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Erfordernis

Die Notwendigkeit eines Vorhaben- und Erschlieffungsplanes ergibt sich daraus, dai das
bezeichnete Vorhaben nicht bereits nach den §§ 30 sowie 30-35 des Baugesetzbuches
(BauGB) zulassig ist.
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Ziel und Zweck

Die Zweckbestimmung der Grundstlcke sind durch die heutige Nutzung und Bebauung nicht
eindeutig vorgegeben.

Die noch bestehenden eingeschossigen Gebdude dienten vormals der Firma Jenaer Maler
als Betriebsgebéude, die heute jedoch nicht mehr genutzt werden. Samtliche auf dem Grund-
stiick stehende Gebdude sind abbruchreif und nicht mehr nuizbar.

Die Umgebungsbebauung dient eindeutig und fast ausschlieilich der Wohnnutzung und
kleineren Gewerbeeinheiten zur Deckung des taglichen Lebensbedarfs. Ebenso sind in den
Hinterhéfen der Umgebungsbebauung kleinstrukturiertes Handwerk und Gewerbe vereinzelt
angesiedelt.

Deshalb ist die Zielsetzung zur Neubebauung der Grundstiicke die Starkung der gewach-
senen Umgebungsbaustrukiur und Baunutzung: vomehmlich Wohnbebauung, Senioren-
wohnen- und Seniorenpflege, Kleingewerbe und. Pkw-Parkierung auf eigenem Grund, da

die Talstrale und angrenzende Straien nicht zur Straenparkierung geeignet sind und der
ruhende Verkehr deshalb nicht auf den Erschlieungsstraen der ndheren Umgebung bleiben
kann.

Die Wohnbebauung sall die attraktive Umgebung des Leutra-Ufers nutzen fir die erhdhte
Wohnqualitat an diesem Standort.

Die stadtebauliche Zielsetzung soll die geschlossene Bauweise des Gebietscharakters
wiederaufnehmen mit der Bildung von Innenhdfen, bauliche Héhenentwickiung und Dach-
formen der typischen Griinderzeit Bebauung der Jahrhundertwende.

Durch diese vorgeschlagenen Baumafnahmen wird die bestehende, gestérie Baustruktur
Zzum geschlossenen Stadtbild bereinigt.
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Rechtsgrundlage

Die Begrindung erfolgt nach § 9 (8, BauGB) zur Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentli-
chen Auswirkungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes (im selben Sinne wie zur Dar-
legung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen eines Bebauungspianes).

Tharinger Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThiirKo)
vom 16.08.1993 (GVBI. Nr. 23 S. 501)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGEI. | S. 2253)
zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Bundeskleingartengesetzes vom
08.04.1994 (BGBI. | S. 766).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132)
Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) (nicht zwingend)

Ma@nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaRnahmenG) vom 28.04.1993
(BGEI. | 5.622)

Tharinger Bauordnung (ThirBO) vom 03.06.1994 (GVBI. Nr. 19 S. 553)
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4.1

42

4.3

4.4

Beschreibung des Plangebietes

Topographie / Geologie

Minimale Geléndeneigung vom Leutra-Ufer zur Talstrale (Nord-Sid-Richtung).
Geldndeneigung in Ost-West-Richtung.

Hdéhendifferenz der Uferbéschung an der Leutra“ zwischen 2 m und 3 m.

Die Bodenbeschaffenheit ist anzunehmen als Auelehmboden, der Bodenklasse 2 - 3. Es ist
hochstehendes Grundwasser anzunehmen. Deshalb sollten die drei Einzelgebiude am
Leutra-Ufer ein Sockelgeschol? haben, maximal 2 m unter Boden.

Fur die Tiefgarage ist eine ,wei3e Wanne" gleich wasserdichter Beton vorzusehen. Die
Grundwasserverdringung durch Unterbauten sind im Bauantragsverfahren zu behandeln.

Bebauung

Gewerbehalle und Betriebsschuppen ehemals Gewerbeflache der Firma Jenaer Maler, Bach-
strafle 26 / 27, Jena heute Leerstand. Die Gebdude befinden sich in einem desolaten Zustand
und sind abzubrechen.

Oberfléchenbeldge zum Grofiteil befahrbare Schotterbeldge mit Oberflachenwasserversik-
kerung. Betonplattenboden vor Betriebshalle und in Betriebshalle. OberflAchenwasser der
Betonplatten im Freien entwéssem in das umliegende Geldnde. Rasenfldchen, Baume,
Strducher, Pflanzenwildwuchs am Leutra-Ufer und auf der Leutra-Bdschung.

Stadtebauliche Belange

Gestortes Stadtquartier aus der Jahrhundertwende (Griinderzeit). Keine stadtebauliche
Ordnung im Sinne der vorherrschenden geschlossenen Quartierbebauung mit Hofbildung.

Nutzung

Grofe ehemalige Betriebshalle Nutzung als Lagerflache, restliche Gebaudenutzung durch
35 Pkw-Garagen und eine Kfz-Werkstatt, Freiflichennutzung als Lagerfliche oder not-
wendige Verkehrsfldche der angefiihrten Nutzungen.
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Inhailt des Vorhabens

Im Erdgeschof an der Talstra®e sind Ladengeschéfte mit ca. 410 qm Geschéftsflache
geplant, sowie die Aus- und Einfahrt der Unterflurgarage.

In sAmtlichen anderen Geschossen der Bebauung an der TalstraRe sowie in der gesamten
Bebauung zur Leutra hin sind insgesamt 108 Wohnungen als 1 - 4-Zimmer-Wohnungen oder
alternativ eine zweckméRig gednderte Aufteilung fiir Seniorenwohnen und Seniorenpflege
geplant.

An der Talstrale werden flr Kurzparker der Ladengeschéfte 6 Pkw-Stellplatze eingerichtet.
Fir die Ladenflachen sind insgesamt bei 410 gm Geschéftsflache durch 40 gm je Stellplatz =
10 Pkw-Stellplatze nachzuweisen.

Far die Wohnungen sind insgesamt 1 Pkw-Stellplatz je Wohneinheit (1 STP/WE) nachzu-
weisen.

Somit sind insgesamt 118 Pkw-Stellplétze nachzuweisen. Der Nachweis von einem STPAWE
wird als ausreichend erachtet, da der Standort durch den OPNV gut erschiossen ist (Abstand
zur néchsten Bushaltestelle 250 m) und sich gleichzeitig noch in fuBldufiger Entfemung zum
Stadtzentrum befindet.

Na is zum Vorhaben- und Erschili

Entlang der Talstrae 6 Pkw-Stellplatze (ohne Bewertung)
Unterflurgarage im Innenhof 77 Plw-Stellpiatze
Oberirdische Pkw-Stellpldtze im Hinterhofbereich 41 Pkw-Stellpldtze
Sesamt Pw-Stellplatze auf eigenem Grund 118 Pkw-Stallpldtze
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6.1

6.2

Umweltvertrdglichkeit

Es wird auf den gesonderten Grinordnungsplan zu dem Vorhaben- und Erschiiefungsplan
Stock und Ehrensberger, Freie Landschaftsarchitekten BDLA, Naumburger Str. 72, 07743
Jena, Telefon 03641-425160 hingewiesen.

Immissionsschutz

Die Heizungs- und Warmwasserversorgung der Gesamtgebaudekomplexe sind (ber Zentral-
heizungsanlagen zu versorgen. Somit ist der Verbrennungsaussto der Abgase insgesamt
besser zu filtemn.

Im Planungsgebiet dirfen Feuerungsaniagen nicht mit Brennstoffen betrieben werden, die die
Luft besonders verunreinigen. Hierzu gehdren insbesondere feste Brennstoffe nach § 3 Abs.
1, Nr. 1-8 der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung sowie Heizdl EL.

Anstatt der 35 oberirdischen Garagenstellpldtze und der ca. 5 Stellplatze der Werkstatt
entstehen 41 ebenerdige Stellpldtze.

Durch die ausschliefliche Erschlieung von 33 Stellpldtzen Gber die Unterflurgarage im
Innenhof und den Entfall der Werkstatt reduziert sich die Verkehrsbelastung im Gebiet zur
Leutra hin und in der westlichen StichstraRe. Nur noch 7 Stellplétze werden (ber die Stich-
stralie angefahren.

Die Parkierung entlang der engen Talstralke wird auf 6 Stellplatze neben der TalstraRe
veriegt. Mit dem neu, breiter nutzbaren Strafenraum kann der Verkehr fliissiger und
gerduschdrmer gefihrt werden.

Die zusatzlich neu erforderliche Pkw-Parkierung erfolgt mit 77 unterirdischen Stellplatzen in
einer Unterflurgarage. Diese ist direkt an die TalstraRe angebunden, so da@ keine zusétz-
lichen Verkehrsbelastungen zu beflirchten sind.

Durch den Nutzungsschwerpunkt Wohnen, der dem Gebietscharakter entspricht, die im ober-
irdischen Bereich reduzierte Verkehrsbelastung und die unterirdische Anordnung zusatzlicher
Stellplatze, werden keine neuen Belastungen als schon im Bestand entstehen.
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7.1

T2

ErschlieBung

Abwasser- und Zuwasser befindet sich in der TalstralRe und in der Sickingenstrale. Abwas-
serrohrdurchmesser, Wassermenge und Wasserdruck sind ausreichend zur Aufnahme der
vorgesehenen Nutzungsgréien. Eine Ver- und Entsorgung von der Talstrae aus ist anzu-
streben.

Die Hauptstromversorgung des Quartiers befindet sich derzeit auf dem anderen Leutra-Ufer
an der Sickingenstrafie. Verteilungsleitungen befinden sich in der gesamten Sickingenstraie.

Eine Gasversorgungsleitung befindet sich in der Talstrae, sowie im Einmdndungsbereich der
Sickingenstralie in die TalstralZe.

Telefon und sonstige Medien sind weder in der Talstrale noch in der Sickingenstrale in
diesem Quartierbereich vorhanden.

Das Quartier kann fulaufig und mit Fahrzeugen direkt von der TalstraRe erreicht werden,
ebenso lber die dstlich gelegene Stichstrae und die ndrdlich gelegene Stichstrae, welche
in die Sickingenstraie einmindet. Somit ist das gesamte Quartier von drei Seiten aus unab-
hangig voneinander erschliebar.

ErschiieBungsvorschiag der Medien fiir die Neuquartierbebauung

Die Stromversorgung des Ist-Zustandes ist fiir die Belange des Quartiers nicht ausreichend.
Es wird daher vorgeschlagen eine neue Trafostation am Ende der éstlich gelegenen Stich-
stra3e fUr die gesamte Quartierversorgung einzurichten.

Die Trinkwasserversorgung ist in ausreichender Dimension und Lage vorhanden. Die Be-
bauung der Talstrale ist direkt an die TalstraRenversorgung anzuschiieRen, die Bebauung
zur Leutra hin kann auch dber die nérdliche gelegenen Stichstrale in die SickingenstraZe an-
geschlossen werden,

Zur Léschwasserversorgung ist gegebenenfalls eine Léschwasserentnahmestelle an der
Leutra zu emrichten.

Die Abwasserversorgung (Schmutzwasser) der Bebauung entlang der Talstrae ist direkt in
den bestehenden Kanal Talstral3e (DN 350) anzuschlieBen. Die Bebauung zur Leutra hin
kann aufgrund der HShenlage der Unterflurgarage nicht direkt an die Talstrale angeschios-
sen werden. Hier sind die Abwasser zu sammeln und Gber die nérdliche Stichstrae in die
Sickingenstralle oder (ber die éstliche Stichstrale in die Talstrake anzuschlieRen.

Das Niederschiagswasser ist entsprechend § 57 (3) des Thiringer Wassergesetzes (Thirwea)
vom 10.05.1994 (GVEI. S.445), geand. d. |. Gesetz z. And. d. ThirWG vom 10.05.1594
(GVBI. 8.478) vorrangig am Anfallort bzw. dem Grundstiick zu verwerten und / oder zu ver-
sickemn, andemfalls schadlos abzuleiten.

Siehe hierzu gesonderter Grinordnungsplan zum Vorhaben- und Erschliefungsplan (Plan-
verfasser siehe Pkt. 6.1). Versorgung der Strazen- und Mischflachenentwdsserung (ber
separate Sammelleitungen (Trennsystem) parallel zur Abwasserversorgung mit Anschiuf in
der Sickingen- und Talstraie.
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Gasversorgung der Einzelbaukdrper bzw. Heizzentralen erfolgt (iber die Talstrae und nérd-
lich gelegene Stichstrale die an die Sickingenstrae anbindet.

Sonstige Medien sind ebenfalls Uber die nérdlich gelegene Stichstrale, die dstlich gelegene
Stichstrae und die Talstrale anzubinden.

Mullver- und Entsorgung direkt (ber die Talstra2e und die fiir Mllifahrzeuge mégliche
Durchfahrt tber die nérdliche und dstliche Stichstrale zur Bebauung zur Lautra hin. Mill-
zwischenlagerflichen der Bebauung Talstral%e im Bereich Unterflurgaragen Ein- oder Aus-
fahrt, private Mdllbereitstellung zur Abholung an der Talstrae.

Miillager- und bereitstellungsfldchen der Bebauung zur Leutra hin auf Fl&chen bei den Haus-
zugangen.

Die Unterflurgarage zwischen der Bebauung an der Talstrae und der Bebauung zur Leutra
hin ist von der Talstrae einzufahren und in die Talstrae auszufahren. Die oberirdische Pkw-
Parkierung ist fOr die Bebauung zur Leutra hin Gber eine Unterfahrung der Bebauung an die
Unterflurgarage anzubinden. Aus Ubersichtlichkeitsgrinden solite die Unterflurgaragen- Ein-
und Ausfahrt rdumlich getrennt werden. Die nérdlich gelegene ErschlieBungsstrae, die in die
Sickingenstrae einmindet ist nur als Rettungs-, Feuerwehr- und Miillversorgungstrasse zu
nutzen. Die oberirdische Pkw-Parkierung entlang der éstlichen Stichstraie ist Gber Gegen-
verkehr zu regeln. Die Verbindung zwischen Gstlicher und nérdlicher Stichstrage und der
oberirdischen Parkierung der Bebauung zur Leutra hin ist nur fiir die Uberfahrbarkeit von
Rettungs-, Feuerwehr- und Mallfahrzeugen auszubilden.
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8.1

8.2

Realisationszeitraum

Baubeginn

Gewtlnschter Baubeginn Juli 1995.

Fertigstellung

Spateste Gesamtfertigstellung Dezember 1956

i






