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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfalt die Flurstiicke 776/1; 776/2; 775; 774; 773, Teile des
Fiurstickes 781 (Jenaer FulRweg), Teile des Flurstlickes 772 (Weg), sowie Teile
des Flurstickes 741(Talsteinstrale), Gemarkung Kunitz, Flur 5.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

- die Flursticke 67211,2,3,4 im Osten

- die Flursticke 771,769, 772 (Weg) und 741 (Talsteinstraie) im Stden

- die Flursticke 790, 789 und 781 (Jenaer FuRweg) im Westen

- die FlurstGeke 777 und 741 (Taisteinstralle) im Norden

Der Geltungsbereich umfalit eine Flache von 15.507 gm = 1,5 ha.

Art der baulichen Nutzung (§2 Abs 1 BauGB in Verb. mit § 4 Bau NVO)
Entsprechend der Planzeichnung gilt fir das gesamte Gebiet
WA  (Aligemeines Wohngebiet)

Zulassig sind entsprechend §4 (2) der Bau NVO Wohngebaude. Nicht zulassig
sind alle weiteren unter dem §4 BauNVO aufgeflhrten baulichen Anlagen.
BUroraume flr den eigenen Bedarf kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung (89 Abs 1 BauGB in Verb. mit § 16 BauNV0)
Berechnungsgrundlage

Als Berechnungsgrundlage fur das Maf der baulichen Nutzung ist das jeweilige,
hinter der Stralenbegrenzungslinie liegende, zukinftige Baugrundstiick bestim-
mend.

Zahl der Vollgeschosse

Zuldssig sind 2 Voligeschosse, wobei das Dachgeschol} ein Vollgeschof sein darf.
Zusatzlich darf ein halbes KellergeschoR als Wohnflache dienen. Ist das Kellerge-
schof} ein VollgeschoR, darf das Dachgeschof kein VollgeschoR sein.

Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelgrundstiick zuléssig.

Garagen und Carporis

Garagen, Carports, Schuppen u.a. bestimmen generell das Mal der baulichen
Nutzung mit, Stellplatze bleiben unbertcksichtigt.

Geschlossene Garagen in teilunterkellerten Gebauden (Gebaudeteilen) flir PKW
sind bei Ansatz der Baumassen entsprechend § 21 BauNVO (1) bis (3) nicht anzu-
rechnen.
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Bauweise, {tberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher
Anlagen (§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2, BauNVO; mit Einzelhausern ent-
sprechend der zeichnerischen Darsteliung.

Die Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Planteil festgelegt, geringe Ab-
weichungen sind zulassig.

Als Hauptffirstrichtung wird die Stdost - Nordwest - Richtung; entsprechend der
zeichnerischen Planteil festgelegt.

In den ausgewiesenen Baufléchen betragt die héchstzulédssige AuRenwandnahe,
(Traufhéhe), gemessen in der aufgehenden senkrechten Fiucht der AuRenwande
des Gebéudes Uber gewachsenem Gelénde, bzw. Uber StraRenniveau bergseitig,
i.M. max. 4,00 m.

Die Oberflache des Erdgeschofifullbodens darf max. 0,50 m (ber dem Mitte] der
hdchsten angrenzenden Gelandeoberkanten liegen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Garagen und untergeordnete Gebau-
de mit einer maximalen Hdéhe von 3,50 m.

Nebenanlagen (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB in Verb. mit § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind unzulassig.
Ausnahmsweise zuléssig sind jedoch Nebenaniagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 (2) BauNVO, wenn sie der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Warme und Wasser dienen.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Talsteinstralle

Die Strale wird als 5 m breite Bitumenstralle als Mischverkehrsflache ausgebaut.

Anliegerstralle

Die Strale wird als éffentliche Bitumenstraie als Mischverkehrsﬂéche ausgebaut.
In den Einmundungsbereichen, sowie in den Kurven wird Pflaster eingebaut.

Anliegerweg

Der Anliegerweg wird als &ffentlicher Weg ausgebaut. Er hat eine Breite von 3,00
m. Der Wegbelag besteht aus Schotterrasen auf einem versiegelungsoffenen Un-
terbau. : '

Der Vorhabenstrager hat alle Stralen, wie in den Plénen dargestellt, auszubauen.
Die Stralten werden der Stadt nach Fertigstellung Gbergeben.
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Grundstlickseinfahrten

Jedes Grundstiick darf nur eine Ein- und Ausfahrt zur Straenverkehrsflache bzw.
zum &ffentlichen Raum erhalten. Die Einfahrten sind so anzulegen, daR die Sicher-
heit des Verkehrs gewahrleistet ist.

Griinflachen (§ 8 Abs 1 Nr. 15 BauGB)

Die in dem folgenden Texiteil dargelegten Grinordnungsfestsetzungen werden
durch den Grunordnungsplan erganzt.

Offentliche Griinflachen

Die im Plan ausgewiesenen &ffentlichen Grunfidchen sind als Wiese anzulegen
und entsprechend Pflanzgebot von dem Vorhabentrager zu bepfianzen und zu
pflegen. Die Pflege der Fidchen erfolgt durch den Vorhabenstrager und ist in dem
Pflegevertrag mit der Stadt Jena geregelt.

Private Grinfiache

Auf den im Plan gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Flachen sind Grinanlagen
anzulegen.

Die in den Planzeichnungen angegebenen Standorte von Baumen und Strauchem
sind bindend. Geringe Abweichungen sind méglich.

Die Grundstlcksgrenzen zum freien Gelande hin sind mit Strauchwerk landschafts-
gerechter Laubholzarten zu bepflanzen |

Bei Baumpflanzungen sind hochst&dmmige Obstbdume vorgeschrieben.

6/10 der unbebauten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

25% dieser Flachen sind mit Obstbdumen und Strauchemn zu bepflanzen (1 Baum
entspricht 10 gm, 1 Strauch 1 gm).

In den Haus- und Vorgéarten sind neben standortgerechten Obstbaumen vorzugs-
weise Blltenstraucher vorzusehen.

Die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu erhalt
en und zu pflegen. Ausgefallene Baume missen auf Kosten des Vorhabentrégers
nachgepflanzt werden.

Sonstige Festsetzungen

Stellptatze, Garagen und Carports sind im Rahmen des direkten Bedarfes fir das
zugehdrige Grundstiick zu errichten. Diese Anlagen sind standortgerecht einzu-
grinen. :

Die erforderlichen ausgleichenden PflanzmaRnahmen sind zeitlich im unmittelba-
ren Zusammenhang, spatestens mit dem Abschiu} der Bauarbeiten, durchzufiih-
ren.
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Die Bauherrengemeinschaft hat den Erwerb der Ausgleichsflachen bzw. die Erstal-
lung von Nutzungs-, Pacht- und Pflegevertragen entsprechend den vorgeschriebe-
nen Ausgieichsmalinahmen des Grinordnungsplanes nach Bestatigung des Pla-
nes vorzubereiten.

Festsetzungen zur Durchsetzung einer 6kologischen Bauweise
(39 Abs 1 Nr. 20)

Baumaterialien

Rohbau Ziegel,
Holz(nicht als Blockhaus),
Lehm,
Ton

Dachstuhi Holz, mit Borsalz impragniert

Bammung Zellulosedammstoff
Schafwolle
Kork
Baumwolle
u.a. naturliche Dammstoffe

Heizung Gasheizung in Brennwerttechnik :
oder Blockheizkraftwerke in Verbmdung
mit Photothermik .

Regenwasserriickgewinnung

Es wird flr jedes Grundstiick eine Zisterne mit einer Gréfke von min. 3000 | festge-
setzt. Uberschissiges Wasser kann in Teichen in den Grundstiicken gesammeit
werden. Das Gberschussige Regenwasser wird Uber freie Wasserlaufe und Kanéle
in die Saaleaue abgeflhrt.

Solaranlagen

Es wird far jedes Grundstiick eine Solaraniage festgesetzt.
Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs 4 BauGB in Verb. mit § 38‘ThﬁrBO)

Die architektonische Gestaltung der Gebdude und Anlagen hat die materielle,
strukturelle und formale Typik des Mikrostandortes Kunitz aufzunehmen. Das
betrifft formale, strukturelle und materielle Merkmale von Dachformen, Dach-
neigungen, AuRBenwande incl. OffnungsmaRstébe sowie materielle Gestaltungs-
elemente, wie Putze, Ziegeldeckungen, Sockelzonen u.a.m.

Nebenanlagen sind so zu gestalten, dafl sie sich den Hauptgebaden unterordnen.
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Fassadengestaltung

Materialien der AulRenbekleidung: Putz in Weifiténen, senkrechte Holzverkleidung
ist méglich, soweit ein Viertel der Fassadenflache nicht Gberschritten wird.

Alle anderen Materialien, wie Waschbeton, Fassadenpiatten Kunststoffplatten und
andere ortsuntypische Materialien, wie auch grelle Farben sind nicht zugelassen.

Im Baugebiet sind Fensterflachen tber 1,50 gm durch Sprossen, Kampfer
oder Mauerpfeiler zu teilen. Die Fenster, TUren und Tore sind in Holz auszufthren.
Angestrebt wird eine Profilierung der Teilungselemente der Fenster.
Ausgenommen von der Festsetzung sind die Offnungen der Gebaudesidseite
soweit sie fir die Nutzung alternativer Energien notwendig sind.

1
Untergeordnete, mit dem Gebaude verbundene und der Nutzung des Gebaudes
dienende Bauteile, wie Balkone, Eingangstberdachungen, sind zulassig, soweit
sie nicht breiter als 3,00 m sind und die Baugrenze nicht mehr ais 1,50 m Uber-
schritten wird. Sie sind gestalterisch an die Bebauung anzupassen.

Wintergérten sind zulassig und sind in der Lange auf 2/3 der Lange des Hauptbau-
kérpers beschrankt. Auf der Stdseite kann die gesamte Lange als Wintergarten
verwendet werden. Der Wintergarten ist auf der zu Uberbauenden Flache anzuord-
nen. Die Dachneigung muf die gleiche Neigung wie das Hauptdach des Gebaudes
haben. Geringe Abweichungen sind zuléssig.

Glasbausteine, Betongittersteine 0.4. sind unzulassig.

Die Gestaltung der Fassade an der Sldseite wird als freie Gestaltung festgesetzt,
sofern dies derNutzung von alternativen Energien zweckdienlich ist. Wird die
Sldseite des Gebaudes nicht fir alternative Energiegewinnung genutzt, so gelten
alle sonstigen Festsetzungen

Dachgestaltung

Die zuléssige Dachneigung betragt 38° bis 45°.

Fur die Hauptdachkdrper sind Satteldacher, evil. mit Krippelwalm zuiassng
Materialien der Dachdeckung : Ziegel naturrot bzw. rotbraun.

Ausbildung der Kniestockhéhe : 0,75 m gemessen von Of Rohdecke bis OK Knie-
stockmauerwerk. _

Der Dachtberstand darf traufseitig maximal 0,50 m betragen, am Origang
maximal 0,40 m.

Pro Hausseite sind Dachgaupen mit einer Breite von max. 2,50 m und einer Min-
destbreite von 1,0 m zuladssig.

Dachflachenfenster bis 1,40 gm sind ebenso zulgssig, jedoch nicht in Kombination
mit Dachgaupen (max. 3 Stlck).

Sonnenkollektaoren und Energiedacher sind bis zu 60 % der gesamten Dachfléche
zulassig.
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Garagen und Carporis

Garagen, Carports und Zufahrten sind auf den dafiir im zeichnerischen Teil

ausgewiesenen Flachen zulassig, wenn

- sie der Nutzung des Wohngebaudes direkt zugeordnet sind

- keine funktionelten Nutzungsbeschrénkungen der betreffenden Wohnung auftre-
ten kdnnen

- keine nachbarschaftsrechtlichen Belange verletzt werden.

Aneinandergebaute Garagen und Carports missen gleiche Baufluchten, Dach-
neigungen und Héhenparameter haben, sofern aus stadtebaulichen Griinden
oder durch Gelandehdhen im Vorhabenplan nichts anderes definiert ist. Pro
Wohneinheit werden mindestens 1 Garage/Carport/Stellplatz und 1 Steliplatz
festgelegt.

Die Garagenvorplatze missen 5,00 m betragen und dlrfen straRenseitig nicht ein-
gezaunt werden. Bei gemeinsamen Garagenzufahrten ist eine Einfriedung an der
Grundsticksgrenze ebenfalls unzulassig.

Die Garagen sowie deren untergeordnete Verbindungsbauten sind hinsichtlich
Matenial, und Farbe analog den Hauptgebauden zu gestalten. Carports und Gara-
gen kénnen mit einem begrintem Flachdach ausgeflhrt werden.

Der Bodenbelag von Stellplatzen, Parkplatzen und Garagenvorplatzen ist aus ver-
sickerungsfahigem Material herzustellen.-

Geschlossene Garagen in teilunterkellerten Gebauden {Gebaudeteilen) fur PKW
sind zulassig, sofern es die &rtlichen Gegenheiten zulassen. Ein seperater Stell-
piatz ist nachzuweisen.

Abstandsflachen

Die Abstande der Gebéaude untereinander richten sich nach der BauQ §6 - Ab-
standsflachen.

Danach muf} ein Mindestgrenzabstand der Hauptgeb&ude von 3,00 m zur Grund-
stlicksgrenze gesichert sein.

Einfriedungen

Die Grundsticksgrenzen zum freien Gelénde hin sind mit Strauchwerk landschafts-
gerechter Laubholzarten harmonisch abgestimmt zu gestalten und zu bepflanzen !
Die Hecken sind bis zu einer Hohe von 1,30 m zulassig. In den Sichtdreiecken von
Verkehrsfiachen sind die Hecken in einer Hohe von 0,90 m, gemessen von der
Fahrbahnoberkante in Strallenmitte, zu haiten.

Die Einfriedungen zwischen den Baugrundstticken sind in Hecken oder Trocken-
mauern mit einer maximalen Hohe von 1,30 m zuldssig. Sind Zaune erforderlich, so
sind diese hinter den festgesetzten Einfriedungen anzuordnen.

Materialien Trockenmauern : varwiegend Katkstein , Sandstein



