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Bebauungsplan VBB-Am 06.1 Textliche Festsetzungen
In den Zinsédckern Entwurf vom 27.31.2009

Die Textlichen Festsetzungen besitzen Giitigkeit nur im Zusammenhang mit den Planzeichnungen sowie
der Vorhabensbeschreibung vom 27.01.2009

l. Rechtliche Grundlagen

+ Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. 1 5. 3316)

 Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung — BauNVvO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22, April 1993 (BGBI. | S. 466)

» Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplsne und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)

» Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung -~ TharkKQ) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuleizt geandert durch durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2005 (GVBI. S. 446)

* Thuringer Bauordnung (ThirBO) i.d.F. vom 16. Marz 2004 (GVBI. S. 349)

s Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) i.d.F, der Bekanntmachung vom 30. August 2006 (GVBI. S.
421), zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20.Dezember 2007 (GVBI. 8. 267)

» Bundes-Immisionschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI.IS.3830
zuletzt geandert durch Art.! G vom 23.10.2007 (BGBI.I S.2470)

Darliber hinausgehendes gultiges Recht bleibt in seiner jeweils akiuelien Fassung unberOhrt, soweit die
nachstehenden Einzelfestsetzungen nichts anderes regeln.

Il.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Arten der baulichen Nutzung

Fur die bauliche Nutzung werden gemaR Lageplan A folgende Teilflachen ausgewiesen:

Teilffache 1

Zulgssig ist ausschiiefllich die Errichtung von Wohngebauden und baulichen Nebenanlagen gemafR den
nachiolgenden Festsetzungen sowie entsprechend der Varhabensbeschreibung.

Teilflache 2:

Zulassig ist ausschliefllich der Betrieb der vorhandenen Fahrzeugpflegeanlage. Darlber hinausgehende
sowie eine Erweiterung der vorhandenen Nutzungen sind ausgeschiossen.

1.2 Ma® der baulichen Nutzung

Als Hochstwert fur die Grundflachenzahl ist im Bereich der Teilfiache 1 der Wert 0,4 festgesetzt. Als
Obergrenze fur die Geschossflachenzahl ist 1,2 ausgewiesen. Zulassig sind maximal dre Vollgeschosse,
sofern sonstige Festsetzungen nicht entgegenstehen.

Fur den Bereich der gewerblichen Bauflidche wird die zulassige Grundilache der hochbaulichen Anlagen auf
maximal 300 m*® festgesetzt. Ebenerdige Nutzungen sind auf maximal 1.600 m? beschrankt. Ein tber den
Bestand hinausgehendes Nutzungsmal ist nicht zulassig.

.3 Bauweise, iiherbaubare Grundstiicksfiiche

Fur den Bereich der Teilflache 1 ist die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Die {iberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksbestandteile sind im Bereich der Teilflache 1
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durch Baugrenzen zeichnerisch voneinander abgegrenzt. Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist lediglich die Errichiung von Garagen und Stellplatzen entsprechend den nachfolgenden
Festsetzungen in Pkt 1.5 sowie von untergeordneten Nebenanlagen entsprechend Punkt I1.6 Zulassig.

Im Bereich der Teilflache 2 (Fahrzeugpfiegeanlage) verlaufen die Baugrenzen an den Aufenkanten der
hochbaulichen Anlagen. Eine Uberbauung des Grundstiicks tiber das vorhandene Maf hinaus ist nicht
zulassig.

4 Grundstiicksgrife

Im Geltungsbersich der Planung darfen durch Teilung entstehende Grundstiicke eine MindestgroRe von
400 m? nicht unterschreiten.

1.5 Fldchen fiir Stellplitze

Werden im Bereich der Teilflache 1 Stellpldtze bzw. Garagen auBerhalb der Baufelder errichtet, ist eine
Tiefenbegrenzung von 13 m (maximal zuldssige Entfernung der Hinterkante der baulichen Anlage von der
sie erschliefenden Strasse) einzuhalten. Die Gesamtflache der genannten Anlagen darf einschlieflich ihrer
Zufahrten 90 m? nicht tberschreiten (30 m? pro Baugrundstiick).

Die Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ)
volistandig anzurechnen. Ein Uberschreiten der zulassigen GRZ ist ausgeschlossen, die Uberschreitung
gemdfd § 19 Abs. 4 Satz 2 ist zulassig.

Als Stellplatzschliissel fur den Bereich der Teilflache 1 wird festgesetzt; 2,0 Stellplaize/WE. Ausnahmsweise
genugt fur den Stellplatznachweis von Einliegerwohnungen ein Wert von 1,0 Stellplatzen/WE).

Im Bereich der Teilflache 2 gilt der jeweilige Steliplatzschitssel nach Thuringer Bauordnung.

.6 Fléachen fiir Nebenantagen

FUr den Bereich der Teililache 1 gilt:

Es sind nur Nebenanlagen zuldssig, die einer Hauptnutzung zugeordnet sind. AuRerhalb der Baufelder
errichtete Nebenanlagen dirfen in ihrer Summe nicht mehr als 30 m? Grundfléache aufweisen (10m? pro
Baugrundstuick). Ausnahmen hierfir sind nur zuléssig, wenn die Flachen, auf welchen die Nebenantagen
errichtet werden, unversiegeit bleiben.

Westlich der Wohnbaugrundstiicke im Bereich der Teilflache 2 ist entsprechend § 14 der Abfallsatzung der
Stadt Jena ein befestigter Standplatz fir bewegliche Abfallbehalter vorzusehen. Diese zeichnerisch festge-
satzte Flache dient im Sinne einer Gemeinschaftsanlage der Unterbringung samtlicher Entsorgungsbehalt-
nisse der kiinftigen Anwohner des Plangebietes (max. 6 Wohnungen). Zur Gestaitung siehe Abschnitt |11,

IL7 Private Verkehrsflichen und deren Anschluss ans &ffentliche Straennetz

Die Zufahrt auf die Baugrundstiicke darf nur tiber die von der Winzerlaer Strasse ausgehende Privatstraie
erfolgen (siehe Planzeichnung). Die kinftigen Wohngrundstiicke werden tber die bereits fertiggestellte
Asphaltfiache der Fahrzeugpflegeanlage ,Clean park" sowie Gber eine zusatzlich zu den vorhandenen
Verkehrsfidchen neu anzulegende, ca. 35 m lange und 4,75 m breite Stichstrasse angedient, welche in
Asphaltbauweise entsprechend RASt 06-Stralenkategorie EV hergestelit wird. Die genannte Stichstraie
muss bis an die Grenze des nach erfolgter Teilung westiichst gelegenen Grundstiicks herangefiihrt werden.

Das Recht auf dauerhafte Nutzung sowoh! der vorhandenen Erschiielungsstrafie, als auch des neu zu
errichtenden Stiches ist zu Gunsten der kinftigen Eigentumer der Wohngebaude, zugunsten des jeweiligen
Betreibers der Fahrzeugpflegeanlage sowie zu Gunsten der diversen Ver- und Entsorgungsunternehmen
entsprechend Pkt 11.9 zu sichern (Baulast, Grundbucheintrag).
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IL8 Ver- bzw. Entsorgungsleitungen

Neue Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch in den StralRenflachen zu verlegen. Sie sind, ebenso
wie bereits vorhandene Trassen, zu Gunsten der kKunftigen Anwohner gemaR 1.9 zu sichern {(siehe auch
Planzeichnung; vergl. Pki. 11.9).

Anfallendes Niederschlagswasser ist schadlos auf den Baugrundstiicken zu versickern. Die Genehmigung
itr die Einleitung des Niederschlagswassers in das Grundwasser ist beim Fachdienst Umweltschutz der
Stadtverwaltung Jena unter Vorlage einer hydrologischen Stellungnahme zu beaniragen.

159 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléichen

Die Uberfahrt uber die privaten Verkehrsflachen (vergl. Punkt II.7) ist wie in der Planzeichnung ausgewiesen
zugunsten der kinftigen Anwohner, der Medientrager (vergl. Pkt. I1.8) sowie zugunsten eventueller kiinftiger
Betreiber der KFZ-Pflegeaniage, die nicht Eigentimer des Strallengrundstiicks sind, éffentlich-rechtlich zu
sichem {Baulast, Grundbucheintrag). Im Bereich der Fahrzeugpflegeanlage (Teilflache 2) muss die Breite
der gesicherten Flache mindestens 6m betragen.

Offentlich-rechtlich zu sichern sind auch die Trassenkorridore fiir die vorhandenen Ver- und Entsorgungslei-
tungen {vergl. Planzeichnung sowie Pkt. il.8).

110 Zum Schutz vor Einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzrechtes zu treffende
bauliche und technische Vorkehrungen

Schutzwirdige Raume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, sind durch ihre Anordnung innerhalb der
Gebaude (nicht hinter den zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten nérdlichen Gebaudefassaden)
oder durch technische Vorkehrungen entsprechend gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) gegen den
Verkehrslarm der Winzerlaer Strafie zu schitzen. Die Ermittlung der maRgebiichen Aufienlarmpegel hat
entsprechend Pkt. 5.5 der DIN 4109 zu erfolgen, die entsprechenden Nachweise sind im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens durch den jeweiligen Bauherrn zu erbringen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt werden immisionsrichtwerte der DIN 18005 durch die Betreibung der im Plan-
gebiet befindlichen Waschanlage nicht Gberschritten. Sollte infolge eines erhéhten KfZ-Aufkommens, einer
erhohten Nutzungsdauer je Reinigungsvorgang oder aufgrund der Inbetriebnahme eines sechsten Saugers
der Beurteilungspegel die Grenze von 55 dB(A) erreichen bzw. (berschreiten, hat der Betreiber der Wasch-
anlage ein neues Schallschutzgutachten anzufertigen und im Ergebnis dessen Schallschutzmalinahmen wie
den Einbau von Schallschutztoren an den Waschboxen durchzufihren.

im Plangebiet ist die Verwendung fester und flussiger Brennstoffe nach § 3 Abs. 1 Nr. 1-9 der ersten Bunde-
simmissionsschutzverordnung (BImSchV) zur Warmegewinnung ausgeschlossen. )

I11  Fidchen zum Erhalt bzw. Anpflanzen von Biaumen, Striuchern und sonstiger Bepflanzung
Auf den nicht Uberbauten Grundsticksteilen des Teilgebietes 1 ist pro Baugrundstiick mindestens ein
Obstbaum zu setzen. Die Pflanzdichte soll 1 Baum pro mindestens 400 m? versiegelte Flache betragen
(Malinahme G 1).

H12  Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Mit der Errichtung der Fahrzeugpflegeanlage waren Eingriffe in den Naturraum verbundenen, welche durch
Pflanzmafinahmen entlang der Winzerlaer Strasse (Ausgleichsmanahmen A1) sowie in den Boschungsbe-

reichen der gewerblich genutzten Flachen (Ausgleichsmalnahmen A2) ausgeglichen wurden.

Die genannten Pflanzungen missen erhalten und weiter gepflegt werden. Abgangige Pflanzen sind gleich-
wertig zu ersetzen (vergl. Malnahmeblatter A 1 und A 2).
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Gemal Planzeichnung ist nérdlich der Wohnbauflachen (zwischen der erschlieRenden Stichstrate und der
Winzerlaer Stralie) eine weitere, 1.460 m? groBRe Ausgleichsflache ausgewiesen. Entsprechend MaRnahme-
blatt A3 ist im genannten Bereich das Anlegen einer Streuobstwiese festgesetzt. Fs sind 14 Obstgehdlze mit
einem Stammumfang von 10-12 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und zu sichern.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist entsprechend MaRinahmeblatt A 4 auf ca. 83 m Lange
und 3 m Breite (rd. 250 m?) eine 2-reihige Feldgehdlzhecke anzupflanzen. Der Pflanzabstand betragt maxi-
mal 1,50 m x 1,50 m, die Pflanzqualitét 2-4 Triebe bei 50-70 cm Rutenlénge. Im Einzelnen sind zu setzen:

23x Hundsrose { Rosa canina)

23X Hartriegel { Cornus sanguinea)

23x Heckenkirsche ( Lonicera xylsteum)
23x Kreuzdorn ( Rhamus cathartica)
23x Haselnuss ( Corylus avellana )

fm Bereich der Winzerlaer Stralle bzw. an der die Hauptzufahrt begleitenden Béschung sind entsprechend
Planzeichnung auf insgesamt rd. 240 m? Flache insgesamt 100 heimische Gehdlze (35 Rosa arvensis, 15
Stick Cornus sanguinea, 15 Stiick Lonicera xylosteum, 15 Stiick Cornus mas, 15 Stiick Rosa canina und 5
Stack Ligustrum vulgare zu pflanzen, jeweils in der Pflanzqualitat 2-4 Triebe bei 50-70 cm Rutenlange. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, Einzelpflanzen sind bei Verlust gleichwertig zu ersetzen
(Mafinahme A 5).

Entsprechend der im Zusammenhang mit dem stadtischen Okokonto erstellten Planung ist der in den
Gemarkungen Kunitz und Laasan verlaufende, teilweise verrohrte Laasaner Bach zu 6ifnen und auf
insgesamt 138 m? in eine flache, unbefestigte, ca. 2 m breite Mulde mit beidseitigem 5 m breitem Saum
umzugestalten (Zielbiotoptyp 2212 - naturnaher Bachlauf mit extensivem, wechselfeuchien Auwiesen-
streifen). Punktuell sind Geholzpflanzungen vorzunehmen (Malnahme A 6).

Il Gestalterische Festsetzungen

Die TrauthShe der Wohngebaude darf 7 m nicht (iberschreiten. Bezugshohe fur die beiden ostlichen
Baufelder der Teilflache 1 ist die mittig vor dem Geb&ude gemessene Hohe der Stralenoberkante (Mitte
Fahrbahn). Fir das dritte, westliche Baufeld gilt: Bezugshéhe ist die Héhe der Fahrbahnmitte am westlichen
Strallenende des neu zu errichtenden ErschlieRungsstiches.

Im Bereich der Wohnbauflachen sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 38° bis 45°
zulassig. Der First muss parallel zur die Gebaude erschlieenden Stichsirafie verlaufen. Der Dachiberstand
darf nicht gréfer als 50 cm sein. Dacheinschnitte sind unzulassig. Allgemein zuldssig ist eine Dachgaube
pro Dachseite mit einem Auflenmal’ von max. 2,0 m Breite. Der seitliche Abstand zu den Ortgangen muss
mindestens 2,0 m betragen. Zwerchgiebe! sind in einer Breite von bis zu einem Drittel der Trauflange
Zuldssig.

Fir die Gebaudefassaden ist ausschlieRlich heller Putz zuldssig. Es sind nur RAL-Farben der Nummern
1000, 1001 oder 1013 bis 1015 sowie vergleichbare Farbténe zuldssig. Die Dacher sind in Rot- oder
Rotbraunténen zu decken.

Fir nicht uberdachte Stellplatze sind versickerungsfahige Bodenbelage zu verwenden.

Der westlich der Wohnbaugrundstiicke im Sinne einer Gemeinschaftsanlage zu errichtende Standplatz fur
bewegliche Abfallbehalter ist einzuhausen und zu begriinen.

IV Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ersireckt sich ausschliellich auf das Flurstick 114/3 der Flur 11 der Gemarkung
Ammerbach.



Bebauungsplan VBB-Arm 06.1 Begrlindung
fn den Zinsdckern Entwurf vom 11.12.2008

Auch die Errichtung der neuen Wohngebaude ist im Sinne des § 8 Tharinger Naturschutzgesetz (ThurNatG)
als Eingriff zu werten. Damit wurde die Ersteliung einer Eingriffs-Ausgleichbilanz erforderlich. Die Bilanz ist
Bestandteil der Planunterlagen. Festgestelit werden konnte, dass die durch das Vorhaben verursachten Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts bei Reailisierung der vorgesehenen Ausgleichmafinahmen {Neupfian-
zung von 1.460 m? Streuobstwiese, 250 m? Feldhecke und 240 m? Boschungsbepflanzung) zu etwa 68%
ausgeglichen werden kénnen.

Dem Vorhabentrager stehen vor Ort keine zusétzlichen Flachen zur Verfiigung. Unter Beriicksichtigung der
lokalen Gegebenheiten ist zudem eine weitergehende okologische Aufwertung der vorgesehenen Aus-
gleichflachen nicht moglich. Im Zuge eines stadtinternen Abwagungsprozesses wurde deswegen festgelegt,
dass zum Zwecke des Ausgleichs der mit dem Bauvorhaben verursachten Eingriffe in den Naturraum zu-
satzlich zum Ausgleich vor Ort MaRnahmen auiterhalb des Geltungsbereiches vorzunehmen sind. Uber den
stadtischen Flachenpool, der fur derartige Falle angelegt wurde, sind dem Vorhaben Teilflachen in
Kunitz/Laasan zugeordnet worden (Ausgleichmalnahme A 6). Der Vorhabentrager fithrt die externen Maf-
nahmen nicht selbst durch. Er zahlt vielmehr auf der Grundlage des § 8 Abs. 2a ThurNatG einen
Ausgleichbetrag an die Stadt, dessen Hohe im Durchfuhrungsvertrag geregelt wird. Die Umsetzung wird
durch die Stadt vorgenommen, der Eingriff ist nach Abschluss der MaRnahmen zu etwa 75% ausgeglichen.

HI  Gestalterische Festsetzungen
(§ 83 ThirBO i.V.m. § 9 Abs. 3 und 4 BauGR)

Die gestaiterischen Festsetzungen (Fassadenfarbe, Dachform und -farbe, Firstrichtung etc) sollen die
Altraktivitat des Baugebietes ,n den Zinsackern® erhohen und sichern, dass sich die Neubebauung
harmonisch an das angrenzende B-Plangebiet ,im Hahnengrunde" anlehnt.

IV Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich erstreckt sich ausschlieBlich auf das Flurstick 114/3 der Flur 11 der Gemarkung
Ammerbach. Die entsprechende Aussage im Textteil dient der Information der am Verfahren Beteiligten und
der klinftigen Bauherren.



