Plan zur

fiir den Bereich ,,Zwatzen-Nord“
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord” Geltungsbereich 1 (3. Entwurf)

Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 3

Stadt Jena
Dezernat Stadtentwicklung
Fachhereich Stadtentwicklung und Stadtplanung

Mai 2012

Fassung

Stand: Februar 2012/

Feststellungsbeschluss /
genehmigungsreife

utzungsplan 2006

Flachenn

oy = B ¥ TF AT iy

':‘:- 4 B P
. Die Genehmigung erfolgte unter
“ Az.: 310-4621-8454/2012-16053000-

e FNP-Jena3.A .~
L7 Weimar, den 23.05.2012 ()%
&N N
L L
- Anderung innerhalb des gekennzeichneten Bereiches - M1:15.000

Grundlage der Anderung ist der FNP der Stadt Jena 09/2005, wirksam mit Bekanntmachung am 09.03.2006, zuletzt geénd‘éft“arﬁ

06.10.2011 (FNP-Anderung Nr.2 ,Solarpark lImnitz"). Die Nutzungsdarstellungen sind in der Planzeichenlegende zum wirkséimgﬁ'
FNP erlautert. Dieser kann im Dezernat Stadtentwicklung, FD Stadtentwicklung sowie im Internet unter www.jena.de eingesehen

werden.

Verfahren

Genehmigung .

Die frihzeilige Behérdenbeteiligung gem. §4(1) BauGB wurde mit Schreiben vom 11.03.2011 durchgefiihrt.
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3(1) BauGB wurde vom 12.03.2010 bis 12.04.2010 im Rahmen der Offenlage des
3. Entwurfes zum Bebauungsplan B-Zw 01 ,Zwéatzen-Nord (Geltungsbereich 1) durchgefihr.

Die Aufstellung dieses Anderungsplanes nebst Begriindung ist am 28.09.2011 gem. §2(1) BauGB beschlossen worden. Orisiibl.
Bekanntmachung am 27.10.2011 (Amtsblatt 43/11)

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zu diesem Anderungsplan nebst Begriindung ist am 28.09.2011 gefasst worden, Ortsibl.
Bekanntmachung am 27.10.2011 (Amtsblait 43/11)

Dle Offentliche Auslegung dieses Anderungsplanes nebst Begriindung gem. §3(2) BauGB wurde vom 06.01. bis 07.02.2012
durchgefiihrt. Die Behdrdenbeteiligung gem. §4(2) BauGB wurde mit Schraiben vom 12.12.2012 durchgefihrt,

Die Abwagung der vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie der Trager erfolgte mit Beschluss am 25.04.2012.
Orisiibliche Bekanntmachung am 10.05.2012 (Amisblatt 19/12).
Die Mitteilung dber das Ergebnis der Abwégung erfolgte mit Schreiben vom 27.04.2012 .

Der Feststellungsbeschluss dber diesen Anderungsplan nebst Begrindung ist am 25.04,2012 gefasst worden. Die Begriindung
einschlieflich Umweltbericht wurden gebilligt.  Orisibl. Bekanntmachung am 10.05.2012 (Amtsblalt 19/12).

Die Genehmigung dieses Anderungsplanes nebst Begrindung durch die hhere Verwallungsbehdrde gem. § 6(1) BauGB erfolgte

am ... mitAz.: GES 3 OS.ZUTZ,

Ausfertigung. Die Ubereinstimmung des Anderungsinhaltes mit dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzl.
vorgeschriebenen Anderungsverfahrens werden beurkundet,

Die Bekannimachung der Genehmigung sowie des Ortes der Einsichtnahme gem. §6(5)BauGB istam an'ﬁé— TZ ortsiiblich
bekannt gemacht worden {Amtsblatt SH,Z) Mit dieser Bekanntmachung wurde diese Anderung wirksam.
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1. Aligemeine Angaben zum Plangebiet

Der Bereich der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3 entsprechend dem 3. Entwurf zum
Bebauungsplan B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord“ (Geltungsbereich 1) wird begrenzt durch die Naumburger
Stralle (B 88) im Westen, die Brickenstrale im Siden und die Eisenbahnstrecke Berlin — Minchen im
Osten. Nordlich des Plangebietes erstrecken sich eine kilinftig zur Bebauung vorgesehene Flache sowie
groRere als Ausgleichsflachen ausgewiesene Griinflachen in der Talaue.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) gemal3 damaligem Planungsstand des
Bebauungsplanes B-Zw 01 zum Grofdteil als Wohnbauflache, im siddstlichen Teil als gewerbliche
Bauflache sowie im sudwestlichen Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Sidwestlich des
Plangebietes befindet sich der historische Kern des Ortsteiles Zwatzen. Im Westen (westlich der B 88)
grenzen die Strallenbahnwendeschleife und weitere Wohnbauflachen an, im Siden (an der
Briickenstralle) sowie im Osten (6stlich der Bahnstrecke) gewerbliche Bauflachen.

2. Planungserfordernis

Der mit Bekanntmachung vom 09.03.2006 wirksame FNP der Stadt Jena, zuletzt geandert am
12.08.2010 (FNP-Anderung Nr. 1 Universitatsklinikum-Lobeda) und am 06.10.2011 (FNP-Anderung Nr.
2 ,Solarpark llmnitz) soll gedndert werden.

Anlass der 3. Anderung firr den Bereich ,Zwéatzen-Nord*“ ist der im Verfahren befindliche Bebauungsplan
B-Zw 01 ,Zwétzen-Nord“. Die Anderung dient der Anpassung der FNP-Darstellung an die geédnderten
Abgrenzungen der Nutzungsarten des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan und damit der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die funktionelle Ausrichtung im Anderungsbereich.

Mit dem 3. Entwurf zum Bebauungsplan wird ein Teil der gewerblichen/gemischten Bauflache des FNP
nunmehr als Wohnbauflache Uberplant. Dafir verringern sich die GréRen der Gewerbegebiets- und
Mischgebietsausweisungen (ca. 2,3 ha).

Gemal Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes
Zwatzen-Nord“ zur Beachtung des Entwicklungsgebotes ist damit der Entwicklungsspielraum des § 8
Abs. 2 BauGB auf Grund der GroRe des zu andernden Bereiches und der Art der Nutzungsanderung
(Gewerbliche Bauflache zu Wohnbauflache) verletzt.

Der vorliegende 3. Bebauungsplan-Entwurf kann nicht mehr als aus dem FNP entwickelt angesehen
werden. Insofern wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes B-Zw 01 gleichzeitig auch der
Flachennutzungsplan geandert (Parallelverfahren).

3. Planverfahren

Das Parallelverfahren ist in § 8 Abs. 3 BauGB definiert und regelt den Fall, dass mit der Aufstellung,
Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der FNP geéndert
werden kann. Die FNP-Anderung Nr. 3 fiir den Bereich ,Zwéatzen-Nord“ erfolgt im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord“. Umgriff und Inhalt der FNP-Anderung
entsprechen denen des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan, es besteht ein planerischer Zusammenhang.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes ,Zwatzen-Nord“ ist am
24.02.2010 mit Stadtratsbeschluss Nummer 09/0245-BV gefasst worden. Samtliche Anderungen im
Planungsbereich erfolgten somit im Einvernehmen mit dem Stadtrat der Stadt Jena.

Die Offenlage der Bebauungsplan-Unterlagen (3. Entwurf) erfolgte vom 12.03. bis 12.04.2010.

Damit ist auch die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur FNP-Anderung Nr. 3 geméaR § 3 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB durch ,Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grundlage“ im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord“ erfolgt. Die Offentlichkeit ist damit
insbesondere Uber die beabsichtigten Anderungen umfangreich in Kenntnis gesetzt worden.

Zudem ist Uber die Anderung des Bebauungsplanes in 6ffentlichen Sitzungen des Ortsteilrates Zwéatzen
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informiert und Gelegenheit zur AuRerung gegeben worden.

Von einer separaten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen des
Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens konnte somit abgesehen werden.

Dieses Vorgehen ist im vorliegenden Fall zulassig, weil der Bebauungsplan fir die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Anderungsbereiches erforderlich und ausreichend ist und sein Inhalt
beabsichtigten kommunalen Planungen und deren kiinftigen Darstellung im FNP nicht entgegensteht.

Die frithzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur FNP-Anderung Nr. 3 erfolgte auf
Grundlage des Arbeitsstandes von Méarz 2011 (Vorentwurf zur FNP-Anderung Nr. 3) durch schriftliche
Beteiligung. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.03.2011 auch aufgefordert,
sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) auf FNP-Ebene zu
aulern.

Die Hinweise aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung incl. umweltbezogener Stellungnahmen sind
bertcksichtigt worden und haben Eingang in das Planverfahren genommen.

Mit Beschluss des Stadtrates am 28.09.2011 zur Durchfiihrung eines FNP-Anderungsverfahrens ist der
Entwurf zur FNP-Anderung Nr. 3 einschlieRlich Begriindung und Umweltbericht durch den Stadtrat am
28.09.2011 gebilligt und zur Offenlage bestimmt worden. Der Ortsteilrat von Zwatzen ist mit Schreiben
vom 07.12.2011 von der Offenlage in Kenntnis gesetzt worden.

Die Offenlage des Entwurfes gemal § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 06.01. bis einschlief3lich
07.02.2012.

In deren Rahmen und an der Auslegungstafel sind keine Anregungen durch Birger hinterlassen worden.
Zeitgleich erfolgte mit Schreiben vom 12.12.2011 die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemaR § 4(2) BauGB. Die TOB gaben zumeist Hinweise, die fiir das FNP-Verfahren nicht relevant sind
und im Planverfahren zum Bebauungsplan Berilcksichtigung finden. Hinweise zur textlichen Anpassung
von Formulierungen in Begriindung und Umweltbericht der FNP-Anderung wurden eingearbeitet. Den
Bedenken zu mdglichen Konflikten, die aus der Nachbarschaft eines Handwerksbetriebes an der
Brickenstralle und der ausgewiesenen Wohnbebauung entstehen koénnten, ist bereits mit dem
Abwagungsbeschluss 11/1100-BV vom 28.09.2011 zum Bebauungsplan ,Zwatzen-Nord“ Rechnung
getragen worden. Die Ergebnisse des Schallimmissionsgutachtens ,Schallschutztechnische
Untersuchung Bericht 3110/11 B-Plan Zwatzen-Nord Jena“, 22.07.2011 flieRen in die
Bebauungsplanung ein. Die Festlegung zur Art der SchallschutzmaRnahmen erfolgt auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungsplanverfahren ,Zwatzen-Nord®.

Parallel zur Offenlage und zur TOB-Beteiligung sind auch die Dezernate der Stadtverwaltung incl. der
Unteren Behdérden und der Eigenbetriebe von der Offenlage informiert und um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten worden.

Die Hinweise sind bertcksichtigt bzw. zur Kenntnis genommen worden und haben Eingang in das
Planverfahren genommen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anregungen und Hinweise nicht zu inhaltlichen
Anderungen der gemeindlichen Plandarstellung fiihrten.

Gemal Beschluss des Stadtrates Uber die Behandlung der eingegangenen Anregungen
(Abwéagungsbeschluss vom 25.04.2012) sind die gegebenen Hinweise berilcksichtigt worden und
haben Eingang in das Planverfahren genommen.

Nach Abwagungsbeschluss des Stadtrates ist das Ergebnis unter Angabe der Griinde den Betreffenden
mitgeteilt worden (Schreiben vom 27.04.2012).

Nach Fassung des Feststellungsbeschlusses vom 25.04.2012 zur FNP-Anderung Nr. 3 durch den
Stadtrat sowie Billigung der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht wird die FNP-Anderung Nr. 3
gemall 8 6 (1) BauGB zur Genehmigung bei der hoheren Verwaltungsbehdrde (Thuringer
Landesverwaltungsamt) eingereicht. Seine Giiltigkeit erhalt die FNP-Anderung Nr. 3 mit der
Bekanntmachung geméR § 6 (5) BauGB.
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4. Regionalplanung

Gemall LEP 2004 wird der Stadt Jena als Oberzentrum eine eigenverantwortliche
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen ihrer Stadtentwicklung ermdglicht, die gewachsenen Strukturen zu
erhalten und angemessen weiterzuentwickeln (3.1.2). Der Bedarf an Bauflachen soll im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung vordringlich auf Konversionsflachen realisiert werden (3.4.1).

Gemal Regionalplan Ostthiringen (Entwurf) soll die bauliche Entwicklung auf Flachen innerhalb von
Siedlungen Vorrang gegenuber baulichen Entwicklungen im Auflenbereich haben und Schwerpunkt auf
die sinnvolle Nachnutzung von Brachflachen gelegt werden.

Die Planungsziele des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes B-Zw 01 stehen
grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Ubergeordneten Zielen der Regionalplanung.

5. Planungsziele

Der mit der FNP-Anderung Nr. 3 vorliegende Standort gewahrleistet eine geordnete stadtbauliche
Entwicklung entsprechend der Planungskonzeption der Stadt.

Der grofite Teil des Areals wurde bis 1990 als Kasernengelande durch die GUS-Streitkrafte genutzt.
Bereits am 14.11.1990 wurde durch den Stadtrat der Beschluss uUber die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Zwatzen-Nord“ gefasst. Das mit dem Bebauungsplan angestrebte Ziel der
stadtebaulichen Neuordnung des Gebietes deckt sich mit den gemeindlichen Entwicklungszielen, die
Konversionsflache im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und Starkung der Innenentwicklung
zur Schaffung von Wohnraum im Nordraum des Stadtgebietes zu entwickeln.

Der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Zwatzen-Nord“ dient der stadtebaulichen Neuordnung
des Gebietes und der Bereitstellung von Flachen fur den kleinteiligen Wohnungsbau.
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes werden u.a. folgende Uberarbeitete Planungsziele zu Grunde
gelegt (Stadtratsbeschluss vom 08.06.2005):
- Verzicht auf die bahnparallel festgesetzte gewerbliche Nutzung zugunsten der Ausweisung von
Wohnbauflachen, Berlicksichtigung des Schallschutzaspektes
- Ersetzen der Festsetzungen des mehrgeschossigen Wohnungsbaues in Teilgebieten durch
Festsetzungen, die den kleinteiligen Wohnungsbau ermaoglichen

Der 3. Entwurf zum Bebauungsplan umfasst (wie bereits der 2. Entwurf) nur den Geltungsbereich Teil 1.
Es ist beabsichtigt, die sich nérdlich anschlieRende Bauflache in einem gesonderten Planverfahren zu
bearbeiten. Der Bebauungsplan reicht damit nicht tber die norddstliche Grenze des ehemals bebauten
Kasernengelandes hinaus und befindet sich somit komplett im bauplanungsrechtlichen Innenbereich.

6. Standortalternativen / Priifung gesamtstadtischer Auswirkungen

Die Verschiebung der Flachenanteile der einzelnen Nutzungsarten findet innerhalb der geplanten
Nutzungsgrenzen entsprechend des Bebauungsplanes statt.

Die 3. Anderung des FNP betrifft ein, im wirksamen FNP als Baufliche dargestelltes, ehemaliges
Konversionsgebiet. Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und erschlossen. Die verbleibenden
Restflachen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich sollen ebenso erschlossen und einer baulichen
Nutzung zugefihrt werden.

Bei der geplanten Anderung handelt es sich im Wesentlichen um Verschiebungen von
Nutzungsabgrenzungen verschiedener Bauflachen innerhalb eines schon seit langerem zur Bebauung
vorgesehenen Areals. Die Verschiebungen bewirken eine aus stadtebaulichen Griinden unter
Berlcksichtigung derzeitiger Markterfordernisse vorgenomme Vergréflerung der Wohnbauflache zu
Lasten der Gewerbeflachen.
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Die Uberarbeitung der Planung hat eine Reduzierung der geplanten Gewerbeflaiche zur Folge. Die
weggefallenen 2,1 ha gewerbliche Bauflache sollen kiinftig in stidlicheren Bereichen des Stadtgebietes
kompensiert werden. Es ist vorstellbar, den Flachenausgleich durch eine Ausweisung von
Gewerbeflachen an anderen, fir potentielle Firmenansiedlungen interessanten Standorten
(beispielsweise auf nicht mehr bendtigten, zu entwidmenden Bahnflachen) im Stadtgebiet zu
auszugleichen.

Generell ist jedoch eine erhdhte Nachfrage nach Gewerbeflachen eher in sudlichen Bereichen des
Stadtgebietes — insbesondere in Autobahnndhe und in Nahe zu bestehenden gewerblichen Standorten
in Jena — zu verzeichnen.

Auf Grund aller vorgenannten Gegebenheiten wurde auf weitere Standortprifungen und die zusatzliche
Suche nach Alternativen fir diese FNP-Anderung im Stadtgebiet verzichtet. Eine Beeintrachtigung
anderer Nutzungen im gesamtstadtischen Kontext ist nicht zu erwarten.

7. Anderungsinhalt (Ubersicht und Erlduterung der Einzeldarstellungen)

Der wirksame FNP 2006 stellt die Flache der 3. Anderung gemaR damaligem Planungsstand des
Bebauungsplanes B-Zw 01 zum Grofdteil als Wohnbauflache, im sldéstlichen Teil als gewerbliche
Bauflache sowie im stdwestlichen Teil als gemischte Bauflache dar.

Das Symbol ,Kindergarten® zeigt den entsprechenden Bestand, das Symbol ,Spielplatz“ die geplante
Errichtung derartiger Anlagen des Gemeinbedarfes.

FNP-Anderung von .Gewerblicher Bauflache* zu .Wohnbaufliche* :

Gegeniiber der bisherigen Darstellung im FNP ergibt sich innerhalb des Anderungsbereiches
(Geltungsbereich des 3. Entwurf zum Bebauungsplan B-Zw 01) folgende Anderung der Darstellung der
allgemeinen Art der Nutzung gem. § 5 (2) 1 BauGB :

bisherige Darstellung GroRe im FNP 2006, kunftige Darstellung kiinftige GroRe,
Flachennutzungsplan ca.ha* Flachennutzungsplan ca.ha*
Wohnbauflache 11,5 Wohnbauflache 13,8
Gewerbliche Bauflache 2,8 Gewerbliche Bauflache 0,7
Gemischte Bauflache 1,3 Gemischte Bauflache 1,1
Grinflache 1,8 Grinflache 1,8

17,4 17,4

* auf Grundlage topografischer Raster-Grundkarte 1:10.000

Die 3. Anderung dient der Anpassung der FNP-Darstellung an die verschobenen Abgrenzungen der
Nutzungsarten des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan B-Zw 01.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Teil der gewerblichen/gemischten Bauflache des FNP nunmehr
als Wohnbauflache iiberplant. Dafiir verringern sich die GroRen der Gewerbegebiets- (ca. 2,1 ha)
und Mischgebietsausweisungen (ca. 0,2 ha).

Die bestehende Gewerbenutzung im Siden des Plangebietes (an der Brickenstralle) wird im FNP
weiterhin unverandert als gewerbliche Bauflache dargestellit.

Durch die Flachenverschiebung zu Gunsten des Wohnbauflachen-Anteiles (ca. 2,3 ha) wird dem
gegenwartig hohen Bedarf an kurzfristig mobilisierbaren Wohnbauflachen Rechnung getragen bzw.
kann ein attraktiver Standort fir Wohnungsbau des niedrig- bis mittelpreisigen Segments im
Innenbereich geschaffen werden.

Uber die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen nach Reduzierung des Doppel- und

Reihenhausanteiles zu Gunsten des Einzel- und Mehrfamilienhausbaus mit dem 3. Bebauungsplan-
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Entwurf bis zu max. 285 Wohneinheiten geschaffen werden (ca. 95 WE im 1.Bauabschnitt / bis zu max.
190 WE im 2.Bauabschnitt, 1.Geltungsbereich).

8. Verkehrsentwicklung

- StraBenverkehr

Die duRere verkehrliche Anbindung des Bereiches der FNP-Anderung Nr. 3 erfolgt tiber das vorhandene
Straflen- und Wegenetz.

Die Anbindung und Erschlielung des Standortes erfolgt tUber die B88 (Naumburger Strale) und die
Briickenstrafte. Mittelfristig soll die Naumburger Stralle mit den bestehenden Wohngebieten (Lobstedt,
Zwatzen, Himmelreich) vom Durchgangsverkehr entlastet werden, indem die B88 mit Verlangerung der
Wiesenstralle nach Norden und Anbindung an die bestehende B88 nordlich des Stadtgebiets eine
veranderte Linienflihrung erfahren wird.

- Eisenbahn

Das Plangebiet wird an seiner Ostseite von der Bahnnlinie der Saalebahn Berlin-Mlnchen begrenzt. Der
nahe gelegene Haltepunkt ,Jena-Zwatzen* sidlich des Plangebietes ist Uber die Briickenstral’e zu
erreichen.

- OPNV

Das Gebiet ,Zwatzen-Nord“ weist als Wohnbaustandort eine besondere Lagegunst auf Grund der
verkehrlichen Anbindung an den OPNV auf (StraRenbahnanbindung Linien 1, 4, 34 und
Regionalbuslinien). Dadurch wird zur Minimierung von Verkehrsstrdmen und damit zur Verminderung
von Umweltbeeintrachtigungen beigetragen.

Es ist mittelfristig vorgesehen, die Strallenbahn entlang des westlichen Plangebietsrandes nach Norden
zu verlangern. Dadurch kann eine erhebliche Verbesserung der OPNV-Anbindung fiir den nérdlichen
Teil des Plangebietes ,Zwéatzen-Nord“ und das Wohngebiet ,Himmelreich® erzielt werden. (Das
Wohngebiet ,Himmelreich® ist bislang nur tiber den Regionalbus an den OPNV angebunden.)

9. Luftverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich in der Randlage des 10 km-Bereiches des Verkehrslandeplatzes
Jena-Schongleina.

10. Ver- und Entsorgung
Die medienseitige Ver- und Entsorgung des Bereiches ist gesichert.

Die Versorgung mit Elektroenergie und Erdgas ist durch den Versorgungstrager Stadtwerke Energie
Jena-Po6Rneck gegeben.

Die Aufgaben der Wasserver- und der Abwasserentsorgung werden vom Zweckverband JenaWasser
wahrgenommen.

Die trinkwasserseitige ErschlieBung kann Uber die vorhandenen TW-Anlagen in der Leibnitzstrale und
der HegelstralRe erfolgen.

Das Plangebiet ist abwasserseitig erschlossen, die anfallenden Schmutzwassermengen kénnen vom
Entsorgungstrager Jena-Wasser abgenommen werden. Die in diesem Gebiet vorhandene
Mischwasserkanalisation ist an die Zentrale Klaranlage Jena angeschlossen. Eine Vorklarung von
Schmutzwasser ist aus diesem Grund nicht erforderlich.

Die abwasserseitige ErschlieBung kann Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation in der
LeibnitzstraRe, Hegelstralle und Gber den parallel zu den Bahnanlagen verlaufenden Mischwasserkanal
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erfolgen.

Die trink- und abwasserseitige ErschlieBung des Gebietes kann Uber den Abschluss eines
ErschlielRungsvertrages zwischen dem ErschlieSungstrager und JenaWasser realisiert werden.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz besteht nicht.

In den Verkehrswegen sollen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von
Kommunikationslinien der Informationstechnik vorgesehen werden.

11. Archéologie / Denkmalschutz / Bergbau

Belange des Denkmalschutzes, der Archaologie sowie bergbauliche Belange werden nicht berthrt.

12. Altlasten / Baugrund / Subrosion

Altlastenflachen liegen im Anderungsbereich entsprechend des 3. Entwurfes zum Bebauungsplanes
Zwatzen-Nord“ (1. Geltungsbereich) nicht vor.

Die aus dem Bodengutachten vom Februar 1993 bekannten Bodenkontaminationen und Ablagerungen
wurden mit dem Rickbau der Kasernenanlagen saniert. Mit dem Gutachten ,Bewertung der
Kontaminationssituation auf einem Teilgebiet des ,Wohnpark Saaletal“ in Jena Zwatzen“ der Eurofins
Umwelt Ost GmbH vom Januar 2010 wurde der Sanierungserfolg gepruft und bestatigt.

Subrosionsgefahrdung
Der Baugrund im Plangebiet ,Zwatzen-Nord“ wird durch sehr wechselhafte geotechnische Verhaltnisse

gepragt. Nach dem internen Subrosionskataster der TLUG kann der Bereich dem Rayon B-b-I-2
(Erdfalle und Senkungen sind noch mdglich, kommen aber selten vor) zugeordnet werden. Es kann von
einer potenziellen Subrosionsgefahrdung ausgegangen werden. Damit besteht hinsichtlich einer
moglichen Gefahrdung von Bauwerken zumindest ein Restrisiko.

Der Bebauungsplan ,Zwatzen-Nord“ verweist in seinem Textteil unter ,Hinweise“ ebenfalls auf eine
potenzielle Subrosionsgefahrdung im Plangebiet.

13. Trinkwasserschutz /| Gewasserschutz

Das Gebiet der FNP-Anderung Nr. 3 befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Im Planungsgebiet befinden sich Brunnen, die der Bewasserung der Garten dienen.
Quellen oder naturliche Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

14. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen der umgebenden Verkehrsanlagen (Eisenbahn,
Bundesstral’e) vorbelastet. Zwischen Bahnstrecke und angrenzenden Wohnbauflache sind
Larmschutzmallinahmen erforderlich. Gleiches gilt fir die geplante Wohnnutzung innerhalb des
Mischgebietes und zu den gewerblichen Bauflachen (emissionsbeschranktes Gewerbegebiet) im Siiden
des Anderungsbereiches.

Auf diesen Nutzungskonflikt wird hier mit dem Hinweis auf entsprechende notwendige Larmschutzmal}-
nahmen eingegangen.

Die Festlegung zur Art der Schallschutzmalinahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
im Bebauungsplanverfahren ,Zwatzen-Nord*.

Die Ergebnisse des Schallimmissionsgutachtens ,Schallschutztechnische Untersuchung Bericht 3110/11
B-Plan Zwatzen-Nord Jena“, 22.07.2011 flieRen in die Bebauungsplanung ein. Die gewerbliche Vorbe-

Seite 8 von 10
Stand : genehmigungsreife Fassung



Stadtverwaltung Jena Begriindung zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3
Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung fur den Bereich , Zwatzen-Nord*
Team Grundlagen Stadtentwicklung 02.05.2012

lastung des Plangebietes durch Immissionen findet im Schallschutzgutachten Beriicksichtigung. Es wur-
den die Gewerbebetriebe innerhalb und auRerhalb des Plangebietes untersucht. Aufgrund der Nachbar-
schaft der Gewerbeflachen innerhalb des Plangebietes zu schutzbedirftiger Bebauung werden diesen
Gewerbeflachen Emissionskontingente zugeordnet, welche die Schutzbedirftigkeit der Wohnnutzung
berlcksichtigen und die Entwicklung des Gewerbes im Plangebiet ermdglichen.

Nordlich der Briickenstralte, wo Wohn- und Gewerbegebiet direkt benachbart sind, sieht der Bebau-
ungsplan ,Zwatzen-Nord® ein emissionsbeschranktes Gewerbegebiet vor. Zudem ist ein Wall festge-
setzt, der an den Wall entlang der Eisenbahnstrecke anschlief3t, um das Wohngebiet vor Gewerbe- und
Verkehrslarm zu schutzen.

Da das Schutzgut Luft im Plangebiet bereits mit Schadstoffen durch die angrenzende Bundesstralle
vorbelastet ist, und darliber hinaus aufgrund der Tallage keine optimalen Durchliftungsverhaltnisse
vorliegen, sieht der Bebauungsplan zugleich spezielle Regelungen zur Verminderung / Vermeidung
luftverunreinigender Emissionen im Gebiet vor (eingeschrankte Verwendung von Heizungstypen und
Brennstoffen).

Der Bebauungsplan B-Zw01 sieht den Ausschluss fester Brennstoffe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vor; nur als schadstoffarm zertifizierte Brennstoffe in als schadstoffarm zertifizierten
Feuerungsanlagen sind zugelassen.

Durch die staubarme Betreibung der Heizungsanlagen wird zudem der stdérende Einfluss auf die
Beobachtungsbedingungen des ca. 10 km entfernten Karl-Schwarzschild-Observatoriums Tautenburg
so gering wie mdglich gehalten.

15. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Da es sich um einen Standort im bauplanungsrechtlichen Innenbereich handelt, ist die
Eingriffs-/Ausgleichsregelung  entsprechend  Naturschutzrecht nicht anzuwenden und ein
naturschutzfachlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Uber die verbindliche Bauleitplanung sind fiir die zahlreichen absehbaren Baumféllungen im Plangebiet
entsprechende Ersatzstandorte ausgewiesen worden. Vorrangig erfolgt dies in Form von stralten- und
wegbegleitenden Baumreihen auf o6ffentlichem Grund entlang von 6ffentlichen Strallen und Wegen.
Zudem sind entlang der das Plangebiet umgebenden Larmschutzwélle sowie im Bereich offentlicher
Grunflachen / Spielplatze verschiedene Pflanzungen zeichnerisch festgesetzt worden.

Ausflhrliche Malknahmebeschreibungen sowie Begriindungen zu den einzelnen Malinahmen sind dem
Erlauterungsbericht des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan zu entnehmen.

16. Umwelt, Natur und Landschaft

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Die in der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen sind gemal § 2a Abs. 2 BauGB in
einem Umweltbericht darzulegen und als Anlage der Begriindung zur FNP-Anderung beizufiigen.

Zur Beschreibung der Auswirkungen der 3. Anderung des FNP auf die Umwelt wird auf den
Umweltbericht verwiesen. Der vorliegendende Umweltbericht zur 3. FNP-Anderung firr den ,Zwétzen-
Nord“ (als separater Teil der Begrindung) beschreibt und bewertet die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes.

Umfang wund Detaillierungsgrad fir die Ermittlung der Umweltbelange entsprechen der
generalisierenden Ebene des FNP und werden durch die im FNP darzustellende stadtebauliche
Entwicklung in den Grundzigen bestimmt (vgl. § 2 Abs. 4 BauGB ).
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Hinweise:

- Es wird darauf verwiesen, dass tber den Umweltbericht zur FNP-Anderung Nr. 3 hinaus fiir den
Bebauungsplan ,,Zwéatzen-Nord“ ein separater Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan erstellt wurde. Hier finden sich der konkreteren Planung des Bebauungsplan
geschuldete, detailliertere Aussagen zum Umweltzustand und zu den Planungsauswirkungen.

- Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und zur Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mall werden im
Bebauungsplan umfangreiche Festsetzungen zur Griinordnung getroffen.

- Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes wurde keine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt, da erhebliche Stérungen, die den
Erhaltungszustand der lokalen Populationen der zu untersuchenden Arten' verschlechtern kénnten,
nicht zu erwarten sind und da die 0kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumlichen
Zusammenhang weiter erflllt werden kann.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine Anhaltspunkte fir weitergehende
Untersuchungen entstanden. Die Auslésung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG sind nicht
zu erwarten. Die Vorschriften zu Schutz und Pflege wild lebender Tier- und Pflanzenarten sind beachtet
worden.

Weitere Aussagen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgen im Umweltbericht zur FNP-Anderung Nr.
3 (Punkt 2.2))

17. Separater Teil der Begriindung:
UMWELTBERICHT

entsprechend § 2 (4) BauGB und nach § 2a (2) BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.04, zuletzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 25.06.2005.

1 im Rahmen einer saP zu priifenden Arten : die Arten des Angang IV der FFH-Richtlinie, die europdischen Vogelarten
und die nach nationalem Recht ,streng geschiitzten” Arten
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Teilanderung des Flachennutzungsplanes Umweltbericht
fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwatzen Nord* 02.05..2012

1. Einleitung

11 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Anlass der Teilanderung des Flachennutzungsplanes ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
LZwatzen-Nord“, welcher derzeit im Parallelverfahren bearbeitet wird. Der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan wurde bereits am 14.11.1990 gefasst. Aufgrund mehrfacher
Uberarbeitungen wurde die Planung bislang dreimal 6ffentlich ausgelegt. Die letzte Auslegung des
nunmehr 3. Entwurfs fand im Marz/April 2010 statt. Hier wurden die in den vorangegangen
Entwirfen ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen im Siidosten des Geltungsbereiches zugunsten
der Ausweisung von Wohnbaufladchen reduziert. Damit bestehen geringfigige Abweichungen zum
Flachennutzungsplan, so dass dieser an die Bebauungsplanung angepasst werden soll.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jena vom September 2005 ist der Uberwiegende
Teil des Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt. Ein Teilbereich im Sud- sowie im Nordosten
ist als Gewerbeflache, im Nordwesten sowie Sudwesten sind stralenbegleitend
Mischgebietsflachen ausgewiesen. Die im Norden und Osten des Plangebietes dargestellten
bandartigen Grinstrukturen sollen das Wohngebiet von der angrenzenden Bahntrasse sowie dem
sich nordlich anschlieRenden Gewerbegebiet abgrenzen und optisch abschirmen.
Die Anderung des Teilbereiches des Flachennutzungsplans beschrankt sich haupséchlich auf die
Reduzierung der Gewerbegebietsflache zu Gunsten der Ausweisung von Wohnbauland.

Die Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Die in der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen sind gemal § 2a Abs. 2 BauGB
in einem Umweltbericht darzulegen und als Anlage der Begrindung dem Bauleitplan beizufiigen.
Sind bereits Umweltprifungen im Plangebiet erfolgt bzw. erfolgen diese zeitlich parallel, soll die
Umweltprufung auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltprifungen beschrankt werden.

Da bereits zum Bebauungsplanverfahren umfangreiche Umweltprifungen durchgefihrt wurden,
erfolgen, da derzeit keine zusatzlichen bzw. anderen erheblichen Umweltauswirkungen erkennbar
sind, keine weiteren Umweltprifungen im Zusammenhang mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes. Unter Berlcksichtigung des weit geringeren Detaillierungsgrades des
Flachennutzungsplanes gegenuber dem Bebauungsplan kdnnen die Umweltauswirkungen nur in
deutlich allgemeinerer Form beschrieben werden, als dies im Umweltbericht zum Bebauungsplan
erfolgt, welchem in diesem Fall ein konkretes Planvorhaben zugrunde liegt.

1.2 Lagebeschreibung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand Jenas. Der Geltungsbereich der Anderung des
Flachennutzungsplanes wird begrenzt durch die Naumburger Strale (B 88) im Westen, die
Brickenstralle im Siden und die Trasse der DB AG Berlin-Minchen im Osten. Im Norden schlief3t
sich gegenwartig freier Landschaftsraum an. Ca. 250 m in nérdlicher Richtung befindet sich die
Ausgleichsflache ,Im Olste“, welche zum Bebauungsplan ,Im Himmelreich® gehért.

13 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der zu andernde Planbereich umfasst eine Grofe von ca. 17,4 ha. Die Flachen werden
Uberwiegend als Wohnbauflache, zum Teil aber auch als Gewerbe und Mischgebietsflache
dargestellt. Diese Flachen kdénnen im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten zulassigen
Grundflache versiegelt werden. Ein schmaler Streifen entlang der Bahnlinie sowie nordlich der
Plangebietsflache werden entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes als Grinflache
dargestellt. Ein Grofteil der Flache ist bereits bebaut.
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fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwatzen Nord*

1.4 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre

Bedeutung fiir den Bauleitplan

Der im Jahr 2003 Uberarbeitete Landschaftsplan weist unter Berucksichtigung der damaligen
Beschlusslage den grofiten Teil des Plangebietes als (beschlossenes) Wohngebiet aus. Ein breiter
Streifen entlang der Bahnlinie wird als Gewerbegebiet dargestellt. Im Siiden des Plangebietes wird
von Nordwest- in Sudost-Richtung eine Grinachse unter Erhalt des derzeitigen Gehdlzbestandes
vorgeschlagen. Weiterhin sind Baumpflanzungen als Allee, welche in Nordost-/Stidwestrichtung
das Plangebiet durchschneiden soll sowie umfangreiche GroRbaumerhaltungen vorgesehen.
Entlang der Naumburger Stral3e sollen zwischen den Bestandsbaumen Erganzungspflanzungen
zum Aufbau einer Allee vorgenommen werden. Nach Norden, Uber das Plangebiet hinausreichend,
ist Uber die gesamte Breite zwischen Naumburger Strale und Bahnlinie eine
Gewerbegebietsflache analog zum Flachennutzungsplan dargestellt. Zur Abgrenzung des
Wohngebietes und der sich nérdlich anschlieRenden Gewerbegebietsflache soll ein breiter
Grun-/Gehdlzstreifen angelegt werden.

2, Beschreibung des Umweltzustandes und der

Umweltauswirkungen

Bewertung

Um die mit der Umsetzung der Planungsziele verbundenen Umweltauswirkungen mdglichst
umfassend einschatzen zu koénnen, ist zunachst eine Bestandserfassung und Bewertung des
Umweltzustandes erforderlich. Zur Vereinfachung und Systematisierung der Bewertung werden
zunachst die einzelnen Schutzgiter beschrieben. Unter dem Begriff Schutzgut wird dabei
entsprechend der Definition des Umweltbundesamtes ein mehr oder weniger umfassender
Teilbereich der Umwelt (z.B. Gewasser, Boden, Luft), Organismen (z.B. Mensch, Tiere, Pflanzen)
oder Funktionen (z.B. Archivfunktion des Bodens, Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts)
verstanden. Die Schutzgiter sind somit umwelt- und naturhaushaltsrelevante Bestandteile des
Gesamtsystems Umwelt.

Die Bestandsaufnahme umfasst den derzeitigen Umweltzustand, einschlieBlich die
Umweltmerkmale, welche voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Daraus abgeleitet wird die
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung. Die
prognostizierten Planungsauswirkungen nehmen dabei ausschlief3lich auf die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Bezug. Detailiertere Aussagen zu den Umweltauswirkungen sind dem
Umweltbericht zum Bebauungsplan B-Zw 01 ,Zwéatzen-Nord“ zu entnehmen.

2.1. Schutzgut Mensch (einschl. menschliche Gesundheit)

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Ein Teil der Flachen ist bereits entsprechend der
Bebauungsplanvorgaben bebaut. Hauptsachlich
sind Einfamilienhauser als Einzel- /Doppel- und
Reihenhauser entstanden. AufRerdem sind ein
Kindergarten und ein Lebensmitteldiscounter

Mit Anderung der Flachennutzungsplanung
vergrofern sich die Wohnbauflachen zu Lasten
von Gewerbeflachen, welche nur noch in der
derzeitigen Bestandsgroile ausgewiesen
werden. Damit verringert sich das mdgliche

gebaut worden. Unbebaute Flachen sind|Konfliktpotenzial, welches zwischen Gewerbe-
ungenutzt bzw. werden als Erd- undjund Wohnbebauung grundsatzlich besteht,
Baustofflager benutzt. erheblich.

Das Plangebiet erfullt kaum oOffentliche|Im  Flachennutzungsplan sind  6ffentliche
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Erholungsfunktionen; funktionale und optisch
ansprechende Offentliche Grinbereiche sind
nicht vorhanden.

Grinbereiche in den Randbereichen des
Plangeléandes vorgesehen. Diese dienen vor
allem der Eingrinung des Plangebiets sowie als
Abstandsflache zur Bahnlinie

Das Plangebiet befindet sich zwischen zwei
Verkehrstrassen, der B 88 und der Bahnlinie
Berlin — Minchen. Beide Trassen werden stark
befahren und belasten somit ausgehend vom

Verkehr das Gebiet mit Immissionen,
insbesondere Larm. Vom StralRenverkehr wird
aulRerdem eine erhebliche Menge an

Luftschadstoffen emittiert.

Die Larm- und Schadstoffbelastung werden
Uber die vorgesehen Flachenausweisungen im
Flachennutzungsplan aufgrund der hohen
Vorbelastung voraussichtlich nur geringfiigig
beeinflusst. In Abhangigkeit von den sich
ansiedelnden Gewerbebetrieben und der Anzahl
der errichteten Wohneinheiten wird sich der
Stralkenverkehr innerhalb des  Gebietes
erhéhen. Sowohl entlang der Stralle als auch
entlang der Bahnlinie sind voraussichtlich
Larmschutzmafnahmen erforderlich. Zur Zeit
wird hierzu ein Schallimmissionsgutachten
erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens fliefien

in die Bebauungsplanung ein. Um die
Immissionsschutzrichtwerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau“ einzuhalten,

mussen im Bebauungsplan ggf. aktive und/oder
passive Schallschutzmalinahmen vorgesehen
werden.

2.2,

Schutzgut Tiere und Pflanzen (einschlielich Biotope und biologische Vielfalt)

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzguter Tiere und Pflanzen basieren auf einer
vorgenommenen Ortsbegehung und der daraus abgeleiteten Einschatzung ihrer Bedeutung.
Wahrend der Ortsbegehungen wurden ausschlielllich Bestandsaufnahmen der Vegetation
durchgefuhrt. Untersuchungen zur Fauna wurden nicht vorgenommen. Anhand der vorgefundenen
Biotopstruktur lassen sich jedoch das Vorkommen verschiedener Tiergruppen bzw. die potenzielle
Eignung der Flachen als Lebensraum oder Nahrungs-Habitat ableiten.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Der vorherrschende Biotoptyp der noch nicht
entsprechend der Festsetzungen umgesetzten
Bereiche des Plangebietes westlich der
HaupterschlieBungsstralle (LeibnitzstralRe) ist
mesophiles, intensiv gepflegtes Grinland.
Nennenswerte Gehdlzbestande befinden sich
im Westen beidseits entlang eines FulRweges
sowie im Suden des Plangebietes entlang einer
aus Altbdumen bestehenden Lindenallee.
Ansonsten wurden gemal’ der Festsetzungen
des Bebauungsplanes entlang der bereits
hergestellten Straflen und Wege Baumreihen
oder Alleen gepflanzt.

Im Flachennutzungsplan ist der Erhalt der
westlich im Plangebiet gelegenen Grinflache

vorgesehen. Diese ist mit der
Zweckbestimmung Spiel- und Ballspielplatz
ausgewiesen. Die bislang  ungenutzten
Grunlandflachen sind als  Wohnbauflache

dargestellt und sollen demzufolge bebaut
werden. Uber gegebenenfalls zu schiitzende
Einzelbdume und Geholzbestande trifft der
Flachennutzungsplan keine Aussagen. Diese
werden im B-Planverfahren B-Zw 01geprift und
je nach Bedeutung und soweit in die Planung
integrierbar zum Erhalt festgesetzt.

Stand : genehmigungsreife Fassung

Seite 5 von 12




Teilanderung des Flachennutzungsplanes

fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwatzen Nord*

Umweltbericht
02.05..2012

Insgesamt ist der Strukturreichtum des
Plangebietes als vergleichsweise niedrig anzu-
sehen. Es ist daher nicht davon auszugehen,
dass die vorhandenen Vegetationsflachen eine
im naturschutzfachlichen Sinn hohe Bedeutung
als Lebens- oder Nahrungsraum besitzen. Die
vorgefundenen  Strukturen bieten  keinen
Anhaltspunkt daflir, dass besonders wertvolle
Arten im Areal zu finden sind. Entsprechende
Fachgutachten oder vergleichbare qualifizierte
Aussagen liegen jedoch nicht vor, so dass das
Vorkommen  seltener Arten zwar nicht
wahrscheinlich, aber auch nicht auszuschlieRen
ist.

Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen werden
insbesondere durch den Verlust von Nahrungs-
und Lebensraum von der Umsetzung der
Planung beeintrachtigt. Die vorgefundenen
Biotopstrukturen und die vorhandenen
Vorbelastungen lassen davon ausgehen, dass
keine Arten des Anhangs IV der FFH-RL
(Richtlinie  92/43/EWG) bzw. europaische
Vogelarten gemalR Vogelschutzrichtlinie (RL
79/409/EWG) vom Vorhaben direkt oder von
Auswirkungen des Vorhabens betroffen sind.

2.3. Schutzgut Boden/Geologie

Das Plangebiet gehoért naturrdumlich der

Einheit “Sldostthuringische Buntsandstein-

Muschelkalkplatte" an, die zu der Haupteinheit “Thidringer Becken" zahlt. Das Gelédnde des
Bebauungsplangebietes fallt von West nach Ost leicht ab. Der hoéchste Punkt befindet sich im
Nordwesten stdlich des Einmindungsbereiches Naumburger Stralde / Nietzschestralie (ca. 153,0
m Uber NN) und der tiefste Punkt im Nordosten (ca. 137,0 m tUber NN).

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Das Plangebiet weist derzeit einen mittleren
Versiegelungsgrad  auf.  Bereits  nahezu
vollstdndig bebaut sind der nordwestliche
Bereich des Plangebietes sowie einzelne
Grundstucke im mittleren Teil. Im Sudosten ist
ein Lebensmittelmarkt mit entsprechenden
Stellplatzangebot errichtet worden. Der Ostliche
Teil des Plangebietes wird zum Teil noch als
Erdstoff- bzw. Baustofflagerflache genutzt. Die
Flachen sind grofdtenteils versiegelt, zum Teil
auch nur durch den permanten Baumaschinen-
und Lkw-Verkehr sehr stark verdichtet.
Zwischen den Lagerflachen befinden sich
vereinzelte unbefestigte Vegetationsflachen. Ein
Teil der Flachen wird derzeit zur Bebauung
vorbereitet.

Das Schutzgut Boden wird durch die in den
ausgewiesenen  Wohnbau-  Misch- und
Gewerbegebietsflachen geplante Uberbauung
von Flachen weitere Versiegelungen erfahren.
Durch die Rucknahme von Gewerbe-
gebietsflachen zugunsten von Wohnbauland
verringert sich der Versiegelungsgrad im
Vergleich zur vorherigen Planung etwas, da fur
Wohnbauflachen Ublicherweise eine deutlich
niedrigere Grundflachenzahl als far
Gewerbegebiete festgesetzt wird.

Bedingt durch die ehemalige Nutzung der
Flache als Kaserne fiur die Streitkrafte der GUS,
war der Boden in Teilbereichen stark mit Ol- und

Werden im Zuge der Bebauung kontaminierte
Medien angetroffen, so sind in Abstimmung mit
dem Fachdienst Umweltschutz der Stadt Jena

Dieselrlickstanden kontaminiert. DarlUber hinaus |ggf.  weitere ~ Untersuchungen  und/oder
waren Ablagerungen von Grobmiull und|Sanierungen erforderlich.

bodengefahrdenden Stoffen vorhanden.

Die Bodenkontaminationen wurden bereits .

saniert. Die Mullablagerungen wurden z.T. und Dazu  wrifft - der Bebauungsplan B-zw 01
Stand : genehmigungsreife Fassung Seite 6 von 12
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Bestandsbeschreibung und -bewertung

Umweltbericht
02.05..2012

Prognose der Planungsauswirkungen

werden noch bis zum Abschluss der
infrastrukturellen Erschliellung der
Wohnbauflachen beseitigt.

Trotz der erfolgten Sanierung von
Bodenkontaminationen und der
Abfallbeseitigung kann das Antreffen von
kontaminierten  Medien  nicht  vollstandig

ausgeschlossen werden.

Der geogene Boden weist am Standort auf
Grund der Vornutzung eine anthropogene
Auffillung in Méachtigkeiten bis 3,0 m und hoher
auf.

.Zwatzen-Nord“ verbindliche Festsetzungen.

24, Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Oberflichenwasser wird aufgrund fehlender Still- oder FlieRgewasser im

Planungsraum nicht beeintrachtigt.

Die Bedeutung des  Schutzgutes
Grundwasserneubildungsrate  und
Grundwasserneubildungsrate hangt stark vom

Grundwasser
Grundwasserempfindlichkeit

anhand der  Kriterien
ermittelt. Das  Kriterium
Versiegelungsgrad und von den geologischen

wird

Voraussetzungen, dartber hinaus aber auch von der Art der Ableitung des Regenwassers ab.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich auferhalb des
formlich  festgestellten  Uberschwemmungs-
gebiets der Saale, kann aber bei langer
anhaltenden Hochwassern, besonders im
ndrdlichen Teil durch aufsteigendes
Qualmwasser und Ausspiegelungen
beeintrachtigt werden.

keine
das

Die Umsetzung der Planung hat
Auswirkungen auf
Uberschwemmungsgebiet der Saale.

Derzeit kann von einer hohen
Grundwasserneubildungsrate im  Plangebiet
ausgegangen werden. In den bebauten

Bereichen wird der Grol¥teil des Regenwassers
Uber Sickerschachte versickert und steht damit
der  Grundwasserspeisung  weiterhin  zur
Verfigung. Der im Plangebiet anstehende
Boden weist eine hohe Versickerungsfahigkeit
auf.

Mit Komplettierung der Bebauung sind weitere
Versiegelungen von  Flachen (Gebaude,
Stralten, Parkstellflachen) verbunden, welche
die Regenwasserversickerung lokal stark
einschrankt und somit die Grundwasserneubil-
dungsrate reduziert.

Stand : genehmigungsreife Fassung
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2.5. Schutzgut Klima

Umweltbericht
02.05..2012

Das Klima in Jena ist ozeanisch beeinflusst und gehdrt zum subatlantischen Klimabereich mit
ganzjahrig verteilten Niederschlagen. Die Leistungsfahigkeit des klimatischen Potenzials wird
anhand der Kriterien Kaltluftproduktion, Frischluftregeneration und Leitbahnen charakterisiert.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Die offenen Flachen des Plangebietes stellen
effektive Kaltluftentstehungsflachen dar. lhre
Eignung hinsichtlich der Frischluftproduktion
und Frischluftversorgung fir  Uberwarmte
Bereiche der Jenaer Innenstadt werden jedoch
aufgrund ihrer noérdlichen Lage als &ulerst
gering eingeschatzt. Die Hauptwindrichtung im
Stadtgebiet liegt um Sid bis Stdwest und wird
im Wesentlichen vom Talverlauf bestimmt.

Das Schutzgut Klima erfahrt durch vorgesehene
Bebauungen und Versiegelungen in erster Linie
eine Beeintrachtigung durch den Verlust von
Kaltluftentstehungsflachen. Daneben ergibt sich
durch Warmeabstrahlungen der Baukoérper eine
Veranderung des Mikroklimas, die derzeit nicht
zu quantifizieren ist. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass durch eine Erwarmung der
bodennahen Luftschichten, eine Herabsetzung
der Windgeschwindigkeit, eine verminderte
Luftfeuchte und eine mangelhafte Fahigkeit der
Staubbindung und Luftfilterung kleinrdumige
klimatische Belastungszonen entstehen kdnnen.

Vorbelastungen bestehen hinsichtlich erhodhter
Staub- und Luftschadstoffbelastungen durch die

angrenzende  BundesstralRe. Wert- und
Funktionselemente mit besonderer Bedeutung,
wie z.B. Gebiete mit geringer

Schadstoffbelastung und 6&rtlich bedeutsamen
Luftaustauschbahnen, sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Infolge der Bebauung des Gelandes wird im
Vergleich zur bestehenden Belastung kaum
mehr  Verkehr auf der angrenzenden
Bundesstralle erzeugt. Die durch den Verkehr
verursachten klimatischen Auswirkungen
werden nicht verstarkt.

2.6. Schutzgut Luft

Bei der Bewertung des Istzustandes des Schutzgutes Luft sind vor allem dulere Einflussfaktoren,
wie z.B. Stralenverkehr oder angrenzende Gewerbebetriebe zu betrachten, welche auf die
Luftqualitat unmittelbar Einfluss nehmen. Auch die topographische Lage hat ursachlichen Einfluss
auf die Luftqualitat.

Bestandsbeschreibung und -bewertung Prognose der Planungsauswirkungen

Die vorliegende Flachennutzungsplanung hat
keinen Einfluss auf die von aulen auf das
Plangebiet wirkende Schadstoffbelastung.

Die Luft innerhalb des Plangebietes ist aufgrund
von Emissionen der angrenzenden
Bundesstralle mit hoher Wahrscheinlichkeit mit

Schadstoffen und Stduben belastet. Die|Entsprechende  Festsetzungen  auf  der
Belastung sinkt in der Regel mit zunehmender | nachfolgenden Planungsebene, wie z.B. das
Entfernung zum Emissionsort. Da bislang keine|Vorsehen von Bepflanzungen oder das
Messungen im Plangebiet durchgefuhrt wurden, | Festsetzen  groRerer Abstdnde  zwischen

Verkehrstrasse und Wohngebauden kdénnen
helfen, die Schadstoffbelastung im Gebiet zu
verringern.

kann Uber die Quantitat der Luftschadstoffe
keine Aussage getroffen werden. Die entlang
der Bundesstralle errichtete = Holzwand
behindert die Ausbreitung der vom Verkehr

Seite 8 von 12
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Umweltbericht
02.05..2012

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

emittierten Luftschadstoffe in das Plangebiet
und mindert so die Belastung.

Ein Teil der das Gebiet belastenden
Immissionen wird im Plangebiet selbst erzeugt.
So besteht in den bereits errichteten und
bewohnten Wohngebieten ein nicht
unerheblicher Anlieger- und Besucherverkehr.

Mit zunehmender Bebauung des Gelandes
vergrofRert sich in der Regel auch der hier
erzeugte bzw. durch die Planung induzierte
Verkehr

2.7  Schutzgut Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild lasst sich nur

Uber qualitative, schwer messbare Parameter

beschreiben. Bewertungskriterien sind die Eigenart, die Naturlichkeit und die Vielfalt einer
Landschaft. Das Kriterium Erholungseignung, das stark mit dem Schutzgut Landschaftsbild
korreliert, kann ebenfalls zur Bewertung herangezogen werden.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Das Landschaftsbild des Plangebietes kann
aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen als
inhomogen bezeichnet werden. So gibt es u.a.
dicht bebaute Bereiche innerhalb des bereits

umgesetzten Planareals, grélere von
héherwachsender  Vegetation  freigerdumte
Flachen, welche kurzfristig bebaut werden

kénnen, kaum oder gar nicht gepflegte
Geholzinseln, Uberwiegend in den
Randbereichen des Plangebietes sowie ein als
Lagerflache genutztes, vergleichsweise
ungeordnetes Gelande. In seiner Gesamtheit
kann das Landschaftsbild derzeit als wenig
attraktiv bewertet werden.

Mit der weiteren Bebauung erhalt das
Plangebiet ein homogeneres Erscheinungsbild,
was sich im konkreten Fall eher positiv auf das
Landschaftsbild auswirken durfte. Mit
Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes B-Zw 01 ,Zwéatzen-Nord*
werden auch die derzeitigen Lagerflachen einer
Bebauung und damit einer geordneten Nutzung
zugefihrt.

Fur eine Erholungsnutzung ist das Plangebiet
eher weniger geeignet. Es existieren weder

Die Ausweisung der Plangebietsflache als
Wohnbau-, Misch- und Gewerbegebietsflache

Wanderwege noch nennenswerte | zielt nicht explizit auf eine Erhéhung der

Aufenthaltsbereiche. Erholungsqualitat. Es ist Sache der
nachfolgenden Planungen durch die
Ausweisung von Grunbereichen etc. die
Erholungsfunktionen bei Bedarf zu starken.

2.8. Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Bestandsbeschreibung und -bewertung Prognose der Planungsauswirkungen

Im Plangebiet selbst bzw. unmittelbar

angrenzend sind keine Kulturguter bzw.

sonstige Sachguter vorhanden. Damit ist das

Schutzgut nicht von der Planung betroffen.

Stand : genehmigungsreife Fassung Seite 9 von 12
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3. Wechselwirkungen der  Schutzgiter und Gesamtbewertung des
Umweltzustandes

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu
betrachten. Die auf die Schutzguter bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgeflge.

Die einzeln untersuchten Schutzglter weisen eine jeweils geringe bis mittlere Wertigkeit auf. In
ihrem Zusammenwirken stellen sie in unterschiedlicher Gewichtung den allgemeinen
Umweltzustand dar. Im speziellen Fall wird aufgrund der Gberwiegenden mittleren Wertigkeit der
einzelnen Schutzgiter und ihrer nicht Uber eine gewisse lokale Bedeutung hinausgehende
Relevanz von einer eher geringen bis mittleren Gesamtwertigkeit ausgegangen.

Aufgrund der relativ geringen bis mittleren Wertigkeit der Schutzgulter ist davon auszugehen, dass
sich bei Durchfiihrung der Planung im vorgesehenen Umfang der Umweltzustand insgesamt nicht
wesentlich verschlechtern wird.

4, Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die vorgesehene Bebauungsplanung kénnte die Flache kaum einer
anderen sinnvollen Nutzung zugefuhrt werden. Da das Plangebiet schon teilweise bebaut und
erschlossen ist, lassen sich die verbleibenden Restflachen kaum anderweitig sinnvoll nutzen. Der
weitaus Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches befindet sich darliber hinaus im
planungsrechtlichen Innenbereich. Hier kdnnten auch ohne Bebauungsplan Bebauungen erfolgen,
welche sich in ihrer Art und Weise nach den Vorgaben des § 34 BauGB richten muissten. Der
stadtplanerische Regelungsspielraum ware in diesem Fall jedoch weit eingeschrankter als die tGber
die Festsetzungen eines Bebauungsplanes mdglich ist.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Der vorliegende Planentwurf befindet sich berwiegend im bauplanungsrechtlichen Innenbereich
(§ 34 BauGB), in welchem die Eingriffsregelung entsprechend BauGB und Naturschutzrecht nicht
anzuwenden ist. Es werden daher keine Ausgleichsflachen vorgesehen.

6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zwischen Bundesstralte und Bahnlinie gelegen, mit Anschluss an bereits bebaute Bereiche und
der bereits vorhandenen  Wohnnutzung im  Plangebiet, kommen  anderweitige
Planungsmdglichkeiten kaum in Betracht. Das Gebiet eignet sich aufgrund der Barrierewirkung der
Bundesstralle nur wenig als Erholungsbereich fur das nordwestlich gelegene Wohngebiet ,Im
Himmelreich® bzw. fir die sudlich daran angrenzenden Wohnlagen Jena-Zwatzens. Da das
Planareal bereits mit Kasernengebduden bebaut war, welche erst in nicht weit zurlck liegender

Vergangenheit abgerissen wurden, konnten sich in der Kirze der Zeit keine Biotopstrukturen

entwickeln, welche eine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit des Areals begriinden lieken. Daher
besteht weder mit dem derzeitigen Bestand noch, aufgrund der umliegenden Verkehrstrassen und

angrenzenden Nutzung, potenziell eine Praferenz fir eine Entwicklung in Richtung hochwertige
Naturlandschaft.

Stand : genehmigungsreife Fassung Seite 10 von 12
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7. Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen und
unvorhersehbaren Umweltauswirkungen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Auch unvorhersehbaren Umweltauswirkungen sind wenig wahrscheinlich, gleichwohl nicht
auszuschlief3en.

Monitoringfunktionen nehmen im Rahmen ihrer gesetzlichen Priif- und Uberwachungspflichten die
Bauaufsichts- und die Umweltbehérden wahr. Sofern erforderlich wird die Definition der
MaRnahmen zur Prifung der prognostizierten Umweltauswirkungen im Bebauungsplanverfahren
festgelegt und somit auf die nachgelagerte Planungsebene verlegt.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die bebaubaren Flachen des Plangebietes werden im Bebauungsplan B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord*
Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Daneben ist ein geringerer Flachenanteil
als Mischgebiet bzw. als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Schutzgut Mensch weist unterschiedlich hohe Wertigkeiten innerhalb des Planareals auf.
Hohe Wertigkeiten bestehen im Bereich schon hergestellter Wohnbebauung, niedrige in den
Ubrigen Bereichen. Die Umsetzung der Planungsziele hat eine lUberwiegend positive Wirkung auf
das Schutzgut Mensch.

Das Plangebiet ist sowohl als Standort fiir Pflanzen als auch als Lebensraum fir Tiere als nicht
besonders wertvoll einzuschatzen. Entsprechend einer angenommenen Wahrscheinlichkeit von
Vorkommen wertvoller Arten ist derzeit die Schutzgut-Empfindlichkeit fir Pflanzen als auch fir
Tiere als eher gering zu bewerten. Insgesamt weist das Schutzgut eine geringe Wertigkeit auf.

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist weder wegen seiner Eigenart, Naturlichkeit noch Vielfalt
als besonders hochwertig anzusehen. Durch die geplante weitere Bebauung sind nur sehr geringe
Beeintrachtigungen, hauptsachlich durch die Beseitigung von Grol3grin, auf das Landschaftsbild
zu erwarten.

Mit der geplanten Bebauung wird aufgrund der notwendigen Versiegelung von Flachen der Boden
infolge von bestehenden Vorbelastungen (ehemalige Kasernennutzung) nur geringfiigig
beeintrachtigt. Das  Schutzgut Wasser erfahrt aufgrund der  Verringerung  der
Grundwasserneubildungsrate eine mittlere Beeintrachtigung.

Durch geplante Bebauung gehen Kaltluftentstehungsflachen verloren, welche jedoch keine
Bedeutung fir die Jenaer Innenstadt haben. Die Warmeabstrahlungen der Baukorper verursachen
eine Veranderung des Mikroklimas, kleinklimatische Belastungszonen entstehen. Es wird mit einer
geringen bis mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima gerechnet.

Zusatzlich zu der schon vorhandenen Vorbelastung des Schutzgutes Luft infolge der
Schadstoffimmissionen durch die angrenzende Bundesstral’e, werden durch den Anliegerverkehr
zusatzliche Emissionen direkt im Plangebiet erzeugt. Die sich daraus ergebende Beeintrachtigung
des Schutzgutes Luft liegt im niedrigen bis mittleren Bereich.

Im Plangebiet selbst bzw. unmittelbar angrenzend sind keine Kulturgiter bzw. sonstige Sachguter
vorhanden. Damit ist das Schutzgut nicht von der Planung betroffen.

Insgesamt ist aufgrund der meist niedrigen bis mittleren Wertigkeit der Schutzgliter davon
auszugehen, dass sich bei Durchfihrung der Planung im vorgesehenen Umfang der
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Umweltzustand zwar verschlechtern wird, jedoch sind weder wertvolle Artenvorkommen, noch
besonders geschitzte Biotope betroffen.

9. Quellenangaben

[1] Schalltechnische Untersuchung, Bericht 2678V/09, Schallimmissionsprognose Wohnpark
.Saaletal® Jena-Zwatzen, Manfred Goritzka und Partner, Ingenieurbiro fir Schall- und
Schwingungstechnik, Leipzig vom 10.02.2009

[2] Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt flir Geologie vom 08.08.1997
[3] Orientierende Erkundung, Bodengutachten vom Februar 1993
[4] Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes vom 17. November 1997

[5] Umweltvertraglichkeitsstudie, Zwatzen-Nord, Jena, vom Mai 1996
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zusammenfassende Erklarung gemss § 6 Abs. 5 Baucs

Stand :
Genehmigung durch héhere Verwaltungsbehérde am 23.05.2012
unter Az. 310-4621-8454/2012-16053000-FNP-Jena 3.A

Wirksamkeit mit Bekanntmachung im Amtsblatt 25/12 am 21.06.2012

fir das Gebiet nordlich der Bruckenstralle zwischen der
Naumburger Stral’e im Westen und der Bahntrasse
im Osten
(Gemarkung Zwatzen, Flur 3)

erstellt durch Fachdienst Stadtentwicklung
Team Grundlagen Stadtentwicklung
Am Anger 26
07749 Jena

Tel.: 03641 / 495215

Jena, Juni 2012

Stadtverwaltung Jena Zusammenfassende Erklarung zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3
Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung fur den Bereich ,Zwatzen-Nord*

Team Grundlagen Stadtentwicklung 06/2012
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Plan zur
Flachennutzungsplan-Anderung Nr.

fiir den Bereich ,,Zwéatzen-Nord*
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord" Geltungsbereich 1 (3. Entwurf)

3

Dezernat Stadtentwicklung Mai 2012

Fassung

Stadt Jena Stand: Februar 2012 /

Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung | Feststellungsbeschluss /
genehmigungsreife

o b L e

Flachennutzungsplan 2006 Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 3

; 8
.. 25

/. Die Genehmigung erfolgte unter

“ Az.: 310-4621-8454/2012-16053000-
] FNP-Jena 3.A

Y/ Weimar, den 23.05.2012 .

- Anderung innerhalb des gekennzeichneten Bereiches -

Grundlage der An(;erung ist der FNP der Stadt Jena 09/2005, wirksam mit Bekanntmachung am 09.03.2008, zuletzt geéncfe' ‘
06.10.2011 (FNP-Anderung Nr.2 ,Solarpark llmnitz). Die Nutzungsdarstellungen sind in der Planzeichenlegende zum wirks

M1:15.000

FNP erlautert. Dieser kann im Dezernat Stadtentwicklung, FD Stadtentwicklung sowie im Internet unter www.jena.de eingeseﬁéh‘

werden.

Verfahren

Genehmigung

Die frihzeitige Behtrdenbeteiligung gem. §4(1) BauGB wurde mit Schreiben vom 11.03.2011 durchgefiihrt.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3(1) BauGB wurde vom 12.03.2010 bis 12.04.2010 im Rahmen der Offenlage des
3. Entwurfes zum Bebauungsplan B-Zw 01, Zwitzen-Nord (Geltungsbereich 1) durchgefiihrt.

Die Aufstellung dieses Anderungsplanes nebst Begriindung ist am 28.09.2011 gem. §2(1) BauGB beschlossen worden. Ortsibl.
Bekannimachung am 27.10.2011 (Amisblatt 43/11)

Der Entwurfs- und Ausleg beschluss zu diesem Ander lan nebst Begriindung ist am 28.09.2011 gefasst worden. Ortsiibl.
Bekannimachung am 27.10.2011 (Amtsblatt 43/11)

Dle Offentliche Auslegung dieses Anderungsplanes nebst Begrindung gem. §3{2) BauGB wurde vom 06.01. bis 07.02,2012
durchgefihrt. Die Behdrdenbelteiligung gem. §4(2) BauGB wurde mit Schreiben vom 12.12,2012 durchgefihrt.

Die Abwagung der vorgebrachten Anregungen der Offentiichkeit sowie der Trager erfolgte mit Beschluss am 25.04.2012.
Ortstibliche Bekanntmachung am 10.05.2012 {Amtsblatt 19/12).
Die Mitteilung Gber das Ergebnis der Abwagung erfolgte mit Schreiben vom 27.04.2012 .

Jena, 10. v,
= = = = = - = Oberblirgermeister Orts W,l [T
Der Feststellungsbeschluss dber diesen Anderungsplan nebst Begriindung ist am 25.04.2012 gefasst werden. Die Begrindung k ANH 21:\\
einschligBlich Umweltbericht wurden gebilligt. Orisbl. Bekannimachung am 10.05.2012 {Amisblatt 19/12). A |_’,—'=-—" %
‘. %
Die Genehmigung dieses Anderungsplanes nebst Begrindung durch die hihere Verwallungsbehtrde gem. § 6(1) BauGB erfolgte \ é 2
am...mtAz: ... 3.05. 7012, ) L}
Ausfertigung. Die Ubereinstmmung des Anderungsinhsltes mit dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaliung des gesetz!. Q,: fff 24, ‘!; W L
vorgeschriebenen Anderungsverfahrens werden beurkundet. i , < & I
: ) ) s : 3 S 1 e
Die Bekanntmachung der Genehmigung sowie des Ortes der Einsichtnahme gem. §6(5)BauGB ist am 524'05-121 ortsiiblich | Oberblrgermeister O .M_éiqn}w 3
bekannt gemacht worden (Amisblatt 5/1‘2,) Mit dieser Bekanntmachung wurde diese Anderung wirksam. W
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB

Die vom Stadtrat der Stadt Jena in seiner Sitzung am 25.04.2012 unter der Beschluss-Nr. 12/1453-BV
beschlossene Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3 fiir den Bereich ,Zwétzen-Nord“ (vgl. Amtsblatt
19/12 vom 10.05.2012) wurde durch das Thiringer Landesverwaltungsamt mit Bescheid vom
23.05.2012 gemal § 6 Abs. 1 BauGB in der Fassung des BauGB vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509) ohne
Nebenbestimmungen unter Az. 310-4621-8454/2012-16053000-FNP-Jena 3.A genehmigt.

GemaR § 6 Abs. 5 S. 2 BauGB ist die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 2 mit dem Tag der
Bekanntmachung im Amtsblatt 40/11 der Stadt Jena am 06.10.2011 wirksam geworden.

Der Flachennutzungsplan-Anderung ist nach § 6 Abs. 5 eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung berlcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit
den geprtiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Die Erklarung ist zur Einsichtnahme und sonstigen Auskunft bereit zu halten.

1. Planungserfordernis / Planungsziel der FNP-Anderung

Das Verfahren zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3 wurde mit Beschluss des Stadtrates 11/1145-
BV vom 28.09.2011 eingeleitet.

Die verbindliche planungsrechtliche Absicherung des Vorhabens wird Uber den Bebauungsplan B-Zw
01 ,Zwatzen-Nord“ Geltungsbereich 1 (3. Entwurf) gesichert.

Der Bereich der FNP-Anderung wird begrenzt durch die Naumburger Strale (B 88) im Westen, die
Briickenstralle im Suden und die Eisenbahnstrecke Berlin — Minchen im Osten.

Die FNP-Anderung Nr. 3 fiir den Bereich ,Zwéatzen-Nord“ erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes B-Zw 01 ,Zwatzen-Nord“. Umgriff und Inhalt der FNP-Anderung entsprechen
denen des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan, es besteht ein planerischer Zusammenhang.

Anlass flr die 3. Teilanderung des seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt
Jena fur den Bereich ,Zwatzen-Nord“ war der im Verfahren befindliche Bebauungsplan B-Zw 01
,Zwatzen-Nord“. Die Anderung dient der Anpassung der FNP-Darstellung an die geénderten
Abgrenzungen der Nutzungsarten des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan und damit der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die funktionelle Ausrichtung im Anderungsbereich.

Gegenuber der bisherigen Darstellung im FNP ergibt sich innerhalb des Anderungsbereiches
(Geltungsbereich des 3. Entwurf zum Bebauungsplan B-Zw 01) folgende Anderung der Darstellung der
allgemeinen Art der Nutzung gem. § 5 (2) 1 BauGB :

bisherige Darstellung GroRe im FNP 2006, kiinftige Darstellung kiinftige GroRe,
Flachennutzungsplan ca.ha* Flachennutzungsplan ca.ha*
Wohnbauflache 11,5 Wohnbauflache 13,8
Gewerbliche Bauflache 2,8 Gewerbliche Bauflache 0,7
Gemischte Bauflache 1,3 Gemischte Bauflache 1,1
Grinflache 1,8 Grinflache 1,8

17,4 17,4

* auf Grundlage topografischer Raster-Grundkarte 1:10.000

Die 3. Anderung dient der Anpassung der FNP-Darstellung an die verschobenen Abgrenzungen der
Nutzungsarten des 3. Entwurfes zum Bebauungsplan B-Zw 01. Mit dem Bebauungsplan wird ein Teil
der gewerblichen/gemischten Bauflache des FNP nunmehr als Wohnbauflache Uberplant. Daflr
verringern sich die GroRen der Gewerbegebiets- (ca. 2,1 ha) und Mischgebietsausweisungen (ca. 0,2
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ha).
Die bestehende Gewerbenutzung im Siden des Plangebietes (an der Brickenstrae) wird im FNP
weiterhin unverandert als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Durch die Flachenverschiebung zu Gunsten des Wohnbauflachen-Anteiles (ca. 2,3 ha) wird dem
gegenwartig hohen Bedarf an kurzfristig mobilisierbaren Wohnbauflachen Rechnung getragen bzw.
kann ein attraktiver Standort fir Wohnungsbau des niedrig- bis mittelpreisigen Segments im
Innenbereich geschaffen werden.

Regionalplanung

Gemall LEP 2004 wird der Stadt Jena als Oberzentrum eine eigenverantwortliche
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen ihrer Stadtentwicklung ermdglicht, die gewachsenen Strukturen zu
erhalten und angemessen weiterzuentwickeln (3.1.2). Der Bedarf an Bauflachen soll im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung vordringlich auf Konversionsflachen realisiert werden (3.4.1).

Gemal Regionalplan Ostthiringen soll die bauliche Entwicklung auf Flachen innerhalb von Siedlungen
Vorrang gegenuber baulichen Entwicklungen im AuRenbereich haben und Schwerpunkt auf die
sinnvolle Nachnutzung von Brachflachen gelegt werden.

Die Planungsziele des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes B-Zw 01 stehen
grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Ubergeordneten Zielen der Regionalplanung.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur FNP-Anderung fur den Bereich ,Zwéatzen-Nord“ wurde eine Umweltpriifung gemaRl § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt und auf dieser Basis ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht beschreibt und
bewertet die Belange des Umwelt- und Naturschutzes. Umfang und Detaillierungsgrad fiir die
Ermittlung der Umweltbelange entsprechen der generalisierenden Ebene des FNP und werden durch
die im FNP darzustellende stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen bestimmt.

Insgesamt ist aufgrund der relativ geringen bis mittleren Wertigkeit der Schutzgiter ist davon
auszugehen, dass sich bei Durchfiihrung der Planung im vorgesehenen Umfang der Umweltzustand
insgesamt nicht wesentlich verschlechtern wird.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Auch
unvorhersehbaren Umweltauswirkungen sind wenig wahrscheinlich, gleichwohl nicht auszuschliefl3en.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist gemal § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durch ,Unterrichtung
und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage® im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens B-Zw
01 ,Zwatzen-Nord“ erfolgt. Die Offentlichkeit ist friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet worden. Zudem ist tiber die Anderung des
Bebauungsplanes in 6ffentlichen Sitzungen des Ortsteilrates Zwatzen informiert und Gelegenheit zur
AuRerung gegeben worden.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte auf Grundlage des
Arbeitsstandes von Marz 2011 (Vorentwurf zur FNP-Anderung Nr. 3) durch schriftliche Beteiligung. Die
Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.03.2011 auch aufgefordert, sich zum Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) auf FNP-Ebene zu aul3ern.

Die Hinweise aus der friihzeitigen Behordenbeteiligung incl. umweltbezogener Stellungnahmen sind
bertcksichtigt worden und haben Eingang in das Planverfahren genommen.
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Mit Beschluss des Stadtrates am 28.09.2011 zur Durchflihrung eines FNP-Anderungsverfahrens ist der
Entwurf zur FNP-Anderung Nr. 3 einschliel3lich Begriindung und Umweltbericht durch den Stadtrat am
28.09.2011 gebilligt und zur Offenlage bestimmt worden.

Die Offenlage des Entwurfes gemaf § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 06.01. bis einschlieflich
07.02.2012. In deren Rahmen und an der Auslegungstafel sind keine Anregungen durch Birger
hinterlassen worden.

Zeitgleich erfolgte mit Schreiben vom 12.12.2011 die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4(2) BauGB. Die TOB gaben zumeist Hinweise, die fir das FNP-Verfahren nicht relevant sind und im
Planverfahren zum Bebauungsplan Bericksichtigung finden. Hinweise zur textlichen Anpassung von
Formulierungen in Begriindung und Umweltbericht der FNP-Anderung wurden eingearbeitet. Den
Bedenken zu moglichen Konflikten, die aus der Nachbarschaft eines Handwerksbetriebes an der
BriickenstralRe und der ausgewiesenen Wohnbebauung entstehen koénnten, ist bereits mit dem
Abwagungsbeschluss 11/1100-BV vom 28.09.2011 zum Bebauungsplan ,Zwéatzen-Nord“ Rechnung
getragen worden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anregungen und Hinweise nicht zu inhaltlichen
Anderungen der gemeindlichen Plandarstellung fiihrten.

GemalR Beschluss des Stadtrates Uber die Behandlung der eingegangenen Anregungen
(Abwagungsbeschluss vom 25.04.2012) sind die gegebenen Hinweise beriicksichtigt worden und
haben Eingang in das Planverfahren genommen.

Nach Abwagungsbeschluss des Stadtrates ist das Ergebnis unter Angabe der Griinde den Betreffenden
mitgeteilt worden (Schreiben vom 27.04.2012).

4. Ergebnisse der gepriiften alternativen Planungsmoglichkeiten und Begriindung
der Auswahl der Planvariante

Der mit der FNP-Anderung Nr. 3 vorliegende Standort gewéhrleistet eine geordnete stadtbauliche
Entwicklung.

Die 3. Anderung des FNP betrifft ein, im wirksamen FNP als Baufliche dargestelltes, ehemaliges
Konversionsgebiet. Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und erschlossen. Die verbleibenden
Restflachen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich sollen ebenso erschlossen und einer baulichen
Nutzung zugefiihrt werden.

Bei der geplanten Anderung handelt es sich im Wesentlichen um Verschiebungen von
Nutzungsabgrenzungen verschiedener Bauflachen innerhalb eines schon seit Iangerem zur Bebauung
vorgesehenen Areals. Die Verschiebungen bewirken eine aus stadtebaulichen Grinden unter
Berlicksichtigung derzeitiger Markterfordernisse vorgenomme VergroRerung der Wohnbauflache zu
Lasten der Gewerbeflaichen. Da generell eine erhdhte Nachfrage nach Gewerbeflachen eher in
sudlichen Bereichen des Stadtgebietes — insbesondere in Autobahnnahe und in Nahe zu bestehenden
gewerblichen Standorten in Jena — zu verzeichnen ist, soll die gewerbliche Bauflache kiinftig in diesen
Bereichen des Stadtgebietes kompensiert werden.

Auf Grund aller vorgenannten Gegebenheiten wurde auf weitere Standortprifungen und die zusatzliche
Suche nach Alternativen fir diese FNP-Anderung im Stadtgebiet verzichtet. Eine Beeintrachtigung
anderer Nutzungen im gesamtstadtischen Kontext ist nicht zu erwarten.
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