optisch vom Westbahnhof aus wirken.

Fir den Bereich SO Justiz 1 wird eine 4-geschossige Bebauung festgelegt.

Far den Bereich SO Justiz 2 wird als mittig liegender Baukérper eine 5-geschossige Bebau-
ung festgelegt.

Fir den Bereich SO Justiz 3 wird eine 2-geschossige Bebauung festgelegt.

Die ehemalige solitdre Bauweise auf dem Kasernenareal wird mit der Ausweisung eines
zentralen, hoch verdichtbaren Bereiches erhalten.

Bauweise

Um eine Eingliederung der Neubebauung in die vorhandene Bebauung zu erzielen, wird die
Bauweise fir die Neubebauung im Bereich M| 1-2 entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO als
offene Bebauung festgesetzt. Im Bereich MI 3 soll mit der Festung einer Baulinie die stra-
Benbegleitende Bebauung an der Westseite der BrauhofstraBe und entlang der Kahlaischen
StraBe fortgefiihrt werden.

In den Bereichen ehemalige Kaserne und ehemalige Brauerei wird keine Bauweise festge-
schrieben. Einzelne bauliche Bereiche sollen flexibel innerhalb der Baufelder miteinander
koppelbar bleiben, kénnen also die sonst fir offene Bauweise geltenden 50 m Uberschrei-
ten. Im Bereich Justizzentrum sollen die einzelnen Baubereiche auch aus Griinden der funk-
tionellen Anforderungen an ein Justizzentrum koppelbar sein.
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Fir das gewerbliche Baufeld 10 wird die offene Bauweise in Hinblick auf die freistehende
Bebauung entlang der RathenaustraBe festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

Da das Plangebiet einschlieBlich seiner Dachlandschaft von der angrenzenden Wohnbe-
bauung und auch von den gegenuber befindlichen Berghdngen gut einsehbar ist, werden zur
Vermeidung unerwinschter Reflexionen bzw. ungeordneter, durch technische Anlagen ge-
pragter Dachlandschaften Dachdeckungen mit stark reflektierenden Oberflachen sowie
technische Dachaufbauten ohne Einhausung nicht zugelassen.

Immissionsschutz

Die fur die Teilflachen im Bereich der ehemaligen Brauerei ausgewiesenen Larm-
Emissionskontingente — in dB(A) tags/nachts pro Flache — dulrfen nicht Uberschritten wer-
den. Insbesondere durch die Baukdrperstellung, Dammung von AuBenbauteilen, Unterbrin-
gung von larmemittierenden Anlagen in Geb&uden etc. sind die MaBBgaben einzuhalten. Die
sich aus den flachendeckenden Prognoserechnungen ergebenden Isophonen (Emissions-
héhe h,= 1,00 m; Immissionshéhe hi= 4,00m) muissen die pegelgleichen Emissionskennli-
nien flachendeckend unterschreiten.

Die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel im Bereich der ehemaligen
Brauerei erfolgt fir die Flachen innerhalb der Baugrenzen (Baufelder) und die sonstigen Fla-
chen der Baugrundstiicke, da sie auch fiir die Emissionen Giltigkeit besitzen, die von den
auBerhalb der Baufelder zulassigen baulichen Anlagen bzw. Nutzungen ausgehen.

Flachenbilanzierung

In Zusammenhang mit der Beschreibung des MaBes der baulichen Nutzung wird in der Fl&-
chenbilanzierung deutlich, wie wichtig im Gesamtkonzept die Freiflachen sind. Ziel der Neu-
planung einschlieBlich Grinordnungsplan ist eine hochwertige Gestaltung der nicht ber-
baubaren bzw. nicht liberbauten Grundstiicksflachen. Eine hochwertige Architektur integriert
in einen qualitatvollen Freiraum ist fir junge Hightech-Unternehmen, aber auch fir ein Jus-
tizzentrum ebenso wichtig wie eine ansprechende, einprdgsame Architektur.

Justizzentrum

Flachenbezeichnung m?2 %
Nettobauland 23.029 73

- davon Uberbaubare Grundstiicksflache 12.261 (53 %)

- davon nicht Gberbaubar 10.768 (47 %)
Offentliche Verkehrsflache 8.367 27
Bruttobauland 31.396 100
ehemalige Brauerei

Flachenbezeichnung m?2 %
Nettobauland 32.514 87

- davon Uberbaubare Grundstiicksflache 16.232 (50 %)

- davon nicht Uberbaubar 16.282 (50 %)
Offentliche Verkehrsflache 5.042 13
Bruttobauland 37.556 100
Gesamt

Flachenbezeichnung m?2 %
Nettobauland 55.543 80

- davon Uberbaubare Grundstiicksflache 28.493 (51 %)

- davon nicht Gberbaubar 27.050 (49 %)
Offentliche Verkehrsfliache 13.409 19
Bruttobauland 68.952 100
Nettobaulandflachen nach Nutzungsarten

Gesamtflache m2 | davon lberbaubar davon nicht Uberbaubar

Mischgebiet 11.144 4.354 6.790
Sondergebiet 4.447 2.448 1.999
Gewerbegebiet 39.952 21.691 18.261
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5.4.
5.4.1.

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
VERKEHR
MV

Die Gestaltung der verkehrlichen Anbindung des Geléndes an den Stadtorganismus orien-
tiert sich am Bestand. Uber die Kahlaische StraBe, die das Bearbeitungsgebiet im Osten
begrenzt, ist das Areal an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung des Brauerei- und des Kasernengeldndes an die Kahlaische StraBe wird U-
ber die StraBe An der Brauerei, die entsprechend der vorliegenden Bebauungsplanung als
SammelstraBe ausgebaut wird, realisiert. Das Brauerei-Gelande wird durch die vorhandenen
Zufahrten im Bereich StraBe An der Brauerei — Am Sudhaus und im oberen Teil der Felsen-
kellerstraBe — MalzerstraBBe erschlossen. Im betreffenden Abschnitt, d.h. zwischen der neu-
en StraBe An der Brauerei und der Einmiindung der MélzerstraBe, Gbernimmt auch die Fel-
senkellerstraBe SammelstraBenfunktionen.

Unter Berlicksichtigung der Topographie sowie der Realisierung von wirtschaftlichen Grund-
stlickszuschnitten sind die PlanstraBen als StichstraBen ausgebildet. Die BrauhofstraBBe
bleibt als AnwohnerstraBBe bestehen und erhalt eine Wendemoglichkeit fir Pkw.

Die Zufahrt zum Kasernengelénde erfolgt wie bisher von der FelsenkellerstraBe aus.

Die Festlegung eines Regelquerschnittes erfolgt flr die innere / private ErschlieBung im
Rahmen der ErschlieBungsplanung und im Zusammenhang mit der Neubebauung des
Plangebietes.

Uber das Areal ehemalige Brauerei wird mit der MalzerstraBe ebenfalls die Anbindung der
Rosenthalvilla (Flurst. 146/1 und 146/2) an das 6ffentliche StraBennetz gewahrleistet.

Im Ergebnis der Untersuchung zum Verkehrslarm im Bearbeitungsgebiet wird als LA&rmmin-
derungsmafBnahme eine Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 30 km/h festgelegt. Diese
MaBnahme, die nicht nach § 9 BauGB festzusetzen ist, ist Gegenstand des ErschlieBungs-
vertrages.

Im Bereich Justizzentrum wird die ErschlieBung des bisher gefangenen Grundstlickes 124
Uber die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die gewerblichen Ansiedlungen im Bereich der ehemaligen Brauerei wer-
den auf den privaten Grundstiicksflachen realisiert.

Die Stellplatze des Justizzentrums werden auf ebenerdigen Stellplatzen vor und hinter dem
Baukérper des Justizzentrums angeordnet.

Far die Anwohner der FelsenkellerstraBe wird weiterhin ein Parkplatz an der Felsenkeller-
straBe ausgewiesen.

FuB- und Radverkehr

Wegeverbindungen zwischen Westbahnhof — Justizzentrum und dem Gelande der ehema-
ligen Brauerei sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den vorhandenen und ge-
planten Wegen auBerhalb des Bearbeitungsgebietes zu verbinden, um die im Bestand be-
schriebenen wichtigen Wegebeziehungen zu starken und auszubauen.

Sehr wichtig im Zusammenhang mit der Erhéhung der potentiellen Nutzern des OPNV ist die
fuBlaufige Anbindung beider Areale an den Westbahnhof und an die StraBenbahnhaltestelle
Kahlaische StraBe.

Gleichzeitig wird so auch die Anbindung (Uber den FuBgangertunnel) an die Erholungs- und
Sportflachen Rasenmiihleninsel / Oberaue gewéhrleistet. Mit der Ausweisung eines 6ffentli-
chen FuBweges auf dem Grundstick 123 wird eine 6ffentliche fuBlaufige Verbindung zwi-
schen Westbahnhof und UJZ gesichert. Fir die Verbindung zwischen dem o&ffentlichen
FuBweg (Flurst. 123) und dem Technologiepark und der StraBenbahnhaltestelle Kahlaische
StraBe wird auf dem Flurstlick 122 ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit ausgewie-
sen. Parallel zu dieser fuBlaufigen Verbindung verlauft auch die Radverbindung. Im Bereich
FelsenkellerstraBe und StraBe An der Brauerei soll hier ein kombinierter FuB-/Radweg ge-
fihrt werden.

OPNV

Das B-Plangebiet ist iber mehrere StraBenbahn- und Buslinien optimal an das OPNV-Netz
der Stadt Jena angeschlossen. Die vorhandenen Haltestellen im Bereich Kahlaische StraBe
und Westbahnhof bleiben bestehen. Entsprechend der genannten OPNV-Knoten werden
die HauptfuBwegebeziehungen des Gebietes abgestimmt.

Ebenfalls in fuBlaufiger Erreichbarkeit befinden sich die Haltepunkte Westbahnhof und Pa-
radiesbahnhof fiir den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr.
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5.4.2.

5.5.
5.5.1.

VER- UND ENTSORGUNG

Geplante Gas, Wasser- und Abwasserleitungen missen sich am Bestand orientieren sowie
den topographischen und geotechnischen Standortfaktoren Rechnung tragen. (siehe Punkt
4.5.1. und 4.5.2.) Die Konkretisierung der Angaben erfolgt mit der detaillierten Erschlie-
Bungsplanung.

Wasser / Abwasser

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig durch den Zweckverband JenaWasser erschlossen. Die
Entwasserung erfolgt im Trennsystem, wobei sich die Anschlusspunkte in der Kahlaischen
StraBe befinden. Fir das Plangebiet kann jedoch nicht die gesamte Ldschwassermenge aus
dem offentlichen Netz bereitgestellt werden. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung fiir den Bereich Justizzentrum und die ehemalige Brauerei ein unterirdi-
sches Léschwasserbecken vorgesehen. Die Anordnung des unterirdischen Léschwasserbe-
hélters ist im Einmindungsbereich der MalzerstraB3e in die FelsenkellerstraBe geplant.

Grundsatzlich wird auf die geltenden Ver- und Gebote flr die Trinkwasserschutzzone Il A
hingewiesen.

Strom

Nach Angaben des Versorgungstragers Stadtwerke Jena-P&Bneck GmbH sind umfangrei-

che Kabelverlegungen im Bereich FelsenkellerstraBe und Kahlaische StraBe geplant. Diese
sind in die weitere ErschlieBungsplanung einzubeziehen.

Gas

Die Bereitstellung von Gas ist nach Angaben der Stadtwerke Jena-PéBneck GmbH fiir das
Plangebiet gewahrleistet.

Fernwérme

Fir das Plangebiet besteht laut Satzung Anschlusszwang fir Fernwarme. Zwei Anknip-
fungspunkte befinden sich in unmittelbarer Nahe im Bereich Sandweg und im Bereich Kah-
laische StraBe / Durchgang Saaleaue.

Die Nutzung der Fernwarme aus der Kraft-Warme-Kopplung des Heizkraftwerkes Jena-
Winzerla ist ein wichtiger Beitrag der Stadt Jena zum Klimaschutz. Es wird die bei der Stro-
merzeugung anfallende Abwarme zu Heizzwecken verwendet und somit die Primarenergie
effektiver ausgenutzt. Die Kraft-Warme-Kopplung ist eine rationelle Form der Energienut-
zung.

Telekommunikation

Fir die NeuerschlieBung der Areale sind Anschlusspunkte im Bereich Kahlaische StrafB3e /
FelsenkellerstraBe vorhanden.

Glasfaserkommunikation

Es besteht eine Anschlussmdglichkeit an ein Glasfasernetz, welches in der Kahlaischen
StraBe verlauft und das Max-Planck-Institut am Sandweg mit der Universitat verbindet.

GRUNORDNUNGSKONZEPT, BURO stock + partner
LANDSCHAFTSPLANERISCHE MASSNAHMEN

Parallel zum Bebauungsplan wurde der Griinordnungsplan erarbeitet, in dem detaillierte
Aussagen zum Bestand und zu den grinordnerischen MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen werden. Die Grinordnungsmalf-
nahmen wurden als zeichnerische und textliche Festsetzungen gemafi § 9 (1) BauGB in den
Bebauungsplan im Rahmen des planungsrechtlich zulassigen Inhaltes eingearbeitet.

Hauptziel des Grliinordnungsplanes ist es, negative Auswirkungen des Vorhabens zu mini-
mieren und eine Umwelt mit hoher Lebensqualitat zu schaffen. Dabei soll insbesondere die
Nutzbarkeit und die damit verbundene Lebensraumvielfalt der privaten und 6ffentlichen Frei-
flachen erhalten und verbessert werden.

Um die Umsetzung dieser Planungsabsichten zu sichern, wurden bereits zu Beginn der Pla-
nungen grinordnerische Ziele durch das Buro stock + partner formuliert.

Gelandegestalt:

=  Erhalt und Entwicklung der markanten topographischen Situation, insbesondere der na-
hezu senkrechten Sandsteinformationen langs der Kahlaischen StraBe
= Weitgehender Erhalt der Bschungen und Terrassen im Geléande

Geholze:
= Weitgehender Erhalt der schiitzenswerten Gehdlze besonders in den randlichen Bo-
schungen

= Ergénzung der Baumreihe an der FelsenkellerstraBe
= Pflanzung von Baumen entlang der StraBen
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5.5.2.

5.5.3

Grinflachen:

=  Erhalt und Aufwertung des Gartens der Rosenthalvilla
= flachensparende Neustrukturierung der Neubebauung
= Durchgriinung der einzelnen Baufelder

Wegeverbindungen:

= Schaffung einer funktionalen Durchwegung des Gelandes mit Anbindung an das vor-
handene umgebende StraBen-/Wegenetz

= Ausfuhrung von Wege- und oberirdischen Stellflachen mit begleitenden Baumreihen und
geringem Versiegelungsgrad

BEGRUNDUNG DER SCHUTZMASSNAHMEN

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

MaBnahme S1

Mit den festgesetzten SchutzmaBnahmen zur Sicherung des Gehdlzbestandes im Park der
Rosenthalvilla sowie im Ubrigen Geltungsbereich soll die Erhaltung der zu schitzenden Ve-
getation sichergestellt werden. Dabei spielt der Schutz der Wurzelbereiche eine besondere
Rolle, da die B&ume auf dortige Verédnderungen empfindlich reagieren.

Mit der umfangreichen Sicherung bestehender Baume und Straucher wird die Minimierung
des Eingriffs in floristisch—faunistisch wertvolle Biotopstrukturen festgesetzt.

Gleichzeitig greift diese MaBnahme fir den Schutz der Végel, da auch diese vom mdglichst
umfangreichen Erhalt der Gehdlze profitieren.

Dem umfangreichen Erhalt vorhandener Gehdlze kommt insofern eine besondere Bedeu-
tung zu, als dass die geplanten Neupflanzungen ihre volle dkologische Funktion in den Jah-
ren nach der Pflanzung noch nicht erfillen kénnen.

Neben den naturschutzfachlichen Griinden sprechen auch Griinde des Landschafts- und
Siedlungsbildes fir den umfassenden Erhalt von Gehdlzen. Mit dem Erhalt bestehender Ge-
hélze existiert schon zur Zeit der Realisierung des Bauvorhabens eine deutlich wirksame
Ein- und Durchgrinung des Gelandes.

BEGRUNDUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

MaBnahmen A1 bis A8, A10, A12

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen sollen die durch Féllung hervorgerufenen Verluste
ausgeglichen werden. Der im Rahmen der gesamten BaumaBnahme vorgesehenen Fallung
von 91 laut Baumschutzsatzung der Stadt Jena geschitzten Baumen steht die Pflanzung
von insgesamt 175 groBkronigen und 16 mittelkronigen Laubbaumhochstdmmen gegen-
Uber. Das entspricht einem Verhaltnis von ca. 1 : 2. Mit diesem Verhaltnis kann auch die
erforderliche Rodung von nicht nach Jenaer Baumschutzsatzung geschitzten Baumen und
Strauchern als ausgeglichen angesehen werden.

Die erforderlichen Rodungen sowie die festgesetzten Ausgleichspflanzungen verteilen sich
wie folgt:

Bauvorhaben geplante groBkr. Ersatz- | mittelkr. Ersatz- | Kleinkr. Ersatz-
Baumfal- pflanzungen pflanzungen pflanzungen
lungen* (MaBn.-nummer) | (MaBn.-nummer) | (MaBn.-nummer)

Errichtung von Gebauden, Stellplat- 42 Stk. 72 Stk. (A8, A10,

zen und ErschlieBung im Bereich des 2 Stk. von A1.2)

Justizzentrums

Neubau StraBe An der Brauerei, Am 21 Stk. 54 Stk. (12 Stk. - 3 Stk. (A4.1)

Sudhaus, MélzerstraBe sowie Umbau von A1.2, A1.1,

Kahlaische StraBe und Felsenkeller- A5, A6)

straBBe

Errichtung von Gebauden, Stellplat- 28 Stk. 47 Stk. (A3, A7, 16 Stk. (A2)

zen, Lagerflachen u.a. im Bereich der A12)

ehemaligen Brauerei

* nur Badume, die nach Baumschutzsatzung § 2 der Stadt Jena unter Schutz stehen

Die Festsetzung von 3 kleinkronigen Baumpflanzungen auf den Flursticken 132 bis 134
(MaBnahme A 4.2) und von 2 groBkronigen Baumen auf dem Flurstick 138/3 (Teil der
MaBnahme A 7) dient dem Ausgleich von mdéglichen Baumféallungen und Flachenlberbau-
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5.5.4

5.6.

ungen auf diesen Grundstiicken.

Mit der Festsetzung, im Bereich des geplanten Justizzentrums pro 5 Stellplatze einen
groBkronigen Laubbaumhochstamm zu pflanzen, wird eine Begriinung und Beschattung der
Stellplatze gewahrleistet. Fir die 244 vorgesehenen Stellplatze ergibt sich somit ein Bedarf
von ca. 50 zu pflanzenden Baumen.

Die Pflanzungen von Baumen entlang der StraBen dient ebenfalls der Aufwertung des Sied-
lungsbildes und erflillen dkologische und kleinklimatische Zwecke.

Die festgesetzten Baumpflanzungen tragen dazu bei, dass im Geltungsbereich wertvolle
Strukturen und Lebensrdaume fir Vogel erhalten bleiben.

Die Festsetzung einer Auswahl standorttypischer und heimischer Baumarten soll sicherstel-
len, dass die Gehdlze die ihnen zugedachte dkologische Funktion auch erfillen kénnen.

Mit der Festsetzung der Pflanzstandorte und den geringen Abweichmdglichkeiten von 5 m
soll gewdhrleistet werden, dass sich die gepflanzten Bdume entlang der StraBen zu einem
einheitlichen Ensemble entwickeln.

MaBnahme A9

Die Beseitigung &ffentlicher Grinflachen stellt einen Eingriff laut § 6 Absatz 2 Ziffer 12 des
Thiringer Naturschutzgesetzes dar. Um diesen Eingriff auszugleichen werden in der Brau-
hofstraBe, in der StraBe An der Brauerei sowie in der Kahlaischen StraBe Grinflachen als
StraBenbegleitgriin in gleichem Umfang wieder hergestellt. (siehe Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz)

Mit der Anlage von StraBenbegleitgriin soll der Verlust von Gehdlzflachen in den 6ffentlichen
Grinflachen ausgeglichen werden. Es sollen Grinflachen von gleicher Wertigkeit als Aus-
gleichsmaBnahme geschaffen werden.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahme A 11

Da die nahegelegene Saaleaue ein bekanntes Quartier- und Jagdgebiet verschiedener Fle-
dermausarten ist, kann es als sinnvoll erachtet werden, das Quartierangebot im Bereich der
Rosenthalvilla zu erweitern.

Da alle heimischen Fledermausarten als besonders geschitzte und vom Aussterben be-
drohte Arten gelten und auBerdem der parkartige, lichte Garten mit altem Baumbestand im
Umfeld der Villa als Jagdgebiet fir mehrere Fledermausarten geeignet ist, ist diese MaB-
nahme sinnvoll und im Interesse des Artenschutzes im Stadtgebiet.

MaBnahmen A 13

Vegetationsfreie und -arme Felsen der Muschelkalk- und Buntsandsteinformationen pragen
die Stadt Jena und ihr Umfeld seit Jahrhunderten und machen das Landschaftsbild unver-
wechselbar. Auf diesen Standorten siedeln aufgrund extremer Bedingungen stark ange-
passte und seltene Pflanzengruppen. Im Bebauungsplangebiet ,Felsenkeller / Rathenau-
straBe” bietet sich die Méglichkeit, durch RickbaumaBnahmen anstehende Felsformationen
freizustellen. Damit kénnen neue Standorte fur spezialisierte Pflanzengesellschaften entste-
hen.

Die Entsiegelung von Flachen in Fortsetzung bestehender Biotope stellt auBerdem eine
sinnvolle MaBnahme im Sinne des Bodenschutzes dar.

Gestaltung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Einschrankung einer baulichen Nutzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
dient der Sicherung eines mdéglichst hohen Freiflachenanteils im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Damit sollen in Umsetzung des § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes sowie
des § 7 des Thiringer Naturschutzgesetzes die Oberflachenversiegelung, die Beeintrachti-
gung der Schutzgiter auf das notwendige MaB beschrankt und somit vermeidbare Beein-
trachtigungen unterlassen werden.

Hinweise und Empfehlungen

Im Garten der ,Rosenthalvilla“ und den Privatgarten sollten Nistkasten fiir Hohlen- und
Halbhdhlenbriter angebracht werden, um bereits vor vollem Wirksamwerden der Ersatz-
pflanzungen Nistmdglichkeiten fur Végel im Geltungsbereich anbieten zu kénnen.

HINWEISE ZUR REALISIERUNG UND BODENORDNUNG

Die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zwi-
schen der Stadt Jena und der LEG Thiringen realisiert.

25



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” Begriindung

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.
6.6.
6.7.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der ErschlieBungsanlagen sind umfangreiche bo-
denordnerische MaBnahmen notwendig.

Ein Schwerpunkt fir die Realisierung beider Vorhaben liegt auf der Neuordnung der ge-
meinsamen Hauptanbindung An der Brauerei an die Kahlaische StraBe. Das fir die Reali-
sierung der StraBe An der Brauerei notwendige Flurstick 98/1 wird von der LEG als Er-
schlieBungstréager erworben und das sich darauf befindliche leerstehende Gebaude ab-
gebrochen. Das Flurstliick 99 wird mit den restlichen Flachen des Flurstiickes 98/1 zugeord-
net.

Eine kleine Teilfliche vom Flurstlick 98/2, die ebenfalls fiir die StraBe An der Brauerei not-
wendig ist, wird gegen ein Teilstlick der dffentlichen Verkehrsflache 100/1 vor dem Gebaude
liegend getauscht.

Zur Realisierung des Einmlndungsbereiches MalzerstraBe - FelsenkellerstraBe ist zwischen
dem Eigentimer des Flurstiickes 136 und der LEG ein Grundstiickstausch geplant. Die Fla-
chen der Flursticke 135/1 und 135/2 sowie 134 werden fir die 6ffentliche ErschlieBung an-
gekauft. Der Flachenankauf einer 25 m2 groBen Teilflache des Flurstiickes 133, Flur 3 fir
die offentliche Verkehrsflache FelsenkellerstraBe konnte bisher nicht realisiert werden. Aus
diesem Grund hat die Stadt Jena im Juni 2003 einen Antrag auf ein Enteignungsverfahren
beim Landesverwaltungsamt gestellt. Eine Entscheidung hierzu ist erst mit der Genehmi-
gung des Bebauungsplanes méglich.

Far die Entwicklung des Grundstliickes 138/4 ehemalige Brauerei werden einzeln vermarkt-
bare Parzellen gebildet.

ANLAGEN

Geholzkataster

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Bestandsplan

Bewertung und Konflikte

MaBnahmenplan

MaBnahmenblatter

Gelandeschnitt fir das Gebiet der ehem. Brauerei

QUELLENVERZEICHNIS

Agrar- und Umweltanalytik GmbH: Bericht zur Altlastenuntersuchung auf dem Gelande
der ehemaligen Stédtischen Brauerei Jena, Juli 1999

Agrar- und Umweltanalytik GmbH: Bericht zur Altlastenuntersuchung auf dem Gelénde
der ehemaligen Kaserne RathenaustraBe Jena, September 1995

Auslobungstext zum Realisierungswettbewerb: Neubau Eingangsforum Alte Jenaer
Brauerei, LEG Thiringen und Stadt Jena, September 2000

Entwicklungskonzept ,,Technologiezentrum Westbahnhof*, LEG Thuringen, Juli 2000
Flachennutzungsplanentwurf Stadt Jena, Stand Februar 2000

Gutachten zur Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena, Institut
fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Méarz 1998

Hrsg. Jenaer Arbeitskreis Judentum: Juden in Jena — Spurensuche, GLAUX-Verlag, Jena
1998

Hrsg. Thiiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Architektur und Stadtebau — Das
Biiro Schreiter & Schlag 1919 — 1952, GLAUX-Verlag, Jena 1999

Kommunale UVP, Bereich ,ehemalige Jenaer Brauerei — Felsenkeller®, Dezernat Stadtent-
wicklung Jena, Umwelt- und Naturschutzamt, Oktober 1996

Landschaftsrahmenplan Stadt Jena, Stand Februar 2000

Regionaler Raumordnungsplan Ostthiiringen, Teil B (Verbindlichkeitserklarung siehe
Staatsanzeiger Nr. 40/99)

Schallimmissionsplan, Stadt Jena 1999
Schallimmissionsprognose Teil A Justizzentrum, Hamann Consult AG Jena, Juni 2001

Schallimmissionsprognose Teil B — Ehemalige Brauerei, Goritzka Akustik Dresden, Nr.
1551/02, Juli 2002
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Anlage 6.6. - MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: V1
Mit integriertem Grinordnungsplan
.relsenkeller / RathenaustraBe® Jena

POTENTIELLE BEEINTRACHTIGUNG:

- mdglicher Verlust eines floristisch - faunistisch wertvollen Biotops durch Gehdlzfallungen bzw. Uberbauung

- Lésung des Nutzungskonfliktes zwischen Naturschutz (Bedeutung des Parks fur Flora und Fauna) und mensch-
licher Nutzung einer naturnahen Grunflache

MASSNAHMENKOMPLEX:

VermeidungsmaBnahme

- Erhalt des Parks mit seinem Baumbestand auf dem Flurstlick 146/1 und /2 als wertvolles Biotop und privat
nutzbare Grinflache

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- naturnahe Pflege und Unterhaltung, das heift:
- Instandsetzung des Wegesystems mit wassergebundener Decke

- Ausfiihrung der Gehdlzschnitte von einem anerkannten Fachbetrieb, nur auBerhalb der Vegetationsperiode und
zeitlich versetzt (das heiBt abschnittsweise und nicht im gesamten Areal auf einmal)

- Rickschnitt abgestorbener Baumstamme nur so weit, wie es die Verkehrssicherungspflicht unbedingt erfordert -
und nur auf ca. 3m Héhe; verbleib des Reststammes als 6kologisch wertvolles ,stehendes” Totholz

- zumindest teilweise Verbleib gefallter Stimme und Astsegmente als ,liegendes” Totholz

MaBnahmenumfang: Gartenflache 3.122 m2

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: SWVG Jena

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: SWVG Jena (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 146/1, 146/2

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003




Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe” Jena

MaBnahmen-Nr.: V 2

POTENTIELLE BEEINTRACHTIGUNG:

- mdglicher Verlust floristisch - faunistisch wertvoller Biotope durch Abtragung bzw. Uberbauung

- mogliche Beeintrachtigung der Biotopfunktion durch Beschadigung der floristisch — faunistisch wertvollen

Biotope

MASSNAHMENKOMPLEX:

VermeidungsmaBnahme

- unveranderter Erhalt der Béschungen einschlieBlich ihrer Vegetationsbestande analog MaBnahme S1:

Bdschung 6stlich und westlich an der Ecke MalzerstraBe/ FelsenkellerstraBe (Flurstiick 138/ 4),
Bdschung siidlich der StraBe Am Sudhaus (Flurstick 138/ 4),

B&schung nérdlich der FelsenkellerstraBe (Flurstiick 122),

Béschung westlich der HainstraBe (Flurstlick 122),

B&schung am Wegegrundstiick 123,

Bb&schung zwischen Bahndamm und Kahlaischer StraBe (Flurstiick 16),
noérdliche Teilflache der Grunflache an der Westseite der Kahlaischen StraBe (Flurstiick 92),
randliche Griinflachen am Parkplatz westlich der FelsenkellerstraBe (Flurstiick 139),

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- siehe MaBnahmenblatt S1

MaBnahmenumfang: ca. 3.970 m?

Grunderwerb erforderlich: -

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

Grunderwerb erforderlich: -

Eigentiimer: LEG Thr., Freistaat Thiringen, Stadt Jena

kiinftige Unterhaltung: s.o. (und kiinftige Grundstlcks-
Eigentlimer)

Gemarkung:

Flur:

Flurstiicksnummer :

Jena
Flur 3
92, 122, 123, 138/4, 139

Jena
Flur 4
16

Datum der Erarbeitung:

19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe” Jena

MaBnahmen-Nr.: V 3

POTENTIELLE BEEINTRACHTIGUNG:

- hohe Versiegelungsraten und damit vermeidbare Beeintréachtigungen von Boden und Grundwasser

MASSNAHMENKOMPLEX:

VermeidungsmaBnahme

- in Sonder- und Mischgebietsflachen: gartnerische Gestaltung und Unterhaltung der nicht (iberbaubaren Grund-

stlicksflachen

- in Gewerbeflachen: Ausbildung von 50% der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als Schotterrasen

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

MaBnahmenumfang: -

Grunderwerb erforderlich: -

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

Eigentiimer: Freistaat Thirr., SWVG Jena, Stadt Jena

kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena
Flur: Flur 3
Flursticksnummer : 88/2, 97, 98/1, 98/2, 99, 122, 123, 132, 133, 134, 135/1, 136, 138/1, 138/3, 138/4, 146/1, 146/2

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

MaBnahmen-Nr.: S 1

BEEINTRACHTIGUNG:

- mégliche Beeintrachtigungen der als zu erhalten festgesetzten Vegetation wahrend der BaumaBnahme

MASSNAHMENKOMPLEX:

SchutzmaBnahme

- wahrend der gesamten BaumaBnahme Sicherung des zu schonenden Vegetationsbestandes an Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen einschlieBlich der Wurzelbereiche (siehe MaBnahmenplan des Griin-
ordnungsplans) durch Schutz mit fest installierten Schutzzdunen

- falls baubedingt erforderlich Anbringung von Stammschutz sowie Schutz der Wurzelbereiche vor Uberfahrung

durch groBflachige Platten

- falls baubedingt erforderlich Einsatz von Wurzelvorhdngen bei Abgrabungen

- keine Lagerung von Baustoffen im Wurzelbereich

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- Ausfliihrung der SchutzmaBnahmen gemafB DIN 18920 und RAS-LP 4, Pflege gemaB ZTV Baumpflege
- Verluste und Beschadigungen sind im Zuge der BaumaBnahme zu ersetzten

- Realisierung der Gehdlzfallungen zwischen Anfang November und Ende Februar

- Aufgrabungen im Wurzelbereich der Baume sind durch eine Garten- und Landschaftsbaufirma aus-
zufiihren. Dies ist dem Umwelt- und Naturschutzamt schriftlich nachzuweisen.

MaBnahmenumfang: Bereich Justizzentrum - 44 Einzelbaume und ca. 1.900. m ® Pflanzflache
Bereich ehem. Brauerei - 81 Einzelbdzume und ca. 4.030 m 2 Pflanzfliche

Grunderwerb erforderlich: nein

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

Eigentiimer: Stadt Jena, SWVG Jena, Freistaat Thiiringen,
LEG Thiirinaen. orivate Eiaentiimer

kiinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena Jena
Flur: 3 4
Flurstlicksnummer : 92, 97, 98/1, 100/1, 122, 123, 136, 138/1, 138/3, 138/4, 139, 146/1, 146/2 16,17
Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A1
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

Al
- Pflanzung von 28 groBkronigen, standorttypischen Laubbaumhochstdammen entlang der MalzerstraBe, der
StraBe Am Sudhaus auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen, (StU. 20-25, 3 x v, mDb)

-_alternativ: Sollte die StraBe ,Am Sudhaus” nicht realisiert werden, so sind die 9 an dieser StraBe geplanten
B&ume in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der jeweiligen Grundstlicke zu pflanzen.

Al12

- Pflanzung von 14 groBkronigen, standorttypischen Laubbaumhochstdmmen entlang der StraBe ,An der Braue-
rei“ und der unteren FelsenkellerstraBe im 6ffentlichem StraBenraum bzw. der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flache, (StU. 20-25, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Geholze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen geman DIN 18916, Baumpflege gemé&B ZTV-Baumpflege
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemas Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

- Die festgesetzten Baumreihen an StraBen sind in einer einheitlichen Art auszuflhren.

MaBnahmenumfang: 42 Baume

Grunderwerb erforderlich: ja Eigentiimer: SWVG Jena, Stadt Jena, LEG Thiringen
Freistaat Thiirinaen

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 98/1, 100/1, 122, 138/4

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A2
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Gehdlzfallungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von 16 mittelkronigen Laubbaumhochstdmmen mit lichten Kronen (z.B. Robinie oder alternativ Obst-
baumen) an der westlichen Geltungsbereichsgrenze, (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Geholze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen geman DIN 18916, Baumpflege gemé&B ZTV-Baumpflege

- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Zweck der Pflanzung ist es, eine Eingriinung der Gewerbebauten zu erreichen ohne die Gebaude in der Felsen-
kellerstraBe zu stark zu verschatten. Deshalb sollen ausschlieBlich Baumarten mit mittlerem, lichtem Kronen-

wuchs Verwendung finden.

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

MaBnahmenumfang: 16 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: LEG Thiringen

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flursticksnummer : 138/4

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A3
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von 3 groBkronigen, standorttypischen Laubbaumhochstdmmen im Bereich der Parkanlage ,Rosen-
thalvilla“ (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Geholze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen geman DIN 18916, Baumpflege gemé&B ZTV-Baumpflege
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemas Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

MaBnahmenumfang: 3 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: SWVG Jena

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kiinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flursticksnummer : 146/1

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A4
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

A4
- Pflanzung von 3 kleinkronigen Laubbaumhochstdmmen entlang der FelsenkellerstraBe (StU. 18-20, 3 x v, 0B)
auf dem Flurstlck 138/4

A4.2
- Pflanzung von 3 kleinkronigen Laubbaumhochstdmmen entlang der FelsenkellerstraBe (StU. 18-20, 3 x v, 0B)
auf dem Flurstiick 132, 133, 134

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

- Die festgesetzten Baumreihen an StraBen sind in einer einheitlichen Art auszufiihren.

MaBnahmenumfang: 6 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: LEG Thiringen, private Eigentiimer
Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 132, 133, 134, 138/4

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003




Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

MaBnahmen-Nr.: A5

BEEINTRACHTIGUNG:

Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von 8 groBkronigen, standorttypischen Laubbaumhochstdmmen auf dem neuen Parkplatz
FelsenkellerstraBBe und der StraBe Am Sudhaus (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz
- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege

- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

MaBnahmenumfang: 8 Baume

Grunderwerb erforderlich: -

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

Eigentimer: Stadt Jena, LEG Thiringen

kiinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3
Flursticksnummer : 138/4, 139
Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003




Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A6
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Ausgleich fiir Gehdlzfallungen an der Kahlaischen StraBe

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von 6 groBkronigen Winterlinden entlang der siidlichen Kahlaischen StraBe (StU. 20-25, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

- Die festgesetzten Baumreihen an StraBen sind in einer einheitlichen Art auszufiihren.

MaBnahmenumfang: 6 Baume

Grunderwerb erforderlich: nein Eigentiimer: Stadt Jena
Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: Stadt Jena
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 92, 100/1

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A7
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Gehdlzfallungen auf den jeweiligen Grundstlcken

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von insgesamt 20 groBkronigen Laubbaumhochstdmmen auf der nicht Gberbaubaren Grundstlcks-
flache bzw. den Grinflachen des ehemaligen Brauereigelandes (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

- Pflanzung von 2 groBkronigen Laubbaumhochstdmmen auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache des
Grundstiicks 138/3 (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

MaBnahmenumfang: 22 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: LEG Thiringen, SWVG Jena, private
Grundstiickseiaentiimer

Nutzungsanderung / -beschréankung: ja kiinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flursticksnummer : 138/3, 138/4, 146/2

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe”

MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

MaBnahmen-Nr.: A8

BEEINTRACHTIGUNG:

Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von insgesamt 50 groBkronigen Laubbaumhochstdémmen auf den Parkfeldern im Bereich Justiz-

zentrum, im Raster je 5 Parkplatze ein Baum, (StU. 18-20, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege

- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-

fahrung zu schitzen.

- Die festgesetzten Bdume sind je Parkplatz in einer einheitlichen Art auszufihren.

MaBnahmenumfang: 50 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentliimer: Freistaat Thiiringen

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena
Flur: Flur 3
Flurstiicksnummer : 122

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A9
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen
- Flachenversiegelungen

- Beseitigung 6ffentlicher Griinflachen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Neuentwicklung von StraBenbegleitgriin an der Nordseite der StraBe ,An der Brauerei®
(310 m®), stiddstlich der BrauhofstraBe (230 m?) und an der Westseite der Kahlaischen StraBe (125 m?)

- Ausfiihrung von Gehélzpflanzungen auf den Grinflachen als Unterpflanzung der Bdume an der Kahlaischen
Str. sowie an der Str. ,An der Brauerei“ sowie als dichte Strauchpflanzung zwischen BrauhofstraBBe und der Str.
»,Am Sudhaus”

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Artenauswahl gemanB Pflanzliste
- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege
- Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Mineraldliinger bei der Pflege

- bei Abgang der Gehélze gleichwertiger Ersatz

MaBnahmenumfang: 665 m2 StraBenbegleitgriin

Grunderwerb erforderlich: ja Eigentiimer: Stadt Jena, SWVG Jena, LEG Thiringen
Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 92, 98/1, 100/1, 138/4

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe”

MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

MaBnahmen-Nr.: A 10

BEEINTRACHTIGUNG:

Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzféllungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von 20 groBkronigen Laubbaumhochstdmmen entlang der ErschlieBungsstraBen im Bereich des

Justizzentrums als StraBenbegleitgrin (StU. 20-25, 3 x v, mDb)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehdlze gleichwertiger Ersatz

- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméaB ZTV-Baumpflege

- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-

fahrung zu schitzen.

- Die festgesetzten Baumreihen an StraBen sind in einer einheitlichen Art auszufiihren.

MaBnahmenumfang: 20 Baume

Grunderwerb erforderlich: - Eigentliimer: Freistaat Thiiringen

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung: Jena
Flur: Flur 3
Flurstiicksnummer : 122

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A 11
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Geholzfallungen sowie Gebaudeabriss und damit Beseitigung potentieller Fledermausquartiere

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Verwendung ,fledermausfreundlicher” Bauweisen und Materialien bei Sanierungs- und Bauarbeiten an der

~Rosenthalvilla“, das heiBt Einsatz von mindestens zwei der folgenden quartierschaffenden MaBnahmen am
Haus

- Fensterladen

- Wandverkleidung, Fassadenisolierung, Dachiiberstand, Dachabschluss oder Firstbereich mit
Einschlupfmdglichkeit

- kiinstliche Niststeine und Flachkasten

- Fledermausziegel

- Fledermausbretter

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- Verzicht auf warmblitertoxische Holzschutzmittel

MaBnahmenumfang: zwei Fledermausquartiere

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: SWVG Jena

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 146/2

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

MaBnahmen-Nr.: A 12

BEEINTRACHTIGUNG:

Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Gehdlzfallungen

MASSNAHMENKOMPLEX:

KompensationsmaBnahme

- Pflanzung von insgesamt 24 groBkronigen, standorttypischen Laubbaumhochstdmmen in den Baufeldern

(StU. 18-20, 3 x v, mDb)

- Baufeld 6 westlich der MalzerstraBe 8 Baume
- Baufelder 4 und 6: 06stlich der MalzerstraBe 7 Baume

- Baufelder 5, 7, 8 und 9: stdlich der StraBe ,,An der Brauerei“ 9 Baume

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- bei Abgang der Gehélze gleichwertiger Ersatz
- Baumpflanzungen gemans DIN 18916, Baumpflege geméafB ZTV-Baumpflege

- 1-jahrige Fertigstellungs- und 2-jahrige Entwicklungspflege

- Artenauswahl gemanB Pflanzliste

- Baume im StraBen- und Parkplatzbereich sind durch geeignete MaBnahmen in ihren Wurzelbereichen vor Uber-
fahrung zu schitzen.

MaBnahmenumfang: 24 Baume

Grunderwerb erforderlich: -

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja

Eigentiimer: SWVG Jena, Stadt Jena, LEG Thiringen,
privater Grundstiickseiaentiimer

kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)

Gemarkung:

Jena

Flur:

Flur 3

Flurstiicksnummer :

98/1, 99, 100/1, 138/4

Datum der Erarbeitung:

19. 12. 2003
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Felsenkeller / RathenaustraBBe” MaBnahmenblatter

M a B n a h m e n b I att * nach Thiiringer Leitfaden

Projekt: Bebauungsplan MaBnahmen-Nr.: A 13
mit integriertem Grinordnungsplan
.Felsenkeller / RathenaustraBe*

BEEINTRACHTIGUNG: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Uberbauung privater Griinflachen

MASSNAHMENKOMPLEX:

AusgleichsmaBnahme

- Gebaudeabbruch und Entsiegelung, Freistellung der anstehenden Felsformation

- Anlage privater Griinflichen unter Integration bestehender Vegetationsstrukturen

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- Erhalt bestehender und Entwicklung neuer Felsformationen, die in weiten Teilen frei von Gehélzen sind
- Riickschnitt der Gehdlzsukzession auf den Felsformationen alle 5-8 Jahre

- Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Mineraldliinger bei der Pflege der privaten Grinflachen

MaBnahmenumfang: 1.560 m? private Griinfliche, ca. 200 m? Felsformation

Grunderwerb erforderlich: - Eigentiimer: LEG Thiringen

Nutzungsénderung / -beschrankung: ja kinftige Unterhaltung: siehe oben (und Nachfolger)
Gemarkung: Jena

Flur: Flur 3

Flurstiicksnummer : 138/4

Datum der Erarbeitung: | 19. 12. 2003
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