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1  Erlduterungsbericht
1.2 Beschreibung der geplanten MaRnahme

Anlass und Ziele der Planung

Durch einen Grundstiickstausch zwischen dem Kommunalservice Jena und dem Eigentimer des ,OBI-
Grundstuckes” erhalt der OBI Bau- und Heimwerkermarkt zusatzliche Flachen. Dies wurde zum Anlass ge-
nommen den Bereich des Gartencenters sowie einen GroRteil des bestehenden Kundenparkpatzes neu zu
ordnen.

Flr das Plangebiet existiert ein rechtsgultiger Vorhabenbezogener Bebauungsplan. Dieser wurde erforder-
lich, da das Vorhaben den Schwellenwert von 800 m? Verkaufsflache Uberstieg und damit in einer anderen
als dem ausgewiesenen Gebietskategorie planungsrechtlich nicht zulassig war. Das aktuelle Vorhaben um-
fasst auch Bereiche auRerhalb des Geltungsbereiches dieser Planung, so dass eine Plananderung notwen-
dig wurde.

Das bestehende Gartencenter entspricht nicht mehr den heutigen MaRstaben und wird komplett abgebro-
chen. An gleicher Stelle wird ein neues, groleres Gartencenter errichtet. Neben einem Gewéchshaus mit
Warm- und Kaltbereich erhalt das neue Gartencenter einen groBzugigen Freibereich, welcher etwa zur Half-
te mit einer zu &ffnenden Uberdachung (Cabriodach) versehen wird. Stirnseitig wird eine Anlieferungsfldche
geschaffen, welche zur Pufferung des Lieferverkehrs, aber auch zur direkten Belieferung des Gartencenters
dient.

Die geplante MaRnahme bezieht sich ausschliefllich auf das Gartencenter. Die Flachen des Baumarktes
bleiben unberiihrt.

Grundstiick

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Jena. Es wird im Nordwesten durch das Gelander der
Deutschen Bahn und im Studosten durch die Lébstedter StraRe begrenzt. Es umfasst eine Gesamtflache von
ca. 23.850 m?,

Betroffen sind die Flurstiicke1/4 z.T,; 112 zT.; 1/13; 1/14 hnd 1/17 2.T. der Flur 10, Gemarkung Jena. Die
Flurstucke 1/4; 1/12 und 1/17 werden im Zuge des Flachentausches anteilig den beiden Nachbarn, dem Ei-
genbetrieb KSJ einerseits und dem OBI-Verpé&chter andererseits zugeordnet,

Nach Umsetzung der BaumaRnahmen hat eine entsprechenden Trennvermessung zu erfolgen. Die Grenzen
der neu zu bildenden Flurstiicke verlaufen anschlieBend deckungsgleich mit der nordéstlichen Grenze des
Geltungsbereiches. Die kunftige Bezeichnung der Flurstiicke ist noch nicht bekannt,

Das Gebiet hat eine Hohenlage von ca. 143,50m ¢.NN und liegt somit ca. 1,20m oberhalb der Lobstedter
StraRe. ' ' :
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Luftbild Plangebiet

Umweltvertraglichkeit, Altlasten

Um die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend bewerten zu kénnen, wurde fir das Vorha-
ben gemalk UVP-Gesetz eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt. Im Ergebnis der Prifung
wurde durch den Fachdienst Umwelt mit Schreiben vom 01.12.2010 mitgeteilt, dass die Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes keine UVP erfordert. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzel-
nen Schutzgiter gem. § 2 Abs. 1 UVPG wurden als nicht erheblich eingestuft.

Das jetzige Gelande des OBI Bau- und Heimwerkermarktes ist frei von Altlasten-Verdachtsflachen. Im Be-
reich der Erweiterungsflache sind Kontaminationsbereiche vorhanden. Im Zuge der anstehenden Baugrund-
untersuchung wurde die Altlastensituation erneut tUberprift. Eine Beseitigung vorhandener Altlasten durch
den Vorhabenstrager war nicht erforderlich, da die betreffenden Flachen vollstéandig versiegelt bleiben bzw.
werden.

Im Zuge des Vorhabens war urspriinglich eine mit der Neuordnung des Kundenparkplatzes einhergehende
Entsiegelung von Flachen geplant. Die Méglichkeit der Verwendung von sickerfahigen Belagen fur die neu
zu ordnenden Stellplatze wurde im Zuge der Planung untersucht. Da durch Sickerwasser jedoch Schadstoffe
aus den vorhandenen Auffullungen gelést und in das Grundwasser eingetragen werden kénnen, wurde das
Vorhaben, samtliche Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen, fallen gelassen. Statt dessen
wird auRerhalb jener Flachen, deren Untergrund belastet ist, nach jeweils etwa 8 Stellplatzen ein Baum ge-
pflanzt. Mit dieser Regelung konnten gestalterischen, 6kologischen und Bodenschutz-Belangen gleicherma-
Ren Rechnung getragen werden

Die Ausweisung der insgesamt 34 Baumstandorte steht zwar einer méglichen Erh&hung der Zahl der Kun-
denparkplatze entgegen, ist jedoch ékologisch sinnvoll und kann aber mit aus den am Standort vorliegenden
Erfahrungen begrtindet werden. Die Méglichkeit einer Begrenzung der herzustellenden Stellplatze ist geman
§ 49 Satz 3 ThurBO gegeben und wirde das angestrebte Ziel einer Verbesserung des lokalen Mikroklimas
untersttzen.

Das im Bereich des Gartencenters anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen soll aufgefangen und
zur Bewasserung der Pflanzen in diesem Bereich genutzt werden.

Zufahrt, Erweiterung / Neustrukturierung Kundenparkplatz

In Verlangerung der Stralle ,Am alten Gaswerk" wurde eine neue Stralle zur ErschlieBung der angrenzen-
den Grundstiicke gebaut. Diese sind auf der norddstlichen Seite der Wertstoffhof der KSJ und auf der siid-
westlichen Seite der OBl Bau- und Heimwerkermarkt.
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Zur Uberwindung der Hohendifferenz zwischen Lobstedter StraRe und den zu erschlieRenden Grundstiicken
weist die ErschlieRungsstralle eine entsprechende Langs Neigung auf. Entlang der Grenze zum Plangebiet
wird die vorhandene Stutzmauer bis zur Grundstiickseinfahrt weitergefiihrt.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt in Verlangerung der Achse Hauptzugang. Von hier aus wird der Besu-
cherverkehr (ber eine Haupttrasse gefuhrt und richtungsgebunden in die einzelnen Parkplatzbereiche ver-
teilt. Durch den Flachenzuwachs und die Umstrukturierung wird eine Erhéhung der Kundenparkplatze um 39
Stellplatze auf eine Gesamtzahl von 244 erreicht.

Durchfiihrung

Die Durchfihrung der Mafinahme erfolgt bei laufendem Betrieb des Bau- und Heimwerkermarktes und ist im
Wesentlichen in zwei Bauabschnitten geplant.

Bauabschnitt 1:

Abbruch des bestehenden Gartencenter, Bau des neuen Gartencenters sowie des nordwestlichen Teils des
Kundenparkplatzes und Anschluss des Plangebietes an die neue ErschlieBungsstrale. Wahrend dieser
Bauphase erfolgt die Zufahrt tiber die bestehende Grundstlckszufahrt.

Bauabschnitt 2:
Ruckbau der bestehenden Grundstiickszufahrt und Bau des restlichen Bereiches des Kundenparkplatzes.
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1.3 Fotodokumentation Bestand

Gartencenter Bestand mit Hauptzugang und Kundenparkplatz
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Neue Anbindung Lébstedter StraRe

Neue ErschlieBungsstrafe mit Zufahrt Kundenparkplatz (o]:]

Architekturblro Flach - Goschwitzer StraRe - 607745 Jéna - Tel.: 03641 282115 / info@architekt-flach.de

7



VBB-Lb 04.1 ,Modernisierung und Erweiterung Gartencenter OBl Bau- u. Heimwerkermarkt* — Vorhabensbeschreibung - 26. Juli 2013

2 Nachweise
21 Gebaudeeinstufung gemaR § 2 ThirBO

Die neu zu errichtenden Bauten sind einzuordnen in die Gebaudeklasse 3 (sonstige Gebzude mit einer
Héhe bis zu 7 m).

Das Vorhaben zahlt zu den Sonderbauten gem. § 2 ThurBO Abs. 4 Nr. 3 (Gebaude mit mehr als 1.600 m?
Grundflache des Geschosses mit der groten Ausdehnung, ausgenommen Wohngeb&ude) bzw. Nr. 4 (Ver-
kaufsstatten, deren Verkaufsraume und Ladenstralen eine Grundflache von insgesamt mehr als 800 m? ha-
ben).

27 Nachweis notwendige Stellplléitze gemaR § 49 ThiirBO

Bei Errichtung von Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, missen geeignete Stell-
platze hergestellt werden. Bei Anderung oder Nutzungsanderung ist nur der Mehrbedarf zu decken.

In den bisherigen Genehmigungsverfahren (B 241/95, Erweiterung Gartencenter sowie B 666/98, Erweite-
rung OBl Baumarkt) wurde 1Stellplatz je 40 m? bzw. 50 m? nachgewiesen und genehmigt. Bezug nehmend
hierauf wird auch im Folgenden 1 Stellplatz je 40m? erweiterter Verkaufsflache nachgewiesen.

Verkaufsflache Gartencenter Planung ca. 3.400 m?
Verkaufsflache Gartencenter Bestand ; ca. 2.050 m?
Differenz ca. 1.350 m?
Mehrbedarf = 1.350 m?/ 1 Stellplatz je 40 m* VRF = 34 Stellplatze
Stellplatze Bestand 205
Stellplatze Mehrbedarf 34
notwendige Stellpldtze gesamt ' 239

Nach Fertigstellung der geplanten MaRRnahme stehen 244 Stellplatze zur Verfugung. Der Nachweis der not-
wendigen Stellplatze kann somit als erbracht gelten.
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2.3 Flichenbilanz

Grundflachen It. Planung (brutto)

Gesamtflache Plangebiet 23.850 m* | 100,0 %
davon: Baumarkt inkl. Wareneingang, Lagerfladchen, Biiro 10.630 m? 44,6 %
Gartencenter inkl. Wareneingang, Lagerflachen 3.600 m? 151 %
Anlieferung, Hof (versiegelt) 1.820 m? 7.6 %
Kundenparkplatz, Nebenanlagen (z.T. versiegelt) 7.800 m? 327% | 100,0%
davon: Stellplatze, Fahrgassen (versiegelt) 6.750 m? 86,6 %
Wechselflache (versiegelt) 110 m? 1,4 %
Imbiss (versiegelt) 260 m? 33 %
Wagenboxen (versiegelt) 80 m? 1,0 %
Baumscheiben (unversiegelt) 600 m? 7.7 %
Gegeniiberstellung der Verkaufsflichen
Bereich Fldchen absolut (gerundet)
Bestand Planung
Baumarkt 8.150 m? 8.150 m?
davon: Baumarkt 7.400 m? 7.400 m?
Freiflache Baustoffe 750 m? 750 m?
Gartencenter 2.050 m? 3.400 m?
davon: Gewachshaus 1.200 m? 2.250 m?
Gberdachte Freiflache - 550 m?
sonstige Freiflache 850 m? 600 m?
Verkaufsfliche gesamt 10.200 m? 11.550 m?
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