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1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN
1.1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J33 ,Wohnen mit Weitblick —
Friedensberg-Terrassen“ umfasst die Flache des Vorhabentragers (Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
sowie angrenzende Grundstiicksflachen im Bereich der Friedrich-Schelling-StraRe und der Strale Am
Friedensberg.

Die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogenen Flachen sind fur die
auldere ErschlielRung des Plangebietes und somit fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
Jena:

Flur 23, Flurstick 49/9 (teilweise), 50/8. (Nur zur Information: Das Flurstick 50/8 ist durch Verschmelzung
der bis dahin gultigen Flurstiicke 49/3, 49/10, 50/4 und 67/10 entstanden.)

Die Flurstticke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst darliber hinausgehend auf3erdem
folgende Flursticke der Gemarkung Jena:

Flur 19, Flurstliick 12/4 (teilweise),
Flur 23, 49/19 (teilweise), 67/6 (teilweise), 68 (teilweise)

Die Flurstticke befinden sich im Eigentum der Stadt Jena.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine Gesamtgrofie von ca. 1,67 ha. Die
verbindliche Abgrenzung der Geltungsbereiche kann dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
entnommen werden.
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1.2 PLANERFORDERNIS

Die Stadt Jena hat auf Grund einer positiven Entwicklung eine gestiegene Wohnraumnachfrage. Bedingt
durch die Tallage der Stadt stehen im inneren Stadtgebiet Wohnbauflachen nur begrenzt zur Verfigung. Ziel
der Stadt Jena ist daher vor allem eine effektive Bestandsentwicklung sowie eine qualitatsvolle Erganzung
der inneren Stadtareale, wie es im Stadtratsbeschluss ,Wohnen in Jena“ vom 30.06.2011 zum Ausdruck
kommt. Im Vordergrund steht dabei die Konzentration auf kompakte, intensiv genutzte Bauflachen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des 1991 Ubergeleiteten Bebauungsplanes B-J 02 ,Galgenberg
westlicher Teil“ aus dem Jahr 1939. Mit der Uberleitung des Planes manifestiert sich der Wille der Stadt,
dieses Gebiet der Wohnnutzung zuzufihren.

In der Entwicklung der vergangenen ca. 70 Jahre haben sich jedoch teilweise erhebliche Veranderungen
hinsichtlich der Wohnvorstellungen, zum Beispiel in Bezug auf Wohnlage und WohnungsgréRe ergeben, die
die Erforderlichkeit einer Neuordnung der stadtebaulichen Parameter am Standort nach sich ziehen.

2011 wurde fir das Plangebiet ein architektonisch-stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt, dessen Ergebnis
nun vom Vorhabentrager realisiert werden soll. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist daher die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan soll gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Der
vorliegende Bebauungsplan erfiillt die erforderlichen Voraussetzungen:

« die Gesamtflache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt ca.
16.715 m?, so dass die zulassige Grofe von maximal 20.000 m? Grundflache unterschritten wird,

+ es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

* es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter.

1.3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentral6rtlichen Einordnung Jenas als Oberzentrum.
Die geplante Wohnnutzung dient der Starkung des Wohnpotentiales und damit auch der zentralortlichen
Bedeutung der Stadt.

1.3.2. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Jena (Stand Sept.
2005, wirksam seit 09.03.2006). Der Flachennutzungsplan enthalt fir das betreffende Gebiet die
Darstellung von Flachen fir den Wohnungsbau.

1.3.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir die Stadt Jena (Stand 03/2003) beschreibt flir den Planbereich eine Wohnnutzung
mit einem hohen Grad der Durchgriinung. Der Bebauungsplan entspricht damit den Darstellungen.

1.3.4. JenKAS - Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie

Mit dem im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojektes ,Urbane Strategien zum Klimawandel“ 2009-2012
erarbeiteten Projekts ,JenKAS - Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie“ liegt eine gesamtstadtische
Strategie zum Umgang mit den Auswirkungen des Klimawandels vor. Fur den Ortsteil Jena-Sid wurde
hierbei eine hohe Betroffenheit hinsichtlich Warmebelastung, Hochwasser und Trockenheit festgestellt und
entsprechende Handlungsempfehlungen gegeben, die im Verfahren bewertet und in dem vorliegenden
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden.
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1.4. BESTANDSDARSTELLUNG
1.4.1 Lage und Bebauung

Das Bebauungsplangebiet liegt im stidwestlichen Innenstadtgebiet von Jena und ist Uberwiegend von
Bebauung umgeben. Sidlich und 6stlich grenzt eine lockere Baustruktur mit vorwiegend Einfamilienhausern
an, die sich rund um den Friedensberg anlagern. Im Norden grenzt das Plangebiet an eine offene Bebauung
mit 3-4-geschossigen Mehrfamilienhausern. Im Westen schlief3en sich Flachen privater Garten an, die in die
offene Landschaft Gbergehen.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt in nérdliche Richtung und flacht ab der Halfte ab. Die Gelandehdhen
liegen zwischen ca. 200 m NHN im Siden und 183 m NHN im Nordosten. Das Plangebiet liegt im Bereich
einer aufgelassenen Kleingartenanlage und ist unbebaut.

1.4.2. Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist durch die Friedrich-Schelling-Stral’e Uber die Katharinen- und die Lutherstralle
verkehrsglinstig an die Kernstadt Jena angeschlossen. Die ErschlieRung durch den OPNV erfolgt durch
verschiedene Buslinien. Die Entfernung zwischen dem Plangebiet und dem derzeitigen OPNV-Netz betragt
ca. 400 — 500 m (Abstand zur Haltestelle Katharinenstral3e, Buslinie 14) bzw. ca. 600 — 700 m (Abstand zur
Haltestelle Gustav-Fischer-StralRe, Buslinien 10, 11,12 und 13).

1.4.3. Freiraum

Am nordlichen Rand des Bereiches liegt ein Hohlweg und damit ein besonders geschiitztes Biotop nach §30
Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG). Fir dessen Uberplanung liegt eine Ausnahmegenehmigung
gemal §18 Abs. 5 vor. Die geforderten Ausgleichsmaflinahmen ("Renaturierung des Laasaner Baches")
wurden bereits umgesetzt. Fir im Bereich der spater 6ffentlichen Erschliefungsstralen bestehende Baume
wurde eine Fallgenehmigung erteilt unter der Auflage, 12 Baume als Ersatz auf dem Grundstick zu
pflanzen.

1.4.4. Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Bereich der Stralte Am Friedensberg an der 6stlichen Grenze des Vorhabens liegt derzeit eine Gas-
Hochdruck- sowie eine Gas-Niederdruckleitung teilweise im Plangebiet. Die Umverlegung in die Stralle Am
Friedensberg ist im Erschlieungsvertrag geregelt und soll voraussichtlich im Sommer 2013 erfolgen.

1.4.5. Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich 12 km sidwestlich des Karl-Schwarzschild-Observatorium Tautenburg. Die
Schutzzonenverordnung fur das Observatorium Tautenburg, Beschluss Nr. 227-29/77 vom 23.11.1977 des
Rates des Bezirks Gera behalt gem. Einigungsvertrag ihre Giiltigkeit. Der ,Regionale Raumordnungsplan
Ostthiringen® (Sonderdruck Nr. 4/1999 des Thuringer Staatsanzeigers) verweist explizit auf die Schutzzonen
(S. 235, S. 238).

1.4.6. Hydrogeologische Gegebenheiten

Das Baugebiet liegt im Ausstrichbereich des Roéts. Im tieferen Untergrund befindet sich das Gipslager des
Ro6t1-Anhydrits (Oberer Buntsandstein). Eine teilweise Verkarstung des Gipses ist mdglich.

Der Grundwasserspiegel tritt erst in gréRerer, fir Baumaflnahmen nicht mehr relevanter Tiefe > 10 m auf.
Auf Basis der Hangdeckschichten (Hanghelme / Hangschuttmassen) ist allerdings mit dem Auftreten von
temporaren Hangsickerwassern zu rechnen.

Der Bereich des Plangebiets kann nach dem Subrosionskataster der TLUG dem Rayon-B-b-I-4 zugeordnet
werden. Es handelt sich dabei um ein potenzielles Subrosionsgebiet mit im Wesentlichen noch intaktem
Sulfat. Erdfélle und Senkungen sind zwar relativ selten, kdnnen aber zukinftig nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Derzeit sind im unmittelbaren Plangebiet noch keine Erdfallstrukturen bekannt. Die
Existenz alterer Strukturen, welche durch quartare Sedimente oder anthropogen verfiillt und somit nicht
mehr erkennbar sind, kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.
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Es ergibt sich hinsichtlich der Subrosion ein mittleres Gefahrdungspotenzial (mittleres Georisiko).

Im Bereich der allochthonen Deckschichten (Hanghelme / FlieRerden) ist die Existenz fossiler Rutschungen
moglich. Besonders im Grenzbereich Hangdeckschichten / unterlagernder R6t kénnen fossile Scherzonen
ausgebildet sein, welche durch bauliche Eingriffe reaktiviert werden kénnen.

Nach BauGB § 5(3) sind Behdrden und Bauherren in solchen Gebieten, in denen Bebauungen besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Naturgefahren (Erdfalle, Hangrutschungen) erfordern, auf diese méglichen
Gefahren hinzuweisen. Planerisch sowie konstruktiv wird eine Anpassung der moglichen Bebauung an die
potentielle Subrosionsgefahrdung und die allgemeinen geotechnischen Bedingungen im Hangbereich
empfohlen.

Die Standsicherheit von Baugrubenbdschungen sowie von durch Gelandemodellierungen beeinflussten
Hangbereichen ist nachzuweisen.

1.5. ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Mit dem Wettbewerbsentwurf des Architekturbiros Junk & Reich aus Weimar hat der Vorhabentrager ein
Konzept vorgelegt, dessen architektonisches Erscheinungsbild im Rahmen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes umgesetzt werden soll. Zum Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde
ein Durchfilhrungsvertrag erarbeitet, der die Umsetzung der Planung und die Ubernahme der entstehenden
Kosten durch den Vorhabentrager regelt.

Die Leitidee zielt auf die Schaffung eines zeitlos modernen und unverwechselbaren Wohngebietes fiir
Familien, Singles und Senioren unter behutsamer Einbeziehung der Topografie des vorhandenen
Grundsticks. Hierzu wird das Gelénde im Verlauf der bestehenden Hdéhenstaffelung terrassiert. Dadurch
entsteht eine Zonierung in verschiedene Funktionsbereiche fiir 6ffentliche ErschlieBung (Zufahrtsstralen,
Wohnwege), halbéffentliche Kommunikationsbereiche (Anger, Gemeinschaftshéfe) und private
Rickzugsgebiete (Gartenhofe). Der ,Anger” bildet den Kernbereich der Anlage als sozialen Begegnungs-
und Bewegungsraum, vergleichbar dem Anger dorflicher Strukturen.

Die Verwendung von haltbaren Materialien, ein zeitgemales Energiekonzept und die Lenkung des ruhenden
Verkehrs schafft ein 6kologisches und zukunftweisendes Wohnumfeld fir das generationenibergreifende
Zusammenleben.

Die Wohnhauser gliedern sich in einfache, vernetzbare Strukturen. Jedes Haus der Anlage spiegelt durch
die Mischung von kleinen und groRen Wohnungen den oben genannten Leitgedanken des
Mehrgenerationenwohnens wider. Die Bandbreite reicht hier von der Familienwohnung mit angelagerter
Wohneinheit fur die Grol3eltern bis zur benachbarten 2-Raum-Wohnung, etwa fiir studierende Kinder.

1.5.1. Bebauung

Auf der Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnen mit Weitblick — Friedensberg-
Terrassen” ist die Errichtung von 10 Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise mit insgesamt ca. 100
Wohneinheiten geplant.

Die Anordnung der Wohnh&user orientiert sich an der direkten Sicht zur Innenstadt und nimmt die
Blickachse zum stadtebaulichen Wahrzeichen der Stadt, dem JenTower auf. An der dstlichen Grenze des
~Angers‘ werden die Gebaude hierflr tordhnlich gesetzt, um die Blickbeziehung noch besser erlebbar zu
machen. Die 90°-Ausrichtung der Gebaude zum Hang mit den abends beleuchteten Fenstern bildet - von
der Innenstadt gesehen - den bisher fehlenden Abschluss des stadtischen Bereiches zur Landschaft.

Die Gebaude gliedern sich in den natirlichen Hohenverlauf des Gelandes ein. Die Ost-West-Ausrichtung
samtlicher Wohneinheiten ermdglicht die Einbeziehung der ,griinen® Umgebung und die ganztagige
Besonnung der Wohnungen. Auf Grund der Hanglage ergibt sich eine zwangslaufige Hohenstaffelung der
Gebaude, die jeder Wohneinheit einen unverstellten Ausblick bietet.

1.5.2. Erschlielung und ruhender Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der Friedrich-Schelling-Strale aus, die in einer Breite von
10,5 m zweispurig ausgebaut werden soll. Hier wird Uber die Tiefgarageneinfahrt der Fahrzeugverkehr
geblndelt, sodass in groRen Teilen der Wohnanlage der Autoverkehr reduziert werden kann. Die
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Einordnung der Tiefgarage mit einem Ausgang zum ,Anger” ermdglicht eine zentrale Zugangsmoglichkeit zu
den Gebauden. Die Stralle Am Friedensberg soll bis zum Ringschluss mit dem ,Anger” eine Breite von
4,0 m erhalten. Sie soll als Fu®- und Radweg ausgebaut werden.

Das Wohngebiet wird Uber den zentralen ,Anger” erschlossen. Einzelne, dem Hangverlauf folgende
Wohnwege dienen barrierefrei der zeitweisen Anfahrbarkeit der jeweiligen Gebaude. Die Zufahrtsmdglichkeit
fur Ver- und Entsorgung, Krankentransporte und Feuerwehr ist Uber eine eingeschrankte Nutzung der
angeordneten Wohnwege mdglich.

Ziel der Planung ist es, das Gebiet weitgehend autofrei zu gestalten. Die erforderlichen Stellplatze werden
daher zu einem groRRen Teil unterirdisch in einer Tiefgarage (fiir ca. 54 Stellplatze) konzentriert. Oberirdische
Stellplatze werden entlang der ErschlieBungsstralen am Rand der Wohnanlage geblndelt (ca. 76
Stellplatze, zwei davon als Behindertenstellplatze).

Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs wurde unter Berlicksichtigung der spezifischen Situation des Standortes
ein Parkraumkonzept erstellt. Die Untersuchung hat hierbei insbesondere die Einfliisse folgender Aspekte
eingeschlossen:

» Bevdlkerungsstruktur,

« stadtspezifische Besonderheiten,

« OPNV-ErschlieRung,

* topografische Besonderheiten.
Die Untersuchung ergab einen erforderlichen Stellplatzschlissel von 1,0. (Siehe Anlage: Ermittlung des
Stellplatzbedarfs, verkehrplus vom 18.02.2013).
Mit der Umsetzung der geplanten Stellplatzflachen wird ein Stellplatzschliissel von ca. 1,3 erreicht. Mit der
Bereitstellung von Stellplatzen Gber den ermittelten Bedarf hinaus kann vermieden werden, dass der durch
das Vorhaben erzeugte Stellplatzbedarf in umliegende WohnstraRen verdrangt wird.

ERSCHLIESSUNG Sretipusrze

E STELLPLATZE
E-AUTOS

REGULARE STELLPLATZE
PKW
(RASENFUGENPFLASTER)

VORBEHALTSFLACHEN FUR
STELLPLATZE PKW
(SCHOTTERRASEN)

4’. ZUFAHRT PKW UND
LIEFERFAHRZEUGE

D ANLIEFERUNG PKW UND
LIEFERFAHRZEUGE

T ERSCHLIESSUNG MULL-
‘ FAHRZEUGE UND
FEUERWEHR

ERSCHLIESSUNG
| FEUERWEHR

Abb.: Erschlieung / Stellplatze
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Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im ErschlieRungsvertrag UR Nr. W-284 /2013 vom
15.02.2013 geregelt. Fur die Herstellung der Wasserver- und Entsorgungsanlagen wurde eine
Sondervereinbarung MKV / 602/4902 / 2013 19.06./25.06.2013 zwischen dem Vorhabentrager und dem
Zweckverband JenaWasser abgeschlossen. Diese ist Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages. Fur die
Herstellung (Baufeldfreimachung) von Gas- und Stromversorgung incl. Informationstechnik wird ein Vertrag
zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken Jena-Pdélineck Energie abgeschlossen.

1.5.3. Freiraum

Die Zonierung der Aulenrdume bietet den Mietern differenzierte Moglichkeiten des gemeinschaftlichen
Zusammenkommens, des Knipfens sozialer Kontakte und der Nutzung von privaten Auflenraumen.

Die achsiale WohnstralRe (,Anger”) in der Grundsticksmitte bildet hierbei das Ruckgrat der Anlage. Hier
schlieRen fischgratenartig die Wohnterrassen an. Vielfaltige Sichtbeziehungen férdern die Kommunikation
unter den Mietern. Im Bereich des ,Angers“ laden die angelagerten Gemeinschaftsbereiche und
Aufenthaltsbereiche im Freien zum Verweilen ein und bilden den informellen Bewegungsbereich des
Wohngebietes. Im Zentrum des Angers liegt eine von Baumen Uberstandene wassergebundene, tiefer
gelegte Platzflache, die als Treffpunkt genutzt werden kann.

Die Gartenhdfe sind gemal ihres Hohenverlaufes terrassiert. Niedrige Gartenmauern und Hecken zonieren
die den ErdgeschoRwohnungen zugeordneten Freirdume. Die Grundbepflanzung der Gartenhéfe erfolgt mit
unterschiedlichen Obstbaumarten, einzelnen Heckenelementen, Zierstrduchern und Rasenansaat.

In den Gemeinschaftshéfen sind vor den Hauseingangen allgemeine Freibereiche angeordnet. In den
Randzonen dieser Hofe gibt es Kinderspielmoglichkeiten, die ein unbeaufsichtigtes Spielen ermdglichen. Die
Rasenflachen werden mit unterschiedlichen Blitenbdumen wie Kornelkirsche, Weilkdorn oder Felsenbirne
bepflanzt.

Entlang der grofleren ErschlieBungsstralen und hier vor allem im Bereich der stralenbegleitenden
Stellplatze ist die Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen geplant. Die randlichen Wiesenflachen
werden mit Einzelbdumen bzw. Baumgruppen aus Esskastanien, Elsbeeren und Flaumeichen bepflanzt.

1.5.4. Klimaschutz

Das Plangebiet wird nach den Erkenntnissen des Projektes ,JenKAS* zuklnftig verstarkt von Trockenheit
und einer Verknappung des Wasserangebotes in der Vegetationsperiode betroffen sein. Den
Handlungsempfehlungen von ,JenKAS* wird in den vorliegenden Planungen Rechnung getragen, zum
Beispiel durch:
» Beschrankung der zuldssigen Grundflachenzahl und der Geschossigkeit
* Verwendung relativ heller Fassadenmaterialien zur Vermeidung unnétiger Aufheizungen
* Teilweise Verschattung von Flachen, Gliederung der Raume mit grofter ,Rauhigkeit* zur Reduktion der
Verdunstung
» Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir Ful3- und Gartenwege, Stellplatze und Zufahrten
* Ausflihrung extensiver Dachbegriinungen
» Verwendung trockenresistenter Baumarten
* Errichtung einer Regenrtickhaltung
* Ausschluss von festen Brennstoffen in kaltluftstaugefahrdeten Gebieten zur Vermeidung der
Anreicherung von Luftschadstoffen (Rauchgase)

Die Gebaude werden darltber hinaus als energetisch hocheffiziente Hauser errichtet, die die Anforderungen
der Energieeinsparungsverordnung (EnEV 2009) unterschreiten. Die Warmeerzeugung fiir die gesamte
Anlage erfolgt Uber die Errichtung eines zentralen Blockheizkraftwerkes mit Gasbrennwerttechnik. Im
Vergleich zu einer ungekoppelten Erzeugung verbraucht die geplante Heizzentrale aus BHKW und
Spitzenlastkessel ca. 217.000 kWh / Jahr weniger Erdgas und emittiert damit ca. 43 t weniger CO,. Fir die
geplante Heizzentrale gilt die 1.BImSchV, die durch den Einsatz moderner, neuer Heizkessel erfillt wird. Die
geplante Anlage unterschreitet den Grenzwert der TA-Luft stark (kleiner %2 TA-Luft). Die entstehenden
Abgase sind nahezu frei von Schwefeldioxid oder Staub.
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1.6. AUFSTELLUNGSVERFAHREN

e Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorhabentrager am:
28.03.2013

o frihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB am: 29.04.2013

o Offentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB im Amtsblatt
Nr. 15/13 vom 18.04.2013

o Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat am: 12.06.2013
e OrtslUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 24/13 vom 20.06.2013

e Billigung des Entwurfs des Bebauungsplanes einschlief3lich Textfestsetzungen und Begriindung
i.d.F. vom 28.05.2013 und Beschluss zur ¢ffentlichen Auslegung: 12.06.2013

o Offentliche Auslegung vom 28.06.2013 bis zum 29.07.2013

e Ortsubliche Bekanntmachung von Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt Nr. 24/13
vom 20.06.2013

e Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 28.06.2013
e Abwagungsbeschluss durch den Stadtratam: ........................lL

e Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes einschlieRlich Textfestsetzungen in der Fassung vom
........................... und Billigung der Begrindung am: ...........ccooveieieieneninnns

Nachfolgend wird der Bebauungsplan zur Anzeige gebracht.

quaas_stadtplaner | weimar Seite 9 von 13



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen mit Weitblick — Friedensberg-Terrassen® — Begriindung 09.10.2013

2. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
2.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Festsetzung — Nr. 1.1 bis 1.3

Die zulassige Art der baulichen Nutzung des Plangebietes wird tiberwiegend als Reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Das entspricht der Lage des Gebietes innerhalb der urbanen Stadtstruktur. Ziel der Stadt und
des Vorhabentragers ist es damit, ein Wohngebiet zu konzipieren, das mit seiner Mehrfamilienhaus-
Bebauung vornehmlich Wohnzwecken dient. Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Flachen,
die sudlich und nérdlich direkt an die private StralRenverkehrsflaiche anschliel3en, werden hinsichtlich der
zulassigen Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit soll ermdglicht werden, dass sich
im Bereich des ,Angers” neben dem Wohnen auch andere, das Wohnen nicht stérende Nutzungen (wie z.B.
soziale Betreuungsstitzpunkte, Mietstation fir E-Cars und Fahrrader, kleinere Gewerbeeinheiten) ansiedeln,
um die strukturelle Vielfalt des Gebietes zu unterstiitzen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf der
Wohnnutzung liegen soll sowie zur Vermeidung eines mit den Nutzungen verbundenen erhohten
Verkehrsaufkommens werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugunsten einer vertraglichen
Benachbarung zum Bestand und innerhalb des Gebietes ausgeschlossen.

Die Beschrankung auf Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet, sichert die Umsetzung des konkreten Vorhabens innerhalb des Planbereiches ab.

Festsetzung — Nr. 1.4

Das StralRennetz zwischen Bahntrasse und Magdelstieg ist insbesondere in Spitzenzeiten und zu
bestimmten Sonderereignissen im Verkehrsnetz durch Schleichverkehre belastet. Deshalb steht dieser
Verkehrsbereich immer wieder im Fokus von Diskussionen und Untersuchungen zum Verkehrskonzept. Die
festgesetzte Befristung bis zum Eintritt bestimmter Umstande dient dem Fall, dass bei einer
organisatorischen und ggf. baulichen Umgestaltung des umgebenden StralRennetzes die durchgangige
Befahrbarkeit der 6stlich an den Planbereich grenzenden Schroeterstralie nicht mehr gegeben sein kdnnte.
Die Anderung der Nutzung auf die Folgenutzung StraBenverkehrsflache bietet die Méglichkeit, fir den
Verkehr aus Richtung Friedrich-Schelling-Stral3e in die Strale Am Friedensberg eine Wendemdglichkeit zu
schaffen. Zur Absicherung hat sich der Vorhabentrager im ErschlieBungsvertrag verpflichtet, eine
Auflassungsvormerkung fiir die Stadt Jena eintragen zu lassen.

Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung — Nr. 2.1 bis 2.3

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmaf soll
das Vorhaben in der geplanten Form gesichert werden. Die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
von 0,4 entspricht der zulassigen Obergrenze fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gem.
der Baunutzungsverordnung. Sie entspricht anndhernd auch der im Ubergeleiteten Bebauungsplan B-J 02
"Galgenberg westlicher Teil" zuldssigen Grundflachenzahl von 0,5 und dem damit beabsichtigten Grad der
Uberbaubarkeit, und nimmt damit auch Bezug auf dhnliche Grundflachenzahlen der vorhandenen
Umgebungsbebauung.

Die zuldssige Zahl von zwei bis vier Vollgeschossen wird als Hochstmal} festgesetzt. Die daraus
resultierenden maximal méglichen Gebaudehdhen sind vergleichbar mit den im Gbergeleiteten
Bebauungsplan B-J 02 "Galgenberg westlicher Teil" zulassigen Gesamthéhen der Gebaude (einschlief3lich
Steildach). Die Festsetzung und die damit verbundene Begrenzung der Gebaudehdéhen sollen aus
stadtebaulicher Sicht eine harmonische Hohenentwicklung der geplanten Bebauung in Korrespondenz zur
vorhandenen Bebauung sowie die Blickbeziehungen im Gebiet und zur Umgebung zu gewahrleisten. Es wird
einerseits die Héhenanpassung an die umgebende Bebauung erreicht und es entstehen andererseits keine
zusatzlichen Hindernisse fur den Luftaustausch sowie Kaltluftstréome.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung — Nr. 3.1

Die durch Baugrenzen ausgewiesenen, annahernd baukérpergetreuen Baufelder resultieren aus den
Planungen des Vorhabentragers und sollen den vorliegenden stadtebaulichen Entwurf mit seiner
Raumstruktur ermdglichen. Durch die Festlegung der Gebaudedimensionierung und —ausrichtung sollen die
stadtebaulichen Sichtachsen und gleichzeitig die groraumige Durchliftung des Gebietes gewahrleistet
werden. Die Baufelder sind — auf3er beim direkten Anschluss an den ,Anger” — etwas grof3er gefasst als die
geplanten Gebaude, um eine begrenzte Flexibilitat in der Bauausflhrung zu erhalten.

Die Festsetzung, dass ein Uberschreiten von Baugrenzen durch Gebaudeteile wie beispielsweise Balkone,
Erker, Vordacher oder Wintergarten in geringfigigem Ausmaly zuldssig ist, ermdglicht eine differenzierte
Gestaltung der Baukdrper.

Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Festsetzung — Nr. 4.1

Die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung der nichtliberbaubaren Grundstlicksflachen durch Nebenanlagen
und Stellplatze sichert die geplante Anordnung oberirdischer Stellplatze sowie erforderlicher Nebenanlagen
zum Beispiel fir die Abfallbeseitigung entlang der ErschlieRungsstraften und der Wohnwege.

Festsetzung — Nr. 4.2

Die geplante Nutzung des unterirdischen Bauraumes durch eine Tiefgarage weicht zum Teil von den
oberirdischen Baufluchten ab. Die Festsetzung beschrankt die Zuladssigkeit von unterirdischen Garagen auf
die ausgewiesenen Einzelflachen der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Hiermit wird eine
grofflachige und damit effektive Tiefgaragengestaltung ermdglicht, gleichzeitig aber auch die Dimension der
Unterbauung der Grundstlcksflache begrenzt.

Festsetzung — Nr. 4.3

Es wird festgesetzt, dass eine bauliche Nutzung durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den
nichtliiberbaubaren Grundstiicksflachen der als WR(befristet) ausgewiesenen Flache nicht zuldssig ist. Mit
der Festsetzung soll die mit einer Auflassungsvormerkung fiir die Stadt Jena belastete Flache von jeglicher
Bebauung freigehalten werden, um die festgesetzte Folgenutzung zu ermdéglichen.

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fir Bepflanzungen

Festsetzung — Nr. 5.1

Die Festsetzung zur Pflanzung von 12 groRkronigen Baumen mit einem Stammumfang von 18-20 cm
resultiert aus der Auflage im Rahmen der erteilten Fallgenehmigung fur bestehende Badume im Plangebiet.
Die Eingrenzung der zu verwendenden Arten auf trockenresistente Arten ist erforderlich, da der Ortsteil
Jena-Sid als trockenheitsgefahrdet eingestuft wird (,JenKas — Jenaer Klima-Anpassungsstrategie“ 2012).

Pflanzempfehlung (nach Roloff, Gillner 2010: Die KlimaArtenMatrix fir Stadtbaumarten):

Acer campestre L. subsp. campestre - Feldahorn

Prunus avium (L.) L, var. avium - Vogel-Kirsche
Amelanchier ovalis Medik. - Gewohnliche Felsenbirne
Gleditsia triacanthos L. - Amerikanische Gleditschie
Prunus cerasifera Ehrh. subsp. cerasifera - Kirschpflaume

(Die Liste ist nicht abschliefiend.)
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Festsetzung — Nr. 5.2

Die Einhaltung der zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte sichert die Realisierung der Gestaltungsidee
beziliglich des Raumeindruckes und der Entwicklung harmonischer StralRenbilder und Freirdume.
Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Pflanzstandorten sind zulassig, um die Flexibilitat in der
Bauausfiihrung nicht zu sehr einzuschranken.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Festsetzung — Nr. 6.1

Die Belastung der Flache G+F(1) mit einem Geh- und Fahrrecht (Fahrrecht: ausschlieBlich fur Radfahrer)
zugunsten der Allgemeinheit dient der Sicherung einer Offentlichen Nutzbarkeit der Durchwegung des
Gebietes im Bereich des ,Angers” sowie von der Friedrich-Schelling-Stralde zu dem geplanten Ful3- und
Radweg im Sitden des Plangebietes im Bereich der Tatzendpromenade. Die Abweichungsmadglichkeit von
der zeichnerisch festgesetzten Lage des Geh- und Fahrrechts soll eine groRere Flexibilitdt in der
Bauausflihrung erhalten.

Zur Absicherung hat der Vorhabentrager im ErschlieBungsvertrag gestattet, dass die innere
ErschlielBungsanlage im Wohngebiet als Ful3- und Radweg jederzeit 6ffentlich genutzt werden kann. Eine
entsprechende Last wird im Baulastkataster der Stadt Jena eingetragen.

Festsetzung — Nr. 6.2

Die Belastung der Flache G+F(2) mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit dient der
Sicherung einer Wendemdglichkeit im Bereich der Friedrich-Schelling-Strale entsprechend dem
Planungsziel, den Autoverkehr innerhalb der Wohnanlage mdéglichst zu reduzieren. Eine entsprechende Last
wird im Baulastkataster der Stadt Jena eingetragen.

Immissionsschutz

Festsetzung — Nr. 7.1

Das Plangebiet befindet sich in einem Kaltluftproduktionsgebiet mit kaltluftstaugefahrdeten Bereichen
("Stadtklimastudie fur die Kaltluftsituation im Raum Jena", Entwurfsstand 2011).

Die in Richtung der Hangneigung abflieRende Kaltluft kénnte sich bei bestimmten Wetterlagen an der
Bebauung nérdlich des Plangebietes stauen. In diesen Bereichen ist der Luftaustausch eingeschrankt, so
dass eine Konzentration von Luftschadstoffen mdglich ware. Mit dem Verbot der Verwendung von
Festbrennstoffen nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 — 8 der Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1.
BImSchV im Plangebiet soll die Anreicherung von Luftschadstoffen (Rauchgase) vermieden werden.

2.2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Festlegung — Nr.1.1

Durch die Festsetzung von Flachdachern soll dem Baugebiet eine einheitliche Dachlandschaft gegeben
werden, die dem stadtebaulich-architektonischen Konzept eines zeitlos modernen und unverwechselbaren
Wohngebietes entspricht. Die Festsetzung von Flachdachern vermeidet das mit Steildachern verbundene
Verstellen der Aussicht und ermdglicht wegen der vorgesehenen Staffelung unterschiedlicher
Geschosszahlen vielféltige Blickbeziehungen sowie die Nutzung von Teilen der Dachflachen als Freirdume
der oberen Wohnungen. Dariber hinaus bieten die Flachdacher die Moglichkeit einer extensiven
Dachbegriinung. Begriinte Flachdacher wirken ausgleichend auf Temperaturextreme, erhdhen die
Luftfeuchtigkeit, verzégern und reduzieren den Regenwasserabfluss, binden Staub und tragen somit zu
einem gunstigeren Mikroklima im Planungsgebiet bei.
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— Festsetzung 1.2

Die H6henbegrenzung fur Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Flachdachern dient der Vermeidung
einer Erhéhung der Gebaude Uber die zugelassenen Geschosse hinaus, um vorhandene Sichtbeziehungen
zu erhalten.

3. FLACHENBILANZ
Bruttobauland 1,671 ha 100 %
(Flache des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes)
Nettobauland 1,364 ha 81,6%
davon Uberbaubare Grundstiicksflachen 0,377 ha
davon nicht uberbaubare Grundstiicksflache 0,987 ha
Flachen fir ErschlielRung 0,307 ha 18,4 %
davon &ffentliche Stralenverkehrsflachen 0,124 ha
davon offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,030 ha
davon private StralRenverkehrsflachen 0,153 ha
4, KOSTEN UND MASSNAHMEN ZUR UMSETZUNG DER PLANINHALTE

Im Rahmen des zugehérigen Durchfiihrungsvertrages wird sich der Vorhabentrager zur Ubernahme der
Kosten verpflichten. Der Durchfihrungsvertrag enthalt ebenso Regelungen zur Umsetzung der MalRnahme.
Fir die aulRerhalb des Plangebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gelegenen Flachen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die Finanzierung der Kosten ebenfalls durch den
Vorhabentrager erfolgen.
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