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Bebauungsplan VBB-Am 06.1 Begritndung
In den Zinséckern Entwurf vom 27.01.2009

. Vorbetrachtung
1.1 Planungsanlass, Zielstellung

Bereits im Jahre 1994 hatte der Vorhabentrager des vorliegenden Bebauungsplanes im Rahmen eines V/E-
Planverfahrens Baurecht fur ein ,Wohn- und Geschaftshaus mit einer Fahrzeugpflegeanlage® erwirkt. Das
damalige Planverfahren wurde nach dem Satzungsbeschluss abgebrochen, ein Durchfihrungsvertrag kam
nicht zustande.

Errichtet wurde seinerzeit lediglich die plangegenstandiiche Fahrzeugpflegeanlage, die seit diesem Zeit-
punkt ununterbrochen betrieben wird. Das urspriinglich zum Vorhaben gehbdrende Wohn- und Geschafts-
haus ist mittlerweile keine Zielstellung des Vorhabentrdgers mehr. Statt dessen sollen auf der urspréinglich
hierfur vorgesehenen Flache drei Einzelwohnhgebsude mit den zugehdrigen ErschlieBuungs-anlagen er-
richtet werden. Die Anzahl der Stellplatze soll in diesem Zusammenhang auf das bauordnungs-rechtlich er-
forderliche Mal begrenzt werden.

Die geplante MaRnahme ist im Sinne des Naturschutzrechtes ausgleichpflichtig. Aus diesem Grund soll im
Zusammenhang mit dem Neubau der drei Wohngebadude auf einer Teilfliche innerhalb des Plangebietes
eine Streuobstwiese angelegt werden.

1.2 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Jena ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Teilbergiche
sind als Ausgleichflachen dargestellt.

Im Landschaftspian (Stand 2003) sind die Flachen als zu durchgrinte Siedlungsflache dargestelit,
Weitergehende Ubergeordnete Planungen liegen bezuglich des beplanten Grundstlicks nicht vor.

1.3 Geltungsbereich, Lage und GroRe des Gebiets, aktuelle Nutzung

Das Plangebiet liegt ca. 3 km sldlich des Stadtzentrums Jena. Es wird begrenzt von der nordlich gelegenen
Winzerlaer Strafle und vom siidlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Im Hahnengrunde".

Der Geltungsbereich erstreckt sich ausschlieRlich auf das im Privatbesitz des Vorhabentragers befindiiche,
7.129 m? grofe Flurstick 114/3 der Gemarkung Ammerbach, Flur 11.

Auf einem 3.444 m? grolRen Teilgrundstiick wird seit 1994 eine Fahrzeugpfiegeanlage betrieben. Die tbrigen
Flachen liegen gegenwartig brach oder werden landwirtschaftlich genutzt {Weideflache).

.4 Naturraum

Eine Beschreibung der Umweltsituation im Plangebiet sowie die Bewertung der Auswirkung des geplanten
Bauvorhabens auf die Schutzglter des Naturraumes sind dem Umweitbericht zu entnehmen. .

1.5 Statistische Angaben
Derzeitige Fidchennutzung:

gewerblich genutzte Flache: 3.444 m?
baulich nicht genutzte Fliche: 3.685 m?
Plangebietsflache gesamt: 7.129 m?

Von der Gesamiflache des Plangebietes werden derzeit etwa 48% gewerblich genutzt. Rund 52% der
Flache sind momentan unbebaut und sollen zu erschlossenem Wohnbauland bzw. Ausgleichflachen
entwickelt werden.
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Aktuelle gewerbliche Nutzflache :

Flache fur Hochbauten: 300 m?
Verkehrsfldche (Erschliefungsstraie) 309 m?
Sonstige befestigte Flachen: 1.513 m?
Ausgleichsflachen A1 und A2 (realisiert) 1.322 m?
Gewerblich genutzte Flache gesamt: 3.444 m?

Derzeit sind ca. 62% (2.122 m?) der gewerblichen Baufliche mehr oder weniger stark versiegelt. Nur etwa
ein Siebentel davon wird hochbaulich genutzt. Rund ein Drittel der Teilflache (38%) dient Ausgleichzwecken.

Kiinftige Wohnbaufliache:

Flache fur Wohngebaude (Baufelder) 600 m?
Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahrten 120 m?
Hausgérten 830 m?
Verkehrsflache (neue Stichstraie) 185 m?
Ausaleichflachen A3, A4 und A 5 (neu): 1.950 m?
Kunftige Wohnbauflache gesamt: 3.685 m?

Nach der vollstandigen Umsetzung der Planinhalte werden im westlichen Teil des Geltungsbereiches rund
25% der Flachen (905 m?) in unterschiedlicher Qualitat versiegelt sein. Etwas mehr als ein Funftel (22%)
werden zu Hausgérten entwickelt und 53% dienen der Umsetzung der erforderlichen Ausgleichmaftinahmen
(Streuobstwiese, Feldgehsizhecke, Béschungsbepflanzung).

Mit dem Bebauungsplan werden insgesamt etwa 47% des Geltungsbereiches (3.363 m?*) als Baugrund-
stlicke ausgewiesen. Etwa 54% davon (1.813 m?) entfallen auf die gewerbliche Nutzung, der Rest
{1.550 m?) auf die Wohnbaunutzung. Insgesamt rund 7% (494 m?) dienen der ErschlieBung und 46%
{3.272 m?) sind dem Ausgleich der durch die menschliche Nutzung verursachten Eingriffe vorbehalten.

Il Planungsrechtliche Festsetzungen

.1 Arten der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB)

Mit dem vorliegenden Entwurf soll der 1904 begonnene V/E-Plan ,In den Zinsackern* weiter entwickelt
werden. Das urspriinglich geplante 43,56 m lange Wohn- und Geschaftshaus wird nicht mehr bendtigi. Es
soll durch drei Einzelh&user ersetzt werden, die ausschliefllich Wohnzwecken dienen und bis auf die
gemeinsame ErschlieBung keinen Nutungsbezug zur Bestandsbebauung haben. Die Bestandsbebauung
(KFZ-Pflegeanlage) bleibt unverandert erhaiten und darf nicht erweitert .

.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .

Der Entwurf orientiert sich mit der Ausweisung kleinteiliger Wohnbebauung am in der Stadt Jena zu
verzeichnenden Bedarf.

Die festgesetzte Grundfiachenzahl und die ausgewiesenen Baugrenzen sollen sicher stelien, dass im Sinne
des Naturhaushaltes eine genigend grole Grundstiicksfléche unversiegelt bleibt.

Mit der festgesetzten Gebaudekubatur orientiert sich der Planentwurf an den Regelungen des
angrenzenden Bebauungsplans ,Im Hahnengrund". Mit den hier zu errichtenden Gebauden soll die kinftige
Bebauung in den Zinsdckern ein harmonisches Ortsbild ergeben.

.3 Bauweise, itberbaubare Grundstiicksfliiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit der offenen Bauweise werden das Einfigen der Neubebauung ins Landschaftsbild und die natiirliche
Luftzirkulation in der betroffenen Hanglage unterstitzt (siehe auch PKT. 1.2, IIl.4, Umweltbericht und Bilanz)

Ly
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Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird erreicht, dass die zu errichtenden Wohngebaude an der neuen
Erschliefungsstralle ausgerichtet werden und die riickwartigen, von der Stralle kaum einsehbaren und von
Immissionen wenig belasteten Grundstucksteile als Hausgarten der Erholung der Anwohner und einem
optisch und funktional ansprechenden Ubergang in Richtung Plangebiet Hahnengrund dienen kénnen.

5.4 Grundstiicksgrife
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die fesigesetzte MindestgrundstiicksgréBie stellt sicher, dass der Abstand der Gebaude untereinander
ausreichend groR} ist, die GRZ eingehalten werden kann, gentgend private Freiflachen zur Verfligung
stehen und der Naturraum nicht unnétig belastet wird. Insbesondere soll die Luftzirkulation im Gebiet nicht
behindert werden. Ausbiicke in den und aus dem Landschaftsraum sollen mdglich bleiben.

iL.5. Flichen fiir Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der festgesetzte Steliplatzschlussel entspricht einschlagigen Erfahrungen zum Bedarf. Mit der Regelung
wird gesichert, dass keine Flachenanteile versiegelt werden, die nicht auch in der Ausgleichsbilanz beriick-
sichtigt wurden. Wegen der Hanglage der kanftigen Baugrundstiicke und zum Zwecke der Minimierung des
Versiegelungsgrades wurde eine Tiefenbegrenzung festgesetzt.

1.6 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Fur die Regelungen zu baulichen Nebenanlagen im Bereich der Teilflache 4 gilt das unter I1.5 Gesagte ana-
log.

Fur die Ausweisung einer Flache zum Aufstellen von Abfallbehaltern hat der § 14 der kommunalen Abfali-
satzung den Anlass gegeben. Hierin ist die Pilicht der Haushalte zum Aufstellen diverser Abfallbehaltnisse
{(Hausmil, Biomull, Papier, Leichtfraktion, Glas) geregelt, die durch Entsorgungsunternehmen der Stadt
entleert werden. Ein Aufstellen der Behalter auf den Baugrundstiicken selbst kommt nicht in Frage, da die
private Stichstralle, welche die Wohnbaugrundstiicke erschliefdt, auf Grund der fehlenden Wendeanlage
nicht durch die in der Stadt Jena zum Einsaiz kommenden Entsorgungsfahrzeuge genutzt werden kann
(Ruckwartsfahrten sind untersagt). Da die néchste offentliche Stralle (Winzerlaer Strafle) jedoch
vergleichsweise unglnstig liegt, haben der Vorhabentrédger und das Entsorgungsunternehmen eine
Vereinbarung darliber getroffen, dass die Behalter auf einer nahe an den Wohngebauden gelegenen
Teilflache der Fahrzeugpflegeanlage aufgestelli werden. Diese Vereinbarung wird mit der Festsetzung einer
Gemeinschaitsfiache fur die Abfallwirtschaft planerisch fixiert, das Befahren der Flachen der
Fahrzeugpflegeanlage (Teilflache 2) durch das Entsorgungsunternehmen zum Zwecke der Leerung der
Entsorgungsbehaitnisse der privaten Haushalte ist 6ffentlich-rechtiich zu sichern.

.

IL7.  Anschluss des Baugrundstiicks an die umliegenden Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der wesenitiiche Teil der fur die ErschiieRung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen ist mit dem
Anschluss an die Winzelaer Strasse bereits 1994 ausgefiihrt worden. Die nunmehr notwendige Sfichstrasse
soll als private Anliegerstrasse ausgefuhrt werden. Sicherung, Pflege und Unterhalt der gesamten Verkehrs-
flachen obliegen den jeweiligen Eigentimern, vorausgesetzt, es liegen anderweitige Regelungen nicht vor.

i.8. Ver- bzw. Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf dem gewerblich genutzten Grundstucksteil sind alle notwendigen Medien vorhanden. Lediglich eine Re-
genwasserleitung wurde bislang nicht verlegt. Die Oberflachenwasser werden durch auf dem Grundstiick
gefegene Versickerungsanlagen dem Grundwasser zugefiihrt.

Fir die neu zu errichteten Wohnhauser ist diese Art der Regenwasserentsorgung ebenfalls vorgesehen. Un-
ter Berlicksichtigung des geringen Verschmutzungspotentials der entwasserten Flachen ist die Ruckfuhrung
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des Niederschlagswassers in den naturlichen Wasserkreislauf nahe dem Ort des Anfalls eine Okologische,
wasserwirtschaftlich und technisch sinnvolle Lésung. Die Genehmigung fur die Einleitung des
Regenwassers in das Grundwasser ist im Zuge des jeweiligen Bauantragsverfahrens beim Fachdienst Um-
weltschutz des Dezernats 3 der Stadtverwaltung Jena unter Vorlage einer hydrologischen Stellungnahme
bzw. eines hydrologischen Gutachtens zu beaniragen.

Der Anschluss der Neubauten an die Ubrigen Ver- und Entsorgungsieitungen erfolgt Uber die auf den ge-
werblich genutzten Plangebietsteilen anliegenden Leitungen und Anlagen, welche gemafs Pkt. I1.9 des Texi-
teils gesichert werden (vergl. auch Planzeichnung).

1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fizichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGR)

Die neu zu errichtenden Wohngeb#ude sollen an bereits vorhandene Ver- bzw. Entsorgungsleitungen
angeschlossen werden, die im Bereich der Fahrzeugpflegeanlage verlaufen (vergl. Pkt. 11.8). Da die
genannten Flachen keiner offentlichen Widmung unteriiegen, ist die Nutzung durch ein Leitungsrecht
offentlich-rechtlich zu sichern. Ebenso zu sichamn sind alle in Privatflachen neu zu verlegenden Leitungen.

Die neuen Wohngebaude werden tber die in Privatbesitz befindliche Zufahrt zur Fahrzeugpflegeanlage
erschlossen. Das Uberfahrt- bzw. Gehrecht zu Gunsten der kunftigen Anwohner ist fiir den gesamten
Stralenverlauf und insbesondere auch im Bereich der Fahrzeugpflegeaniage offentlich-rechtlich zu sichern.

.10 Zum Schuiz vor Einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzrechtes zu treffende

bauliche und technische Vorkehrungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGR)

Wegen der geringen Auslastung der Fahrzeugpflegeaniage ist in Bezug auf die neuen Wohnbauflachen mit
Nutzungskonilikten nicht zu rechnen. Zum Beleg wurden die zu erwartenden Geréuscheinwirkungen im
Zuge der Erstellung eines Gutachten des TUV Thiringen, Anlagentechnik GmbH & Co KG ermittel und mit
den Orientierungswerten der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau® verglichen. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass die zulassigen Immissionsrichiwerte fur Wohngebaude durch den Betrieb der Wasch-
anlage nicht Uberschritten werden, sofern nicht ein erhohtes KfZ-Aufkommen und eine héhere Nuzungs-
dauer je Reinigungsvorgang vorliegen bzw. die Inbetriebnahme eines sechsten Saugers erfolgt ist.
Anderenfalls kann der Beurteilungspege! die Grenze von 55 dB(A) erreichen bzw. Uberschreiten, so dass
SchallschutzmaBnahmen notwendig werden. In diesem Fall ist ein Einbau von Schallschutztoren an den
Waschboxen vorzunehmen. Ein neues Gutachten ist zu erstellen.

Durch den Verkehrsiarm der Winzelaer Strasse wird der Beurteilungspegel von 55 dB(A) an der
nachstgelegenen Fassade der kinftigen Wohnbebauung tberschritten, so dass technische Vorkehrungen
zum Schallschutz notwendig sind, die ebenfalls tiber den Pkt. I.10 des Textteils festgesetzt werden.

Das Verwendungsverbot bestimmter Brennstoffe ist erforderiich, da sich das Gebiet im Einzugsbereich einer
das Stadtgebiet versorgenden Kaltluftbahn befindet.

&

1411 Fldchen zum Erhalt bzw. Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstiger Bepflanzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzbindungen im Bereich der Hausgérten (nicht Uberbaubare Grundsticksteile) dienen
Uberwiegend gestalterischen Zwecken. Sie sollen die Attraktivitit des Wohnstandortes erhdhen und
gleichzeitig einen Bezug zwischen den von Menschen genutzten Flachen und dem Landschaftsraum
herstellen.

012 Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die im urspranglichen V/E-Plan® In den Zinsackern® festgesetzien Neupflanzungen, die dem Ausgleich der
mit der Errichtung der Fahrzeugpflegeanlage verbundenen Eingriffe in den Naturraum dienen soliten, sind
seit 1994 realisiert worden. Die genannten Pflanzungen missen auch fachgerecht gepflegi und unterhalten
werden, so lange die Anlage besteht.



