‘BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Baubiologisch orientierte Siedlung
" Vor dem Obertore " Jena - Kunitz

Grundlage fur die Erarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungspianes bildet §7 BauGB-
MallnahmenG vom 28.04.1993, das Bauordnungsrecht des Landes Thiringen in Verbindung
mit der Verdéffentlichung des Landes Tharingen zur Bearbeitung von Vorhaben- und
Erschlieungsplanen, Thiringer Staatsanzeiger Nr.5/1991 Seite 78.

Die wichtigsten gesetzlichen Regelungen sind im Bauplanungs- und Bauordnungsrecht zu
finden und sind Grundlage far die Erarbeitung des vorgenannten Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes "Baubiologisch orientierte Siedlung ' Vor dem Obertore ' Jena-Kunitz".

Diese Bauvorschriften sind sowoh! fir die Gemeinde bei entsprechender Flachenplanung als
auch fur den einzelnen Bauherren fUr den Hausbau verbindlich.

Die Vorschriften der Planungsgestaltung fir Bebauungsplane bilden die Grundiage fUr die
Erarbeitung des Vorhaben- und Erschiielfungsplanes.

Das Aufstellungsverfahren (Erarbeitung V u.E-Plan) wurde zwischen Vorhabentréger, der Bau-
herrengemeinschaft GbR "Baubiologisch orientierte Siedlung” Jena-Kunitz und der Gemeinde
Kunitz geklart und die politische Legitimation fir das Vorhaben somit erteiit.

Die Bauherrengemeinschaft hat die Grundsticke ais Einzelgrundsticke von privaten Besitzern
mit dem Ziel, dringend erforderlichen Wohnraum zu schaffen, erworben.

1.  Vorhabenbeschreibung

Der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient der Realisierung einer Wohnbe-
bauung unter Berlcksichtigung baubiologischer Gesichtspunkte.

Tas zu beplanende Gelénde wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und liegt innerhalb des
bestatigten Flachennutzungsplanes. im Flachennutzungsplan AZ G/JL/F-02/0392 ist das zu
beplanende Gebiet als "Gemischte Bauflache" ausgewiesen. Durch die Stadt Jena ist fir die
Gemeinde Kuniiz beim Landesverwaltungsamt eine Binnenabgrenzung im Landschaftsschutz-
gebiet beantragt, in dem die zu beplanende Flache mit eingegliedert ist.

Auf Grund der Lage des Geldndes am Landschaftsschutzgebiet haben sich die Besitzer der
Flachen, im folgenden Vorhabentréger genannt, zu einer Bauherrengemeinschaft mit dem Ziel
der Errichtung siner baubiologisch orientierten Siedlung zusammengeschiossen.

2.  ErschlieBung

Die ErschiieRung des Gebietes mit den Medien Gas, Wasser, Strom, sowie Telefon ist fOr
einen Anschlul von der TalsteinstraRe konzipiert. Die ErschlieBung des Gebietes mit
Abwasser erfolgt Uber den Jenaer FuBRweg mit Anbindung an die ZKA Zwéatzen. Das
Uberschissige Regenwasser wird Uber Kandle und freie Wasserléufe in die Saaleaue
abgeleitet. Eine Versickerung des gesammelten Regenwassers ist nicht vorgesehen.

Die ErschlieBung und Anbindung des Personen- und Fahrverkehrs erfolgt Gber die Tal-
steinstrae. Vorgesehen ist eine fulllaufige Anbindung an den Jenaer Fufiweg. Die neue
ErschlieRungsstrafie wird als Mischverkehrsflache konzipiert. Die Haltestelle fur den OPNV
befindet sich in ca. 800 m Entfernung vom Plangebiet.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1. Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt stdlich von Kunitz und wird von der Talsteinstra3e, dem Jenaer Fullweg,
einem Feldweg und der nérdlich liegenden Bebauung von Kunitz begrenzt. Die Lage des
Gebietes eignet sich hervorragend fir die Nutzung von Solarenergie.

Es ist ein nach Sudwest abfallendes Gelénde.

3.2. Artder baulichen Nutzung

Bei der Erstellung und Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde seitens der Gemeinde
ein Mischgebiet vorgesehen. Der Vorhabentrager wird keine gewerbliche Nutzung im
Plangebiet austben. Die Festsetzung des Flachennutzungsplanes fir das Plangebiet ist von
gemischten Bauflache in Wohnbauflache zu andern.

Es wird auf eine Milchviehaniage im Norden von Kunitz hingewiesen. Diese befindet sich
jedoch in einer Entfernung von ca. 900 m von dem Plangebiet und' nicht in Hauptwindrichtung
und (bt somit keinen Einflull auf das Baugebiet aus.

3.3. MaR der baulichen Nutzung

Auf Grund der leichten Hanglage besteht die Maglichkeit, den Keller als halbes Voligeschol? zu
Wohnzwecken zu nutzen. Sollte der Keller als ganzes Voligeschofd zéhlen, darf das
Dachgeschol kein Vollgeschof sein. )

Die unterschiedliche GroéRe der festgesetzten GFZ und GRZ begrindet sich mit der
unterschiedlichen GrélRe der einzelnen kinftigen Grundsticke.

3.4. Bauweise

Durch die vorhandene Dorfstruktur mit einem massiven Dorfkern und einer Randbebauung mit
Einzelhdusern ist, um keine Stdrung des Dorfcharakiers herbeizufUhren, nur eine
Einzelhausbebauung moglich. -

3.5. Nebenanlagen

Ausnahmsweise zulassig sind Nebenantagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (2)
BauNVOQ, wenn sie der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitét, Warme und Wasser
dienen.

3.6. Verkehrsflachen

Die TalsteinstraRe, die Anfiegerstrale und der Anliegerweg werden im Bereich des
vorliegenden Vorhabens- und ErschlieBungsplanes, analog der sich nach Kunitz
anschlieRenden Verkehrsflachen, als Mischverkehrsflache mit Bitumenbelag ausgebildet. Zur
Auflockerung des Strallenbildes werden die Einfahrten in das Plangebiet, sowie die
Kurvenbereiche im Plangebiet gepflastert.
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3.7. Griinfidchen

Das Baugebiet stelite bis zum Verkauf an die Bauherren eine landwirtschaftiiche Nutzfléche
dar.

Die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung von Flachen soll Gber eine intensive, der
vorhandenen Dorfbegrinung entsprechenden Bepflanzung, ausgeglichen werden. Beriick-
sichtigung findet dabei auch die vorhandene Fauna, so daR im Baugebiet durch das Anlegen
von Hecken dkologische Nischen entstehen.

Die Bepflanzung des Gebietes erfoigt mit einheimischen, dorftypischen hochstdmmigen Obst-
und Nutzbdumen.

Die Randzonen des Baugebietes, sowie die Bereiche zu 6ffentlichen Stralen erhalten eine
Bepflanzung mit einheimischen Heckenpflanzen als Mischhecken bzw. mit hochstédmmigen
dorftypischen Baumen.

3.8. Festsetzungen zur Durchsetzung einer ékologischen Bauweise

Mit der baubiologisch orientierten Siediung will der Vorhabenstrager dokumentieren, dal
umweltvertragliches Bauen unter baubiologischer Ausrichtung mdéglich ist. Der Vor-
habenstrager legt dabei Wert auf die Verwendung natlrlicher Baustoffe, in Verbindung mit
einem optimal zu erzielenden, natirlichen Raumklima. Die zu errichteten Gebaude stellen
einen Mittelweg zwischen einem Energiesparhaus und einem baubiologisch ausgerichteten
Haus dar. Die GrundstUcksgestaitung lehnt sich mit der Bepflanzung von vorwiegend
hochstammigen Obstbaumen dem dérflichen Charakter an.

Die Ausrichtung der Hauser wird konsequent in Sudost-Nordwest-Richtung ausgefihrt, um eine
optimale Ausnutzung der Solaranlagen gewéhrieisten zu kénnen. Der Vorhabentrager bzw.
dessen Nachfolger dbernimmt die Beschaffung der Anlagen und Férdermittel. Voraussetzung
iUr diese Festsetzung ist die teilweise Finanzierung mit Férdermitteln.

Durch die Lage des Plangebietes und die Ausrichtung der Hauser ergibt sich die Méglichkeit,
die dem Ort abgewandte Seite nach modernsten Gesichtspunkten eines ékologisch und
naubiciogisch orientierten Energiesparhauses zu gestalten, ohne die Ansicht von der Dorfseita
her empfindlich zu stéren. Die Gestaltung der GebaudeslUdseite darf von den 0.g. Merkmaien
abweichen, wenn die Gestaltung der Energiegewinnung dient.

3.9. Bauliche Gestaltung

Die architektonische Gestaltung der Gebaude und Anlagen hat die materielle, strukturelle und
formale Typik des Mikrostandortes Kunitz aufzunehmen. Das betrifft formale, strukturelle und
materielle Merkmale von Dachformen, Dachneigungen, AuRenwénde incl. Offnungsmafstabe,
sowie materielle Gestaltungselemente, wie Puize, Ziegeldeckungen, Sockelzonen u.a.m.

Die erforderlichen Garagen bzw. Carports stellen Stérungen der Siedlungsstrukiur dar und
sollen deshalb begrunt werden.






