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- Anlage 2 -

Stadt Jena

Flichennutzungsplan-Anderung
Nr. 7 fur den Bereich
,Wohngebiet Am Oelste*

im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes B-Zw 06
,»Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen*

B
c0
Stand : genehmigungsreife Fassung
fur das Gebiet zwischen dem Wohngebiet ,Zwatzen-Nord“ im Siden,

der Naumburger Stral’e im Westen, der Stadtgrenze
im Norden und der Saalebahn im Osten
(Gemarkung Zwatzen, Flur 3 und 4)

erstellt durch Stadtverwaltung Jena
Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt
Fachdienst Stadtentwicklung | Stadtplanung
Team Grundlagen Stadtentwicklung
Am Anger 26
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Tel.: 03641 / 49-5200 bzw. 49-5215
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1. Planungserfordernis, § 1 Abs. 3 BauGB

Anlass der 7. Anderung des seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Jena,
zuletzt gedndert am 21.01.2016 (FNP-Anderung Nr. 6 ,Erweiterung der Landesarztekammer"), ist die
Absicht, Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ Flachen fir den Wohnungsbau bereitzustellen. Damit wird dem politischen Ziel einer
offensiven Wohnungsbaupolitik gemafl den vorliegenden Stadtratsbeschlissen und der hohen
Nachfrage nach Wohnungen entsprochen (vgl. Pkt. 5.1.2.). Die Stadt macht es sich zur Aufgabe,
planerische Voraussetzungen zur Bereitstellung von ausreichend Wohnraum zu schaffen und dabei das
Wohnungsangebot in Jena auch qualitativ entsprechend der sich verandernden Nachfrage nach
Wohnlagen, Wohnungsgrofien und Ausstattungsstandards sowie Mietpreisen weiter zu entwickeln.

Grundlage der FNP-Anderung Nr. 7 ist der am 10.07.2013 durch den Stadtrat gefasste Einleitungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan B-Zw 06, in welchem zugleich auch die Durchfiihrung eines FNP-Ande-
rungsverfahrens beschlossen wurde. Da gemafl® dem Entwicklungsgebot in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes gleichzeitig auch der FNP nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert (Parallelverfahren).

Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, da die Flache ,Am Oelste“ im wirksamen
FNP als ,gewerbliche / gemischte Bauflache* enthalten ist und kiinftig als ,,Wohnbauflache* dargestellt
werden soll (vgl. Pkt. 7).

2. Allgemeine Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet Jenas, nordlich der Ortslage Zwatzen. Westlich
grenzt das Wohngebiet ,Himmelreich“ an. Die 7. FNP-Anderung erfolgt in zwei Teilanderungsbereichen.

Der sidliche Teilanderungbereich wird begrenzt durch die Bahnlinie der Saaletalbahn Berlin-Miinchen
im Osten, die BundesstraBe B 88/Naumburger StralRe im Westen, das unmittelbar angrenzende
Wohngebiet ,Zwatzen-Nord“ (Wohnpark Saaletal) im Siden sowie Freiflachen im Norden (Ausgleichs-
flache flr das Wohngebiet Himmelreich). Fir das stdliche Gebiet, welches fir eine bauliche Nutzung
vorgesehen ist, erfolgt entsprechend dem Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-
Zwatzen* im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nutzung von gewerblicher / gemischter
Bauflache in Wohnbauflache.

Der nordliche Teilanderungsbereich befindet sich zwischen dem Geschiitzten Landschaftsbestandteil
,lm Olste* und der Jenaer Stadtgrenze. Er wird im Westen bzw. Osten durch B 88/Naumburger StralRe
bzw. die Bahnlinie der Saaletalbahn begrenzt. Mit dem nérdlichen Anderungsbereich erfolgt die
Anpassung der Ausgleichsflachen-Darstellung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes
B-Zw 06. Zudem wurde bei der Abgrenzung der Ausgleichsflachen auf FNP-Ebene zur inhaltlichen
Klarstellung eine Ausgleichsflache flr das Projekt ,Verlangerung der StralRenbahnstrecke nach Norden®
mit einbezogen (vgl. Pkt. 8.9).

Eine Anbindung des Plangebietes an das Jenaer Stadtgebiet erfolgt (iber den OPNV sowie die
bestehende Strallenanbindung. In der naheren Umgebung der geplanten Wohnbauflache sind
Infrastruktureinrichtungen, wie Nahversorger, Kindertagesstatten, Schulen und zur Erholung geeignete
Freiflachen vorhanden.

3. Planverfahren

Das Parallelverfahren ist in § 8 Abs. 3 BauGB definiert und regelt den Fall, dass mit der Aufstellung,
Anderung, Ergadnzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der FNP geéndert
werden kann. Da die FNP-Anderung parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt, entsprechen
Umgriff und Inhalt der FNP-Anderung denen des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues
Wohnen Jena-Zwatzen®. Es besteht ein planerischer Zusammenhang.
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Nach Einleitungsbeschluss fir den Bebauungsplan B-Zw 06 vom 10.07.2013 sind im Rahmen von
Planungswerkstatten am 12.11.2013 und 26.11.2013 in einem vorgeschaltetem Beteiligungsverfahren
mit Fachleuten und Birgern qualitatssichernde Faktoren und stadtebauliche Strukturen fir ein zukunfts-
orientiertes Wohngebiet diskutiert und festgelegt worden. Am 10.09.2014 wurden die ersten Vorentwirfe
des Planungsbiiros Klaus Theo Brenner - Stadtarchitektur und des Freien Garten- und Landschaftsar-
chitekten Ulrich Boock zum Masterplan ,Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ der Offentlichkeit vorgestellt
und die dort in Arbeitsgruppen befiirwortete Vorzugsvariante weiterentwickelt. Die Offentlichkeit wurde in
der Birgerversammlung am 23.03.2015 sowie in der offentlichen Sitzung des Stadtentwicklungsaus-
schusses am 11.06.2015 Uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie den vorliegenden stadtebau-
lichen Entwurf informiert.

Die friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf der 7. FNP-Anderung gemaR § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB fand parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan B-Zw 06 statt : Die
friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit erfolgte durch Offenlage des Vorentwurfes vom 09.11. bis
einschlieRlich 20.11.2015 im Verwaltungsgebdude Am Anger 26 in Jena. Damit wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet
und ihr Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur FNP-Anderung erfolgte auf
Grundlage des Arbeitsstandes vom Okt. 2015 durch schriftliche Beteiligung. Die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 05.11.2015 auch aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB auf FNP-Ebene zu aulern.

Die Hinweise aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung einschliellich umweltbezogener
Stellungnahmen haben Eingang in das Planverfahren gefunden und sind im Entwurf berlcksichtigt
worden.

Mit Stadtratsbeschluss 16/0953-BE vom 26.10.2016 zur Durchfuhrung eines FNP-Anderungsverfahrens
ist zugleich der Entwurf zur FNP-Anderung Nr. 7 (Oktober 2016) einschlie3lich Begrindung und
Umweltbericht durch den Stadtrat gebilligt und zur Offenlage bestimmt worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand durch Offenlage vom 18.11.
bis einschliellich 19.12.2016 statt. An der Auslegungstafel sind keine Anregungen durch Birger
eingegangen.

Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
(Anschreiben vom 07.12.2016). Die Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich
zumeist Belange, die fiir das FNP-Verfahren nicht relevant und die Gegenstand der nachfolgenden
Planungsebenen sind, auf Formulierungen in den Textteilen oder auf formale Klarstellungen im Planteil,
die berlcksichtigt wurden.

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

Gemaly Beschluss des Stadtrates Uber die eingegangenen Anregungen (Abwagungsbeschluss vom
03.05.2017) sind die gegebenen Hinweise beriicksichtigt worden und haben Eingang in das Planver-
fahren genommen.

Nach Abwagungsbeschluss des Stadtrates wurde das Ergebnis unter Angabe der Griinde den Betref-
fenden mitgeteilt (Schreiben vom 12.05.2017).

Nach Fassung des Feststellungsbeschlusses zur FNP-Anderung Nr. 7 sowie Billigung der Begriindung
einschlieRlich Umweltbericht durch den Stadtrat am 03.05.2017 wird die FNP-Anderung gemaR § 6 (1)
BauGB zur Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbehérde (Thiringer Landesverwaltungsamt)
eingereicht.

Seine Gililtigkeit erhalt die FNP-Anderung Nr. 7 mit der Bekanntmachung gemaR § 6 (5) BauGB.
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4. Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und der Landes- und Regionalplanung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

Wasserhaushaltsgesetz und Landes-/Regionalplanung stellen zwei verschiedene Rechtsgebiete mit

unterschiedlichen Rechtsregimen dar:

- Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) als Bundesrecht enthalt die im
Bundesgebiet einheitlichen Vorschriften flir die Gewasserbewirtschaftung. Das WHG wird als
unmittelbar anwendbares, striktes Recht behandelt. Der Flachennutzungsplan darf nicht gegen
dieses hoherrangige Recht verstoRen, da er in diesem Falle nicht umsetzbar ware und damit am
Ende gegen das Erforderlichkeitsgebot verstielle.

- Die uUbergeordneten Vorgaben der Landes- und Regionalplanung enthalten Ziele und Grundsatze,
die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten sind. Der Flachennutzungsplan ist nach § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die definierten raumordnerischen Ziele
sind zwingendes Recht und somit verbindlich fir die nachfolgenden Planungen, womit sie einer
Abwagung nicht zuganglich sind. Ein Verstol3 gegen das Anpassungsgebot hatte hiernach die
Unwirksamkeit des Flachennutzungsplans zur Folge. Demgegeniber konnen Grundsatze der
Raumordnung abgewogen werden.

Im Rahmen des Parallelverfahrens dieser Bauleitplanung wird nachfolgend belegt, dass die gesetz-
lichen Voraussetzungen des WHG eingehalten werden und das Vorhaben mit den regionalplanerischen
Vorgaben vereinbar ist. Damit steht striktes Recht der Umsetzung der 7. FNP-Anderung nicht entgegen.

4.1. Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

4.1.1. §77 WHG

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich in Jena-Nord befindet sich nicht im formlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Saale. Somit ist § 78 WHG zu besonderen Schutzvorschriften in
Uberschwemmungsgebieten nicht anzuwenden.

Jedoch wurde gemal® dem Gutachten der JENA-GEOS-Ingenieurbliro GmbH ,Vertiefende Erkundung
der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes® [1] eine geringfligige
Uberflutung eines kleinen Teilbereiches im norddstlichen Randbereich des geplanten Baugebietes zum
Zeitpunkt des Hochwassers 2013 belegt. Gleichzeitig wurden durch hydraulische Modellierungen der
TLUG zu Hochwasserstanden der Saale (Stand Juni 2015) diese Ergebnisse bestatigt. Der bei HQ 100
und HQ 200 Uberflutete Teilbereich im Nordosten des geplanten Baugebietes dient in seiner Funktion
als Riickhalteflache einem vorbeugenden Hochwasserschutz.

§ 77 Satz 1 WHG bestimmt, dass Uberschwemmungsgebiete im Sinne von § 76 WHG in ihrer Funktion
als Ruckhalteflachen zu erhalten sind. Der Verweis auf § 76 WHG zeigt, dass hiermit alle in Abs. 1 Satz
1 der Vorschrift genannten Gebiete gemeint sind. Hiervon ausgehend sind nicht nur alle Flachen eines
festgesetzten, sondern auch Flachen eines faktischen Uberschwemmungsgebiets als Riickhalteflachen
zu qualifizieren.

Insofern ist dieser 0.g. Teilbereich als faktisches Uberschwemmungsgebiet zu werten und eine Priifung
des § 77 WHG zu volliziehen (Erhaltungsgebot fur Ruckhalteflachen).

Gemal der Untersuchungen der JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH ([1] Seite 60) findet mit Umsetzung
des Planvorhabens ein Retentionsraumverlust in Héhe von ca. 900 m?® (bezogen auf das HQ 100) durch
die Aufhdhung des Gelandes im Baubereich statt. Dartiber hinaus sind weitere Gelandeanhebungen fir
den Bau des Regenrilickhaltebeckens (siehe Pkt. 8.6.4.) erforderlich, wodurch ein zusatzlicher Retenti-
onsraumverlust entsteht (siehe Pkt. 8.7.1.). Damit belduft sich der Retentionsraumverlust gemaf der
Ermittlungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf insgesamt ca. 2.050 m?3.

4.1.2. Gegendiiberstellung Erhaltungsinteresse und Gemeinwohlinteressen

Intention des in § 77 WHG gesetzlich geregelten Erhaltungsgebots ist, dass jegliche Beeintrachtigungen
bzw. planerische MalRnahmen, die sich fir den Ruckhalteraum nachteilig auswirken koénnen, einer
Prufung der Rechtfertigung bedurfen. Das heil’t, jeder auch noch so geringe potenzielle Eingriff in den
Rickhalteraum muss durch ein 6ffentliches Interesse gedeckt sein.
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Den Grinden fiir eine Erhaltung der Rickhalteflache stehen auf Seiten des Allgemeinwohls mafigeblich
insbesondere Gesichtspunkte der raumordnerischen Landes- und Regionalplanung gegentber. Der
Stadt Jena ist sowohl im Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025) als auch im Regionalplan
Ostthiringen (RP-O) das raumordnerische Ziel eines Oberzentrums mit den dementsprechenden
zentral6rtlichen Funktionen zugewiesen.

Weitere Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden im Punkt 4.2. naher
beleuchtet.

Durch die planerischen Voraussetzungen fir die Bereitstellung von Wohnbauland sowie durch die Diffe -
renzierung des Wohnungsangebotes und die damit verbundene Qualitatsverbesserung erfolgt eine
nachhaltige Starkung der oberzentralen Funktionen der Stadt Jena. Die Ausweisung einer Wohnbau-
flache und die Reduzierung der gewerblichen Bauflache in Zwatzen-Nord entspricht den Zielen der
Jenaer Stadtentwicklung und den bestehenden Beschlusslagen. Die ausfihrlichen Darlegungen zur
Planungskonzeption der Stadt zur Umsetzung der Gemeinwohlinteressen erfolgen im Punkt 5.

Die vorgenannten Belange haben bei der Planung im hinreichend gewichtigen Malke Eingang gefunden.
Die erforderliche Gewichtigkeit der Allgemeinwohligriinde hangt hierbei auch von der Bedeutung des
Erhaltungsinteresses im konkreten Planungsfall ab — mit anderen Worten: Umso héher im Einzelfall das
Erhaltungsinteresse zu bewerten ist, desto gewichtiger missen die Allgemeinwohlgrinde sein und
umgekehrt. Im Hinblick auf die Bewertung des Interesses an einer Sicherung des Rickhalteraums kann
angeflihrt werden, dass der kleine Teilbereich im norddstlichen Randbereich des geplanten Bauge-
bietes, auf der zum Zeitpunkt des Hochwassers 2013 eine geringfligige Uberflutung festgestellt wurde,
nicht in rAumlich unmittelbarem Zusammenhang mit dem festgestellten Uberschwemmungsgebiet HQ
100 befindet, sondern durch den Dammkegel der Saalebahn Berlin-Miinchen eine raumliche Trennung
zu belegen ist.

Bei der Gegenuberstellung und Gewichtung der jeweiligen gegenseitigen Interessen ergibt sich hiernach
in der Gesamtwirdigung und -wertung ein Uberwiegen des o6ffentlichen Interesses an der Umsetzung
des Planinhalts.

4.1.3. Notwendige AusgleichsmalRnahmen

Inhalt der Ausgleichspflicht gemaR § 77 Satz 2 WHG ist es, die prognostisch beeintrachtigten Strukturen
und Funktionen der Rickhalteflache moglichst gleichartig wiederherzustellen. Hierzu sollen die
AusgleichsmalRnahmen in einem sachlich funktionellen Zusammenhang sowie raumlichen Bezug zu
dem Uberschwemmungsgebiet stehen.

Der in Pkt. 4.1.1. und 8.7.1. benannte Retentionsraumverlust belauft sich gemal der Ermittlungen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf insgesamt ca. 2.050 m® (HQ 100). Er wird in den nérdlich
des GLB ,Im Olste“ gelegenen Freiraumflachen, die im Flachennutzungsplan als festgesetzte
Ausgleichsflache dargestellt werden, vollstadndig ausgeglichen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung sind innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache A1 drei temporare Stillgewasser sowie ein
Bodenabtrag (innerhalb eines 5m-Streifens um die Gewasser herum) bereits hergestellt worden. Damit
wurde ein Rickhaltegewinn im Volumen von ca. 2.200 m? erzielt.

Gemal der Ausfihrungen im Umweltbericht zum Bebauungsplan ist die Wasserstandshéhe HQ 200
(138,1 mNHN) nahezu identisch mit der Wasserstandshéhe HQ 100 (138,0 mNHN), so dass davon
ausgegangen wird, dass der Retentionsraumausgleich auch fir ein HQ 200 vollumfanglich gewahrleistet
ist.

Damit ist auf der vorbereitenden Planungsebene die faktische Machbarkeit des vollstandigen Retenti-
onsraumausgleiches innerhalb des Plangebietes mit Umsetzung des Planvorhabens ausreichend
dargelegt. Es wird innerhalb des Plangebietes ein vollstandiger Retentionsraumausgleich gewahr-
leistet.
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4.2. Regional- und Landesplanung ( § 1 Abs. 4 BauGB)

Der Flachennutzungsplan ist nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die
Grundziige der Raumordnung sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Gemall dem am 05.07.2014 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramm 2025 ([7], LEP 2025)
wird der Stadt Jena als Oberzentrum eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung im Rahmen
ihrer Stadtentwicklung ermdglicht, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen weiterzu-
entwickeln. Gemal dem Ziel 2.2.5 Oberzentren ist die Stadt Jena als Oberzentrum mit den dementspre-
chenden zentral6rtlichen Funktionen ausgewiesen. In den Oberzentren als gemeinsamer Teil der
Metropolregion Mitteldeutschland in Thiringen sollen die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge
mit landesweiter Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden.

Gemal den zentral6rtlichen Erfordernissen der Raumordnung soll die Stadt Jena zur Sicherung ihrer
oberzentralen Funktionen die vorhandenen Chancen auf Einbeziehung in eine mitteldeutsche Metropol-
region wahrnehmen, soll die Standortvoraussetzungen fir Unternehmen mit hohen Anforderungen an
Infrastruktur und weiche Standortfaktoren verbessern und soll den Stadtumbau entsprechend den
Bedingungen des demografischen Wandels zur Starkung zentraler Bereiche sowie fir funktionsfahige
Infrastrukturnetze und Stadtquartiere fortsetzen.

In den Leitvorstellungen des LEP 2025 zur Siedlungsentwicklung wird das Ziel formuliert, die
gewachsene, polyzentrische Siedlungsstruktur Thidringens unter Berlicksichtigung der gesellschaftlichen
sowie demografischen Veranderungen weiterzuentwickeln. Die Siedlungsentwicklung folgt dabei den
Okonomischen, okologischen sowie sozialen Erfordernissen, die sich zukunftig durch die veranderten
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ergeben (LEP 2.4.). Mit der Entwicklung einer im Flachennut-
zungsplan bereits fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flache wird dem Grundsatz zur Siedlungs-
entwicklung des LEP 2025 entsprochen, sich am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung“ zu orientieren.
Zugleich wird mit dem kinftig mit der Verlangerung der StraBenbahn durch den OPNV gut
erschlossenen Standort der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungstrukturen und der Orientierung
auf zukunftsfahige Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht beigemessen (2.4.1. G LEP).
Entsprechend der Leitvorstellung in 2.5. Wohnen soll in Thuringen den verschiedenen Mdglichkeiten
des Zusammenlebens durch ein angemessenes Angebot vielfaltiger Wohnformen in gemischten
Quartieren Rechnung getragen werden. Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Beriicksich-
tigung des stadtentwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens
angestrebt werden.

Gemall Regionalplan Ostthiiringen ([8], RP-O), welcher am 18.6.2012 in Kraft getreten ist, erfolgt
unter 1. Raumstruktur, 1.2. Zentrale Orte, die Einstufung der Stadt Jena als Oberzentrum analog LEP
2025 mit den entsprechenden oberzentralen Funktionen. Das verfolgte Planungsziel, neuen Wohnraum
in integrierter Lage zu schaffen, steht im Einklang mit der zentralortlichen Einordnung Jenas als
Oberzentrum.

Jena als zentraler Ort héherer Stufe kann durch die Starkung der Wirtschaftskraft dazu beitragen, als
Impulsgeber fordernd auf das Umland, die gesamte Planungsregion und Uber die Landesgrenzen
hinaus zu wirken (Leitbild 1.2.).

Entsprechend dem Leitbild zur Siedlungsstruktur soll die bauliche Entwicklung auf Flachen innerhalb
von Siedlungen Vorrang gegenuber baulichen Entwicklungen im Aul3enbereich haben und Schwerpunkt
auf die sinnvolle Nachnutzung von Brachflachen gelegt werden. Bei der Ausweisung von Entwicklungs-
flachen sind die vorhandenen Strukturen des OPNV zu beriicksichtigen, so dass Erweiterungen oder
neue Ausweisungen solcher Gebiete grundsatzlich innerhalb der Einzugsbereiche bestehender Linien
erfolgen sollen (Leitbild 2.1.).

Gemal dem Leitbild zum Hochwasserschutz sollen die Vermeidung von Flachenversiegelung sowie
der Erhalt und die Rickgewinnung von Retentionsrdumen forciert werden. Bei unvermeidbarer
Inanspruchnahme von Retentionsraumen soll der Verlust in geeigneter Form ausgeglichen werden
(Leitbild 4.2). Gemal Grundsatz G 4-7 sollen die natlrlichen Retentionsfunktionen der Auen
insbesondere von Saale [und weiteren] durch FlieRgewasserrenaturierung sowie angepasste Flachen-
nutzung und Landbewirtschaftung erhalten, beziehungsweise wiederhergestellt werden.
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Die Raumnutzungskarte des RP-O zeigt flr den Planbereich ein Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasser-
schutz hw-18 ,,Saale/Jena“. Vorbehaltsgebiete sind Instrumente der Raumordnung, die gemafR § 8 Abs.
7 Nr. 2 ROG den Charakter von Grundsatzen der Raumordnung haben und damit der nachfolgenden
Abwagung und Ermessensentscheidung der Gemeinde zuganglich sind. Gemaf dem Grundsatz G 4-8
RP-O soll der Sicherung Uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche zum vorbeugenden Hochwasser-
schutz besonderes Gewicht beigemessen werden. Da diese Gebiete bei Eintreten eines extremen
Hochwassers (HQ200) Giberschwemmt werden konnten, dient die Ausweisung solcher Vorbehaltgebiete
auch der Information Uber die latente Gefahr einer Uberschwemmung.

Hier ist jedoch darauf zu verweisen, dass der zur Wohnbebauung vorgesehene Planbereich grofdteils
nicht mehr, wie bei der Erstellung des RP-O angenommen, die Kriterien flr ein Vorbehaltgebiet
Hochwasserschutz hw-18 ,Saale/Jena“ erfiillt, denn er wird bei einem HQ200 nicht uberflutet. Die Ende
2013 veroffentlichten Gefahren- und Risikokarten der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
(TLUG) wiesen flir das geplante Baugebiet eine fehlerhafte (auf alteren Datengrundlagen beruhende)
Darstellung der Uberfluteten Flache (Risikogebiet fur Hochwasser) aus. Mit der bis 2015 durchgefihrten
Modellierung der TLUG zu Hochwasserstanden der Saale (Stand Juni 2015) liegen detailliertere Infor-
mationen vor. Das Baugebiet wird noch in geringen Teilen von 100-jghrigem bzw. 200-jahrigem
Hochwasser tangiert. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind vorgesehen (siehe 4.1.3.). Diese
aktuellen, durch die TLUG ermittelten Daten (Risikogebiete flir Hochwasser) sind auch Grundlage fiir
die Neuabgrenzung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Hochwasserschutz des RP-O.

Im Fazit stehen die Planungsziele des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ somit grundsétzlich in Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Zielen der Regional- und
Landesplanung und zeigen sich in der FNP-Darstellung der 7. Anderung.

Die Leitsatze zum Hochwasserschutz finden im Rahmen der hier vorliegenden sowie der verbindlichen
Bauleitplanung B-Zw 06 Berucksichtigung.

5. Planungsziele, § 2a Nr. 1 BauGB

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen*
dient der stadtebaulichen Neuordnung des Gebietes und der Bereitstellung von Flachen fir den
Wohnungsbau. Gemalt dem am 10.07.2013 durch den Stadtrat bestatigten Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt :
« Nutzbarmachung potenzieller Baulandreserven fir den Wohnungsbau
- Entwicklung eines eigenstandigen Wohngebietes in kompakter Bauweise mit hoher Wohn- und
Aufenthaltsqualitat sowie zukunftsfahiger verkehrlicher und stadttechnischer ErschlielRung
« stadtebauliche und verkehrliche Verknipfung des Gebietes mit den benachbarten
Wohngebieten sowie umgebenden Freirdumen

Die Masterplanung ,Neues Wohnen in Jena-Zwatzen“ vom 10.06.2015 [2] war die Grundlage fiir den
Vorentwurf zur FNP-Anderung (Stand Vorentwurf, Okt. 2015), aus der der Entwurf weiterentwickelt
wurde. Die 7. FNP-Anderung dient der Anpassung der FNP-Darstellung an die gednderten
Nutzungsarten des Bebauungsplanes B-Zw 06 und damit der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die funktionelle Ausrichtung im Anderungsbereich.

5.1. Entwicklungskonzeption der Stadt

Die Ausweisung einer Wohnbauflache und die Reduzierung der gewerblichen Bauflache in Zwatzen-
Nord entspricht den Zielen der Jenaer Stadtentwicklung und bestehenden Beschlusslagen.

5.1.1. Gewerbliche Fldchenentwicklung

Gemal des Beschlusses Nr. 13/2003-BV zur ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung 2025 vom
15.05.2013 [5], welcher als Grundlage fir die weitere Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena und
fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes bestatigt wurde, soll der Standort in Zwatzen-Nord
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(-,Am Oelste) kinftig im FNP nicht mehr als gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden. Die Stadt
strebt im Rahmen der vorbereitenden Planungen eine gewerbliche Weiterentwicklung insbesondere im
Stadtsiden an.

Die ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung 2025 prognostiziert auf der Basis der bestehenden

Gewerbeflachesituation, der Erwerbstatigenprognose und der Bestimmung standortspezifischer

Flachenkennziffern den Gewerbeflachenbedarf bis 2025. Gemals der Erwerbstatigenprognose ist fur

Jena mit einem weiteren Wachstum der Erwerbstatigen um etwa 5000 bis zum Jahr 2025 zu rechnen.

Im Ergebnis der Prognosen ist fur die Stadt Jena ein Flachenbedarf insgesamt von 399 ha prognostiziert

worden, d.h. gegeniiber dem Flachenbestand zum Zeitpunkt der Erhebung (2012) und unter Beriick-

sichtigung der noch freien Flachen ergibt sich ein rechnerischer zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf in

Hoéhe von 17 ha bis 2025. Die Differenz von 17 ha neuer Gewerbeflache soll durch verschiedene

MafRnahmen abgedeckt werden.

- Vorrangig soll dieser Flachenbedarf durch den Erhalt der vorhandenen gewerblichen Flachen
gesichert werden. Bestehende Flachenpotenziale kénnen durch die Revitaliserung derzeit nicht
(mehr) genutzter Gewerbeflachen belebt werden (Standorte der E.ON in Jena-Sid und von Schott im
Gewerbegebiet Tatzendpromenade).

- Darulber hinaus sollen durch die planerische Flachenneuausweisung (,Suchrdume®) Gewerbeflachen
in einem Umfang von 23 ha flir eine Mobilisierung geprtift werden, um damit zum einen die nicht
realisierbaren gewerblichen Flachenriicknahmen (Zwatzen-Nord ,Am Oelste“, ehemalige Deponie
Winzerla, Teilflache ,Zwéatzen-Ost*) zu kompensieren und letztendlich das Flachendefizit bis 2025 von
17 ha zu beseitigen.

- Da sich die Vermarktung von Restflachen in bestehenden Gewerbegebieten z.B. in Jena-Nord
schwieriger gestaltet, sollen entsprechend der Planungskonzeption kiinftig gewerbliche Bauflachen
dort vorgesehen werden, wo der Bedarf am hdchsten ist. Um die Flachenreduzierung im gewerb-
lichen Bereich ausgleichen zu kénnen, strebt die Stadt im Rahmen der vorbereitenden Planungen
eine gewerbliche Kompensation eher im Stadtsiiden an. Die wirtschaftliche Dynamik findet
vorwiegend in den Raumen Jena-Mitte, Jena-Sid sowie Jena-Autobahn statt. Daher sollen die
entfallenden Gewerbeflachen dort ersetzt werden, wo Unternehmen Flachen nachfragen. Die
Konzeption zur ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung 2025% enthalt dazu entsprechende
Standortempfehlungen. So ist beispielsweise bereits das bauleitplanerische Verfahren fir den
Standort ,Gewerbepark Maua-West" mit Einleitungsbeschluss vom 03.12.2014 in A4-Nahe begonnen
worden. Zudem werden gegenwartig auf ehemaligen Bahnflachen nérdlich des Saalbahnhofes
weitere Potenzialflachen fiir eine gewerbliche Nutzung entwickelt (Bebauungsplan B-J 37 ,Mittlerer
Spitzweidenweg” , Bebauungsplan B-J 39 ,Nordlicher Spitzweidenweg"). Dariliber hinaus sollen
gewerbliche Revitalisierungsflachen im Gewerbegebiet Tatzendpromenade mittels des Bebauungs-
planes B-J 38 ,Jena.In.West — Technologiecampus Otto-Schott-Stral’e” nachgenutzt werden.

5.1.2. Wohnbaufldchenentwicklung

Auf Grund des hohen Bedarfes an zusatzlichen Wohnbauflachen in Jena ist fiir das geplante Baugebiet
anstatt der gewerblichen / gemischten Bauflachendarstellung im FNP kinftig eine Ausweisung als
Wohnbauflache vorgesehen. Jena gehért zu den wachsenden Stadten. In den letzten Jahren ist dabei
trotz reger Bautatigkeit die Nachfrage nach Wohnungen schneller gewachsen als das Angebot. In der
Folge haben sich Leerstande reduziert und einzelne Knappheiten sind aufgetreten. Insofern ist
entscheidend, an den Ursachen anzusetzen. Dies bedeutet in erster Linie, das Wohnungsangebot
offensiv zu vergréern.

Durch ein gezieltes Flachenmanagement (z.B. Jenaer Baulandkataster fir Wohnen gem. § 200 Abs. 3
BauGB) sollen einerseits Baullicken innerhalb der bereits bebauten Bereiche aktiviert und einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden. Andererseits sollen geeignete Siedlungsflachen im Stadtgebiet entwickelt
werden, um der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung zu tragen und die Abwanderung ins Umland zu
reduzieren.

Ziel der Stadt Jena ist es, fur die zukinftig zu erwartende Nachfrage ein ausreichend grof3es und gutes
Wohnungsangebot zu schaffen. Zentrale Grundlage daflir ist eine strategische Flachenpolitik, die
sowohl die differenzierte Wohnungsnachfrage als auch eine ressourcenschonende Flachennutzung
sowie eine stadtebaulich qualitdtsvolle Entwicklung berlicksichtigt. Insgesamt fiihrt dies zu einem
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Bedeutungsgewinn und einer Zunahme des Geschosswohnungsbaus.

Mit Umsetzung der Planung ,Am Oelste* wird dem politischen Ziel einer offensiven Wohnungsbaupolitik
gemall dem Stadtratsbeschluss ,Wohnen in Jena“ vom 30.06.2011 sowie dem Beschluss ,Wohnen in
Jena 2030“ vom 21.10.2015 und dem Beschluss ,Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030“ vom
21.09.2016 entsprochen.

Im Sinne der im BauGB vorgegebenen Flachensparziele wird mit dem Baugebiet ,Am Oelste — Neues
Wohnen Jena-Zwatzen“ eine flachensparende Bauweise angestrebt. In den benannten Wohnbaukon-
zepten ist davon ausgegangen worden, dass hier mittels einer kompakten stadtebaulichen Lésung ca.
450 Wohnungen in unterschiedlichen Haustypen entstehen kdnnen.

Gegenwartig ist der Beginn der GesamterschlieRung des Gebietes durch den stadtischen Eigenbetrieb
Kommunale Immobilien Jena ab 2017 vorgesehen. Der Bebauungsplan geht aktuell nun von der
Schaffung von ca. 480 — 510 Wohneinheiten aus.

Die Entwicklungsflache ,Am Oelste“ wird dem Marktsegment des ,Stadtteil-Wohnens* zugeordnet. In
diesem Segment ist eine qualitative Verbesserung des Angebotes sinnvoll. Die Nachfrage in diesem
Marktsegment beruht vor allem auf den Wunsch nach Eigentum im Neubau, wofir das ndrdliche
Zwatzen gemal dem Bericht ,Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena 2014“ ([3] S. 19) einen
glinstigen Standort darstellt. Mit der Bauflachenentwicklung ,Am Oelste“ werden sowohl die Potenziale
des Standortes als auch die bereits angrenzend vorhandene soziale und technische Infrastruktur effektiv
genutzt. Zugleich erfolgt damit ein gewichtiger Beitrag zur Verbesserung des angespannten Wohnungs-
marktes in Jena. Der Masterplan ,Neues Wohnen in Jena-Zwatzen“ [2] flhrt aus, dass Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen und kleinere gereihte Stadthauser fiir Einzeleigentimer ein breites Spektrum
bilden und dieses Quartier somit fiir viele Bevolkerungsschichten interessant machen.

Diese strategische Ausrichtung wird untersetzt und bestarkt durch den aktuellen ,Wohnbauflachen-
bericht der Stadt Jena 2016“ vom 27.09.2016 (Stadtratsbeschluss vom 21.09.2016), welche die zu
erwartende quantitative und qualitative Nachfrageentwicklung dem derzeit vorhandenen Flachen-
angebot gegenibergestellt und Schlussfolgerungen und Strategien fir die weitere Entwicklung und
Ausweisung von Wohnbauflachen zieht. Demnach steht der geschatzten Nachfrage bis 2030 von rd.
2.400 neuen Wohnungen ein Wohnbauflachenpotenzial von 2.500 bis 2.700 Wohnungen gegentiber ([4]
S.15). Quantitativ betrachtet ist die Bilanz nach derzeitigem Stand also ausgeglichen. Voraussetzung ist
jedoch, dass die geplanten Wohnbauflachen — dazu gehért auch das Plangebiet ,Am Oelste - Neues
Wohnen Jena-Zwétzen® - tatsachlich realisiert werden.

6. Standortalternativen / Priifung gesamtstadtischer Auswirkungen

Der siidliche Teilanderungsbereich der 7. FNP-Anderung wird im wirksamem FNP-2006 mit der
Darstellung als gewerbliche/gemischte Bauflache bereits fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen. Die
generelle Absicht zur Bebauung der Flache wird aus siedlungsstruktureller Sicht nicht in Frage gestellt.
Der vorliegende Standort gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes entsprechend der Planungskonzeption der Stadt. Ziel ist, Voraussetzungen fir eine weitere
Wohnsiedlung zu schaffen. Die betrachtete Flache stellt einen wichtigen Entwicklungsbereich flr
Wohnen im nachgefragten Nordraum der Stadt Jena dar (siehe Pkt. 5).

Wie ebenso in Pkt. 5 erlautert, soll die schwerpunktmaRige gewerbliche Weiterentwicklung in sidlichen
Bereichen des Stadtgebietes erfolgen.

Das verfolgte Planungsziel steht somit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung anderer Nutzungen im gesamtstadtischen Kontext ist
durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Erweiterung der Wohnfunktion im Stadtnorden hat keine
Auswirkungen auf die gesamtstadtischen Grundziige der Planung, d.h. sie wirken sich nicht auf den
Ubrigen Inhalt des FNP aus.

Der Standort an der Naumburger Strafde ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit sowie
der Umgebung fir die geplante Wohnnutzung geeignet. Durch die Nahe der Wohnbauflachen
~-Himmelreich* und ,Zwatzen-Nord“ ergeben sich flir den Standort wichtige Synergien.

Seite 11 von 23
Stand : genehmigungsreife Fassung



Stadtverwaltung Jena Begriindung zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 7
Fachdienst Stadtentwicklung und Stadtplanung fur den Bereich ,Wohngebiet Am Oelste”
Team Grundlagen Stadtentwicklung Mai 2017

Die Flache des Plangebietes befindet sich weitgehend in stadtischem Eigentum. Mobilisierungs-
hemmnisse, die z.B. auf eine zersplitterte Eigentimerstruktur zurtickzufihren waren, kénnen an diesem
Standort ausgeschlossen werden. Aus stadtebaulichen Griinden und im Sinne einer zlgigen Flachen-
entwicklung fir Wohnen wird dieser Standort anderen potenziellen Wohnbaustandorten vorgezogen. Auf
der Flache in Jena-Zwatzen kann von einer raschen Umsetzung des Planvorhabens ausgegangen
werden, womit dem gegenwartigen Bedarf am Wohnungsmarkt Rechnung getragen wird. Zugleich
werden bereits vorhandene infrastrukturelle Stukturen ausgenutzt, um das bestehende Siedlungsgeflige
durch erganzende Flachen fir neuen Wohnraum zu erweitern. An dem kuinftig mit der Verlangerung der
StraRenbahn durch den OPNV gut erschlossenen Standort kénnen verkehrsminimierende Siedlungs-
trukturen und somit zukunftsfahige Verkehrsinfrastrukturen geschaffen werden.

7. Anderungsinhalt (Ubersicht und Erlduterung der Einzeldarstellungen)

Das fur Wohnbebauung vorgesehene Areal in Zwatzen-Nord ist im wirksamen FNP-2006 bislang
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache (ca. 2/3) und zum Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Das
sich nordlich an die Bauflachen anschlieRende Freiraumareal ist als festgesetzte Ausgleichsflache
dargestellt (fir den Bebauungsplan ,Himmelreich, Teil 1). Nérdlich des GLB ,Im Olste“ schlielen sich
weitere Griinflachen mit festgesetzten (fir den Bebauungsplan Zwéatzen-Nord) bzw. potenzielle
Ausgleichsflachendarstellungen an.

Mit der 7. FNP-Anderung wird der FNP wie folgt an den Bebauungsplan B-Zw 06 angepasst:

« Der sudliche Teilanderungsbereich erganzt raumlich die vorhandenen Wohngebiete im Norden der
Stadt, wie das Wohngebiet ,Himmelreich“ und das Wohngebiet ,Zwatzen-Nord“ (Wohnpark Saaletal)
und soll kiinftig im Flachennutzungsplan ebenso mit der Darstellung ,,Wohnbauflache® erfasst
werden.

« Der im Wohngebiet ,Zwatzen-Nord“ sldlich des Plangebietes dargestellte bahnparallele
Griinstreifen wird im Planbereich der 7. FNP-Anderung fortgesetzt (siehe Pkt. 8.8.).

- Gemal der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Flachen fiir Kinderspielmdglichkeiten erfolgt im
stidlichen Teildnderungsbereich der 7. FNP-Anderung die Darstellung des Symbols fiir ,,Spiel- und
Ballspielplatz“. Es ist durch das Dezernat flir Familie, Bildung und Soziales vorgesehen, diesen
Spielplatz — abhangig vom entsprechenden politischen Beschluss — kiinftig als kommunalen
Spielplatz in den Spielplatznetzplan aufzunehmen.

« Gemal Bebauungsplan sind die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser lber ein Kanal-
bzw. Grabensystem unter Vorschaltung von Rickhaltebecken in die nérdlich an das geplante
Baugebiet angrenzende Freiflache abzuleiten. Das Symbol ,,Regenriickhaltebecken® nérdlich des
fur die Bebauung vorgesehenen Bereiches ist nachrichtlich in den FNP (ibernommen worden.

- Im Rahmen des Parallelverfahrens erfolgt im stdlichen und im nérdlichen Teildnderungsbereich die
Anpassung der FNP-Ausgleichflaichendarstellung gemal® dem Bebauungsplan. Damit in
Zusammenhang steht die teilweise Darstellungsdnderung von Flache fir die Landwirtschaft in
Grinflache. Fir die Umsetzung der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen ist eine Freiflache nordlich
des geschiitzten Landschaftsbestandteiles (GLB) ,Im Olste* vorgesehen. Diese ist im wirksamen
FNP-2006 bereits als Ausgleichsflaiche dargestellt und ist somit bereits seit vielen Jahren fir
Ausgleichsmalinahmen vorgesehen (siehe Pkt. 8.9.).

- Die FNP-Darstellung der geplanten StraBenbahnlinie wird hinsichtlich der Lage und Streckenlange
an die aktuellen Planungen angepasst (siehe Pkt. 8.3.).

« Im Planteil der FNP-Anderung wird der zeichnerische ,Hinweis“ auf den geplanten Ausbau der
Wiesenstralte mit Verlangerung und Anbindung an die B88 nérdlich des Jenaer Stadtgebietes als
nachrichtliche Ubernahme der Trassenkorridore der beiden Vorzugsvarianten aktualisiert (s. Pkt. 9).
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FNP-Anderung Nr. 7 von .gemischter Bauflache“/.gewerbliche Baufliche* zu ,Wohnbauflache* :

Gegenuber der bisherigen Darstellung im FNP ergibt sich innerhalb des Anderungsbereiches folgende
Anderung der Darstellung der allgemeinen Art der Nutzung gem. § 5 (2) 1 BauGB :

bisherige Darstellung
Flachennutzungsplan

GroRe im FNP 2006,
ca.ha*

kiinftige Darstellung
Flachennutzungsplan

kiinftige GroRe,
ca.ha*

im Bereich der Bauflache und siidlich des GLB

,»Im Olste“ (siidlicher Teilinderungsbereich)

Gewerbliche Bauflache 4,0 Gewerbliche Bauflache 0
Gemischte Bauflache 1,8 Gemischte Bauflache 0
Wohnbauflache 0 Wohnbauflache 6,1
Grunflache (im Bereich Bauflache) 0,8 Grinflache (im Bereich Bauflache) 0,5
Grinflache (stdlich GLB) 4,3 Grinflache (sudlich GLB) 4,3
davon festgesetzte Ausgleichsfléche 3,9 davon festgesetzte Ausgleichsfléche 3,7
10,9 10,9
im Bereich nérdlich GLB ,,Im Olste“ bis Stadtgrenze (nérdlicher Teilinderungsbereich)
geplanter Ausbau Wiesenstralie 0 geplanter Ausbau Wiesenstralle 0,7
(Teilflachen westlich der Bahnlinie) (Teilflachen westlich der Bahnlinie)
Grinflache 5,6 Grinflache 54
davon festgesetzte Ausgleichsflache 4,6 davon festgesetzte Ausgleichsflachen
- ZuordnungWohngebiet Olste : 2,6
- Zuordnung Strallenbahnausbau : 0,6
Flache fur die Landwirtschaft / 6,5 Flache fur die Landwirtschaft / 6,0
potenzielle Ausgleichsflache Artenschutzmafinahme
davon potenzielle Ausgleichsfldche 2,0
12,1 12,1

* auf Grundlage topografischer Raster-Grundkarte 1:10.000 / generalisierende Darstellungsart des FNP

8. Zu beriicksichtigende Belange, § 1 Abs. 6 BauGB

8.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Mit der Wohnbauflachenentwicklung am Standort

»,Am Oelste* sind die Auswirkungen z.B. auf die

schutzwirdigen Wohnnutzungen hinsichtlich Immissionen durch Verkehrsgerdusche (Strafe und Schie-

ne) und auf die Belange des Hochwasserschutzes

zu betrachten, mit dem Ziel, die Wohnbevélkerung

vor Umweltgefahren zu schiitzen. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden insbeson-
dere dadurch verwirklicht, dass das Baugebiet giinstig zu anderen Bauflachen, zu Grinflachen und dem

umgebenden Landschaftraum zugeordnet wird.

Zum Schutz vor Uberschwemmungen und vor Larmimmissionen werden planerisch entsprechende Vor-
kehrungen auf der konkreten Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen und damit Gefahrdun-

gen der Wohnverhaltnisse vermieden.

« Der Planungsgrundsatz der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse leitet sich unmittelbar von der
Planungsleitlinie der ,Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt" ab und betrifft u.a. die Larmvorsor-
ge. Auf der vorbereitenden und generalisierenden Planungsebene des FNP erfolgt gemal dem Tren-
nungsgebot nach § 50 BImSchG die Zuordnung der Flachen gemaR des immissionsschutzrechtlichen

Vorsorgeprinzipes moéglichst nutzungsvertraglich.

Entsprechende Festsetzungen zu aktiven und pas-

siven LarmschutzmalRnahmen erfolgen auf der nachfolgenden Planungsebene des Bebauungsplanes

(vgl. Pkt. 8.8).
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- Aufmerksamkeit erfordern ebenso die Auswirkungen mdéglicher Hochwasserereignisse auf die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet. Die gutachterlichen Ergebnisse der JENA-GEOS-
Ingenieurblro GmbH werden bei der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt und
entsprechende Festsetzungen getroffen. Zum Schutz vor Hochwasserfolgen wird das Gelande des
potenziellen Baugebietes auf ein Niveau, welches Uber dem Hochwasserstand eines 200-jahrigen
Hochwassers liegt, angehoben (vgl. Pkt. 8.7).

Die Zusammenstellung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials und die Auswirkungen auf die
Schutzglter - u.a. auch auf das Schutzgut Mensch - erfolgt im Umweltbericht (vgl. Pkt. 9.). Unter Be-
rucksichtigung des weit geringeren Detaillierungsgrades des Flachennutzungsplanes gegentiber dem
Bebauungsplan werden hier die Umweltauswirkungen in deutlich allgemeinerer Form beschrieben als
dies im Umweltbericht zum Bebauungsplan erfolgt.

Auf Grundlage der vorgenannten Punkte kann der Rickschluss auf FNP-Ebene erfolgen, dass Gefah-
rensituationen nicht zu erwarten sind und den MalRgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu den Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht widersprochen wird.

Die konkreten Auswirkungen des Planvorhabens werden jedoch auf der nachfolgenden und inhaltlich
tiefer greifenden Planungsebene des Bebauungsplanes mittels gesonderter gutachterlicher Bewertun-
gen ermittelt. Auf dieser Planungsebene bestehen vertiefte Ermittlungspflichten und erfolgen differen-
zierte Festsetzungen.

8.2 Landwirtschaft

Gemal § 15 Abs. 3 BNatSchG ist bei der Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf die agrarstrukturellen Belange Rucksicht zu nehmen. GemaR §
1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen wie folgt begriindet.

Im Sinne der Ziele des Landschaftsplanes des Stadt Jena soll die derzeitig als Ackerland genutzte
Flache zwischen dem Geschiitzten Landschaftsbestandteil (GLB) ,Im Olste“ und der Stadtgrenze
teilweise fir die Umsetzung von Ausgleichsmaflinahmen sowie ArtenschutzmalRnahmen vorgesehen und
dementsprechend gestaltet und aufgewertet werden (siehe Pkt. 8.9).

Diese Freiflachen wurden auch im wirksamen FNP-2006 bereits flr Ausgleichsmalinahmen gesichert.
Die Flachen befinden sich zum Grofteil in kommunalem Eigentum und sind gegenwartig im FNP
teilweise als festgesetzte Ausgleichsflache und teilweise als ,Flache fir mégliche Ausgleichs-, Ersatz-
und KompensationsmafRnahmen® dargestellt.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen ist zur Umsetzung der Bauleitplanung und
hinsichtlich einer offensiven Vergrofkerung des Wohnbauflachenangebotes im Oberzentrum Jena
erforderlich. Mit der Entwicklung einer im FNP bereits fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flache
wird dem Grundsatz zur Siedlungsentwicklung des Landesentwicklungsprogramm 2025 [7] entsprochen,
sich am Prinzip ,Innen- vor Aufl’enentwicklung® zu orientieren. Zudem wird den im Sinne der im BauGB
vorgegebenen Flachensparziele mit dem Baugebiet ,Am Oelste“ eine flachensparende Bauweise
verfolgt.

Die Entwicklung des Wohngebietes ist in der groen Wohnraumnachfrage innerhalb des Stadtgebietes
als Folge der wirtschaftlichen Dynamik und Prosperitat Jenas begriindet. Durch die Schaffung der
planerischen Voraussetzungen fur die Wohnbaulandbereitstellung wird durch die Vergréfierung und
Differenzierung des Wohnungsangebotes eine nachhaltige Starkung der oberzentralen Funktionen der
Stadt Jena erfolgen. Insofern kann der Nachweis einer Uberwiegenden Gewichtigkeit von Allgemein-
wohlgriinden abgeleitet werden.

Mit Umsetzung der Planung wird dem politischen Ziel einer offensiven Wohnungsbaupolitik
entsprochen. In die gesamtstadtische Wohnbauflachenbilanzierung sind vorhandene freie Potenziale in
Bebauungsplanen ebenso wie Baullickenpotenziale im Jenaer Stadtgebiet eingeflossen. Der Stadtrat
hat in den in Pkt. 5.1.2. benannten Stadtratsbeschlissen die Deckung des Wohnbauflachenbedarfes
unter anderem mittels der Standortentwicklung ,Am Oelste* bestatigt.

Die Ermittlung und Festsetzung des konkreten Ausgleichsbedarfes erfolgt im parallel geflihrten
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Bebauungsplanverfahren B-Zw 06. Zur Umsetzung der Bebauung sind aus artenschutzrechtlichen
Grinden definierte ,vorgezogene ArtenschutzmalRnahmen® als Auflage aus der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (siehe Pkt. 8.10) erforderlich. Diese sind zwingend im unmittelbaren Umfeld
umzusetzen. Daflir wird teilweise auf die im FNP bereits vorgehaltenen potenziellen Ausgleichsflachen
nordlich des GLB ,Im Olste* zuriickgegriffen.

Hinsichtlich der Abgrenzung und Gestaltung der Ausgleichsflachen auf den kommunalen Grundstiicken
sind im Februar 2016 Gesprache mit dem Bewirtschafter (Gleistal Agrar e.G. Golmsdorf) erfolgt. Der im
ndrdlichen Teildnderungsbereich nicht fir festgesetzte Ausgleichsflachen beanspruchte Teil kann bis zur
Umsetzung des StralRenbauvorhabens sowie der Inanspruchnahme der potenziellen Ausgleichsflachen
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Auf einer ca. 4,0 ha groRen Teilflache sind jedoch im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Einschrankungen durch die Auflage einer
feldlerchenfreundlichen Bewirtschaftung vorgesehen. Diese MalRnahme dient der Schaffung geeigneter
Ersatzlebensrdume fir die Feldlerche, da Brutplatze im Bereich der vorgesehenen Bauflachen
verlorengehen. Da auch nach Umsetzung von Ausgleichsmaflinahmen im Bereich der potenziellen
Ausgleichsflache eine landwirtschaftliche Nutzung, z.B. als Grinland prinzipiell moéglich sein soll,
erfahren diese im FNP nach wie vor eine Darstellung als ,Flache fir die Landwirtschaft®.

Eine wirtschaftliche Existenzbedrohung des Betriebes erscheint mit Umsetzung des bauleitplanerischen
Vorhabens unwahrscheinlich. Die durch die festgesetzten Ausgleichsflachen entfallende Bewirtschaf-
tungsflache von ca. 2,5 ha steht in einem geringen Verhaltnis zu 1350 ha Ackerland und 750 ha
Grinland, die durch die Gleistal Agrar e.G. ggw. bewirtschaftet werden. Zudem besitzt die Gleistal Agrar
e.G. neben dem Sektor Landwirtschaft weitere Teilbetriebe und Erwerbszweige.

Im Ergebnis der Abwagung vorgenannter Aspekte hat das Interesse an der Schaffung von Wohnbau-
flachen eine grélRere Gewichtigkeit als dasjenige an der Erhaltung der landwirtschaftlichen Ackerflache.

8.3 Mobilitat

8.3.1. FuB3- und Radverkehr

Das geplante Baugebiet wird gemal dem Bebauungsplan ein primares und durchgangiges
FulRwegenetz aufweisen. Die Verbindung und Vernetzung zur umgebenden Stadt, zu Einkaufsstatten,
Haltestellen des OPNV und dem Bahnhaltepunkt Jena-Zwéatzen sowie zum Uberregionalen Saale-Rad-
wanderweg wird durch Fuf3- und Radwege hergestellt, grofitenteils durch Nutzung von Wegen in den
sudlich und westlich angrenzenden Wohngebieten. Der nérdlich angrenzende hochwertige Natur- und
Erlebnisraum soll durch zusatzliche, randlich eingeordnete FuBwege (Rundwege) erlebbar gestaltet
werden.

8.3.2. Offentlicher Nahverkehr

Da der Planbereich unter Inkaufnahme langerer FuBwege innerhalb des Einzugsbereiches des OPNV
liegt, kann die generelle Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln von Beginn an ermoglicht
werden.

Das Vorhabengebiet ist Uber mehrere Regionalbuslinien in einer Entfernung von ca. 800 m (,Zwatzen®)
an den OPNV angebunden. Die StraRenbahnhaltestelle ,Zwatzen-Schleife* (> 600 m) befindet sich in
einiger Entfernung sldlich des Plangebietes. Die Bushaltestelle ,Am Flutgraben® (Luftlinie > 200m)
befindet sich dstlich der Bahnline und ist nur tGber weite FuBwege zu erreichen.

Eine verbesserte OPNV-Anbindung soll zeitnah iiber die geplante Verléangerung der StraRenbahn in der
Naumburger Strale (westlich des geplanten Wohnquartieres) erfolgen. Derzeit wird das Planfeststel-
lungsverfahren zur Verlangerung der StralRenbahn Zwatzen — Himmelreich bearbeitet. Gemaf den
Beschlissen des SEA Nr. 14/2545-BV vom 13.11.2014 und des Stadtrates Nr. 13/2347-BV vom
29.01.2014 sowie dem SEA-Beschluss Nr. 16/0757-BV vom 09.06.2016 wird angestrebt, die Verlan-
gerung der Straltenbahnlinie bis zur nérdlichen Anbindung der Carl-Orff-Strae (und damit lber die
Wohnbauflache ,Am Oelste” in ndrdliche Richtung hinaus) bis zum Jahr 2021 / 2022 umzusetzen.

Die FNP-Darstellung der geplanten StraRenbahnlinie wird mit der 7. Anderung hinsichtlich der Lage und
Streckenlange an die aktuellen Planungen angepasst.
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8.3.3. Eisenbahn

Das Plangebiet wird im Osten von der Bahnlinie der Saalebahn Berlin-Miinchen begrenzt. Der nachste
Haltepunkt ,Jena-Zwatzen“, der sich innerhalb des fu3laufigen Einzugsbereiches in ca. 1 km Entfernung
sudlich des Plangebietes befindet, ist Gber die Naumburger StralRe (langfristig Gber die Leibnitzstralle)
zu erreichen und stellt die Verknipfung zum regionalen und tberregionalen Eisenbahnverkehr her.

8.3.4. StralRenverkehr

Die duRere verkehrliche Anbindung des Bereiches der FNP-Anderung Nr. 7 erfolgt Giber das vorhandene
HauptstraRen- und Wegenetz. Das neue Stadtquartier ist im Westen durch die Naumburger Stral3e/B88
an das stadtische Hauptstralennetz angebunden. Der Anschluss an das Jenaer Stadtgebiet erfolgt
mittels dieser Uberregionalen Nord-Sid-Achse. Insofern weist das Plangebiet eine besondere
Lagegunst auf Grund der guten verkehrlichen Anbindung auf und es besteht eine enge Verflechtung mit
der Jenaer Innenstadt und angrenzenden Stadtgebieten.

Zur nordlichen Verlangerung der Wiesenstralle und deren geplanter Widmung zur B88 wurden mit
Stadtratsbeschluss Nr. 14/2491-BV vom 14.05.2014 zwei weiter zu verfolgende Trassenvarianten
bestatigt.

Die weitere Planung hangt von den Ergebnissen des Hochwasserkonzeptes fir die Saale im Stadtgebiet
Jena ab, welches ggw. im Entwurf vorliegt. Somit ergibt sich fir die Stadt Jena die hdhere zeitliche
Prioritat in der Erschliefung wichtigen Wohnbaulandes sowie in der Erweiterung der Strallenbahn zur
Anbindung der nérdlichen Wohngebiete gegeniber der Verlangerung der Wiesenstralle. Da der
geplante Ausbau der Wiesenstralle ein Vorhaben des Landes Thiringen ist, hat hier die Stadt Jena
zudem nur eine bedingte Einflussnahme.

Als ein Hinweis auf den geplanten Ausbau der Wiesenstrafle mit Anbindung an die B88 ndrdlich des
Jenaer Stadtgebietes werden im Planteil der FNP-Anderung die Trassenkorridore der beiden Vorzugs-
varianten aktualisiert.

8.3.5. Luftverkehr

Fir die ErschlieBung des Gebietes besitzt der Luftverkehr keine Bedeutung. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich der Bereich in der Randlage des 10 km-Bereiches des Verkehrslandeplatzes
Jena-Schoéngleina befindet.

Westlich des angrenzenden Wohngebietes ,Himmelreich® befindet sich am Jagerberg der Startplatz des
Drachen- und Gleitschirmfliegerclubs Jena e.V.. Die mit der bestehenden Aul3enstarterlaubnis geman §
25 Luftverkehrsgesetz verbundenen Landungen fir Gleitschirmflieger befinden sich auflerhalb des
Vorhabenbereiches westlich des Wohngebietes ,Himmelreich®. Die Landungen fir Hangegleiter sind
jedoch innerhalb des Vorhabengebietes nérdlich des GLB ,Am Olste* auf den fiir AusgleichsmaR-
nahmen vorgesehenen Flachen gestattet.

Um mdgliche Beeintrachtigung der Landungen der Hangegleiter auszuschlieRen, werden die Belange
des Drachen- und Gleitschirmsports wie folgt beriicksichtigt:

Der untere Landeplatz fir Hangegleiter wird in Abstimmung mit dem Verein auf Flachen nérdlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verschoben, die zudem gunstigere Nutzungsbedingungen
aufweisen. Die Flachen sind im Eigentum der Stadt Jena, die Nutzung wird durch einen Pachtvertrag mit
dem Verein gesichert.

Die entsprechende Anpassung der Auf3enstart- und Landeerlaubnis geman § 25 LuftVG durch den DHV
ist in Vorbereitung.
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8.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das sudliche Anderungsgebiet ist medientechnisch randerschlossen. Die medienseitige Ver- und
Entsorgung des Entwicklungsbereiches kann sichergestellt werden.

Im Vorhabengebiet ist eine Informationstrasse (bestehend aus einem informationstechnischem Rohr
und einem Fernmeldekabel) und Gasmitteldruckleitugen nebst Zubehér sowie Kabelanlagen der
Elektrotechnik der Stadtwerke-Energie Jena-PélRneck GmbH vorhanden. Im Rahmen und zur
Erschliefung des Wohngebietes ist die Umverlegung dieser Trassen erforderlich.

Eine Versorgung des nérdlichen Teil des Plangebietes mit Elektroenergie, Trinkwasser, Abwasser,
Léschwasser oder Fernwarme ist nicht gegeben und im Zusammenhang mit den geplanten Ausgleichs-
maflinahmen weder erforderlich noch vorgesehen.

8.4.1. Elektrizitdt / Gas

Die Versorgung mit Elektroenergie ist grundsatzlich durch den Versorgungstrager Stadtwerke Energie
Jena-PoRneck gegeben. Die Versorgung mit Erdgas ist dem Grunde nach méglich, ist jedoch derzeit
nicht vorgesehen.

8.4.2. Trink- und Abwasser / Niederschlagswasser

Die grundsatzliche trinkwasserseitige und abwasserseitige ErschlieBung kann (ber die vorhandenen
Anlagen in der Naumburger Stralke erfolgen. Die geplante Wohnbebauung kann an das umliegende
bestehende Wasserversorgungs- und Abwassernetz vom Zweckverband Jena-Wasser angeschlossen
werden.

Der herzustellende Anschluss an das Schmutzwassernetz hat an den vorhandenen Schmutzwas-
serkanal im sldlichen Plangebiet zu erfolgen.

Zur Regenwasserableitung und -sammlung erfolgen in der nachgeordneten Planungsebene des
Bebauungsplanes B-Zw 06 weitere Untersuchungen bzw. Festsetzungen. Das Regenriickhaltebecken
nordlich des fiir die Bebauung vorgesehenen Bereiches ist nachrichtlich in den FNP (ibernommen
worden (siehe Pkt. 8.6).

8.4.3. Fernmeldeversorgung / Fernwédrme

Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch randversorgt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind
geeignete und ausreichende Trassen flr die Unterbringung von Kommunikationslinien vorzusehen.

Das Plangebiet befindet sich entsprechend der Fernwarmesatzung (Anlagen 1 und 2 der Satzung der
Stadt Jena Uber die Fernwarmeversorgung und den Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung
fur Teile des Gebietes der Stadt Jena) innerhalb des Fernwarmeversorgungsgebietes Lébstedt-Zwatzen.
Die giltige Fernwarmesatzung wurde im Stadtrat am 26.10.2016 beschlossen, am 05.01.2017 im
Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 1/17 veréffentlicht und ist am 06.01.2017 in Kraft getreten. Die Fernwarme-
satzung ist somit anzuwenden und einzuhalten, demnach besteht fiir das Plangebiet ein
Anschlusszwang an die Fernwarme.

Zur Anbindung an das bestehende Fernwarmenetz ist die Errichtung einer Fernwarme-Versorgungs-
trasse erforderlich.

8.5 Archaologie / Denkmalschutz / Bergbau

Im Vorhabengebiet befinden sich zwei archaodologische Altfundstellen. Von diesen Stellen sind
Bodendenkmale / Bodenfunde bekannt, die jedoch nicht mehr genau zu lokalisieren sind. Insofern muss
bei Eingriffen im Plangebiet mit weiteren Funden gerechnet werden. Es wird auf die Bestimmungen des
Thiringer Denklmalschutzgesetzes zur Melde- und Abgabepflicht entsprechender Funde (§ 16
ThDSchG) verwiesen.

Bergbauliche Belange sind im Rahmen des FNP nicht berihrt.
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8.6 Subrosion /Altlasten / Baugrund

8.6.1. Subrosion

Auf Grund der geologischen Situation wird eine mdgliche Gefahrdung von Bauwerken im Bereich des
Plangebietes als sehr unwahrscheinlich eingeschatzt (Restrisiko hinsichtlich Subrosion). Nach dem
internen Subrosionskataster der TLUG Thuringen kann der Bereich dem Rayon B-b-I-2 zugeordnet und
somit nur von einer weitrdumigen, geringfiigigen und langandauernden Senkung durch Konsolidierung
des durch Subrosion partiell entfestigten Untergrundes ausgegangen werden. Erdfélle und -einsen-
kungen sind noch mdglich, kommen aber selten vor.

Gegebenenfalls erforderliche konstruktive Anforderungen fir die Errichtung von Gebauden sind in
nachfolgenden Planungsstufen zu treffen. Mit Ricksicht auf die wechselnden Baugrundverhaltnisse im
Plangebiet empfiehlt sich eine Einzelfallbewertung fir jedes Bauvorhaben. Dabei sollte durch einen
Baugrundgutachter anhand erganzender Aufschlussbohrungen usw. jeweils ein qualifiziertes Baugrund-
und Griindungsgutachten erstellt werden. In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass mit
dem Auftreten sulfathaltiger Wasser zu rechnen ist und im Zuge der Erstellung von Baugrundgutachten
insofern zusatzlich Grundwasserproben hinsichtlich ihrer Betonaggressivitat untersucht werden sollten.

[Hinweis: Eine Kennzeichnung der potenziellen Subrosionsgefahrdung im FNP-Planteil erfolgt nicht, da
sich der Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 3 BauGB auf die Kennzeichnung von mit Bestimmtheit
vorhandenen, akuten Gefahrdungsbereichen mittels nachrichtlicher Ubernahme der Subrosionsgebiete
des Rayons B-b-I-3 beschrankt, bei denen Erdfalle haufig vorkommen und die damit ein akutes Erdfall-
gebiet darstellen.]

8.6.2. Altlasten

Bestatigte Altlastenflachen sind im wirksamen FNP nicht dargestellit.

Die im stdlichen Anderungsbereich befindliche Ablagerung (Wall bestehend u.a. aus Bauschutt, Boden
und hauslichem Abfall) wird durch die jeweiligen Eigentiimer vor Baubeginn beseitigt. Zur Ablagerung
liegt der Unteren Bodenschutzbehoérde ein Gutachten der ERCOSPLAN GmbH vor.

8.6.3. Baugrund

Gemal der ,Vertiefenden Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und
des Baugrundes®, JENA-GEOS-Ingenieurbliro GmbH [1] ist das Plangebiet unter Berlcksichtigung von
Grindungsempfehlungen generell bebaubar.

Trotz der unglnstigen Baugrundsituation im Plangebiet kann hinsichtlich der geplanten Bebauung je
nach Gebaudeart und Geschossigkeit mittels Bodenplatte mit weiteren bodenverbessernden
MaRnahmen flach gegriindet werden. Eine Tiefgriindung scheint vor allem fir groflere Gebaude
angemessen.

8.6.4. Ableitung von Oberflichenwasser / Regenriickhaltung

Entsprechend der gutachterlichen Aussagen zur hydrologischen und hydrogeologischen Standortsi-
tuation der JENA-GEOS-Ingenieurbliro GmbH reicht die Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht aus,
um in Extremsituationen das anfallende Niederschlagswasser vollstandig in den Untergrund abzuleiten,
so dass empfohlen wird, die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswéasser Uber ein Kanal- bzw.
Grabensystem unter Vorschaltung von Rickhaltebecken in die noérdlich an das geplante Baugebiet
angrenzende Freiflache abzuleiten. Entsprechende Festsetzungen zur Abfihrung des natirlichen
Oberflachenwassers sind auf der nachfolgenden Planungsebene des Bebauungsplanes erfolgt.

Das geplante Regenriickhaltebecken nérdlich des fir die Bebauung vorgesehenen Bereiches ist
nachrichtlich in den FNP mittels des entsprechenden Symbols Gibernommen worden.

Im Norden des Geschiitzten Landschaftsbestandteiles ,Im Olste* (auBerhalb des Plangebietes) befindet
sich der Ablaufgraben Olste, welcher die westlich der Bahnlinie gelegenen Flachen in Richtung Saale
entwassert.
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Hinweis:

Innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache fiir das Wohngebiet ,Himmelreich“ befindet sich ebenso
das naturnahe Regenrickhaltebecken fur das Wohngebiet ,Himmelreich* (nicht eingezaunte Mulden).
Das zugehdrige Gerdlifang- und Absetzbecken fiir mitgefiihrte Grobstoffe (direkt an der B88) weist keine
Regenwasserriickhaltefunktion auf, gehort aber zum Regenrlckhaltebecken. Beide Anlagen werden
mittels einem Symbol flr Regenriickhaltebecken im FNP-Planteil dargestellt.

8.7 Hochwasser-, Grundwasser- und Gewasserschutz

8.7.1. Hochwasserschutz

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich in Jena-Nord liegt nicht im férmlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebiet der Saale.

Die Ende 2013 veroffentlichten Gefahren- und Risikokarten der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und
Geologie (TLUG) weisen fir das geplante Baugebiet eine fehlerhafte (auf alteren Datengrundlagen
beruhende) Darstellung der Uberfluteten Flache (Risikogebiet fir Hochwasser) aus.

Daher erfolgte bis Mai 2015 durch das Land Thiringen auf der Grundlage aktueller Vermessungsdaten
eine detaillierte hydraulische Modellierung von unterschiedlichen Hochwasserabflissen an der Saale im
Stadtgebiet Jena, welche sodann Grundlage der ,Vertiefenden Erkundung der hydrologischen und
hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes® der JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH war
[1]. Die gutachterlich ermittelten Hochwasserstande fur HQ 100 und HQ 200 fihren fur den Grofteil des
Gebietes nicht zu einer Uberschwemmung. D.h., dass der zur Wohnbebauung vorgesehene
Planbereich grofteils nicht mehr, wie bei der Erstellung des RP-OT angenommen, die Kriterien fir ein
Vorbehaltgebiet Hochwasserschutz hw-18 ,Saale/Jena“ erfiillt, denn er wird bei einem HQ200 nicht
Uberflutet.

Gemall dem Gutachten der JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH kann jedoch eine geringfligige
Uberflutung eines kleinen Teilbereiches im nordéstlichen Randbereich des geplanten Baugebietes zum
Zeitpunkt des Hochwassers 2013 belegt werden. Im Gutachten erfolgt die Empfehlung, zum Schutz vor
Hochwasser das Gelande im gesamten Baugebiet auf ein Niveau, welches liber dem Hochwasserstand
eines 200-jahrigen Hochwassers liegt, anzuheben (mind. 139,0 m NHN).

Die gutachterlichen Ergebnisse werden bei der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung berick-
sichtigt und entsprechende Festsetzungen getroffen.

Wie bereits unter Pkt. 4.1.1. dargelegt, findet gemaR der Ermittlungen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Aufhéhung des Gelandes im Baubereich und durch den Bau des Regenriick-
haltebeckens (siehe Pkt. 8.6.4.) unter Ansatz des HQ 100 ein Retentionsraumverlust von insgesamt ca.
2.050 m? statt, welcher jedoch innerhalb des Planungsgebietes vollstdndig ausgeglichen wird.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen*
sind im Bereich nérdlich des GLB ,Im Olste“ innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache A1 drei
temporare Stillgewasser sowie ein Bodenabtrag (innerhalb eines 5m-Streifens um die Gewasser herum)
bereits hergestellt worden. Damit wurde ein Riickhaltegewinn im Volumen von ca. 2.200 m® erzielt.

Es wird innerhalb des Plangebietes ein vollstiandiger Retentionsraumausgleich gewahrleistet.

Der Betroffenheit der Interessen des Hochwasserschutzes stehen gewichtige offentliche Interessen
gegenilber. Im Rahmen der erforderlichen Abwagung ist zu berlicksichtigen, dass raumliche Bereiche
des Hochwasserschutzes nicht ganzlich der Beeinflussung entzogen sind. Die Vorschrift § 77 WHG
zeigt selbst, dass bei entsprechenden (berwiegenden 6ffentlichen Interessen auch Beeintrachtigungen
des Rulckhalteraums moglich sind. Der entsprechende Ausgleich des entzogenen Retentionsraums
wurde ebenso belegt.

Insoweit ist den Belangen des Hochwasserschutzes bei der Verfolgung der 6ffentlichen Planinteressen
hinreichend Gewicht beigemessen worden. Zu Details sei auf die Ausfuhrungen unter Pkt 4.1.2.
verwiesen.

Weitere Ausfiihrungen finden sich dazu im Umweltbericht zur FNP-Anderung im Pkt. 2.4. sowie
detaillierter im Umweltbericht zum Bebauungsplan.
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8.7.2. Grundwasserschutz

Detaillierte Untersuchungen zum Grundwasser sind in der vorliegenden ,Vertiefenden Erkundung der
hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes® der JENA-GEOS-Inge-
nieurbiro GmbH [1] erfolgt. Demnach liegt der Grundwasserstand im Bereich des geplanten
Baugebietes im Normalfall ca. 0,5 m (iber dem Saale-Niveau.

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet sind gemaf der gutachterlichen Bewertung
entsprechende Vorkehrungen bei Grindung und Unterkellerung von Bauwerken vorzusehen; bei
Tiefbauwerken sind gegebenenfalls hydraulische Mallnahmen zum Ausgleich der Einwirkungen auf die
Grundwasserdynamik vorzunehmen, um vorsorglich Schadwirkungen auf die Nachbarbebauung
auszuschliefRen.

8.7.3. Trinkwasserschutz / Gewédsserschutz

Das Gebiet der FNP-Anderung befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Quellen, Brunnen oder naturliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

[ zur Ableitung von Oberflachenwasser : siehe Pkt. 8.6 / Baugrund ]

8.8 Immissionsschutz und Klima

8.8.1. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen, verursacht von den &stlich und westlich angrenzenden
Verkehrsanlagen (Eisenbahn, B 88) vorbelastet.

Die Darstellung des bahnparallelen Grinstreifens in Fortsetzung zum sudlich angrenzenden Bereich
des Wohngebietes ,Zwatzen-Nord“ erfolgt in der generalisierenden Planungsebene des FNP unter
MaRgabe des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG. Dieses Trennungsgebot ist Auspragung des
immissionsschutzrechtlichen Vorsorgeprinzips und damit elementarer Grundsatz stadtebaulicher
Planung, dem insbesondere auch auf der Ebene des FNP durch eine nutzungsvertragliche Zuordnung
der Flachen Rechnung getragen wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sollen auf die dem Wohnen
dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Entsprechend dem Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-Zwatzen® sind kinftig
parallel der Bahngleise Flachen fir Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen in Verbindung mit einer far
das Quartier bedeutenden Larmschutzanlage (begrinte Larmschutzwand) innerhalb des im FNP als
Grinflache dargestellten Bereiches geplant. Die bestehende Larmschutzanlage des sidlich angren-
zenden Wohngebietes ,Saalepark” soll somit nach Norden weitergefiihrt werden.

Die konkreten Auswirkungen des Planvorhabens werden auf der nachfolgenden Planungsebene des
Bebauungsplanes mittels gesonderter gutachterlicher Bewertungen ermittelt und es erfolgen hier
entsprechende Festsetzungen zu aktiven und passiven Larmschutzmal3nahmen.

8.8.2. Klima

Gemall der Ergebnisse des Projektes ,Jenaer Klimaanpassungsstrategie — JenKAS* ([6],
2012) befindet sich die geplante Wohnbauflache innerhalb des Kaltluftstromes des Saaletales mit
mittleren Kaltluftvolumenstrémen, der hier die Stadt verlasst und geeignet ist, das Gebiet bei sommer-
licher Hitze zu kihlen. Ein Saaletalwind bildet sich rAumlich ab dem Dachniveau starker aus. Zum Ende
einer schwachwindigen Strahlungsnacht existiert ein deutlich Stid-Nord gerichteter Talabwind. Fir den
Ortsteil Zwatzen wird gemaf JenKAS eine malige Betroffenheit durch Klimawirkfolgen prognostiziert.
Die Konzeption der Siedlung in einer kompakten und verdichteten, gleichzeitig aber intensiv
durchgriinten Bauweise entspricht durch die Umsetzung der Flachensparziele der Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung den Gedanken umfassender Nachhaltigkeit und den Strategien zur
Anpassung an die Folgen des Klimawandels.
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8.9 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Ausgleichsflachen

Das Plangebiet soll sich mit einem kompakten baulichen Erscheinungsbild klar zur nérdlich anschlie-
Renden Kulturlandschaft abgrenzen. Die an der Nordseite des Plangebietes bestehenden Freirdume
bleiben von hochbaulichen Eingriffen unberihrt.

Die noérdlich unmittelbar an das geplante Baugebiet angrenzende - im FNP als Flache fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellte Flache (festgesetzte
Ausgleichsflache fur das Baugebiet Himmelreich) - soll grundsatzlich als naturnaher Landschaftsraum
erhalten bleiben und als Freiflachen-Pufferzone zum weiter nordlich gelegenen Geschitzten
Landschaftsbestandteil (GLB) ,Im Olste“ dienen. Auf Teilen dieser Flache soll eine Ubernahme von
Freiflachenfunktionen des geplanten Baugebietes erfolgen (z.B. Spazierwege zur Erholungsnutzung in
einem ca. 40 m breiten Streifen).

Der konkrete Bedarf an Ausgleichsflachen fiir das geplante Baugebiet ist im Bebauungsplanverfahren
»,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen* ermittelt worden.

Die Umsetzung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen erfolgt auf einer Freiraumflache nérdlich des
Geschiitzten Landschaftsbestandteiles (GLB) ,Im Olste* (nérdlicher Teilanderungsbereich), welche im
wirksamen FNP bereits fiir AusgleichsmalRnahmen gesichert wurde. Diese Flachen befinden sich in
kommunalem Eigentum und sind im FNP-2006 bereits als Ausgleichsflache dargestellt.

Der dariiber hinaus erforderliche Ausgleich wird iber OkokontomalRnahmen abgesichert.

Im Rahmen des Parallelverfahrens ist die Anpassung der FNP-Ausgleichsflachendarstellung an die
Ergebnisse des Bebauungsplanes B-Zw 06 erfolgt. Zur Umsetzung der Bebauung sind aus artenschutz-
rechtlichen Griinden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zwei vorgezogene Artenschutzmal}-
nahmen (CEF-Malinahmen) als Auflage aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Pkt.
8.10) als Ausgleich fur den Verlust bzw. Beeintrachtigung von Lebensraumen durch das Bauvorhaben
erforderlich. Da MaRnahme 1 zum Schutz der Feldlerche (Ackerland oder feldlerchenfreundliche
Bewirtschaftung der Ackerflaiche oder Umwandlung in Grinland, ca. 4 ha entsprechend spezieller
artenschutzrechtlicher Priifung) und MaRnahme 2 zur Herstellung von Lebensrdumen fiir Brutvdgel
zwingend im unmittelbaren Umfeld umzusetzen sind, werden nun die o.g. im FNP-2006 bereits fir
Ausgleichsmalinahmen vorbehaltenen kommunalen Flachen im nérdlichen Teilanderungsbereich fir
diese Artenschutzmafnahmen in Anspruch genommen.

Der Planteil der FNP-Anderung Nr. 7 zeigt die Darstellung ,Flache fiir AusgleichsmaRnahmen* gemaR
§ 5(2a) BauGB in den nérdlich des GLB ,Im Olste“ gelegenen Bereichen entsprechend dem
Bebauungsplan B-Zw 06 anteilig als zugeordnete Ausgleichsflachen bzw. wie bisher als ,Flache fir
mdgliche Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmaflinahmen®. Die im Bebauungsplan vorgesehenen
schmalen Ausgleichsflachen zwischen nérdlichem und sidlichem Teilanderungsbereich entsprechen
bereits der bisherigen FNP-Darstellung als festgesetzte Ausgleichsflache.

Der Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens nérdlich des Baugebietes wurde gemaf
Bebauungsplan aus der bisherigen FNP-Darstellung der festgesetzten Ausgleichsflache herausge-
nommen. Detailliertere Ausfihrungen dazu sind in der Begriindung zum Bebauungsplan zu finden.

Die Festlegung der Ausgleichsflachen fir das Wohngebiet ,Am Oelste® ist auch mit dem Planvorhaben
des Stralkenbahnausbaus (entlang der B 88 / Naumburger Stral3e) abgestimmt worden. Insofern wurde
im Flachennutzungsplan eine Ausgleichsflache fur das Projekt ,Verlangerung der StralRenbahnstrecke
nach Norden“ (entsprechend Feststellungsentwurf ,Strallenbahn Jena-Nord mit Umbau der Naumburger
Stralke®) klarstellend mit einbezogen und als zugeordnete Ausgleichsflache gemal § 5(2a) BauGB
dargestellt.

Zur Abgrenzung und Gestaltung der Ausgleichsflachen auf den kommunalen Grundsticken haben
Gesprache mit der Gleistal Agrar e.G. Golmsdorf im Februar 2016 stattgefunden. Der nicht fir
Ausgleichsflachen beanspruchte Teil (im nordlichen Teildnderungsbereich) kann kinftig (teilweise mit
Einschrankungen, Schaffung geeigneter Ersatzlebensraume fiir die Feldlerche) weiterhin bewirtschaftet
werden und erfahrt im FNP nach wie vor eine Darstellung als ,Flache fir die Landwirtschaft® (vgl. Pkt.
8.2). Auch die dargestellte ,Flache flir mogliche Ausgleichs-, Ersatz- und KompensationsmafRnahmen*
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soll weiterhin, auch nach Inanspruchnahme der Flache fir die Umsetzung von Kompensationsmalf3-
nahmen fir ein anderes Bau- oder Planvorhaben weiterhin landwirtschaftlich, z.B. als Griinland nutzbar
bleiben.

8.10 Umwelt, Natur und Landschaft

Von den Planungen unberihrt bleibt der nérdlich der geplanten Bauflachen befindliche Geschiitzte
Landschaftsbestandteil (GLB) ,Im Olste*, ein nach § 29 BNatSchG rechtsverbindlich festgesetzter Teil
von Natur und Landschaft.

Ostlich der geplanten Bauflachen tangiert — getrennt durch den Dammkegel der Saalebahn — das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Saale sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Unteraue® das
Plangebiet.

Die geplante Wohnbauflachenerweiterung entspricht einer umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung.

Der Landschaftsplan der Stadt Jena vom 31.03.2016 [9] zeigt fur die Flache des Plangebietes das Ziel
einer Schaffung einer fuBlaufigen, das Baugebiet gliedernden Griinverbindung.

Gemal Textteil zum Landschaftsplan (LP) sehen die benannten MaRnahmen im Ausgleichsflachenka-
taster auf Bereichen nordlich der Wohnbauflache und westlich der Bahnlinie Baumpflanzungen zur
Abgrenzung des GLB ,Im Olste* vor (LP Tab. 66).

Fir den Freiraumbereich zwischen dem GLB ,Im Olste“ und der Stadtgenze im Norden sieht der
Landschaftsplan auf den im FNP dargestellten Ausgleichsflachen die Entwicklung einer extensiv bewirt-
schafteten Flache (Wiese / Weide) vor. Hier erfolgte eine Anpassung des Landschaftsplanes
hinsichtlich der Abgrenzung der Ausgleichsflachen.

Zugleich sind die Renaturierung eines verrohrten Zulaufgrabens zur Saale und Gehélzpflanzungen
landschaftsplanerische Ziele (LP Tab. 66). Als noch nicht umgesetzte festgesetzten Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen sind im Landschaftsplan MalRnahmen zur Anlage von Flutmulden sowie Sukzession
fur den Freiraumbereich zwischen dem GLB ,Im Olste“ und der Stadtgrenze im Norden (LP Tab. 13)
dargestellt.

Sowohl fir das geplante Baugebiet als auch fir die sich noérdlich anschlieRende Ausgleichsflache
(einschlieRlich des GLB ,Im Olste“) liegen Artenerfassungen zur Avifauna vor. Zum Teil wurden diese
im Rahmen eines anderen Bauvorhabens (Umverlegung der B88) erstellt. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens B-Zw 06 sind zwei Artenerfassungen erfolgt : fir das potenzielle Baugebiet (durch Blro
Bdscha, 2013) sowie daran anschliefend und darauf aufbauend fir das potenzielle Baugebiet und die
nordlich angrenzende Ausgleichsflache incl. GLB ,Im Olste“ (durch Biro IUS Weibel & Ness, 2015).
Aufbauend auf diese Untersuchungen wurde 2016 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan B-Zw 06 durch das Biro IUS Weibel & Ness vorgenommen.

Diese Inhalte haben keine Auswirkungen auf der Planungsebene des Flachennutzungsplanes. Der
Ergebnisbericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist Grundlage fir die angemessene
Berilicksichtigung des Artenschutzes auf der nachfolgenden Planungsebene des Bebauungsplanes.

Der Umweltbericht zur 7. FNP-Anderung (als separater Teil der Begriindung) beschreibt und bewertet
die Belange des Umwelt- und Naturschutzes im Zusammenhang mit der Umsetzung des Vorhabens
~Wohngebiet Am Oelste“. Er wurde auf Basis einer Umweltpriifung gemafl § 2 Abs. 4 BauGB erstellt.
Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Umweltbelange entsprechen der generalisie-
renden Ebene des FNP und werden durch die im FNP darzustellende stadtebauliche Entwicklung in den
Grundziigen bestimmt (vgl. § 2 Abs. 4 BauGB ).
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9. Separater Teil der Begriindung: UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB und nach § 2a Abs.2 BauGB ist Bestandteil der
Begriindung.

Es wird darauf verwiesen, dass U(ber den Umweltbericht zur 7. FNP-Anderung hinaus fiir den
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen*“ ein separater Umweltbericht als
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan erstellt wird. Hier werden - sich aus der konkreteren
Planung des Bebauungsplanes ergebende - detailliertere Aussagen zum Umweltzustand und zu den
Planungsauswirkungen dargelegt.
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1. Einleitung

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flachennutzungsplanande-
rung

Anlass der Teilanderung des Flachennutzungsplanes ist die Aufstellung des Bebauungsplanes B-
Zw 06 ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-Zwatzen®, welcher derzeit im Parallelverfahren bearbei-
tet wird.

Im am 10.07.2013 gefassten Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans sind folgende Planungs-
zZiele formuliert:

+  Nutzbarmachung potenzieller Baulandreserven flir den Wohnungsbau

- Entwicklung eines eigenstéandigen Wohngebietes in kompakter Bauweise mit hoher Wohn-
und Aufenthaltsqualitdt sowie zukunftsfahiger verkehrlicher und stadttechnischer
ErschlieBung

- stadtebauliche und verkehrliche Verknupfung mit den benachbarten Wohngebieten sowie
der freien Landschaft

Da gemall dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB Bebauungsplane aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln sind, wird der Flachennutzungsplan in den
Bereichen geandert, in denen Abweichungen zu den Planungszielen des Bebauungsplanes er-
kennbar sind.

Die Teilanderung des Flachennutzungsplanes erstreckt sich Gber zwei Areale. Der sldliche Be-
reich beinhaltet die Anderung der Art der baulichen Nutzung, auf der zweiten Flache nérdlich da-
von erfolgt die Anpassung der Ausgleichsflachen entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. AuRerdem wird die geplante Verlangerung der Stral3enbahnlinie nach Norden (entlang
der Naumburger StralRe) dargestellt sowie auf die geplante Verlangerung der Wiesenstralie (als
zukunftige B 88) mit den beiden derzeit aktuellen Varianten ,Ost“ und ,Mitte“ hingewiesen. Berlick-
sichtigt wurden weiterhin die sich aus der Planung der Verlangerung der StralRenbahnstrecke in
Richtung Norden ergebenden flachennutzungsplanrelevanten Anderungen fiir die Flachendarstel-
lungen. Dies betrifft im Wesentlichen die Flachenabgrenzung der bendtigten Ausgleichsflache im
Sidwesten des nordlichen Teil des Anderungsbereiches. Diese schliet sich nordwestlich an die
bendtigte Ausgleichsflache des B-Plan ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-Zwatzen* an.

Im seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jena ist der Uberwiegende Teil des
sudlichen Anderungsbereiches (etwa 2/3) als gewerbliche Bauflache dargestellt, die (ibrige Flache
entlang der Naumburger Stralle als gemischte Bauflache. Damit weichen die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes von den Zielstellungen des Bebauungsplanes, welcher die Ausweisung
von Wohnbauland vorsieht, ab. Das sich nérdlich an die dargestellte Gewerbe- bzw. Mischgebiets-
flache anschliellende Areal ist als festgesetzte Ausgleichsflache dargestellt. Hierbei handelt es sich
um eine Ausgleichsflache flir den Bebauungsplan ,Himmelreich, Teil 1. In diesem Bereich sollen,
auch soweit er vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ Uberlagert wird, die bestehenden Ausgleichsfunktionen erhalten bleiben, so dass sich
hierfir kein Anpassungsbedarf fur den Flachennutzungsplan ergibt. Das gesamte Areal des sich im
Norden anschlieRenden Landschaftsraums zwischen Bundesstralle und Bahnstrecke, ausgenom-
men der bestehenden Gartenanlage, ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Ausgleichsflache
dargestellt. Ein Teil davon ist als festgesetzte (urspriinglich fir den B-Plan Zwatzen-Nord vorgese-
hen), ein Teil als potenzielle Ausgleichsflache dargestellt. Der Geltungsbereich des B-Plans ,Zwat-
zen-Nord“ erstreckte sich zunachst weiter nach Norden und beinhaltete die im Flachennutzungs-
plan dargestellte Gewerbe- und Mischgebietsflaiche des siidlichen Anderungsbereiches. Mit Be-
schrankung des Geltungsbereiches auf die sudlich daran angrenzende Wohnbaufldchendarstel-
lung, wurde die Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan ,Zwatzen-Nord“ nicht mehr bendtigt. Sie
wird jetzt in einem etwas anderen Flachenzuschnitt dem B-Plan ,Am Oelste — Neues Wohnen
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Jena-Zwatzen“ zugeordnet und kompensiert damit im Wesentlichen die gleiche Eingriffsflache. Im
Bebauungsplan ist der westliche Teil (westlich der Trassenvariante ,Mitte“ zur Umverlegung der B
88) als Flache zur Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Auf der Flache dstlich da-
von werden derzeit 2 mogliche Varianten zur Umverlegung der B 88 untersucht. Dieser Bereich
steht daher firr die Umsetzung von Ausgleichsflachen nicht zur Verfligung.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans und der vorliegenden Flachennutzungsplanande-
rung wurde ein Gewerbeflachenkonzept erarbeitet, welches unter der Grundannahme eines pro-
gnostizierten Bedarfs an Gewerbeflachen unter Zuhilfenahme infrastruktureller Voraussetzungen
und sonstigen Rahmenbedingungen die Eignung verschiedener Standorte im Stadtgebiet mitein-
ander untersucht hat. Mit dem vom Stadtrat am 15.05.2013 beschlossenen Konzept einer ,Arbeits-
platz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025 wird die Gewerbeansiedlung am Standort nicht
weiter forciert. Gewerbeflachen sollen nach diesem Konzept vor allem im Siden der Stadt Jena
bereit gestellt werden. Hier bestehen bessere infrastrukturelle Voraussetzungen (z.B. Autobahnna-
he) und dementsprechend eine groflere Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Bauflachen als im
Nordraum der Stadt. Stattdessen soll das Areal aufgrund des nach wie vor hohen Bedarfs an
Wohnraum als Wohnbauflache ausgewiesen und entsprechend entwickelt werden. Grundlage fur
die kommunale Zielstellung der weiteren Bereitstellung von Wohnraum bildet vor allem das Kon-
zept zur Wohnbauflachenentwicklung durch die Beratungsgesellschaft Analyse & Konzepte vom
14.04.2015. Analysiert wird dabei u.a. der zuklnftige Bedarf an Wohnraum bis zum Jahr 2030.

Die frihzeitige Offenlage des Vorentwurfs der Flachennutzungsplananderung hat bereits im Zeit-
raum vom 09.11.2015 bis einschlief3lich 20.11.2015 stattgefunden. Zeitgleich erfolgte die Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange. Die wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen
Hinweise haben, soweit sie von Belang waren, Eingang in den vorliegenden Umweltbericht gefun-
den.

Nach Billigungs- und Offenlagebeschluss des Stadtrates vom 26.10.2016 zum Entwurf der 7. FNP-
Anderung (Oktober 2016) fand die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch
Offenlage vom 18.11. bis einschliefdlich 19.12.2016 sowie die Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Anschreiben vom 07.12.2016) statt.

Die Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich zumeist auf Formulierungen
oder auf formale Klarstellungen, die bertcksichtigt wurden.

1.2 Lagebeschreibung

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes liegt am nérdlichen Stadtrand Jenas. Er um-
fasst eine aus zwei Teilbereichen bestehende insgesamt ca. 18,7 ha grofe Flache und wird be-
grenzt durch die Naumburger StralRe (B 88) im Westen, den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes B-Zw 01 ,Zwéatzen-Nord" im Siuden, die Trasse der DB AG Berlin-Miinchen im Osten sowie die
Stadtgebietsgrenze im Norden. Zwischen den Teilflachen befindet sich eine Ausgleichsflache fir
den Bebauungsplan ,Himmelreich, Teil 1¢

1.3 Umfang der Flachennutzungsplanianderung und Angaben zum Bedarf an Grund und
Boden

Der zu andernde Planbereich umfasst eine Grofte von ca. 18,7 ha. Von dieser werden ca. 12,1 ha
als Grun- und Ausgleichsflache sowie Flache fur die Landwirtschaft dargestellt und sind somit nicht
bebaubar. Dies betrifft den gesamten ndrdlichen Anderungsbereich. Im siidlichen Anderungsbe-
reich sind dagegen 6,1 ha von 6,6 ha zur Bebauung vorgesehen. Als Grinflache sind 0,5 ha dar-
gestellt.
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Flachenbilanz (generalisierende Darstellungsart des FNP)
- im Bereich der Bauflache (stdlicher Anderungsbereich):

Nutzungsart Flache
bisher in ha nach Plananderung in ha
Gewerbliche Bauflache 4,0 0
Gemischte Bauflache 1,8 0
Wohnbauflache 0 6,1
Grunflache 0,8 0,5
Grunflache (stdlich GLB) 4,3 43
davon festgesetzte Ausgleichsflache (3,9) (3,7)

Geltungsbereich gesamt: 10,9 10,9

- Im Bereich der Ausgleichs- und Kompensationsflache (nérdlicher Anderungsbereich):

Nutzungsart Flache
bisher in ha nach Plananderung in ha

StralRenverkehrsflache (geplanter Ausbau 0 0,7
Wiesenstralle)

Grinflache (ohne Ausgleichsflache) 1,0 2,3
Grunflache / festgesetzte Ausgleichsflache 4.6 3.1
Flache fur die Landwirtschaft 6,5 6,0
(davon potenzielle Ausgleichsflache) (6,5) (2,0)
Geltungsbereich gesamt: 12,1 12,1

1.4 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bauleitplan

Im 2016 abgeldsten und demzufolge nicht mehr glltigen Landschaftsplan aus dem Jahr 2003 trifft
fur das Vorhabengebiet eine Vielzahl von detaillierten Aussagen. Das Plangebiet ist entsprechend
der damaligen stadtischen Entwicklungsvorstellungen als Gewerbegebiet dargestellt. In Nord-Sud-
Richtung wird eine durchgangige Grunachse vorgeschlagen. Zur Abgrenzung des sich sudlich an-
schlieRenden Wohngebietes ,Zwatzen-Nord* ist eine 6ffentliche Grunflache als Puffer zum Gewer-
begebiet eingeordnet. Fiir die landwirtschaftlichen Nutzflaichen nérdlich des GLB ,Im Olste® ist di-
rekt im Anschluss an das GLB eine Biotopentwicklungsflache auf Feuchtstandort vorgesehen. Die
sich daran nérdlich anschlieRenden Flachen sollen zu extensiven Wiesenflachen mit Offnung und
Renaturierung eines verrohrten Abschnittes eines Zulaufgrabens zur Saale entwickelt werden. Au-
Rerdem soll die Entwicklung des vorhandenen Kopfweidenbestandes forciert werden.

Ab dem Jahr 2011 wurde der Landschaftsplan fortgeschrieben. Im Amtsblatt vom 14.07.2016 wur-
de der Landschaftsplan (Plandatum 31.03.2016) o&ffentlich bekannt gemacht und 16st damit den
Landschaftsplan aus dem Jahr 2003 ab. Mit einer 6ffentlichen Auslegung wurden Blirger und Tra-
ger offentlicher Belange beteiligt. Im aktuellen Stand vom 31.03.2016 sind Anregungen und Beden-
ken, die im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung geduert wurden, in die Planung eingeflossen. Fir
den sudlichen Anderungsbereich ist die Zielstellung der Schaffung einer fuRlaufigen Griinverbin-
dung in Nord-Siidrichtung durch das Gebiet formuliert. Die GLB-Flache ,Im Olste* soll nach Siiden
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bis an die Geltungsbereichsgrenze des im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplanes
,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ erweitert werden. Nach Norden ist ebenfalls eine Er-
weiterung vorgesehen. Die Flachen, welche im Flachennutzungsplan zukinftig als Ausgleichsfla-
chen dargestellt werden sowie die norddstlich daran angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft
(incl. Der dargestellten potenziellen Ausgleichsflache) sind im Landschaftsplan als Ausgleichsfla-
chenpool dargestellt. Als landschaftsplanerische Ziele sind Gehdlzplanzungen zur Strukturanrei-
cherung sowie die Anlage von Flutmulden sowie von Sukzessionsbereichen benannt. Die vorlie-
gende Flachennutzungsplananderung stimmt mit den wesentlichen Planungszielen des Land-
schaftsplans berein.

Die Raumnutzungskarte des Regionalen Raumordnungsplanes Ostthiringen (RP-O) weist fir
beide Anderungsbereiche ein Vorbehaltsgebiet fiir den Hochwasserschutz (hw-18 ,Saale/Jena“)
aus. Diese Gebiete umfassen hochwassergefahrdete Bereiche, die bei extremen Hochwasser (HQ
200) tUberschwemmt werden kénnen und dienen somit auch der Information Uber diese Gefahr.
Dem vorbeugenden Hochwasserschutz soll bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbe-
deutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-7). Die Ausweisung des
Vorbehaltsgebietes beruht auf den von der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
(TLUG) herausgegebenen Gefahren- und Risikokarten, welche fiir das geplante Baugebiet ein
Risikogebiet fur Hochwasser ausweisen. Die Karten beruhen jedoch auf veralteten
Bestandshdhen. Das Gelandeniveau des siidlichen Anderungsbereiches ist durch in den 90er
Jahren vorgenommene Aufschittungen angehoben worden und befindet sich damit Gberwiegend
nicht mehr in einer Uberschwemmungsgefahrdeten Hohenlage. Der unter dem Punkt G 4-7
formulierte Grundsatz, dass die natlrliche Retentionsfunktion sowie eine Uberschwemmungsange-
passte Flachennutzung und Landbewirtschaftung erfolgen soll, trifft damit fir den Bereich in
welchen zukinftig die Darstellung einer Wohnbauflache erfolgen soll, nicht zu.

1.5 Methodik und Rechtsgrundlage

Die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprufung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Die in der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen sind gemaf § 2a Abs. 2 BauGB
in einem Umweltbericht darzulegen und als Teil der Begrindung zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes beizufiigen.

Da bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens umfangreiche Untersuchungen des Umwelt-
zustands und Prognosen zur Planungsauswirkung durchgefiihrt wurden, erfolgen, da derzeit keine
zusatzlichen bzw. anderen erheblichen Umweltauswirkungen erkennbar sind, keine weiteren
Umweltpriifungen im Zusammenhang mit der Anderung des Flachennutzungsplanes. Unter
Berticksichtigung des weit geringeren Detaillierungsgrades des Flachennutzungsplanes gegentber
dem Bebauungsplan sollen die Umweltauswirkungen nur in deutlich allgemeinerer Form beschrie-
ben werden, als dies im Umweltbericht zum Bebauungsplan erfolgt. Die Beschreibung der Auswir-
kungen bezieht sich darlber hinaus in erster Linie auf die im Flachennutzungsplan vorgenomme-
nen Anderungen der Flachendarstellung. Gleichwohl sollen die fir das Bebauungsplanverfahren
bereits vorliegenden teils recht detaillierten Informationen zum Umweltzustand hier nicht ganzlich
ignoriert werden und werden daher, soweit sie sich nicht auf konkrete Details der Bebauungsplan-
festsetzungen beziehen, in vorliegendem Umweltbericht mit dargelegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind folgende umweltrelevante Gutachten erstellt wor-
den:

- Artenerfassung Végel (Biro Boéscha)

- spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Blro Bdscha),

- Faunistische Erhebungen und Biotopkartierung (Buro 1US)

- spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Biro 1US)

- Gutachten zur hydrologischen sowie hydrogeologisches Standortsituation und zum
Baugrund(JENA-GEOS)

Stand : genehmigungsreife Fassung Seite 6 von 24
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- Schalltechnische Untersuchung (Goritzka Akustik)

- Schalltechnische Stellungnahme zum StralRenbahn-Neubau (Goritzka Akustik)

2. Beschreibung des Umweltzustandes und Bewertung der Umweltauswirkungen

Um die mit der Umsetzung der Planungsziele verbundenen Umweltauswirkungen moéglichst umfas-
send einschatzen zu kénnen, sind zunachst eine Bestandserfassung und Bewertung des Umwelt-
zustandes erforderlich. Zur Vereinfachung und Systematisierung der Bewertung werden zunachst
die einzelnen Schutzguter 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 Schutzguter
sind somit umwelt- und naturhaushaltsrelevante Bestandteile des Gesamtsystems Umwelt.

Die Bestandsaufnahme umfasst den derzeitigen Umweltzustand, einschlieRlich der Umweltmerk-
male, welche voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Daraus abgeleitet wird die Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung. Die prognostizierten
Planungsauswirkungen nehmen dabei ausschlieRlich auf die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes Bezug. Detailliertere Aussagen zu den Umweltauswirkungen sind dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen® zu entnehmen.

2.1. Schutzgut Mensch

(und menschliche Gesundheit)

Der Wert von Flachen in Bezug auf das Schutzgut Mensch bemisst sich vor allem in ihrer Eignung
fur die Erholungsnutzung sowie in ihrer Aufenthaltsqualitat, hier spielen vor allem die vorhandene
Infrastruktur (Wege und Platze, Banke etc.), aber auch mogliche Larmeinwirkungen eine grofie
Rolle. AuBerdem ist der asthetische Wert einer Flache von Bedeutung, welcher sich auch im
Schutzgut Landschaftsbild wiederfindet. Fur innenstadtnahe Bereiche wird auch das Stadtbild her-
angezogen. Weiterhin ist zu betrachten, welchen Wert die derzeitige Nutzungsart der Flachen fur
den jeweiligen Nutzer und nicht zuletzt auch fir die Allgemeinheit besitzt. Fiir die beiden Ande-
rungsbereiche des Plangebietes kommen aufgrund ihrer Lage im freien Landschaftsraum vor allem
der Erholungsnutzung sowie dem Landschaftsbild (asthetisches Erleben des Landschaftsraumes)
eine besonders hohe Bedeutung zu. Gerade das Schutzgut Landschaftsbild ist jedoch in seiner
Wahrnehmung hinsichtlich seiner Qualitat von hoher Subjektivitat gepragt.

Fur die menschliche Gesundheit spielt vor allem die Belastung mit Schadstoffen, vor allem mit ver-
kehrsbedingten Luftschadstoffen (Abgase, Feinstaub etc.) eine Rolle, aber auch die allgegenwarti-
ge Larmbelastung.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Der sudliche Anderungsbereich ist derzeit
komplett unbebaut und wird als Grinland ge-
nutzt. Ein Teil, ca. 9.300m? der 6,6 ha grof3en
Flache wurde im Jahr 2014 um ca. 3,50 bis
4,00 m mit unbelasteten Erdaushub aufge-
schuttet. Heckenartige Feldgehdlzstrukturen
befinden sich vor allem an der West- und Siud-
grenze. Aulierdem verteilen sich vereinzelt Ein-
zelgehdlze sowie Gehdlzgruppen innerhalb
des Areals. Im Suden befindet sich eine ausge-
baute Zufahrt von der Naumburger Stral3e, die
als BaustraBe flr das sldlich angrenzende

Das Areal wird mit Anderung des Flachennut-
zungsplanes als Wohnbauflache dargestellt
und somit einer Bebauung mit Wohngebauden
zugefihrt. Damit andert sich der Charakter
des Gebietes von einem landschaftlich zu ei-
nem stadtisch gepragten Raum.

Stand : genehmigungsreife Fassung
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Bestandsbeschreibung und -bewertung

Umweltbericht
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Prognose der Planungsauswirkungen

Wohngebiet und als Zufahrt zur Bewirtschaf-
tung des Areals genutzt wird.

Der nérdliche Anderungsbereich unterliegt der-
zeit einer intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung. Vorrangig werden Mais und Raps ange-
baut. Der Ackerboden weist eine hohe Boden-
fruchtbarkeit auf.

Ein Teil der landwirtschaftlichen Nutzflache
(n6rdlich, direkt im Anschluss an das GLB ,Im
Oelste) soll als Ausgleichsflache zur Kompen-
sation der aus der Bebauung resultierenden
Eingriffe genutzt werden. Damit steht dieser
Bereich fur die Landwirtschaft nicht oder nur
noch eingeschrankt zur Verfigung. Ackerbau
ist dann nicht mehr maoglich, jedoch koénnen
Teilbereiche als Grunland genutzt werden. Der
Ostliche Bereich dient als Ersatzflache fur im
Baugebiet entfallende Brutplatze der Feldler-
che. Damit ist eine Bewirtschaftungsein-
schrankung oder Umnutzung als Grunland
verbunden. Mit Umsetzung einer der beiden
Varianten zur Verlangerung der Wiesenstralle
ginge ein Totalverlust landwirtschaftlicher
Nutzflache fir von der Strale beanspruchte
Flachenanteile einher.

Von den Einwohnern der sudlich und westlich
angrenzenden Wohnbebauung wird der sudli-
che Anderungsbereich nur wenig und der nérd-
liche praktisch nicht zur Erholung genutzt. Der
an der Bahnlinie verlaufende Weg wird gele-
gentlich von Spaziergangern mit und ohne
Hund genutzt. Mangelnde Ausstattungsele-
mente (Banke) und die wenig attraktive Wege-
fuhrung am Bahndamm entlang, lassen die
Flache fir eine Erholungsnutzung nur mittel-
maRig geeignet erscheinen. Insgesamt wird
eingeschatzt, dass der siidliche Anderungsbe-
reich nur eine geringe Bedeutung fur die Erho-
lungsnutzung der Anwohner der angrenzenden
Wohnbebauung hat. Auch das Erholungspo-
tenzial wird als eher gering bewertet.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen wer-
den der Erholungsnutzung durch Bewohner
der angrenzenden Wohngebiete vollstandig
entzogen. Zur Erholung stehen dann aus-
schliel3lich die im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Offentliche Grunflachen und Wegeverbin-
dungen zur Verfligung.

Nordlich an die vorgesehene Wohnbebauung
angrenzend wird durch den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ein Teil der zum B-Plan
.,Himmelreich“ gehoérenden Ausgleichsflache
uberlagert. Hier kénnen in geringem Umfang
Erholungsfunktionen etabliert werden. Vorge-
sehen ist beispielsweise die Festsetzung der
Zulassigkeit einer Wegeverbindung.

Der nérdliche Anderungsbereich ist gegenwar-
tig fur eine Erholungsnutzung ungeeignet. Die
intensive Bewirtschaftung und fehlende Wege-
verbindungen schlielfen eine Erholungsnut-
zung aus.

Der Bereich ist flur Ausgleichsmalinahmen fir
die aus der Bebauung des sudlichen Bereichs
resultierenden Eingriffe vorgesehen. Mit den
vorzunehmenden PflanzmaRnahmen und der
damit verbundenen Aufwertung des Land-
schaftsbildes verbessert sich auch die Erho-
lungseignung. In Teilbereichen ist auch die Zu-
I&ssigkeit von Wegen vorgesehen.

Das Anderungsareal befindet sich zwischen
zwei Verkehrstrassen, der B 88 und der Bahnli-
nie Berlin — Minchen. Beide Trassen werden
stark befahren und belasten somit das Gebiet
mit Immissionen, insbesondere Larm. Strallen-
und Zuglarm strahlen weit ins Gebiet. Im Sid-
osten des Planareals befindet sich das Gewer-

Die Darstellung als Wohnbauland ist hinsicht-
lich der angrenzenden Larmquellen Stral3e
und Schiene nicht unproblematisch. Mit der
Errichtung von Wohngebauden wird au3erdem
erstmalig Verkehr ins Gebiet gezogen, so dass
hieraus zusatzlich Larmbelastungen entste-
hen. Auf der Ebene des Bebauungsplanes
werden entsprechende Festsetzungen getrof-

Stand : genehmigungsreife Fassung
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Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

begebiet Zwatzen-Ost, das ebenfalls zur Larm-
belastung beitragt. Vom StralRenverkehr wird
aullerdem eine erhebliche Menge an Luft-
schadstoffen emittiert.

Der nordliche Anderungsbereich ist ebenfalls
von Immissionsbelastungen durch die angren-
zende Stralle sowie die Bahn betroffen. Be-
zuglich des Schutzgutes Mensch ist diese je-
doch von untergeordneter Bedeutung, da hier
kein dauerhafter Aufenthalt von Menschen
stattfindet.

fen, um die Larmbelastung in den Innenrau-
men auf das zuldssige Mal} zu begrenzen.
Vorgesehen sind z.B. die Festsetzung einer
Larmschutzwand sowie Festsetzungen zur
Ausrichtung schutzwirdiger Innenraume. Die
geplante Verlangerung der Wiesenstralle wiir-
de eine deutliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes sowie Larm und Luftschadstof-
fimmissionen vor allem im nérdlichen Ande-
rungsbereich verursachen. Auch wenn davon
auszugehen ist, dass ein Teil des Verkehrs
von der Naumburger StralRe auf die neue Um-
gehungsstralte verlagert wird, ist insgesamt
von einer héheren Belastung auszugehen.

Der siidliche Anderungsbereich wird bei Hoch-
wasser teilweise Uberschwemmt. Dies betrifft
jedoch nur eine kleine Teilflache im Nordosten
der dargestellten Wohnbauflache. Der nérdli-
che Bereich liegt vollstandig im Uberschwem-
mungsbereich der Saale.

Der Bebauungsplan sieht eine Aufschittung
des Planareals vor, um Uberschwemmungen
zukunftig zu vermeiden. Die entstehende Be-
bauung hat hinsichtlich der Hochwasserge-
fahrdung des sudlich angrenzenden Wohnge-
biets keine nachteiligen Auswirkungen. Durch
ein entsprechend beauftragtes Gutachten [1]
wurde der Nachweis geflihrt, dass durch Kel-
ler und Tiefgaragen kein nennenswerter
Grundwasseranstau verursacht wird. Im nord-
lichen Anderungsbereich bleiben die Uber-
schwemmungsflachen unbeeintrachtigt. Der
Bebauungsplan sieht hier einen Retentions-
raumausgleich fur den Verlust der kleinen Teil-
fache im Nordosten der Wohnbauflache und
den Bau des Regenrickhaltebeckens vor.

Fazit:

Der siidliche Anderungsbereich birgt fir den
Menschen derzeit ein vergleichsweise niedri-
ges Nutzungspotential. Er weist eine geringe
Erholungseignung sowie hohe Larm- und ggf.
moderate Immissionsbelastung auf. Der nordli-
che Anderungsbereich unterliegt einer landwirt-
schaftlichen Nutzung und dient damit wirt-
schaftlichen Zwecken. In seiner Gesamtheit
haben die beiden Anderungsbereiche eine ge-
ringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutzgut
Mensch.

Fazit:

Aufgrund der bereits bestehenden hohen Vor-
belastungen hinsichtlich der von Strale und
Schiene ausgehenden Emissionen sowie der
vergleichsweise geringen Bedeutung sowie
Nutzbarkeit der offenen Grunflache fir die An-
wohner, ist fiir den sidlichen Anderungsbe-
reich von einer sehr geringen Beeintrachti-
gung fur das Schutzgut Mensch auszugehen.
Im nérdlichen Anderungsbereich geht die Aus-
weisung von Ausgleichsflachen sowie die Um-
setzung der Strallenplanung von einer Ein-
schrankung bzw. Aufgabe der landwirtschaftli-
chen Nutzbarkeit einher. Durch die Umsetzung
von Ausgleichsmalinahmen kann sich ggf. die
Erholungseignung der Flache verbessern. Fir
die Umsetzung der Strallenplanung wiederum
Uberwiegen in dem isoliert betrachteten Ande-
rungsbereich die negativen Aspekte. Insge-
samt sind die Auswirkung fur das Schutzgut
Mensch mit neutral zu bewerten.

Stand : genehmigungsreife Fassung
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2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen
(einschlieRlich Biotope)

Zur Bewertung der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen wurden im Bereich der stidlichen Anderungsfla-
che umfangreiche Bestandserfassungen vorgenommen. In den Jahren 2013 und 2015 erfolgten
insgesamt zwei Artenfassungen mit jeweils unterschiedlichen Schwerpunkten und Untersuchungs-
raumen [2, 4]. Weiterhin liegt eine Artenerfassung vor, die im Rahmen der geplanten Verlangerung
der Wiesenstrale mit Umverlegung der B 88 erstellt wurde. Untersucht wurden die Artengruppen
Vogel und Amphibien sowie das vermutete Vorkommen von Zauneidechse und Nachtkerzen-
schwarmer. Neben den explizit zu erfassenden Artengruppen wurden bei den Begehungen um-
fangreiche Beibeobachtungen gemacht, die ebenfalls bei der Bestandsbewertung Berilicksichti-
gung fanden.

Im Anschluss an die beiden Artenerfassungen wurden jeweils artenschutzrechtliche
Prifungen(saP) [3, 5] beauftragt, welche prifen, ob sich aus den mit der Planung vorbereiteten
Bauvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ergeben und wie diesen begegnet werden
kann. Die artenschutzrechtlichen Prifungen nehmen jeweils auf die Ergebnisse der Artenerfassun-
gen und sonstigen vorliegenden Daten zu faunistischen Vorkommen sowie auf die konkret vorge-
sehene Bebauung Bezug.

Zur Ermittlung der vorliegenden Biotoptypen wurde fiir den sidlichen Anderungsbereich eine Bio-
topkartierung im Rahmen der 2016 erstellten saP [5] angefertigt.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Im siidlichen Anderungsbereich herrscht ent-
sprechend vorliegender Biotopkartierung [6,
Karte 1] vor allem der Biotoptyp mesophiles
Grinland, frisch bis maRig feucht, mit grofieren
Gehdlzbestanden im Westen und Siden sowie
kleineren Geholzgruppen inmitten des Berei-
ches vor. Im westlichen Bereich befindet sich
aullerdem eine ca. 9.000m? grofRe unbewach-
sene Aufschuttungsflache. Die dort vorhande-
nen Erdablagerungen erfolgten erst kirzlich, in
den Jahren 2014/2015. Altere Ablagerungsbe-
reiche, die mit Ruderalvegetation bewachsen
sind, befinden sich im sudlichen Bereich. Sid-
lich davon, direkt an die Bebauung Zwat-
zen-Nord angrenzend, befindet sich au3erdem
ein schmaler Streifen intensiv gepflegten Grin-
lands. Aufler einem versiegelten Wirtschafts-
weg, welcher nordlich der alteren Ablagerungs-
flachen von der Naumburger Stral3e in das Ge-
biet mindet, ist das Areal unversiegelt.

Infolge der Ausweisung des Bereiches als be-
baubare Flache (Wohnbauland) gehen mit
Umsetzung der Planung die vorhandenen
Grinlandflachen, der Geholzbestand und die
sonstige Vegetation und damit Nahrungs- und
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren.

Im Planverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist der Nachweis zu erbringen,
dass die mit der Ausweisung der Bauflachen
verbundenen Eingriffe ausgeglichen werden

Der noérdliche Anderungsbereich umfasst iber-
wiegend Ackerflachen. Im Westen befindet sich
eine Gartenanlage.

Ein Teil der Ackerflachen ist fir die Umsetzung
von AusgleichsmaRnahmen vorgesehen und
wird somit eine 6kologische Aufwertung erfah-
ren. Sie dient der Kompensation fir verloren
gehende Lebensrdume im sidlichen Ande-
rungsbereich. Die bestehende Gartenanlage
bleibt von der Planung unbeeinflusst. Auf dem
Ostlich an die Ausgleichsflache angrenzenden
Bereich ist die Trasse fur die Verlangerung der
Wiesenstrale vorgesehen.

Stand : genehmigungsreife Fassung
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Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

2013 wurden im Bereich der vorgesehenen
Neubebauung 13 Vogelarten festgestellt, fir
die Brutnachweise erbracht wurden bzw. be-
grindeter Brutverdacht besteht. [2]. Es handelt
sich gréRtenteils um Brutvogel der halboffenen
Landschaft. ,Von besonderer Bedeutung sind
hierbei der Neuntdter, der Feldschwirl und die
Feldlerche. [2] ,Auch fir Nahrungsgaste be-
sitzt das Gebiet Bedeutung.” [2]. 2015 wurde
bei einer weiteren Artenerfassung [4] bis auf
die Elster keine Brutvogelarten festgestellt. Da
die 2014 begonnenen Erdaufschittungen bis
ins Jahr 2015 hinein erfolgten, besteht hier
mdglicherweise ein Zusammenhang. Nachge-
wiesen wurde jedoch ein bislang nur vermute-
tes Vorkommen der Eidechse, wahrend sich
das vermutete Vorkommen des Nachtkerzen-
scharmers nicht bestatigte [4].

Die Brutplatze der nachgewiesenen Vogelar-
ten gehen vollstéandig verloren. In der im Zu-
sammenhang mit der Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes erstellten speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung [3] wurde der Nachweis
gefuhrt, dass alle vorkommenden Vogelarten
bis auf die beiden festgestellten Brutpaare der
Lerche in die nordlich angrenzende umgesetz-
te Ausgleichsflache ausweichen kénnen. Hier
finden sich fir die einzelnen Arten jeweils ge-
eignete Strukturen. Fur die Feldlerche mussen
dagegen entsprechende Ersatzlebensraume
geschaffen werden. Geeignet ist die Extensi-
vierung bislang intensiv genutzter Ackerfla-
chen oder die Umwandlung von Ackerflache in
Grunland im unmittelbaren Umfeld des Verlus-
tes. Mit der Ausweisung von Ausgleichsfla-
chen und der Festsetzung geeigneter Mal}-
nahmen im Bebauungsplan ist sicherzustellen,
dass sich der Erhaltungszustand der in der
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung be-
trachteten Arten nicht verschlechtert. Fur das
Zauneidechsenvorkommen sind in der spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung [5] ent-
sprechende SchutzmalRnahmen (Schutzzaun,
Einschrankung des Zeitraumes fur Tiefbauar-
beiten und Baufeldfreimachung) definiert, die
bei Umsetzung der Bebauung beachtet wer-
den mussen.

Im nérdlichen Anderungsbereich erfolgten kei-
ne Artenerfassungen Es ist wahrscheinlich,
dass einige der im Umfeld vorkommenden Tier-
vor allem Vogelarten die Ackerflachen als Nah-
rungshabitat nutzen. Insgesamt haben die in-
tensiv genutzten Ackerflachen nur eine geringe
Bedeutung fur Tier- und Pflanzenarten.

Der Bereich ist zum Teil als Ausgleichsflache
vorgesehen. Damit ist eine Strukturanreiche-
rung verbunden. Im Rahmen des Bebauungs-
planes sind u.a. Bepflanzungen, die Anlage
von Standgewassern und die Umnutzung der
Ackerflache in extensives Grinland vorgese-
hen. Das hat eine deutliche Verbesserung der
Habitatfunktion fur Tier- und insbesondere
auch Pflanzenarten zur Folge.

Fazit:

Mit den vorliegenden Daten wird eine mittlere
Wertigkeit der Schutzguter Pflanzen und Tiere
fur den stdlichen Anderungsbereich angenom-
men. Die Ackerflaichen des nérdlichen Ande-
rungsbereiches weisen eine niedrige Wertigkeit
auf.

Stand : genehmigungsreife Fassung

Fazit:

Mit Umsetzung der Bebauung gehen die vor-
handenen Lebensrdume im sidlichen Ande-
rungsbereich vollstandig verloren. Aufgrund
der eingeschatzten mittleren Bedeutung wird
von einer mittleren Beeintrachtigung des
Schutzgutes Tiere und Pflanzen ausgegan-
gen. Fur den nérdlichen Anderungsbereich
sind mittlere bis hohe Aufwertungen zu erwar-
ten.
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2.3. Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehért naturrdumlich der Einheit “Siddostthiringische Buntsandstein-
Muschelkalkplatte" an, die zu der Haupteinheit “Thiringer Becken" zahlt. Das Gelande des
Bebauungsplangebietes ist relativ eben und fallt von Stidwest nach Nordost leicht ab. Die mittleren
Gelandehdhen variieren zwischen 138 m im Norden und Osten Uber NN und 141m dber NN im
Suden. Der héchste Punkt befindet sich im Bereich der sudlichen Aufschuttungen (ca. 143,0 m
Uber NN) und der tiefste Punkt im Nordosten (ca. 137,0 m tiber NN).

Der Boden ist zentraler Bestandteil des Naturhaushaltes. Er dient als Lebensraum und
Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen und wirkt als Filter gegen
Stoffeintrage in das Grundwasser. AuRerdem weist er vielfaltige Nutzungsfunktionen auf z.B. fur
die Landwirtschaft, als Erholungsflache oder als Baugrund fiir Verkehrswege und Gebaude.

Im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind als Bodenfunktionen die natlrliche Bodenfrucht-
barkeit, die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, die Funktion als Filter und Puffer fur
Schadstoffe, die Funktion als Standort bzw. Lebensraum fir die natirliche Vegetation (Biotopent-
wicklungspotenzial) sowie die Funktion als Standort fir Kulturpflanzen aufgefiihrt. Auerdem zahlt
die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte des Bodens dazu.

Die Qualitat des Bodens hangt davon ab, in wieweit seine Bodenfunktionen intakt bzw. in welchem
Male diese beeintrachtigt sind. Bodenbelastungen, wie Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrage,
aber auch Aufschattungen und Abtragungen kdnnen in Abhangigkeit von ihrer Auspragung sowie
der Empfindlichkeit des jeweiligen Bodentyps zu einer Beeintrachtigung bis hin zu einem vollstan-
digen Verlust der Bodenfunktionen fihren.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Das slidliche Anderungsgebiet ist derzeit nahe-
zu unversiegelt. Der Boden ist infolge vorge-
nommener Aufschittungen und Bewirtschaf-
tung jedoch bereits anthropogen beeinflusst.

Zukunftig soll das Gebiet als Wohnbauland ge-
nutzt werden. Bendtigte Flachen fur Wohnge-
baude, Stralken und FuRwege werden voll ver-
siegelt. Entsprechend der Planungsziele des
Bebauungsplanes ist eine kompakte Bebau-
ung geplant. Damit ist absehbar, dass ein ho-
her Versiegelungsgrad erreicht wird.

Ende der Neunziger Jahre wurden Auffillun-
gen aus Bodenaushub des Baugebietes Him-
melreich aufgebracht und verdichtet. Die Auf-
fUllungen bestehen aus mehreren Lagen. In
der Regel dominieren kiesige und steinige
Schluffe, aber auch Tonlagen sowie sandige
Schluffe sind eingeschaltet. [1] Die Machtigkeit
der Aufschittung wurde entsprechend der vor-
genommenen Rammsondierungen [1] mit bis
zu 2,80m ermittelt. In den Jahren 2014/2015
erfolgten weitere Aufschittungen von unbelas-
tetem Bodenmaterial aus der ErschlieBungs-
maflnahme des Wohngebietes ,Friedensberg-
terrassen®. Die erfolgten Auffschiittungen fihr-
ten dazu, dass Teile des Areals nicht mehr
Uberschwemmungsgefahrdet sind.

Geplant ist, dass die derzeit noch tiefer gele-
genen Teilflachen ebenfalls noch aufgeschut-
tet werden. Damit reduziert sich die Uber-
schwemmungsgefahrdung auf ein Minimum.

Im  sddlichen  Bereich des geplanten
Wohnbaulandes befinden sich zwei damm-
artige bis zu 4,50m Uber Gelandeniveau
reichende Aufschiuttungen. Die Ausdehnung
der Halden erreicht eine Gesamtlange von fast

Mit Bebauung des Areals ist eine Beseitigung
der Ablagerungen vorgesehen.

Stand : genehmigungsreife Fassung

Seite 12 von 24




Teilanderung des Flachennutzungsplanes
fur die Flache ,Wohngebiet Am Oelste”

Umweltbericht
Mai 2017

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

200m in einer Breite von 15-20m. Hier wurden
Erdstoffe und Abfalle im Zusammenhang mit
der friheren Kasernennutzung, welche im
sudlich angrenzenden Wohngebiet bestanden
hat, gelagert. Die Aufschittungen sind
inzwischen vollstandig bewachsen. Im Rahmen
einer 2011 erfolgten Untersuchung [6], wurden
diverse Abfallarten festgestellt, wie z.B. Asche,
Schlacke, Bauschuttreste, Dachpappe, Textil-
reste u.a. In den entnommenen Bodenproben
wurden punktuell u.a. erhéhte Gehalte an PAK,
Sulfat und elektrischer Leitfahigkeit festgestellt.
[6] Die aktuell nachgewiesenen Bodenbe-
lastungen stellen Beeintrachtigungen einzelner
Bodenfunktionen dar. Betroffen sind die
naturliche Funktion des Bodens als Lebens-
grundlage und Lebensraum flr Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen sowie
die Nutzungsfunktion als Standort fiir sonstige
wirtschaftliche und offentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung. Die vorgefun-
denen Bodenkontaminationen sind nach
vorliegendem Kenntnisstand nicht geeignet,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den Einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufihren. Auch Gefahr-
dungen der Schutzgliter Mensch und Grund-
wasser kénnen anhand der aktuellen Unter-
suchungen nicht abgeleitet werden. Gefahren-
abwehrmalnahmen sind nicht erforderlich.

Der nérdliche Anderungsbereich wird derzeit
intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Das Areal
zeichnet sich durch hohe Bodenfruchtbarkeit
aus. Durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung besteht eine anthropogene Beeinflus-
sung des Bodens. Stoffeintrage in Form von
Dunger und Pflanzenschutzmittel sowie die
mechanische Bearbeitung des Bodens beein-
flussen die Bodenstruktur und verandern die
Bodenfunktionen. Das Areal bietet geman
Landschaftsplan ein hohes bis sehr hohes
Standortpotential fur die naturliche Vegetation.

Stand : genehmigungsreife Fassung

Der sudliche Teil dieser Flache ist zur Umset-
zung von AusgleichsmaRRnahmen vorgesehen.
Im Bebauungsplan ist u.a. die Umwandlung in
Grunland, die Anpflanzung von Gehdlzen so-
wie die Anlage von temporaren Standgewas-
sern festgesetzt. Die Bewirtschaftung wird da-
mit deutlich extensiviert. Der mit dem Boden-
aushub zur Herstellung der Standgewasser
verbundene Beseitigung des Mutterbodens
stellt eine Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen fur diesen Bereich dar. Insbesondere wird
die Bodenfruchtbarkeit verringert. Der Ostliche
und nordliche Bereich bleiben weiterhin Fla-
che fur die Landwirtschaft. Im &stlichen Be-
reich ist die Umsetzung der sich aus den bei-
den speziellen artenschutzrechtlichen Prifun-
gen [4, 6] ergebenden Auflage zur Schaffung
von Ersatzflachen fir die Feldlerche vorgese-
hen. Eine Bewirtschaftungseinschrankung soll
der Feldlerche ermdglichen, in diesem Bereich
zu briten. Der nérdliche Teil ist als potenzielle
Ausgleichsflache dargestellt, soll aber prinzipi-
ell weiterhin landwirtschaftlich nutzbar bleiben.
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Damit kdme vor allem eine Extensivierung
oder Grinlandumnutzung in Frage.

Die im Untergrund anstehenden Gipse bergen
durch Auslaugungsprozesse ein potenzielles
Erdfallrisiko im slidlichen Anderungsbereich.
.,Nach der Kategorisierung gemafl dem Lan-
desamt fur Bergbau, Energie und Geologie
Hannover (LBEG) ist das Baugebiet in die Erd-
fallgefahrdungsklasse 4 einzuordnen.“ [1] Da-
mit sind Erdfalle und Senkungen prinzipiell
mdglich, das Risiko ist allerdings vergleichs-
weise gering.

Fir die Bebauung oder sonstige Nutzungen
des Areals bestehen keine Einschrankungen.
Im Bebauungsplan wird auf das bestehende
Restrisiko hingewiesen.

Fazit:

Durch mehrfach vorgenommene anthropogene
Aufschittungen im Bereich der sldlichen An-
derungsflache besteht bereits eine Vorbelas-
tung des Bodens. Weitere Vorbelastungen sind
vorhandene Versiegelungen, auch wenn diese
in einem sehr geringen Umfang bestehen. Ins-
gesamt ist von einer mittleren bis hohen Wer-
tigkeit auszugehen. Die im nérdlichen Ande-
rungsbereich bestehende landwirtschaftliche
Nutzung des Bodens stellen ebenfalls Vorbe-
lastungen des Bodens, allerdings im geringen
Umfang dar. Hier wird eine hohe Wertigkeit des
Schutzgutes Boden angenommen.

Fazit:

Aufgrund der sehr geringen Vorbelastungen
kann fir den sudlichen Anderungsbereich in-
folge des mit der Bebauung einhergehenden
hohen Versiegelungsgrades von einer sehr
hohen Beeintrachtigung des Schutzgutes Bo-
den ausgegangen werden. Fir den Bereich
der nérdlichen Anderungsflache sind Verbes-
serungen des Schutzgut Bodens zu erwarten.

2.4. Schutzgut Wasser

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser wird anhand der Kriterien Grundwasserneubildungsrate
und Grundwasserempfindlichkeit ermittelt. Das Kriterium Grundwasserneubildungsrate hangt stark
vom Versiegelungsgrad und der geologischen Formation, darliiber hinaus aber auch von der Art

der Ableitung des Regenwassers ab.

Die hydrogeologischen Verhéltnisse im siidlichen Anderungsbereich sind durch einen geringen
Grundwasserflurabstand von durchschnittlich 3-4 m unter Gelandeoberkante gekennzeichnet. Zum
Teil befindet sich der Grundwasserspiegel durch gespannte Grundwasserverhaltnisse jedoch auch
dartiber. Fir den nordlichen Anderungsbereich liegen keine Daten vor.

Die beiden Anderungsbereiche tangieren keine Trinkwasserschutzzonen.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Der sidliche Anderungsbereich befindet sich
auRerhalb des formlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Saale (HQ 100),
kann aber in entsprechenden Hochwassersi-
tuationen durch aufsteigendes Grundwasser
beeintrachtigt werden. Durch in den Jahren
1997 und 1999 erfolgte Aufschittungen wurde
die Uberschwemmungsgeféhrdung fiir einen

Durch weitere Aufschittungen soll die zur Be-
bauung vorgesehene Flache soweit angeho-
ben werden, dass sie nicht mehr U{ber-
schwemmungsgeféhrdet ist. Damit steht je-
doch weniger Raum fir die Ausbreitung des
Wassers im Hochwasserfall zur Verfligung.
Der entstehende Retentionsraumverlust wird
im hydrogeologischen Gutachten [1] auf

Stand : genehmigungsreife Fassung
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Groliteil des Areals deutlich reduziert.

900 m?® (bezogen auf das HQ 100) beziffert.
Zusatzlich erfolgt eine Gelandeanhebung im
Bereich der vorgesehenen Regenwasserrick-
halteanlage. Unter Ansatz des HQ 100 belauft
sich der Retentionsraumverlust auf insgesamt
ca. 2.050 m*. Im Bereich der nordlich angren-
zenden Ausgleichsflachen kann der Retenti-
onsraumverlust vollstandig ausgeglichen wer-
den. Durch den geplanten Bodenaushub fir
die Herstellung von 3 temporaren Stillgewas-
sern sowie durch Bodenabtrag (innerhalb ei-
nes 5m-Streifens um die Gewasser herum),
wird ein Ruckhaltegewinn im Volumen von ca.
2.200 m3 erzielt.

Sowohl die aufgeschulttete Bodenschicht als
auch der sich darunter befindende Auelehm
weisen aufgrund ihrer geringen Wasserdurch-
lassigkeit nur eine geringe Versickerungsfahig-
keit von Niederschlagswassern auf. [1] Bei
Starkregenereignissen kann das dazu fihren,
dass anfallendes Regenwasser nicht sofort
vollstandig versickert. Temporar konnen sich
Nassstellen bilden. Die geringe Wasserdurch-
l&ssigkeit bedingt eine gewisse Schutzfunktion
des Grundwassers vor eindringenden Stoffen.

Die Schutzfunktion der oberen
Bodenschichten (Auelehm) werden mit den
baulichen Einwirkungen herabgesetzt. Vor
allem die Errichtung von Tiefgaragen fihrt

dazu, dass die Auelehmschicht stark
beeintrachtigt, wenn nicht gar komplett
zerstort wird. Damit kdnnen mogliche

Stoffeintrdge weitgehend ungehindert in das
sehr  hoch anstehende  Grundwasser
eindringen.

Trotz der schlechten Versickerungsfahigkeit
des Bodens kann derzeit von einer hohen
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet
ausgegangen werden. Die Versickerung des
anfallenden Regenwassers erfolgt verzdgert,
ein Teil des Wassers fliel3t nach Norden in die
bestehende Ausgleichsflache und speist die
dort angelegten Mulden.

Mit der geplanten Bebauung ist eine erhebli-
che Versiegelung von Flachen (Gebaude,
Stralien, Parkstellflachen) verbunden, welche
die Regenwasserversickerung lokal stark ein-
schrankt und somit die Grundwasserneubil-
dungsrate reduziert. Aufgrund der schlechten
Versickerungsfahigkeit der oberen Boden-
schichten, ist eine gezielte Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nur be-
dingt mdglich. Infolge des Grundwasserzu-
stromes aus dem westlich an das Planungs-
gebiet angrenzenden Einzugsgebiet des
Grundwasserleiters, sind mit der geringeren
Grundwasserneubildung im Planungsgebiet
keine signifikanten Auswirkungen auf die na-
turliche Grundwassermenge und den Grund-
wasserhaushalt zu erwarten.

Der nordliche Anderungsbereich befindet sich
im Uberschwemmungsbereich der Saale. Die
Flache ist unversiegelt, es bestehen damit kei-
ne Einschrankungen der Versickerungen. Auf-
grund des mit intensiver Landwirtschaft ver-
bundenen hohen Diinger- und Pestizideinsat-
zes sind Eintrage der verwendeten Stoffe in
das Grundwasser nicht ausgeschlossen. Infol-
ge des hohen Grundwasserstandes und der

Stand : genehmigungsreife Fassung

Durch die Extensivierung der Nutzung verrin-
gern sich Dinger- und Pestizideinsatz. Im Zu-
sammenhang mit der Umsetzung von Aus-
gleichsmalnahmen ist auRerdem ein Retenti-
onsraumausgleich fiir den im siidlichen Ande-
rungsbreich infolge geplanter Aufschittungen
verloren gehenden Retentionsraum vorgese-
hen.
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damit verbundenen kurzen Wege zum Grund-
wasser besteht nur eine geringe Filterfunktion
des Bodens zur Rickhaltung von Schadstof-
fen.

Fazit:

Die Gesamtempfindlichkeit des Schutzgutes
Grundwasser wird als mittel bis hoch angese-
hen. Aufgrund der nur in sehr geringem Um-
fang bestehenden Vorbelastung ist fir beide
Anderungsbereiche von einer hohen Wertigkeit
des Schutzgutes auszugehen.

Fazit:

Fir den siidlichen Anderungsbereich ist in ei-
nem sehr geringen Umfang bzw. mit einer
sehr geringen Wahrscheinlichkeit mit einem
zusatzlichen Schadstoffeintrag wahrend der
Bauphase zu rechnen. Durch die vorgesehe-
ne Bebauung ist eine Einschrankung der Ver-
sickerung zu erwarten. Die Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes werden als mittel pro-
gnostiziert. Fir den nérdlichen Anderungsbe-
reich ist eine Aufwertung des Schutzgutes zu
verzeichnen.

2.5.

Die Stadt Jena und deren Umland gehoéren zur warmgemaRigten Klimazone Mitteleuropas mit
ganzjahrig verteilten Niederschlagen. Mit durchschnittlich 587mm Niederschlag pro Jahr (Klimanor-
malperiode 1961 — 1990) zahlt Jena zu den eher trockenen Standorten im Vergleich zum ubrigen
Land Thiringen sowie Gesamtdeutschland. Regional gehort Jena, wie das gesamte mittlere Saal-
etal, zu den klimatisch besonders begtinstigten Gebieten Deutschlands. Die die Stadt umgeben-
den Muschelkalkhange speichern die Warme der Sonneneinstrahlung und fuhren so zu recht war-
men Fruhjahren, milden Wintern und heilen Sommern. Das Mikroklima ist gepragt durch die Uber-
regional wirkenden Grolwetterlagen und die lokal wirkenden modifizierenden Faktoren. Die Leis-
tungsfahigkeit des klimatischen Potenzials wird anhand der Kriterien Kaltluftproduktion, Frischluft-
regeneration und Leitbahnen charakterisiert.

Schutzgut Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Der FNP-Anderungsbereich befindet sich in-
nerhalb des von Sid nach Nord dem Saalever-
lauf folgenden Kaltluftstromes des Saaletals.
Der Kaltluftstrom hat im Areal eine mittlere
Auspragung. Westlich des Wohngebietes
L,Himmelreich* befinden sich effektive Kaltluf-
tentstehungsbereiche. Die produzierte Kaltluft
flieBt nach Osten hangabwarts durch das
Wohngebiet Himmelreich bis in das Plangebiet
hinein und tragt so zur Abkihlung des Areals
bei. Der Bahndamm im Osten des Plangebie-
tes wirkt als Barriere flir den Kaltluftabfluss.
Das Plangebiet wird daher als kaltluftstauge-
fahrdet bewertet. [7]

Die entstehenden Baukdrper im siidlichen An-
derungsbereich kénnen lokale Winde und
Kaltluftstrdome behindern. Die im Westen er-
zeugte Kaltluft kann jedoch entlang der Er-
schlieBungsachsen, die im Bebauungsplan in
West-Ost-Richtung vorgesehen sind, in das
Gebiet gelangen und dieses durchstrémen.

Die offenen Flachen sowohl im sudlichen als
auch nordlichen Anderungsbereich stellen
ebenfalls kleinflachige Kaltluftentstehungsfla-
chen dar, welche jedoch aufgrund ihrer Lage

Das Schutzgut Klima erfahrt durch vorgesehe-
ne Bebauungen und Versiegelungen eine Be-
eintrachtigung durch den Verlust von rund 8
ha Kaltluftentstehungsflachen. Daneben ergibt

Stand : genehmigungsreife Fassung
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nordlich des Stadtgebietes keine Bedeutung
fur die Kaltluftversorgung der Jenaer Innen-
stadtbereiche haben. Die nachts produzierte
Kalt- bzw. Frischluft flieRt entsprechend der
Hauptwindrichtung Uberwiegend in nordliche
Richtung, dem Talverlauf folgend ab.

sich durch Warmeabstrahlungen der Baukor-
per eine Veranderung des Mikroklimas. In dem
vergleichsweise dicht zu bebauenden Areal
findet dann nur noch eine eingeschrankte
nachtliche Abkuhlung statt.

Im Tagesverlauf kdbnnen aufgrund der unguns-
tigen Durchluftungssituation und der vorherr-
schenden Windrichtung aus Sidden, also aus
Richtung der bebauten Bereiche, starkere Er-
warmungen auftreten. Durch die vorhandene
Vegetation, vor allem den vorhandenen Baum-
und Strauchbewuchs und der damit vorhande-
nen Verdunstung wird dieser Effekt abgemil-
dert.

Die vorgesehene Bebauung verstarkt die oh-
nehin bereits auftretenden Erwarmungssitua-
tionen. Hierfur verantwortlich sind Warmeab-
strahlungen der Gebaude, hoher Versiege-
lungsgrad durch dichte Bebauung und Stra-
Ren sowie Behinderung kihlender Wind durch
die Hochbaukoérper. Eine intensive Begriinung
(z.B. durch Stralenbaume, Fassaden- und
Dachbegriinung und der Innenhéfe der Quar-
tiere) kann der Erwarmung entgegenwirken.

Fazit:

Das Schutzgut Klima ist im Bereich der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nur von ge-
ringen Vorbelastungen gepragt. Der Ande-
rungsbereich befindet sich innerhalb von Fla-
chen mit hoher Kaltluftproduktion. Fir die Ab-
kihlung Uberwarmter Bereiche der Innenstadt
stehen diese jedoch nicht zur Verfligung. Dem-
zufolge weist das Schutzgut Klima eine mittlere
Gesamtempfindlichkeit auf.

Fazit:

Bei der im sidlichen Anderungsbereich vorge-
sehenen Bebauung und Versiegelung von Fla-
chen gehen Kaltluftentstehungsflachen verlo-
ren. Im Anderungsbereich selbst sind mit Um-
setzung des Wohngebietes Veranderungen
des Mikroklimas, vor allem starkere Erwar-
mungen zu erwarten. Insgesamt wird eine
mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes Kili-
ma prognostiziert. Der nérdliche Anderungs-
bereich wird nicht beeintrachtigt.

2.6. Schutzgut Luft

Beim Schutzgut Luft werden insbesondere die Schadstoffbelastungen der Luft betrachtet. Hier
spielen vor allem die Immissionen aus dem StralRenverkehr aber auch die Versorgung des Plange-
bietes mit Frischluft eine Rolle.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Die Luft innerhalb des siidlichen Anderungsbe-
reiches ist aufgrund von Emissionen der an-
grenzenden Bundesstralte (Naumburger Stra-
Re) mit hoher Wahrscheinlichkeit mit Schad-
stoffen und Stauben belastet. Die Belastung
sinkt in der Regel mit zunehmender Entfernung
zum Emissionsort. Der sich stellenweise ent-
lang der Naumburger Stralle befindende teils
dichte Geholzbestand halt einen Teil der aus
dem StralRenverkehr emittierten Schadstoffe
zurtick. Da bislang keine Messungen durchge-
fuhrt wurden, kann Uber die Quantitat der Luft-

Mit der vorgesehenen Bebauung wird sich die
Situation zunachst verschlechtern. Der im
Plangebiet vorhandene, einschlielRlich der ent-
lang der Bundesstra’e vorhandene Vegetati-
onsbestand wird zugunsten der Bebauung be-
seitigt und tragt nicht mehr zur Schadstoffruick-
haltung bei. Die entlang der Bundesstralle im
Bebauungsplan festgesetzte Reihenbebauung
verringert jedoch ebenfalls den Schadstoffein-
trag ins Gebiet. Mit der Bebauung wird jedoch
erstmals Strallenverkehr innerhalb des Areals
stattfinden. Damit gelangen Luftschadstoffe

Stand : genehmigungsreife Fassung
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schadstoffe keine Aussage getroffen werden.

nicht nur von auflen ins Gebiet sondern wer-
den auch im Gebiet selbst erzeugt. Insgesamt
wird jedoch davon ausgegangen, dass der
Verkehr und die damit verbundenen Immissio-
nen aufgrund des ausschlieRlichen Anlieger-
verkehrs nicht UbermafRig hoch sind, so dass
von einer vergleichsweise geringen zusatzli-
chen Immissionsbelastung, incl. Staubbelas-
tung ausgegangen werden kann. Die vorgese-
henen umfangreichen Strallenbaumpflanzun-
gen koénnen, wenn sie eine entsprechende
GrofRe und entsprechendes Laubvolumen er-
reicht haben, zur Minderung der Schadstoffbe-
lastung beitragen.

Bei nachtlicher Abkihlung flieRen Kaltluftmas-
sen von den Hangen in das Saaletal. Dieser
massive Kaltluftabfluss fihrt im Laufe der
Nacht zur Bildung von Inversionen, in deren
Folge die Temperaturen auf den Hohenlagen
um mehrere Grad Uber denen im Talgrund lie-
gen kdnnen. Diese Inversionen beinhalten sta-
bile, das heil}t austauscharme Luftschichtun-
gen. Dies flihrt dazu, dass einmal emittierte
Schadstoffe schlechter abgeflhrt werden und
somit langer im Gebiet verbleiben. Bei entspre-
chenden regionalen Wetterlagen (windarme
Tage) kénnen sich daher Schadstoffe im Gebiet
anreichern. Darlber hinaus wird die Frischluft-
zufuhr von den westlichen Hangbereichen
durch die Baukoérper ,Im Himmelreich® abge-
lenkt und erreicht vermutlich nur in reduziertem
Umfang das Plangebiet. Aufgrund der Haupt-
windrichtung im Saaletal aus Richtung Suden
(aus Richtung Stadt) kann mit Luftschadstoffen
belastete Luft in das Gebiet hineingetragen
werden.

Um die ungunstige Situation nicht weiter zu
verscharfen, werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen getroffen. Bei-
spielsweise ist der Ausschluss von luftverunrei-
nigenden festen sowie fliissigen und gasformi-
gen Brennstoffen vorgesehen (gemal der am
06.01.2017 in Kraft getretenen Fernwarmesat-
zung der Stadt Jena). Fir Heizung und Warm-
wassergewinnung soll emissionsfreie Fernwar-
me zum Einsatz kommen. Hierfir wurde das
Plangebiet in das Fernwarmevorranggebiet
aufgenommen. Die Nutzung von Fernwarme
ist damit verpflichtend geregelt. Ein hoher Ve-
getationsanteil tragt ebenfalls zur Verbesse-
rung des Schutzgutes Luft bei. Besonders
wirksam sind gro3e Baume mit einem hohen
Blattvolumen. Ungunstig fur die Durchliftungs-
situation ist dagegen die vorgesehene Larm-
schutzwand an der Bahnstrecke. Diese halt
zwar Larmemissionen des Eisenbahnverkehrs
zurtick, vermindert jedoch die Durchliftung
des Gebietes. Die Wand wirkt als Barriere fur
den Luftaustausch.

Der nérdliche Anderungsbereich grenzt zum
Teil ebenfalls an die Bundesstralle an. Eine
Belastung mit Luftschadstoffen ist daher eben-
falls zu erwarten. Im Gegensatz zum sudlichen
Anderungsbereich sind auf der ackerbaulich
genutzten Flache keine hochwichsigen Vege-
tationsstrukturen vorhanden. Solange die
Ackerkulturen noch nicht hoch stehen, konnen
sich die Luftschadstoffe ungehindert ausbreiten
und sich weit in Gebiet verteilen.

Durch die im Zusammenhang mit vorgesehe-
nen Ausgleichsmallnahmen vorzunehmenden
Pflanzungen ist eine Verbesserung des
Schutzgutes Luft zu erwarten. Besonders ef-
fektiv sind dichte Pflanzungen entlang der
Stralle.

Temporar tragt auch die im nérdlichen Ande-
rungsbereich intensiv betriebene Landwirt-
schaft zur Schadstoffbelastung bei. Neben dem
Schadstoffausstol3, welche die landwirtschaftli-
chen Maschinen wahrend der Feldarbeit aus-
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Ein Teil der ackerbaulichen Flachen wird der
intensiven Landwirtschaft entzogen und als
Ausgleichsflache dargestellt. Hier werden u.a.
durch Bepflanzungen und Extensivierungen
naturschutzfachliche Aufwertungsmalinahmen
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stoRen, konnen auch erhebliche Feinstaube-
missionen auftreten. Relevant sind diese vor
allem in der Erntezeit (z.B. bei der stark stau-
benden Getreideernte) aber auch bei Bodenar-
beiten, bei denen oft grofie Mengen Boden-
staub aufgewirbelt werden. Vegetationsfreie
oder -arme Ackerbdden tragen aufgrund der
Erosion durch Wind ebenfalls zur Feinstaubbe-
lastung bei.
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vorgenommen. Damit verringern sich die von
diesen Flachen ausgehenden Feinstaubemis-
sionen erheblich.

Fazit:

Aufgrund der Vorbelastungen wird die Wertig-
keit des Schutzgutes Luft mit niedrig bis mittel
eingeschatzt. Die Empfindlichkeit des Schutz-
gutes wird mit sehr hoch bewertet.

2.7  Schutzgut Landschaftsbild

Fazit:

Insgesamt wird aufgrund der bereits hohen
Vorbelastung, jedoch hohen Empfindlichkeit
des Schutzgutes fir den sudlichen Teil des
Geltungsbereiches von einem geringen bis
mittleren Grad der Verschlechterung des
Schutzgutes Luft ausgegangen. Im ndrdlichen
Teil werden Verbesserungen fur das Schutzgut
Luft erzielt.

Das Schutzgut Landschaftsbild Iasst sich nur Gber qualitative, schwer messbare Parameter be-
schreiben. Bewertungskriterien sind die Eigenart, die Natdrlichkeit und die Vielfalt einer Land-
schaft. Das Kriterium Erholungseignung, das stark mit dem Schutzgut Landschaftsbild korreliert,
kann ebenfalls zur Bewertung herangezogen werden.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Prognose der Planungsauswirkungen

Der sldliche Anderungsbereich ist unbebaut
und bis auf einen Weg und die asphaltierte Zu-
fahrt von der Bundesstral3e aus, nahezu unver-
siegelt. Auf der Ubrigen Flache befindet sich ex-
tensives, zum Teil auch intensives Grinland mit
vor allem randlich vorhandenen Geholzbestan-
den. Einzelne Geholze oder auch Gruppen be-
finden sich auch im Inneren der Flache. Damit
ist ein gewisser Strukturreichtum gegeben. Ge-
stort wird der Landschaftsbildeindruck vor allem
durch die angrenzenden Verkehrswege, die
Bundesstralle im Westen und die Schienen-
trasse im Osten.

Mit der Bebauung des Areals andert sich das
Landschaftsbild stark. Der derzeit unbebaute,
recht naturnahe Landschaftsraum weicht einer
urbanen Stadtlandschaft. Damit geht der der-
zeitige lokale Landschaftsbildcharakter voll-
standig verloren. Die Qualitdt der entstehen-
den Stadtlandschaft hangt stark von der archi-
tektonischen Qualitat der entstehenden Ge-
baude, aber auch von den Randbedingungen
der Vorgaben fir die ErschlieBung ab.

Die Flachen im nérdlichen Anderungsbereich
werden intensiv ackerbaulich genutzt. Im Wes-
ten befinden sich au3erdem eine kleinere Gar-
tenanlage sowie daran angrenzend eine kleine
verwilderte Streuobstwiese. Im Osten setzen
sich die grofiraumigen Ackerflachen auf der
Ostlichen Seite des Bahndammes fort. Das sich
bietende Landschaftsbild stellt sich als ver-
gleichsweise wenig strukturiert dar.
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Durch Anpflanzungen und sonstige Aufwertun-
gen des Naturraums werden durch die damit
verbundenen Strukturanreicherungen im Be-
reich der dargestellten Ausgleichsflache Ver-
besserungen des Landschaftsbildes erzielt.
Auf einem Teil der verbleibenden Flache flr
die Landwirtschaft norddstlich der Ausgleichs-
flache sind Artenschutzmallnahmen fur die
Feldlerche vorgesehen. Diese ergeben sich
aus der artenschutzrechtlichen Prifung des
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Bebauungsplanes und beinhaltet eine Extensi-
vierung der ackerbaulichen Nutzung bzw. eine
extensive Grunlandnutzung. Mit Entscheidung
und Umsetzung einer der dargestellten Tras-
senvarianten zur Verlangerung der Wiesen-
stralle mit Umverlegung der B 88 ist ggf. die
Verlagerung der Artenschutzmallnahme ver-
bunden. Die notwendige Ausfiihrung des Stra-
Renkdrpers als Damm oder auf Stelzen (auf-
grund der Hochwassergefahrdung) hatte eine
hohe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
zur Folge.

Fazit:

Das vorgefundene Landschaftsbild bietet ein
differenziertes Bild. Innerhalb des sudlichen
Anderungsbereichs weist es hinsichtlich der
Kriterien Eigenart, Naturlichkeit und Vielfalt
eine vergleichsweise hohe Wertigkeit auf, mit
deutlichen Stérungen durch direkt angrenzende
Bereiche, vor allem Strale und Bahnstrecke.
Der nordliche Bereich ist als Teil einer grof3rau-
migen, intensiv genutzten Ackerflache dagegen
wenig strukturiert und weist eine geringe Viel-
falt auf. Insgesamt ist daher einzuschéatzen,

Fazit:

Unter Berlcksichtigung der Bestandsbewer-
tung und des vollstandigen Verlustes des ur-
sprunglichen Landschaftsbildcharakters sowie
einer angenommenen entstehenden hohen
stadtebaulichen Qualitdt wird davon ausge-
gangen, dass das Landschaftsbild insgesamt
mittlere Beeintrachtigungen erfahrt. Fir den
nordlichen Teil des Anderungsbereiches ist in-
folge der mit den festgesetzten Ausgleichs-
malnahmen verbundenen vorgesehenen
Strukturanreicherung der Landschaft von einer

Aufwertung auszugehen. Die dargestellte
Stralienplanung wirde bei ihrer Umsetzung
dagegen zu deutlichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes flihren.

dass das Landschaftsbild im sidlichen Teil eine
mittlere bis hohe Wertigkeit und im nérdlichen
Teil eine geringe Wertigkeit besitzt.

2.8

Das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter steht in engem Zusammenhang mit dem Schutzgut
Mensch und gegebenenfalls mit dem Schutzgut Landschaftsbild. Auswirkungen auf das Schutzgut
kénnen daher auch Bedeutung flr die anderen beiden genannten Schutzgliter haben.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet liegen zwei Altfundstellen, von denen archaologische Funde und Befunde/Boden-
denkmale bekannt sind, die jedoch nicht mehr genau lokalisieren sind. Bei Eingriffen in das Erd-
reich muss daher mit dem Auftreten von weiteren Bodendenkmalen sowie archaologischen Befun-
den gerechnet werden.

3. Wechselwirkungen der Schutzgiiter und Gesamtbewertung des Umweltzustandes

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malle. Da-
bei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die
auf die Schutzgliter bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wir-
kungsgefuge.

Die einzeln untersuchten Schutzglter weisen Uberwiegend mittlere, im Einzelfall auch niedrige
oder hohe Wertigkeiten auf. In ihnrem Zusammenwirken stellen sie in unterschiedlicher Gewichtung
den allgemeinen Umweltzustand dar. Fir das Plangebiet sind vor allem die hohen Vorbelastungen
durch Stral3en- und Bahnverkehr, friihere Bewirtschaftungen sowie Erd- und Abfalllagerungen her-
auszustellen. Diese fiihren dazu, dass die einzelnen Schutzglter Gberwiegend keine hohen Wer-
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tigkeiten aufweisen. Trotz der vollstandig unbebauten Flache wird daher aufgrund der Gberwiegend
mittleren Wertigkeiten der einzelnen Schutzguter und ihrer nicht tber eine gewisse lokale Bedeu-
tung hinausgehende Relevanz von einer eher durchschnittlichen Gesamtwertigkeit ausgegangen.

Mit Umsetzung der Planung wird sich der Umweltzustand im Bereich der siidlichen Anderungsfla-
che infolge der hohen Eingriffsintensitat deutlich verschlechtern. Im nérdlichen Anderungsbereich
ist im Bereich der dargestellten Ausgleichsflachen von einer Verbesserung des Umweltzustands
auszugehen. Fur die 6stlich angrenzende Flache fur die Landwirtschaft ist mit Umsetzung der Um-
verlegung der B 88 eine Verschlechterung des Umweltzustands zu erwarten. Der Umfang der Be-
eintrachtigungen hangt von der Wahl der Trassenvariante ab. Fir die Trassenvariante ,Mitte” ist
voraussichtlich mit starkeren Beeintrachtigungen zu rechnen.

4. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Anderung des Flachennutzungsplanes kénnten die Flachen des sudli-
chen Anderungsbereiches entsprechend der derzeitigen Darstellung als gewerbliche- bzw. ge-
mischte Bauflachen entwickelt werden. Eine Wohnnutzung ware nicht zulassig. Alternativ kénnte
auch die derzeitige Nutzung als Griinlandflache bestehen bleiben. Der nordliche Anderungsbereich
stellt die beabsichtigte Nutzung als Ausgleichsflache bereits dar. Hier wird lediglich die Abgrenzung
des Areals konkretisiert und die geplante Umverlegung der B 88 in den beiden aktuellen Varianten
dargestellt.

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

Fur die Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen werden im parallel zu erarbeitenden Be-
bauungsplan grinordnerische Festsetzungen getroffen, welche neben gestalterischen Anforderun-
gen auch die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe kompensieren sollen. Zum Ausgleich der
flachenbezogenen Eingriffe werden Ausgleichsflachen im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes festgesetzt, welche in der Flachennutzungsplananderung nahezu identisch
dargestellt werden. Die Abweichung der Ausgleichsflachengrenze im Vergleich zum Bebauungs-
plan resultiert daraus, dass im Flachennutzungsplan eine Ausgleichsflache fur das Projekt ,Verlan-
gerung der StralRenbahnstrecke” nach Norden mit einbezogen wurde.

6. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Planungsalternativen drangen sich fur den betroffenen Standort nicht zwingend auf. Sowohl die
jetzt vorgesehene Wohn- als auch die urspriinglich geplante Gewerbebebauung sind nicht unpro-
blematisch. Fur eine Gewerbeansiedlung besteht eine unglnstige verkehrliche Lage. Zwar befin-
det sich des Plangebiet an einer Bundesstralle; um zur Autobahn (A 4) zu gelangen musste aller-
dings das gesamte Stadtgebiet Jenas durchquert werden. Die unmittelbare Nahe zu den Wohnge-
bieten Zwatzen-Nord und Himmelreich ware auflerdem unter Larmgesichtspunkten unguinstig zu
bewerten. Sich ansiedelnde Gewerbebetriebe missten hohe Larmschutzauflagen einhalten. Nach
dem Konzept zur ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung 2025%, welches der Stadtrat am
15.05.2013 beschlossen hat, soll sich die Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena vor allem im
Sudraum der Stadt konzentrieren. Hier bestehen gute infrastrukturelle Voraussetzungen, vor allem
durch die Nahe zur Autobahn, dariber hinaus bestehen bereits hohe Vorbelastungen des Land-
schaftsraumes durch Autobahn, Bahnlinie und vorhandene Gewerbegebiete.

Infolge des nach wie vor bestehenden hohen Wohnraumbedarfes, welcher sich infolge des pro-
gnostizierten Bevodlkerungswachstums bei Beibehaltung des status quo hinsichtlich des Woh-
nungsbestandes weiter verscharfen wirde, werden durch die Stadt Jena Flachen auf ihre Bebau-
barkeit mit Wohngebauden hin untersucht. Aufgrund der topographischen Lage der Stadt im Saale-
tal, mit im Osten und Westen teils steil aufragenden Berghangen, ist die Verfigbarkeit bebaubarer
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Flachen stark eingeschrankt. Daher werden zunehmend auch Flachen untersucht, die sich von
vornherein nicht optimal fir eine Wohnbebauung eignen. Daher wurde auch das Areal des sidli-
chen Anderungsbereichs unter Aowagung der dagegen sprechenden Griinde wie hohe Larmbelas-
tung durch Bahnstrecke und angrenzende Bundesstralte sowie die ungulinstige Durchliftungssitua-
tion untersucht und sich flir eine Wohnbebauung entschieden.

7. Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen und unvorherseh-
baren Umweltauswirkungen

Bei der Umsetzung der Bebauung entsprechend der Darstellungen der Flachennutzungsplanande-
rung sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan ,Am Oelste — Neues Woh-
nen Jena-Zwatzen“) wurden umwelterhebliche Themen wie Artenschutz und Larmimmissionen gut-
achterlich intensiv untersucht. Zur Minderung der Auswirkungen werden entsprechende Festset-
zungen getroffen, so dass die Erheblichkeitsschwellen jeweils unterschritten werden. Auch unvor-
hersehbare Umweltauswirkungen sind wenig wahrscheinlich, gleichwohl nicht auszuschliel3en. Mo-
nitoringfunktionen nehmen im Rahmen ihrer gesetzlichen Prif- und Uberwachungspflichten die
Bauaufsichts- und die Umweltbehdrden wahr. Bei anstehenden Erdarbeiten ist aufgrund moglicher
archaologischer Funde eine denkmalfachliche Begleitung durch die zustandige Denkmalbehdrde
vorgesehen.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Da die Planungsziele des parallel erarbeiteten Bebauungsplans B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues
Wohnen Jena-Zwatzen“ Abweichungen zum bestehenden Flachennutzungsplan aufweisen, sind
Anpassungen der Aussagen des Flachennutzungsplans erforderlich. Aus diesem Grund wird eine
Teilanderung des Flachennutzungsplans vorgenommen.

Im sldlichen Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes wird mit der Anderung anstelle der
bislang ausgewiesenen gewerblichen bzw. gemischten Bauflache nunmehr eine Wohnbauflache
dargestellt. Im nérdlichen Anderungsbereich werden wie bisher Ausgleichsflachen dargestellt, die
jedoch entspechend den Festsetzungen des Bebauungsplans eine andere Abgrenzung aufweisen.
Die modifizierte Abgrenzung resultiert aus der Beriicksichtigung der geplanten Umverlegung der B
88. Eine der beiden Varianten verlauft direkt an der dstlichen Grenze der Ausgleichsflache. Auf bei-
de bestehenden Trassenvarianten wird, soweit sie den Anderungsbereich tangieren, in vorliegen-
der Flachennutzungsplananderung hingewiesen.

Das Schutzgut Mensch weist unterschiedlich hohe Wertigkeiten innerhalb der beiden Anderungsa-
reale auf. Im sudlichen Teil besteht eine gewisse Erholungseignung und Wohnumfeldqualitat auf-
grund unbebauter Landschaft. Im nérdlichen Anderungsbereich eignet sich das Areal kaum zur Er-
holung, dafur wird durch die Landwirtschaft ein wirtschaftlicher Nutzen erzielt. Insgesamt wird fur
beide Areale von einer geringen bis mittleren Wertigkeit fiir das Schutzgut Mensch ausgegangen.
Die von einer Wohnbaunutzung ausgehenden Beeintrachtigungen sind fir die angrenzenden An-
wohner voraussichtlich eher gering, erst recht unter der Voraussetzung, dass bislang die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes sowie eine Mischgebietsnutzung geplant war. Fir den Bereich der
mit der Planung vorgesehenen Ausweisung von Wohnbauland ist aufgrund hoher Vorbelastungen
(Larm, schlechte Durchliftungsverhaltnisse) von mittleren Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch auszugehen.

Fir den zur Bebauung vorgesehenen Bereich ist von einer mittleren Wertigkeit fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen auszugehen. Der nérdliche Anderungsbereich weist aufgrund der intensiven
Ackernutzung dagegen eine geringe Wertigkeit fur dieses Schutzgut auf. Fur die vorgesehene
Bauflache ist zunachst von einem vollstandigen Lebensraumverlust auszugehen. Mit Umsetzung
der Bebauung werden uber Strallenbaume, Grunflachen und der Begriinung nichtiberbaubarer
Grundstlicksflachen neue Lebensraume, allerdings in deutlich kleineren Mal}stab geschaffen. Auf-
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grund der Zielstellung einer kompakten Bebauung muss jedoch von einem hohen Versiegelungs-
grad fur die ausgewiesene Wohnbauflache ausgegangen werden. Kompensiert werden sollen die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch Aufwertungen im Bereich der aus-
gewiesen Ausgleichsflachen im nérdlichen Anderungsbereich. Fiir darliber hinaus erforderlichen
Ausgleichsbedarf werden dem Bebauungsplan OkokontomaRnahmen zugeordnet.

Der Boden ist in beiden Anderungsbereichen nahezu vollstandig unversiegelt. Vorbelastungen be-
stehen im Bereich der dargestellte Wohnbauflache durch vorgenommene Aufschittungen, teilwei-
se mit belasteten Materialien und Abfallen. Dies betrifft die dammartige Aufschittung ganz im Su-
den. Weitere Vorbelastungen sind durch die Bewirtschaftung, besonders durch die teilweise inten-
sive Landwirtschaft gegeben. Insgesamt weist das Schutzgut Boden eine mittlere bis hohe Wertig-
keit auf. Durch den mit der vorgesehenen kompakten Bebauung verbundenen hohen Versiege-
lungsgrad wird eine hohe Beeintrachtigung des Bodens und seiner Funktionen verursacht. Mit der
im Norden im Bereich der Ausgleichsflachen vorgesehene Nutzungseinschrankung der Landwirt-
schaft sind dagegen Verbesserungen der Bodenfunktionen zu erwarten. Diinger- und Pestizidein-
satz werden eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.

Die beiden Anderungsbereiche weisen einen sehr hohen Grundwasserstand auf. Damit besteht
nur ein geringer Schutz gegenuber mdglichen Stoffeintragen. Da die Flachen nahezu unversiegelt
sind, besteht eine hohe Grundwasserneubildungsrate. Vorbelastungen im Sinne von Gefahrdungs-
potential durch Stoffeintrage bestehen hauptsachlich durch die landwirtschaftliche Nutzung. Insge-
samt sind die Vorbelastungen als gering zu bewerten, so dass von einer hohen Wertigkeit des
Schutzgutes auszugehen ist. Der nérdliche Anderungsbereich befindet sich im Uberschwem-
mungsbereich. Das zur Bebauung vorgesehene Areal liegt infolge der vorgenommenen Aufschiit-
tungen bis auf einen kleinen Teilbereich auRerhalb der Uberschwemmungsgeféhrdung. Durch
Umsetzung der Bebauung und damit verbundene Versiegelungen verringert sich die Grundwasser-
neubildungsrate. Ein grofRer Teil des anfallenden Niederschlagswassers wird in die Saale abgelei-
tet und steht der lokalen Grundwasserspeisung nicht mehr zur Verfugung. Insgesamt wird mit Um-
setzung der Planung von einer geringen bis mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Wassers
ausgegangen. Im Norden ist aufgrund der Vermeidung bzw. Verringerung von Diingung und Pesti-
zideinsatz die Gefahr von Stoffeintradgen in das Grundwasser minimiert und damit eine Aufwertung
des Schutzgutes zu verzeichnen.

Die Uberplanten Flachen befinden sich innerhalb des vom Kaltluftstrom des Saaletals umfassten
Bereichs. Seine vorherrschenden Offenlandflachen stellen selbst Kaltluftentstehungsbereiche dar.
Aufgrund des ostlich der Anderungsbereiche vorhandenen Bahndammes, welcher als Abflusshin-
dernis fungiert, werden beide Areale als kaltluftstaugefahrdet eingestuft. Durch die geplante Be-
bauung gehen Kaltluftentstehungsflachen verloren, welche jedoch keine Bedeutung fir die Jenaer
Innenstadt haben. Die Warmeabstrahlungen der Baukoérper verursachen eine Veranderung des Mi-
kroklimas, kleinklimatische Belastungszonen kdnnen entstehen. Flr das bebaubare Areal wird mit
einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima gerechnet. Die nérdlichen Ausgleichsfla-
chen bleiben im Wesentlichen unbeeinflusst.

Die Luft innerhalb der Anderungsbereiche ist aufgrund von Emissionen der angrenzenden Bundes-
stral’e mit hoher Wahrscheinlichkeit mit Schadstoffen und Stauben belastet. Aufgrund der Tallage
liegen auRerdem ungunstige lufthygienische Verhaltnisse vor. Die durch den Strallenverkehr in die
Plangebiete hinein getragenen Schadstoffe kdnnen bei unglinstigen Wetterlagen aufgrund der
schlechten Durchliftungssituation schlecht abgefihrt werden. Die Wertigkeit des Schutzgutes wird
daher nur als niedrig bis mittel eingeschatzt. Mit Umsetzung der ausgewiesenen Wohnbebauung
werden neben der schon vorhandenen Vorbelastung zusatzliche, durch den Anliegerverkehr verur-
sachte, Emissionen direkt im Plangebiet erzeugt. Die sich daraus ergebende Beeintrachtigung des
Schutzgutes Luft liegt voraussichtlich im niedrigen bis mittleren Bereich.

Das Landschaftsbild im sidlichen Anderungsbereich weist eine vergleichsweise hohe Wertigkeit
auf. Extensive Grinlandflachen mit Gehdlzbestand bestimmen das Bild. Die Ackerflache im noérdli-
chen Anderungsbereich ist dagegen nur wenig strukturiert und wird daher in Bezug auf das Land-
schaftsbild mit niedrig bewertet. Mit Umsetzung der Planung verandert sich das Landschaftsbild fir
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beide Planbereiche erheblich. Der siidliche Bereich wandelt sich zu einer Stadtlandschaft, deren
Qualitat abhangig ist von der Qualitat der errichteten Gebaude. Im Norden fihrt die Umsetzung der
Ausgleichsmafnahmen auf den dargestellten Ausgleichsflachen zu einer Strukturanreicherung des
Landschaftsraumes und damit zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes.

Das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter wird insofern berthrt, dass sich im Plangebiet zwei
Altfundstellen befinden, von denen archaologische Funde und Befunde/Bodendenkmale bekannt
sind, die jedoch nicht mehr genau lokalisieren sind. Bei Eingriffen in das Erdreich muss daher mit
dem Auftreten von weiteren Bodendenkmalen sowie archaologischen Befunden gerechnet werden.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes sehen eine kompakte Bebauung vor. Dies bedeutet eine
hohe bauliche Verdichtung und damit einhergehend einen hohen Versiegelungsgrad fiir das betrof-
fende Areal, fihrt jedoch auch gleichzeitig dazu, dass der Flachenverbrauch (unverbauter Land-
schaft) insgesamt reduziert wird. Fir den Bereich der dargestellte Wohnbauflache ist jedoch von
einem hohen Eingriff der bislang nahezu unversiegelten Flachen auszugehen. Dieser kann nicht
vollstdndig auf der zur Verfligung stehenden Ausgleichsflache im nérdlichen Anderungsbereich
kompensiert werden. Fur dartber hinausgehenden Ausgleichsbedarf ist im Bebauungsplan der
Ruickgriff auf bereits umgesetzte OkokontomaRnahmen vorgesehen.
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[1] Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des Bau-
grundes, Neues Wohnen Jena-Zwatzen (Bebauungsplan B-Zw 06 ,Wohngebiet Am Oelste*), Ab-
schlussbericht, JENA-GEOS - Ingenieurbliro GmbH, Saalbahnhofstralle 25c, 07743 Jena vom
30.10.2015

[2] Artenerfassung VAgel zum Vorhaben: B-Plan ,Zwatzen Nord, Geltungsbereich 2%, Béscha GmbH
Biro fur 6kologische Studien und chemische Analysen, Heinrich-Hertz-Str. 10, 07629 Hermsdorf,
vom Oktober 2013

[3] Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Vorhaben Bebauungsplan B-Zw 06 ,Wohngebiet Am
Olste” im Ortsteil Zwatzen, Béscha GmbH Biro fiir 6kologische Studien und chemische Analysen,
Heinrich-Hertz-Str. 10, 07629 Hermsdorf, vom 26.03.2015

[4] Bebauungsplan B-Zw 06 ,Neues Wohnen Jena-Zwatzen®, Faunistische Erhebungen und Biotopk-
artierung- Erfassungsbericht, IUS Weibel & Ness, Benzstralle 7a, 14482 Potsdam, vom Novem-
ber 2015

[5] Bebauungsplan B-Zw 06 ,Neues Wohnen Jena-Zwatzen®, Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung, IUS Weibel & Ness, Benzstralle 7a, 14482 Potsdam, vom April 2016

[6] Gutachten zu bodenschutzrechtlichen und abfallrechtlichen Untersuchungen der Altablagerung
nordlich angrenzend an die ehemalige WGT-Kaserne Zwatzen-Nord in Jena, ERCOSPLAN
Umwelt Consulting GmbH, Arnstadter Strale 28, 99096 Erfurt, 08.07.2011/22.02.2012

[71 Klimafunktionskarte Jena, zum Projekt JenKAS — Jenaer Klima-Anpassungs-Strategie, Friedrich-
Schiller-Universitat Jena, Institut fir Geographie AG Regionalklima und Nachhaltigkeit, Dezember
2009
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6a Absatz 1 BauGB

Die vom Stadtrat der Stadt Jena in seiner Sitzung am 03.05.2017 unter Beschluss-Nr. 17/1264-BV
beschlossene Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 7 fiir den Bereich ,Wohngebiet Am Oelste (vgl.
Amtsblatt 22/17 vom 01.06.2017) wurde durch das Tharinger Landesverwaltungsamt mit Bescheid vom
28.09.2017 auf der Grundlage von § 6 Abs. 1 der Fassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.
September 2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.15 (BGBI.
| 2015, S. 1722) ohne Nebenbestimmungen unter Aktenzeichen 310-4621-5952/2017-16053000-FN-
P-Jena 7.A genehmigt.

Gemal § 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB ist die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 7 mit dem Tag der
Bekanntmachung im Amtsblatt 47/17 der Stadt Jena am 23.11.2017 wirksam.

Der Flachennutzungsplan-Anderung ist nach § 6a Absatz 1 eine zusammenfassende Erklarung beizu-
fligen 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 Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

Jedermann kann die Flachennutzungsplan-Anderung, die Begriindung mit Umweltbericht und die
zusammenfassende Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft
verlangen.

Diese Unterlagen sollen gemal § 6a Absatz 2 BauGB erganzend auch in das Internet eingestellt
werden.

1. Planungserfordernis / Planungsziel der FNP-Anderung

Der Bereich der 7. Flachennutzungsplan (FNP) - Anderung befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet
Jenas, nordlich der Ortslage Zwatzen. Westlich grenzt das Wohngebiet ,Himmelreich® an. Die 7. FNP-
Anderung erfolgt in zwei Teilanderungsbereichen.

Anlass der 7. Anderung des seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Jena,
zuletzt gedndert am 21.01.2016 (FNP-Anderung Nr. 6 ,Erweiterung der Landesarztekammer"), ist die
Absicht, Gber die Aufstellung des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ Flachen fiur den Wohnungsbau bereitzustellen. Damit wird dem politischen Ziel einer offen-
siven Wohnungsbaupolitik gemaR der vorliegenden Stadtratsbeschlisse und der hohen Nachfrage
nach Wohnungen entsprochen.

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet Jenas, nordlich der Ortslage Zwatzen. Westlich
grenzt das Wohngebiet ,Himmelreich“ an. Die 7. FNP-Anderung erfolgt in zwei Teilanderungsbereichen.

Der sudliche Teilanderungbereich wird begrenzt durch die Bahnlinie der Saaletalbahn Berlin-Miinchen
im Osten, die Bundesstralte B 88/Naumburger Stralle im Westen, das unmittelbar angrenzende Wohn-
gebiet ,Zwatzen-Nord“ (Wohnpark Saaletal) im Siiden sowie Freiflachen im Norden (Ausgleichsflache
fur das Wohngebiet Himmelreich). Fir das sidliche Gebiet, welches fir eine bauliche Nutzung vorge-
sehen ist, erfolgt entsprechend dem Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nutzung von gewerblicher / gemischter
Bauflache in Wohnbauflache.

Der nérdliche Teildanderungsbereich befindet sich zwischen dem Geschitzten Landschaftsbestandteil
,Im Olste* und der Jenaer Stadtgrenze. Er wird im Westen bzw. Osten durch B 88/Naumburger StraRe
bzw. die Bahnlinie der Saaletalbahn begrenzt. Mit dem nérdlichen Anderungsbereich erfolgt die Anpas-
sung der Ausgleichsflachen-Darstellung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes B-
Zw 06. Die modifizierte Abgrenzung resultiert aus der Berlicksichtigung der geplanten Umverlegung der
B88.
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Gegenuber der bisherigen Darstellung im FNP ergibt sich innerhalb des Anderungsbereiches folgende
Anderung der Darstellung der allgemeinen Art der Nutzung gem. § 5 Absatz 2 Satz 1 BauGB:

bisherige Darstellung GroRe im FNP 2006, | kiinftige Darstellung kiinftige GroRe,
Flachennutzungsplan ca.ha* Flachennutzungsplan ca.ha*
im Bereich der Baufliche und siidlich des GLB ,,Im Olste* (siidlicher Teilinderungsbereich)
Gewerbliche Bauflache 4,0 Gewerbliche Bauflache 0
Gemischte Bauflache 1,8 Gemischte Bauflache 0
Wohnbauflache 0 Wohnbauflache 6,1
Grinflache (im Bereich Bauflache) 0,8 Grinflache (im Bereich Bauflache) 0,5
Grinflache (stdlich GLB) 4,3 Grinflache (stdlich GLB) 4,3
davon festgesetzte Ausgleichsflache 3,9 davon festgesetzte Ausgleichsfldche 3,7
10,9 10,9
im Bereich nérdlich GLB ,,Im Olste“ bis Stadtgrenze (nérdlicher Teilinderungsbereich)
geplanter Ausbau Wiesenstralie 0 geplanter Ausbau Wiesenstralle 0,7
(Teilflachen westlich der Bahnlinie) (Teilflachen westlich der Bahnlinie)
Griunflache 5,6 Grinflache 54
davon festgesetzte Ausgleichsfléche 4,6 davon festgesetzte Ausgleichsflédchen
- ZuordnungWohngebiet Olste : 2,5
- Zuordnung Stralenbahnausbau : 0,6
Flache fur die Landwirtschaft / 6,5 Flache fur die Landwirtschaft / 6,0
potenzielle Ausgleichsflache Artenschutzmafnahme
davon potenzielle Ausgleichsfldche 2,0
12,1 12,1

* auf Grundlage topografischer Raster-Grundkarte 1:10.000 / generalisierende Darstellungsart des FNP

Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich in Jena-Nord befindet sich nicht im formlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Saale. Jedoch wurde eine geringfligige Uberflutung eines kleinen Teilbe-
reiches im nordostlichen Randbereich des geplanten Baugebietes zum Zeitpunkt des Hochwassers
2013 belegt.

Bei der Gegenuberstellung und Gewichtung der Interessen des in § 77 WHG gesetzlich geregelten
Erhaltungsgebots und der Ziele des Planungsvorhabens ergibt sich ein Uberwiegen des offentlichen
Interesses an der Umsetzung des Planinhalts zur Bereitstellung von Wohnbauland.

Auf der vorbereitenden Planungsebene wurde die faktische Machbarkeit des vollstdndigen Retentions-
raumausgleiches innerhalb des Plangebietes mit Umsetzung des Planvorhabens ausreichend darge-
legt. Es wird innerhalb des Plangebietes ein vollstandiger Retentionsraumausgleich gewahrleistet.

Landes- und Regionalplanung

Gemall dem am 05.07.2014 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP) wird der
Stadt Jena als Oberzentrum eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung im Rahmen ihrer Stadt-
entwicklung ermdglicht, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen weiterzuentwickeln.
Mit der Entwicklung einer im Flachennutzungsplan bereits fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Flache wird dem Grundsatz 2.4.1. zur Siedlungsentwicklung des LEP 2025 entsprochen, sich am
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Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung® zu orientieren. Zugleich wird mit dem kiinftig mit der Verlange-
rung der StraRenbahn durch den OPNV gut erschlossenen Standort der Schaffung verkehrsminimie-
render Siedlungstrukturen und der Orientierung auf zukunftsfahige Verkehrsinfrastrukturen ein beson-
deres Gewicht beigemessen.

Die mit der Planung verbundenen Zielstellungen zur Bereitstellung von Wohnbauland stehen Grund-
satzlich in Ubereinstimmung mit der héherstufigen Zentralértlichen Funktion des Oberzentrums Jena.
Gemal dem am 18.06.2012 in Kraft getretenen Regionalplan Ostthiiringen soll entsprechend dem
Leitbild zur Siedlungsstruktur die bauliche Entwicklung auf Flachen innerhalb von Siedlungen Vorrang
gegeniber baulichen Entwicklungen im Aufienbereich haben. Bei der Ausweisung von Entwicklungsfla-
chen sind die vorhandenen Strukturen des OPNV zu berlicksichtigen, so dass Erweiterungen oder
neue Ausweisungen solcher Gebiete grundsatzlich innerhalb der Einzugsbereiche bestehender Linien
erfolgen sollen.

Der zur Wohnbebauung vorgesehene Planbereich erflllt grof3teils nicht mehr, wie bei der Erstellung
des Regionalplanes Ostthiringen angenommen, die Kriterien flr ein Vorbehaltgebiet Hochwasser-
schutz hw-18 ,Saale/Jena“, denn er wird bei einem HQ200 nicht Uberflutet.

Im Fazit stehen die Planungsziele des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ somit grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Zielen der Regional- und
Landesplanung und zeigen sich in der FNP-Darstellung der 7. Anderung. Die Leitsatze zum Hochwas-
serschutz finden im Rahmen der vorbereitenden sowie der verbindlichen Bauleitplanung B-Zw 06
Bertcksichtigung.

2. Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange

Zur FNP-Anderung fiir den Bereich ,Wohngebiet Am Oelste“ wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt
und auf dieser Basis ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes. Dabei werden die einzelnen Schutzgiiter beschrieben.

Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Die in der Umwelt-
prufung ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen sind gemaf § 2a Abs. 2 BauGB im Umwelt-
bericht darzulegen und als Teil der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes beizufiigen.
Der Umfang und der Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Umweltbelange entsprechen der generali-
sierenden Ebene des FNP und werden durch die im FNP darzustellende stadtebauliche Entwicklung in
den Grundzigen bestimmt.

Aus dem Umweltzustand wird abgeleitet die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung. Die prognostizierten Planungsauswirkungen nehmen dabei ausschlielich
auf die Darstellungen des Flachennutzungsplanes Bezug. Detailliertere Aussagen zu den Umweltaus-
wirkungen sind dem Umweltbericht zum Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-
Zwatzen“ zu entnehmen.

Die geplante Wohnbauflachenerweiterung entspricht einer umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung.
Bei der Umsetzung der Bebauung entsprechend der Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind
nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten.

Der konkrete Bedarf an Ausgleichsflachen fiir das geplante Baugebiet ist im Bebauungsplanverfahren
-Am QOelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ ermittelt worden. Die Umsetzung der erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen erfolgt auf einer Freiraumflache nérdlich des Geschiitzten Landschaftsbestand-
teiles (GLB) ,Im Olste* (nérdlicher Teilanderungsbereich), welche im wirksamen FNP bereits fiir
AusgleichsmaRnahmen gesichert wurde. Der dariiber hinaus erforderliche Ausgleich wird Gber Okokon-
tomalRnahmen abgesichert.

Stadtverwaltung Jena Zusammenfassende Erklérung zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 7
Fachdienst Stadtentwicklung | Stadtplanung fur den Bereich ,Wohngebiet Am Oelste”
Team Grundlagen Stadtentwicklung 1172017

Seite 5von 7



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

Nach Einleitungsbeschluss fir den Bebauungsplan B-Zw 06 vom 10.07.2013 sind im Rahmen von
Planungswerkstatten am 12.11.2013 und 26.11.2013 in einem vorgeschaltetem Beteiligungsver-
fahren mit Fachleuten und Blrgern qualitatssichernde Faktoren und stadtebauliche Strukturen fiir ein
zukunftsorientiertes Wohngebiet diskutiert und festgelegt worden. Am 10.09.2014 wurden die ersten
Vorentwilrfe des Planungsbiros Klaus Theo Brenner - Stadtarchitektur und des Freien Garten- und
Landschaftsarchitekten Ulrich Boock zum Masterplan ,Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ der Offentlichkeit
vorgestellt und die dort in Arbeitsgruppen befiirwortete Vorzugsvariante weiterentwickelt. Die Offentlich-
keit wurde in der Blrgerversammlung am 23.03.2015 sowie in der oOffentlichen Sitzung des Stadtent-
wicklungsausschusses am 11.06.2015 Uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie den vorliegenden
stadtebaulichen Entwurf informiert.

Die friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf der 7. FNP-Anderung gemaR § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB fand parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan B-Zw 06 statt : Die
friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit erfolgte durch Offenlage des Vorentwurfes vom 09.11. bis
einschlieRlich 20.11.2015 im Verwaltungsgebdude Am Anger 26 in Jena. Damit wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet
und ihr Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur FNP-Anderung erfolgte auf
Grundlage des Arbeitsstandes vom Okt. 2015 durch schriftliche Beteiligung. Die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 05.11.2015 auch aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB auf FNP-Ebene zu duflern. Die Hinweise aus
der frihzeitigen Behordenbeteiligung incl. umweltbezogener Stellungnahmen haben Eingang in das
Planverfahren gefunden und sind in vorliegendem Entwurf beriicksichtigt worden.

Mit Stadtratsbeschluss 16/0953-BE vom 26.10.2016 zur Durchfuhrung eines FNP-Anderungsverfah-
rens ist zugleich der Entwurf zur FNP-Anderung Nr. 7 (Oktober 2016) einschliel3lich Begrindung und
Umweltbericht durch den Stadtrat gebilligt und zur Offenlage bestimmt worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand durch Offenlage vom
18.11. bis einschlieBlich 19.12.2016 statt. An der Auslegungstafel sind keine Anregungen durch Blirger
eingegangen.

Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB (Anschreiben vom 07.12.2016). Die Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen
bezogen sich zumeist Belange, die fir das FNP-Verfahren nicht relevant und die Gegenstand der nach-
folgenden Planungsebenen sind, auf Formulierungen in den Textteilen oder auf formale Klarstellungen
im Planteil, die berlicksichtigt wurden.

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

Gemal Beschluss des Stadtrates Uber die eingegangenen Anregungen (Abwagungsbeschluss vom
03.05.2017) sind die gegebenen Hinweise berlcksichtigt worden und haben Eingang in das Planver-
fahren genommen.

Nach Abwagungsbeschluss des Stadtrates ist das Ergebnis unter Angabe der Griinde den Betreffenden
mitgeteilt worden (Schreiben vom 12.05.2017).

Nach Fassung des Feststellungsbeschlusses zur FNP-Anderung Nr. 7 sowie Billigung der Begriindung
einschlieRlich Umweltbericht durch den Stadtrat am 03.05.2017 ist die FNP-Anderung gemaR § 6
Absatz 1 BauGB mit Schreiben vom 27.06.2017 zur Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbe-
hérde (Thiringer Landesverwaltungsamt) eingereicht worden.

Die Genehmigung erfolgte ohne Nebenbestimmungen mit Bescheid vom 28.09.2017 unter Az. 310-
4621-5952/2017-16053000-FNP-Jena 7.A.

Seine Gliltigkeit erhalt die FNP-Anderung Nr. 7 mit der Bekanntmachung geméaR § 6 Absatz 5 Satz 2
BauGB (Amtsblatt 47/17 der Stadt Jena am 23.11.2017).
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4. Ergebnisse der gepriiften alternativen Planungsmoglichkeiten und Begriindung
der Auswahl der Planvariante

Der sidliche Teilanderungsbereich der 7. FNP-Anderung wird im wirksamem FNP-2006 mit der Darstel-
lung als gewerbliche/gemischte Bauflache bereits flr eine bauliche Entwicklung vorgesehen. Die gene-
relle Absicht zur Bebauung der Flache wird aus siedlungsstruktureller Sicht nicht in Frage gestellt.

Der vorliegende Standort gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes entsprechend der Planungskonzeption der Stadt. Ziel ist, Voraussetzungen fiir eine weitere
Wohnsiedlung zu schaffen. Die betrachtete Flache stellt einen wichtigen Entwicklungsbereich fir
Wohnen im nachgefragten Nordraum der Stadt Jena dar.

Mit Umsetzung der Planung ,Am Oelste“ wird dem politischen Ziel einer offensiven Wohnungsbaupolitik
gemal dem Stadtratsbeschluss ,Wohnen in Jena“ vom 30.06.2011 sowie dem Beschluss ,Wohnen in
Jena 2030 vom 21.10.2015 und dem Beschluss ,Wohnbauflachenentwicklung Jena 2030“ vom
21.09.2016 entsprochen. Im Sinne der im BauGB vorgegebenen Flachensparziele wird mit dem Bauge-
biet ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen® eine flachensparende Bauweise angestrebt.

Gemal des Beschlusses zur ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung 2025 vom 15.05.2013,
welcher als Grundlage fir die weitere Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena und fir die Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes bestatigt wurde, soll der Standort in Zwatzen-Nord (,Am
Oelste®) kiinftig im FNP nicht mehr als gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden. Die Stadt strebt im
Rahmen der vorbereitenden Planungen eine schwerpunktmafige gewerbliche Weiterentwicklung
insbesondere im Stadtstiden an.

Das verfolgte Planungsziel steht somit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung anderer Nutzungen im gesamtstadtischen Kontext ist
durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Erweiterung der Wohnfunktion im Stadtnorden hat keine
Auswirkungen auf die gesamtstadtischen Grundziige der Planung, d.h. sie wirken sich nicht auf den
Ubrigen Inhalt des FNP aus.

Der Standort an der Naumburger StralRe ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit sowie
der Umgebung fir die geplante Wohnnutzung geeignet. Durch die Nahe der Wohnbauflachen ,Himmel-
reich“ und ,Zwatzen-Nord“ ergeben sich fur den Standort wichtige Synergien.

Die Flache des Plangebietes befindet sich weitgehend in stadtischem Eigentum. Mobilisierungshemm-
nisse, die z.B. auf eine zersplitterte Eigentiimerstruktur zurlckzufuhren waren, kénnen an diesem
Standort ausgeschlossen werden. Aus stadtebaulichen Grinden und im Sinne einer zligigen Flachen-
entwicklung fiir Wohnen wird dieser Standort anderen potenziellen Wohnbaustandorten vorgezogen.
Auf der Flache in Jena-Zwatzen kann von einer raschen Umsetzung des Planvorhabens ausgegangen
werden, womit dem gegenwartigen Bedarf am Wohnungsmarkt Rechnung getragen wird. Zugleich
werden bereits vorhandene infrastrukturelle Strukturen ausgenutzt, um das bestehende Siedlungsge-
fuge durch ergdnzende Flachen fir neuen Wohnraum zu erweitern. An dem kunftig mit der Verlange-
rung der StraBenbahn durch den OPNV gut erschlossenen Standort kénnen verkehrsminimierende
Siedlungstrukturen und somit zukunftsfahige Verkehrsinfrastrukturen geschaffen werden.
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