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Bebauungsplan B-Lo 08 KastanienstralRe in der Fassung vom 27.04.2015

1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Fortfiihrung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan B - Lo 08 Kastanienstral3e, der am 27.06.2001 als Satzung beschlossen wurde,
befindet sich weiterhin in der Aufstellung. Das Verfahren zum Bebauungsplan wurde 1998 mit folgen-
den Planungszielen eingeleitet:
— Vorbereitung des Riickbaues der Wohnblécke Kastanienstrae 1-7, Lindenstrae 7-11
— stadtebauliche Neuordnung des gesamten Bereiches
— Ausweisung eines Baufeldes fur gemischte Nutzung (Wohnen, Gesundheitseinrichtungen, L&-
den, Dienstleistung, Verwaltung u.&.) entlang der Lindenstraf3e als Larmschutz fur dahinterlie-
gende Bereiche
— Errichtung von mindestens 300 zusatzlichen Stellplatzen (u.a. als Parkpalette)
— Verkehrsberuhigung und Ordnung des ruhenden Verkehrs entlang der ErschlieBungsstraen
— Anlage von individuell und gemeinschaftlich nutzbaren Griin- und Freiflachen
— Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir den Einsatz von Férdermitteln des
Landes.

Die Planungsziele sind teilweise umgesetzt und erreicht worden. Der Riickbau der Wohngebéaude ist
erfolgt, es wurde eine Parkpalette mit 130 Stellplatzen errichtet, der Lobdepark wurde als gemein-
schaftlich nutzbare Griinflache fertig gestellit.

Ziel der Fortfiihrung des Bebauungsplanes B - Lo 08 Kastanienstral3e ist es, die bauliche Nutzung der
Grundstiicke zwischen Kastanienstral3e — Erlanger Allee — Sanddornstraf3e vorzubereiten, die der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben und Wohnungen dienen sollen. Die stadtebauliche Neuordnung
des Quartiers soll damit fortgesetzt werden.

Die betreffende Flache ist in der Satzung zum Bebauungsplan vom 2001 als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die stadtebaulichen Ziele an dieser wichtigen Auftaktsituation im Bereich der Kreuzung
Erlanger Allee — KastanienstralRe sind fortgeschrieben worden. Die Fortsetzung des Aufstellungsver-
fahrens des Bebauungsplanes ist zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung fur einen Teil des
Plangebietes notwendig.

Die Stadt Jena fuhrt die verbindliche Bauleitplanung in Zusammenarbeit mit einem Vorhabentrager auf
der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags gemal § 11 Abs.1 BauGB durch.

1.2 Verfahren zur Planaufstellung

Da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen zum Ziel hat, soll ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Die Fl&-
che an der Kastanienstraf3e wird baulich nicht mehr genutzt und soll einer neuen Nutzung zugefuhrt,
d.h. wieder nutzbar gemacht werden.

Folgende Voraussetzungen fir die Anwendung von § 13 a BauGB sind erfullt:

— es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung — Wiedernutzbarmachung von FI&-
chen;

— die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?; es gibt keine Bebauungsplane in
engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang im beschleunigten Verfahren,
deren zulassige Grundflache mitzurechnen ist;

— es wird nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

— es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder européische Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB gilt:
— die Durchfuhrung einer Umweltprifung und Erarbeitung eines Umweltberichtes sind nicht er-
forderlich;
— die Durchfuhrung einer friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung ist nicht erforderlich;
— eine vereinfachte férmliche Birger- und Behdrdenbeteiligung kann durchgefuhrt werden;
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— die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt, da die neu festgesetzten Grund-
flachen unter 20.000 m2 liegen;

— auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB), kann verzichtet werden;

— esist keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB erforderlich;

— esist kein Monitoring geman 8§ 4c BauGB erforderlich.

1.3 Gewahrleistung der Grundséatze der Grunordnung

Da durch die Planungskonzeption und die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Ziele und
Grundséatze der Grunordnung gewéhrleistet werden kdnnen, soll von der Erstellung eines Grinord-
nungsplanes abgesehen werden. Die Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde zu dieser Vorge-
hensweise liegt vor.

1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B Lo 08 ,Kastanienstral3e” befindet sich in der Stadt Jena,
im Stadtteil Lobeda, in der Nahe des Universitatsklinikums, westlich der Erlanger Allee, zwischen Kas-
tanien-stral3e, Lobdepark und Sanddornstrale. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 326/4,
326/5 (teilweise), 332/1, 333/1, 333/2 (tlw.), 335/2 (tlw.), 340/10 (tlw.) der Flur 3 der Gemarkung Lobe-
da. Das Bebauungsplangebiet weist eine Gesamtgrof3e von ca. 9.000 m2 auf.

Abb. 1: Abgrenzung des Bebauungsplangeltungsbereiches
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Abb. : Raumliche Einordnung des Plangebietes — Luftbild

1.5 R&umliche Einordnung und strukturelle Situation

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe des Universitatsklinikums Jena, suddstlich des
Gebéaudes der medizinischen Universitétslaboratorien und der Transfusionsmedizin. Das Stadtteilzent-
rum Lodeda-Ost am Salvador-Allende-Platz mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen liegt
ca. 300 m sudlich des Bebauungsplangebietes.

An das Plangebiet grenzen:

— im Nordosten eine kommunale Bildungseinrichtung (Musik- und Kunstschule- Auf3enstelle)
und Bibliothek sowie eine Dienstleitungseinrichtung,

— im Siudwesten eine halboffentliche, ca. 8.000 m2 groRe Gemeinschaftsgriinanlage eines Woh-
nungsunternehmens, der Lobdepark, und ein nicht 6ffentliches Parkhaus (Parkpalette) mit 130
vermieteten Stellplatzen fur Bewohner des Gebiets

— im Sudosten 11-geschossige Wohngebaude (Zeilenbebauung), Sanddornstrale 2 — 4, Lin-
denstrafle 1 — 5.

Unmittelbar nordostlich verlauft die Erlanger Allee mit vier Fahrbahnen, beidseitigen Radwegen, ein-
seitigem FufRweg und der in der Straf3enmitte verlaufenden Stral3enbahntrasse. Die Béschung zur Er-
langer Allee ist mit Baumen (Platanen) bestanden.

Die Erreichbarkeit des Uibergeordneten kommunalen Verkehrsnetzes ist von der Sanddornstraf3e tber
die KastanienstraBe zur Erlanger Allee gegeben. Der offentliche Personennahverkehrs ist tber die
Haltestelle ,Platanenstral’e” des Stral3enbahnlinienverkehrs (Linien 3, 5, 34, 35) des Jenaer Nahver-
kehrs unmittelbar nordéstlich des Geltungsbereiches an der Erlanger Allee erreichbar.
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Wohngebaude
LindenstraRe 1-5

Abb. : Strukturelle Situation des Plangebietes — Luftbild
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2 AUSGANGSITUATION
2.1 Nutzung und Bestand innerhalb des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um unbebaute Flache im Wesentlichen ohne Baum- oder Gehdlz-
bewuchs, die teilweise als Parkplatz mit ca. 40 Stellplatzen (Beschrankung der Zufahrt durch Schran-
ke) genutzt wird. Die Flache war mit einem Wohngeb&ude mit 150 Wohnungen (Lindenstralle 7-11)
bebaut, das 1999 abgebrochen wurde. Die Flache liegt seither brach. Es ist damit zu rechnen, dass
der Baugrund durch den Abbruch des Gebaudes und Verfiillung gestért ist. Norddstlich sind der Stell-
platze durch eine Baumreihe (Platanen) zum offentlichen Gehweg abgegrenzt.

Im Geltungsbereich befindet sich auch ein Teil der Flachen der KastanienstraRe mit zwei Fahrbahnen
und beidseitigen Gehweg, Teile der Sanddornstrafle mit zwei Fahrbahnen, Stellplatzen langs zur
Fahrtrichtung und einem Gehweg sowie der Einmindungsbereich Erlanger Allee / Kastanienstralie.
Des Weiteren verlauft ein offentlicher Fullweg im Geltungsbereich, der zur Ful3gangerunterfihrung Er-
langer/Allee fuhrt und von Baumen (Platanen) gesaumt wird. Das Gelande (Bauflache) ist eben und
liegt gelandemalig ca. 4,5 m unterhalb der Erlanger Allee.

Die Anbindung des B-Plangebietes fur Kraftfahrzeuge (Pkw, Lkw) ist derzeit Uber die SanddornstralRe
gegeben. Es besteht gegenwartig keine Anbindung an die KastanienstralRe.

Derzeit wird die Nutzung der Flache als nicht 6ffentlicher Parkplatz durch den Grundstlickseigentiimer
Universitatsklinikum vorbereitet.

2.2 ErschlieBung des Plangebietes

Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird als gesichert angenommen. Die Versorgung des Vorhabengebie-
tes mit Elektroenergie soll Uber das von Seiten des Energieversorgers Stadtwerke Energie Jena-
P6Rneck bestehende Netz erfolgen.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung werden als gesichert angenommen. Zustandig
fur die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist der Zweckverband Jenawasser.

Ldschwasserbereitstellung
Zur Loschwasserversorgung muss eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h tber einen Zeit-
raum von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Die Loschwasserbereitstellung wird gepruft.

Fernwarmeversorgung
Die Versorgung mit Fernwarme wird als gesichert angenommen. Das Plangebiet liegt in einem Vor-
ranggebiet fur die Fernwarmeversorgung. Zusténdig sind die Stadtwerke Energie Jena-Pdlneck.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieBung ist derzeit bereits gesichert und erfolgt Giber die Kastanienstrale von
der zweispurigen Sanddornstralie, die auch als Anliegerstral3e mit beidseitigen Parkstreifen dient. Es
ist geplant, die Bauflachen direkt von der KastanienstraRe an die ¢ffentlichen Verkehrsflachen anzu-
schlieRen. Durch den Unterschied zwischen der Hohenlage der Erlanger Allee und dem tiefer liegen-
den Plangebiet von ca. 3 m, ist ein direkter Anschluss an die Erlanger Allee vom Plangebiet nicht ge-
geben.

Die ErschlieBung fir Ful3ganger und Radfahrer ist von der KastanienstralRe, der SanddornstraRe und
auch von der Erlanger Allee (durch Rampe und eigenstandigen Weg) gesichert.
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2.4 Nachbarschaft und Umfeld

Das Stadthild im Umfeld des Plangebietes ist heterogen gepragt durch Wohnbebauung, Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelseinrichtungen sowie das Klinikum. Dominiert wird das Stadtquartier durch
das Universitatsklinikum und die anliegenden Dienstleister wie Sanitatshauser, Apotheken, Arztehau-
ser etc., die entlang der Erlanger Allee vorzufinden sind. Die versorgungsnahen Einrichtungen liegen
meist entsprechend des urspriinglichen stadtebaulichen Konzepts in den ,Quartiershofen®. Die umlie-
genden Wohngebaude in Plattenbauweise verzeichnen keinen Leerstand und sind sehr gut ange-
nommen, da der Wohnungsmarkt in Jena eine starke Nachfrage nach Wohnraum hervorbringt. Es be-
steht eine dichte, heterogene Nutzungsstruktur, die positiv zu bewerten ist.

Bedingt durch die jeweiligen Hohen der im Quartier vorhandenen Gebé&ude ergeben sich unterschied-
lich stark definierte Freirdume. Wéahrend der Freiraum entlang der Geb&audekanten der langlichen Plat-
tenbau-Zeilen sehr stark definiert ist und so gegenlber verschiedenen gréf3eren Stral3en abgegrenzt
wird, gibt es gleichzeitig, bedingt durch die grol3en Abstande zwischen den Bebauungen, klar definier-
te Frei- und Grinbereiche. Dies hat zur Folge, dass man das Areal insgesamt als sehr aufgelockerte
Siedlungsstruktur mit parkahnlichem Charakter und klaren Raumkanten wahrnimmt. Einzelne Solitare
(meist offentliche oder gemeinschaftlich genutzte Gebaude) markieren die Mitten der Freirdaume bzw.
Quartiershofe zwischen den Wohnbebauungen.

Pragend wirkt auch der unmittelbar angrenzende Lobdepark, eine halboffentliche, gemeinschaftliche
Grunanlage mit modernen Gestaltungselementen.

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Die Bauflachen, Flurstiicke 332/1, 333/1, 326/4, befinden sich im Eigentum des Universitatsklinikums
als Trager des Vorhabens. Die Verkehrsflachen und Wege befinden sich im Eigentum der Stadt Jena
und sind vollstéandig 6ffentlich gewidmet. Diese Flachen kénnen damit der ErschlieBung der Baufla-
chen dienen.

3 PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet ,Kastanienstral3e“ besteht eine Bebauungsplansatzung, die noch nicht in Kraft ge-
treten ist. Teilweise sind die Ziele dieser Satzung bereits erreicht und umgesetzt: Errichtung von Stell-
platzen (u.a. als Parkpalette), Verkehrsberuhigung und Ordnung des ruhenden Verkehrs entlang der
ErschlieBungsstralien, Anlage von individuell und gemeinschaftlich nutzbaren Griin- und Freiflachen.

Die Bauflachen im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Teils des Bebauungsplanes sind in
der 2001 beschlossenen Satzung als allgemeines Wohngebiet bestimmt. Damit ergibt sich die Not-
wendigkeit, zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung das Bauleitplanverfahren fortzufiihren und
die Planungsziele und -zweck an die fortgeschriebenen stadtebaulichen Ziele anzupassen.

3.2 Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Gemal des in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 (LEP 2025) ist Jena
Oberzentrum (2.2.5 Z), in dem die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit landesweiter
Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden sollen, insbesondere auch Bil-
dungs- und Wissensfunktionen (2.2.6 G). Jena hat eine besondere Bedeutung als Wissenschafts-
standort, Standort moderner Forschungseinrichtungen und innovativ orientierter Wirtschaftsunterneh-
men sowie als Technologiezentrum. Die Entwicklung von Flachen zur Unterbringung von Wohn- und
Gewerbenutzungen in der Nahe des Universitatsklinikums und dem Stadtteilzentrum Lobeda-Ost
(Salvador-Allende-Platz) als Ziel des Bebauungsplanes entspricht den raumordnerischen Zielen und
Grundsétzen.
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Die Planung unterstutzt durch die Nachnutzung einer Brachflache innerhalb der vorhandenen Sied-
lungsstruktur fir entsprechende Nutzungsformen, die SchlieBung von Baullicken und die Anbindung
an das bestehende Verkehrswegenetz, insbesondere folgende Grundsatze des Landesentwicklungs-
programms:

2.4.1 G Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich an der Planungsleitlinie Innen- vor Aul3en-
entwicklung orientieren. 2Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der
Ausrichtung auf die Zentralen Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

2.4.2 G Die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke soll sich am (...) dem Prinzip ,Nachnut-
zung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversions-
flachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen.

3.3 Regionalplan Ostthiringen

Der 2012 in Kraft getretene Regionalplan Ostthiiringen weist die Stadt Jena entsprechend LEP als
Oberzentrum und das Plangebiet als Siedlungsflache aus. Es grenzen Siedlungsflachen an. Weitere
Raumnutzungen befinden sich nicht in der Nahe des Plangebietes. Das Ziel des Bebauungsplanes
unterstitzt regionalplanerische Grundséatze insbesondere der Siedlungsentwicklung G 2-1 bis G 2-5.
Dem Bebauungsplan stehen keine anderen Raumnutzungen entgegen. Die Flache liegt au3erhalb
von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Abb. Darstellung des Plangebietes im Regionalplan Ostthirringen, Karte Raumnutzung
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3.4 Flachennutzungsplan

Der seit 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jena weist das Plangebiet als gemisch-
te Bauflachen aus. Dementsprechend sind die Ziele des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet.

Abb. Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Jena

3.5 Stadtebaulicher Rahmenplan ,,Lobeda“

Im stadtebaulichen Rahmenplan ist die Flache als potentielle Bauflache mit Mischnutzung eingestuft.
Die Lage des Neubaus soll parallel zur Erlanger Allee liegen und in der Héheneinordnung das Wohn-
gebiet zur Larmquelle Erlanger Allee abtrennen. Der Nutzerverkehr soll weitgehend vom regularen
Verkehr der Anwohner getrennt sein.
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3.6 Anforderungen aus dem Landschaftsplan (in Aufstellung, Stand 12.06.2014)

w;;ég 1 g
2 QQ ‘ "

Abb Darstellung des Plangebletes in der Fortschrelbung des Landschaftsplanes der Stadt Jena, 2014

Der in Aufstellung befindliche Landschaftsplan bestimmt fir das Plangebiet Malinahmen zur Aufwer-
tung des Landschaftsbildes im Siedlungsbereich und Optimierung der landschaftlichen Einbindung
von GroRRwohnsiedlungen. Fir den unmittelbar angrenzenden Lobdepark, der durch die fortgeschrie-
benen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht beruhrt ist, ist der Erhalt und Aufwertung der inner-
stadtischen Grunflache als Ziel formuliert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Landschaftsplanes in Aufstellung
nicht entgegen.

3.7 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht ein Bebauungsplan, der 27.06.2001 als Satzung beschlossen wurde, der
nicht rechtskraftig ist. Im Bebauungsplan B-Lo 08 ,KastanienstralRe®, der fur Teilflachen fortgeflhrt

werden soll, sind die Flachen im Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet bestimmt.

In der Nachbarschaft zum Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich fol-
gende Bebauungsplane. Sie grenzen nicht unmittelbar an den Geltungsbereich an.

Bezeichnung Lage Nutzung Verfahrensstand

B-Lo 05 Universitats- norddstlich, | Sondergebiet Klinik Rechtkraft: 16.09.2010

klinikum Jena-Lobeda | inca. 50 m Satzungsbeschluss 1. An-

B-Lo 05.1 1. Anderung Entfernung derung: 25.03.2015
zum Bebauungsplan
B-Lo 10 sudéstlich, | Sondergebiet (Einzelhandel, nach Beteiligung
Salvador-Allende- in ca. 150 Gastronomie, Dienstleistung, § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Platz m Entfer- nicht stérendes Gewerbe, Ein- | in Bearbeitung
nung richtungen gesundheitliche
und soziale Zwecke), Misch-
gebiet
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4 PLANUNGSKONZEPT
4.1 Ziele und Zweck der Planung

Um der Nachfrage nach Bauflachen in der Nahe des Universitatsklinikums am Standort Lobeda ge-
recht zu werden und zu diesem Zweck geeignete Flachen zu sichern sowie um vorhandene unterge-
nutzte Flachen wieder in das Siedlungsgeflige zu integrieren, besteht das Erfordernis, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Nutzung der Flache zwischen Kastanienstraf3e und
Sanddornstral3e durch eine Bebauungsplansatzung zu schaffen. Es soll eine gemischte Nutzung im
Einklang mit dem Flachennutzungsplan der Stadt vorbereitet werden.

Gemal der im 8§ 1a Absatz 2 BauGB verankerten Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel ist der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden die Basis einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung. Die Stadt Jena ist gefordert, einerseits Raum fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
bieten und andererseits Siedlungsflache zu sparen. Vor diesem Hintergrund soll diese innerstadtische
Flache, die bis 1999 baulich genutzt war, fir eine Entwicklung zur Verfligung gestellt werden und
nachhaltig wieder nutzbar gemacht werden.

Die Stadt verfolgt fir das Plangebiet die Zielsetzung, die Auftaktsituation im Bereich der Kreuzung Er-
langer Allee — Kastanienstral3e stadtebaulich zu betonen und aufzuwerten. Ziel ist es, durch eine qua-
litatsvolle, akzentuierende Bebauung die raumliche Wirkung des StraBenraumes Erlanger Allee und
des Quartiers Kastanienstral3e zu verbessern.

Durch die planungsrechtliche Sicherung der verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieRung des
Plangebietes wird bezweckt, eine bauliche Nutzung zu ermdglichen.

Es ist Ziel, unter Berlcksichtigung der umliegenden Nutzungen und Bauflachen vertréagliche und er-
géanzende Nutzungsarten und eine stadtteiltypische Durchmischung zuzulassen.

Durch die Lage der Bauflachen zur verkehrsbelasteten Erlanger Allee und einer geschlossenen Zei-
lenbauweise besteht die Mdglichkeit, larmabgewandte Fassaden an der Bebauung zu schaffen und
somit auch im Quartier Kastanienstraf3e die Immissionssituation zu verbessern.

4.2 Stadtebauliches und Erschlieungskonzept

Im Plangebiet, gepragt durch die Nahe zum Klinikum und der Struktur der Grol3wohnsiedlung Lobeda,
soll mit dem Ziel einer ausgewogenen Nutzungsmischung ein Mischgebiet entstehen. Zuléassig sollen
solche Nutzungen sein, die sich in die Stadt- und Bebauungsstruktur einpassen und die gewerbliche
und soziale Infrastruktur des Stadtteils aufwerten.

Durch die Festsetzung markanter Gebaudehohen soll ein optischer Auftakt fir den Stadtraum Erlan-
ger Allee geschaffen werden. Durch eine dominante Bebauung im Plangebiet soll der vorhandene
Raum definiert und im Gesamtensemble eine Raumwirkung erreicht werden. Die Grundflachenzahl
wird im Mischgebiet entsprechend der Obergrenze nach BauNVO 0,6 betragen. Um die stadtebauli-
chen Ziele am Standort zu erreichen, wird die Geschossflachenzahl deutlich tberschritten werden.

Das Plangebiet ist im Bestand bereits infrastrukturell sehr gut erschlossen. Die ErschlieBung des
Plangebietes kann weitgehend ohne Auswirkungen auf die angrenzenden, als ErschlieBungsstra3en
ausgebauten StralRenverkehrsflachen (Erlanger Allee, Kastanienstrale, Sanddornstraf3e) werden. Um
Auswirkungen durch die Nutzung der Bauflache auf die ErschlieBungsstral3en zu minimieren, ist die
HaupterschlieBung von der KastanienstraRe (Hohe PlatanenstraRe) geplant. Uber die Kastanienstra-
3e mit einer lichtsignalanlagegeregelten Kreuzung zur Erlanger Allee ist der individuelle Verkehr an
das Uberregionale StralRennetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Mischgebietes ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Es ist davon

auszugehen, dass der individuelle Verkehr auf der Flache um die Bebauung gelenkt und ebenerdig
verteilt wird.
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Die Erreichbarkeit der Bauflache fur Fu3ganger und Fahrradfahrer ist von Nordwesten, Nordosten und
Siidosten gegeben. Die fuBlaufige Verbindung vom Gebiet zur OPNV-Haltestelle an der Erlanger Al-
lee ist direkt gegeben. Die Uberquerung der Erlanger Allee ist sowohl tiber zwei Ampelanlagen als
auch Uber einen FulRgangertunnel im Kreuzungsbereich Kastanienstral3e/Erlanger Allee méglich.

5 PLANINHALT (BEGRUNDUNG)
5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel des Bebauungsplanes wird Mischgebiet zugelassen, da das Gebiet
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
dienen soll. Das Ziel einer Mischung von Wohnen und Gewerbe ist die Voraussetzung flr die Auswei-
sung der Gebietsart Mischgebiet. Gemal § 6 Abs.1 BauNVO sind neben Wohngebauden, Geschafts-
und Birogebauden sowie Anlagen fir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke darin in der Regel auch Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der
Grof¥flachigkeit, und auch sonstige Gewerbebetriebe zuldssig. Das Mischgebiet soll neben den beiden
Hauptnutzungen auch durch die unterschiedlichen Einrichtungen der Infrastruktur mitgepragt werden.

Dabei ist es Ziel, auch voribergehende, nicht auf unbestimmte Zeit angelegte Wohnnutzungen mit
Gemeinschaftseinrichtungen zuzulassen, die zum dauernden Wohnen geeignet sind.

Es ist gemaR Gebietskategorie stadtebauliches Ziel, auf dem Baugrundstiick ein durch Wohnen und
Gewerbe sowie die anderen Nutzungen gemischtes Baugebiet zuzulassen. Auf dem Baugrundstiick
ist nebeneinander oder in den unterschiedlichen Geschossen Ubereinander die Wohn- und Gewerbe-
nutzung maoglich. Ziel der Planung ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Grundlagen fur die Ent-
wicklung eines Gebietes, das die stadtebauliche Funktion von Wohnen und Gewerbe im Sinne einer
gemischten stadtebaulichen Struktur aufnimmt.

Es soll ein Gebiet entstehen, das die angrenzenden Mischgebiete von der LindenstralRe bis zum Sal-
vador-Allende-Platz, entlang der Erlanger Allee ergédnzt und zum ausgewogenen Mischungsverhaltnis
von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe entlang der Erlanger Allee beitragt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind begriindet ausgeschlossen, weil stadtebaulich-rdumlich die
zughorigen baulichen Anlagen das Planungsziel der Aufwertung der stéadtebaulichen Auftaktsituation
nicht unterstitzen.

Vergniigungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie den o0.g. Zielsetzungen (Regionalitat,
Eigenentwicklung) widersprechen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunutzungs-
verordnung (8 16 Abs. 3 und 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften
eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet orientiert sich an den fir die Nutzung notwendi-
gen Belangen und beachtet die Obergrenze fur die Grundflachenzahl im Mischgebiet. Der festgesetz-
te Wert fir die Grundflachenzahl von 0,6 befindet sich im Rahmen der im § 17 BauNVO definierten
Obergrenze fur Mischgebiete. Damit wird sichergestellt, dass Grundsticksfreiflachen fur notwendige
Nebenanlagen und Stellplatze fur die Nutzer zur Verfiigung stehen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl im Plangebiet orientiert sich an den fur die Nutzung not-

wendigen Belangen. Der festgesetzte Wert fir die Geschossflachenzahl von 4,0 Gberschreitet die im

Rahmen der im § 17 BauNVO definierte Obergrenze fiir Mischgebiete. Die Uberschreitung ist wie folgt

begriindet:

1. nach 8 17 (2) Nr. 1 BauNVO - Fir das Plangebiet wird die Zielsetzung verfolgt, die Auftaktsituation
im Bereich der Kreuzung Erlanger Allee — Kastanienstral3e stadtebaulich zu betonen und aufzu-
werten. Ziel ist es, durch eine qualitatsvolle, akzentuierende Bebauung die rdumliche Wirkung des
StralRenraumes Erlanger Allee und des Quartiers KastanienstraBe zu verbessern. Die Hohe der
baulichen Anlagen im Gebiet muss sich an den benachbarten 11-geschossigen Wohngeb&auden
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orientieren. Da die Grundstiicksflache im Verhdaltnis zu umliegenden Flachen gering ist, muss um
das stadtebauliche Ziel einer Akzentuierung zu erreichen, eine GFZ von 4,0 zugelassen werden;

2. nach § 17 (2) Nr. 2 BauNVO - Die Uberschreitung ist dadurch ausgeglichen, dass die Abstandfla-
chen als ein Malf3 fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden kénnen. Durch
die aufgelockerte Bebauungstruktur im Quartier liegen die Abstandflachen auf dem Baugrund-
stiick oder zulassigerweise auf dffentlichen Flachen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich bei dem Bebauungs-
plan ,Kastanienstrafe“ um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt und die zuldssige Grund-
flache weniger als 20.000 m2 betragen wird. Fir diesen Bebauungsplan gilt gemaf § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB: Sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, so gelten diese als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt.

Mit dem Gutachten von Verkehr 2000 Ahner + Mlnch: Verkehrsgutachten, April 2015 ist nach-
gewiesen, dass aufgrund der sehr guten Randbedingungen fir die verkehrlichen Anbindung und
ErschlieBung die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden kénnen und der Standort vertrag-
lich in das bestehende System der Verkehrsanlagen eingebunden werden kann.

3. nach § 17 (2) Nr. 3 BauNVO - es ist nicht erkennbar, dass sonstige 6ffentliche Belange einer Uber-
schreitung der Obergrenze entgegenstehen.

Durch die Moglichkeit nach § 16 BauNVO, die zuldssige Grundflache fir bauliche Anlagen durch
Stellplatze, Zufahrten etc. zu Uberschreiten, wird eine Voraussetzung geschaffen, die erforderlichen
Stellplatze und Nebenanlagen kontrolliert auf der Bauflache unter zu bringen.

Die Festsetzung der Mindest- und Maximalh6he der baulichen Anlagen schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung der geplanten Hohenentwicklung im Plangebiet. Ohne diese Festsetzung
konnen offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden.
Durch die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wird die geplante markante Hohenentwick-
lung des am Eingang des Stadtteils liegenden Grundstiicks erreicht. Auch fiir die Offentlichkeit und
Anlieger ist damit die dritte Dimension der Geb&audehthe nachvollziehbar. Als Bezugshthe wird die
mittlere Hohe der Baugebietsflache von 176,5 m Giber NHN bestimmt.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte abweichende Bauweise wird ist mit dem Ziel bestimmt, die Bebauungsstruktur im
Stadotteil fortzufiihren und zu erganzen. Damit wird dem Planungsziel entsprochen. Die Festsetzung ist
weiter differenziert. Gebaude sind demgemal im Sinne einer offenen Bauweise mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Die Festsetzung bestimmt weiterhin eine Zeilenbebauung, die eine Langenent-
wicklung von Baukdrpern Uber 50 m zulésst. Innerhalb dieser Festsetzung und der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiickflache ist das Vorhaben umsetzbar.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Bau-
grenzen geregelt. Innerhalb dieser ist eine Bebauung mdglich. Die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstuckflachen setzt den Rahmen fir die Lage der Bebauung auf den Flachen. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Gebéude entsprechend des Planungsziels angeordnet werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaflR den Bestimmungen des 8§ 23 Abs. 5
BauNVO Nebenanlagen und Stellplatze zulédssig. Damit wird ermdglicht, untergeordnete Nebenanla-
gen, z.B. zur Versorgung des Baugrundstiickes, an der technisch notwendigen Stelle anzuordnen.

5.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes, die aufgrund der baulichen Nutzung not-
wendig sind, sind ausnahmsweise zugelassen. Fir diese Nebenanlagen sind keine verorteten Fla-
chen im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt. Es wird damit sichergestellt, dass die genannten
Ver- und Entsorgungszwecke erfiillt werden kdnnen. Die Festsetzung ohne lageméaRige Verortung be-
ruht auf dem noch nicht feststehenden Bedarf. Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll ohne
Plananderungen maglich sein.
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5.5 Verkehrsflachen

ErschlieBungsanlagen gemaf 8§ 127 Abs.2 BauGB sind vorhanden und werden durch die Festsetzun-
gen zu den Verkehrsflachen gesichert. Diese Flachen sind entsprechend dem ErschlieBungszweck
angemessen ausgebaut. Fir die Entwicklung des Gebietes missen keine weiteren ErschlieBungsfla-
chen errichtet werden. Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist durch
Widmung gemanR 8§ 6 ThirStrG als offentliche StralRe bereits gesichert.

Die Baugebietsflache ist durch die festgesetzten Verkehrsflachen erschlossen. Der Anschluss der
Baugebietsflache an die Verkehrsflachen ist durch StralRenbegrenzungslinien bestimmt. Um den Stau-
raum in der Zufahrt von der Kastanienstral3e zur Erlanger Allee mit zwei Fahrstreifen (Linksabbieger
und Mischfahrstreifen fir Geradeausfahrer/ Rechtsabbieger) von ca. 35 m nicht einzuengen oder zu
behindern, wird hier ein Bereich von 35 m ohne Ein- und Ausfahrten zur Baugebietsflache festgesetzt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Fuf3-/Radweg dient neben der fuldlaufigen Er-
schlieBung des Mischgebietes auch der Verbindung des Quartiers mit dstlich der Erlanger Allee an-
grenzenden Flachen. Durch die Festsetzung wird insbesondere die Zuganglichkeit zum FuRganger-
tunnel Erlanger Allee / Paul-Schneider-Stral3e gesichert.

5.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind getroffen,
um die ermittelten Auswirkungen der Verkehrsgerdusche auf die Bauflache zu minimieren. Im vorbe-
lasteten Plangebiet lassen sich die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts nicht auf der gesamten Fla-
che eingehalten.

Einer konsequenten Umsetzung des Trennungsgrundsatzes der Bauflache von der Emissionsquelle
Erlanger Allee steht die gewinschte urbane Durchmischung des Quartiers entgegen. Es ist stadtebau-
liches Ziel, durch das ,Heranrucken der Bebauung an die Erlanger Allee den Raum zu fassen und die
Auftaktsituation im Bereich der Kreuzung Erlanger Allee — Kastanienstral3e zu betonen und aufzuwer-
ten. Im Plangebiet, das eine vormals bebaute Flache Uberplant, Uberwiegen diese stadtebaulichen
Ziele. Deshalb haben die baulich-technischen Festsetzungen zum Schallschutz eine wesentliche Be-
deutung.

Da die Planung in eine Bestandssituation (Lage innerhalb einer gebauten Siedlungsstruktur und an
einer vorhandenen Straf3e) eingefigt wird, werden fur die hinzukommende neue Nutzung die Beein-
trachtigungen durch Malinahmen minimiert. Es ist durch Gutachten nachgewiesen, dass Belastigun-
gen und Beeintrachtigungen durch die unmittelbar am Plangebiet vorbeifihrende Erlanger Allee be-
stehen. Durch die Anordnung der Giberbaubaren Grundstiicksflache im Gebiet wird die Vorpragung der
Situation beachtet. Dadurch entstehen larmabgewandte Bereiche, die das Ruhebedirfnis von Nutzern
und Bewohner berlicksichtigen. Die Umsetzung einer unbebaubaren Schutzflache fiir den erforderli-
chen Abstand zur Emissionsquelle (Erlanger Allee) ist auf der zur Verfugung stehenden Grundstucks-
und Bauflache nicht realisierbar. Ein Abriicken von der Erlanger Allee widerspricht den stadtebauli-
chen Zielen des Bebauungsplanes.

Durch die Festsetzung geeigneter baulich-technischen SchallschutzmafZnahmen wird eine Minimie-
rung der Einwirkungen fur schutzwirdige Aufenthaltsrdume zum Emissionsort erreicht und planungs-
rechtlich abgesichert.

5.7 Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Erhaltung fiir Bepflanzungen getroffen. Ziele der ge-
troffenen Festsetzung zu Pflanzbindungen sind die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat der 6ffent-

lichen Stral3enraumes Erlanger Allee sowie die die stadtbildtypische Strukturierung und Gestaltung
der Freirdume.

-13 -



Stadt Jena
Entwurf zum Begrundung nach § 2a BauGB
Bebauungsplan B-Lo 08 KastanienstralRe in der Fassung vom 27.04.2015

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind die die Dachformen der Baukorper auf das Flachdach und das Pultdach be-
schrankt. Die Vorschrift zur Dachform beriicksichtigt die zeitgemaflie Bauform des gesamten Gebau-
des und ermdglicht auch einen effizienten oberen Gebaudeabschluss. Die Dachformen sind vor dem
Hintergrund gewabhlt, dass sich die Kubatur der Baukérper in die stadtebauliche Struktur des Stadtteils
eingepasst.

Entsprechend kommunaler Ziele zur Klimaanpassung und Energieeffizienz wird die Ausstattung der
Gebaude mit Anlagen zur Solarenergienutzung zugelassen. Diese Festsetzung tragt zur Erfullung der
im Allgemeinwohl gebotenen Verminderung des Einsatzes endlicher, die Umwelt belastender Energie-
trager und zur Reduzierung der durch den Warmebedarf verursachten zusatzlichen CO,-Emissionen
bei.

6 FLACHENBILANZ - STADTEBAULICHE KENNDATEN

Plangebiet = Geltungsbereich Bebauungsplan 8.900 m?
Flache Vorhaben = Mischgebiet 5.520 mz
davon Uberbaubare Grundsticksflache 3.370 mz

(Flache innerhalb der Baugrenzen)
entspricht einer Uberbauung des Baugrundstiicks von 61%
geplante GRZ 0,6 innerhalb der Baugrenze umsetzbar

geplante GFZ 4,0

entspricht einer zulassigen Geschossflache von 22.000 m2
Offentliche Verkehrsflachen 3.380 m2

Davon

Stral3enverkehrsflachen 2.980 m2

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung: Ful3-/Radweg 400 m?

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG (ABWAGUNG)

Gemal § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Nachfol-
gend erdrterte Auswirkungen sind fur die Planung ,Kastanienstralle“ als wesentlich anzusehen. In der
weiteren Abwéagung sind 6ffentliche und private Belange zu erfassen und gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwéagen.

Da ein Umweltbericht nicht erforderlich sein wird, werden die Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt gebiindelt in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind folgende Auswirkungen erkennbar:
7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Die Vorhabenflache (Bauflache) im Plangebiet liegt gro3tenteils brach. Ein Teil der Flache wird durch
40 nicht-6ffentliche Stellplatze genutzt, die mit der Bebauung entfallen.

Umliegend befinden sich Wohngebaude, verschiedene soziale und kulturelle Einrichtungen, unmittel-
bar stidostlich der Lobdepark und ein Parkhaus. Im Einzelnen:

— Wohngebéaude (11-geschossig, Zeilenbebauung),

— Parkhaus (zweigeschossig, ca. 130 Stellplatze) - Kastanienstral3e

- Offentlicher Park — Lobdepark
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— AuBerschulische Bildungseinrichtung (AuRenstelle Musik- und Kunstschule) und Bibliothek mit
Spielplatz — Platanenstrale 4

— Medizinische Dienstleistungen (Sanitatshaus REHA aktiv 2000 GmbH, Hauptverwaltung) -
Platanenstralle 2

Durch die Nutzung und Bebauung im Geltungsbereich werden die umliegenden Nutzungen nicht ein-
geschrénkt und deren Belange erkennbar beruhrt.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr und Erreichbarkeit des Plangebietes

Zur ErschlieBung der Bauflache soll die nordlich angrenzende 6ffentliche Kastanienstralle (Sammel-
stral3e) mit Anbindung an die Erlanger Allee genutzt werden. Es ist die Errichtung einer Ein-/Ausfahrt
an der KastanienstraRe ndordlich der Zufahrt Parkhaus, auf Hohe der Einmindung Kastanienstra-
Be/Platanenstral3e geplant.

Es ist von einer vertraglichen Zunahme des Pkw-/Lkw-Verkehrs auf der Kastanienstraf3e auszugehen,
insbesondere durch die Lage der HaupterschlieBung an der Kastanienstraf3e.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist ein Verkehrsgutachten mit folgendem Inhalt erstellt worden:
— Auswirkungen des Verkehrs (Pkw, Lieferfahrzeuge) der Nutzungen des Bebauungsplanes auf
umliegenden 6ffentlichen Straf3en, insbesondere die Anschlusspunkte an die Erlanger Allee
— Verkehrstechnische Bewertung des Verkehrsablaufs am LSA-Knoten Erlanger Allee/Paul-
Schneider-StraRe/ Kastanienstral3e
— Darstellung méglicher Konflikte der verkehrlichen ErschlieRung des Baugebietes und Entwi-
ckeln von Losungsvorschlagen.

Das Verkehrsgutachten, VERKEHR 2000, AHNER + MUNCH, Weimar vom 27.04.2015 kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

Das Plangebiet ,Kastanienstral3e” verfiigt Giber sehr gute Randbedingungen fir die verkehrliche An-
bindung und ErschlieBung. Insbesondere die ErschlieBung mittels OPNV mit einem sehr dichten
Fahrplantakt der StraRenbahn bietet glinstige Voraussetzungen fir eine umweltfreundliche verkehrli-
che Erschlielfung.

Die Nutzung und Bebauung der Bauflache verursacht gemaf der vorgesehenen Grofl3e und Nutzung
eine werktagliche Zusatzbelastung im Kfz-Verkehr von rund 1.000 Kfz/24 h.

Der Hauptanbindepunkt fur die Erschlieung ist der Lichtsignalanlagen (LSA) - Knoten Erlanger Allee/
Paul-Schneider-Stral3e/ Kastanienstral3e. Im Ergebnis der Untersuchung stellt sich die Anbindung des
Standortes an der (nérdlichen) Kastanienstral3e, unmittelbar sudlich des LSA-Knotens als zu favorisie-
rende Variante dar. Damit ist die Bauflache auf kurzem und direktem Weg an die Erlanger Allee ange-
bunden. Das Wohnumfeld des ErschlieBungsbereiches wird weitgehend vor der mit den Nutzungen
des Mischgebietes verbundenen zuséatzlichen Kfz-Verkehrsbelastung geschitzt.

Die verkehrstechnische Uberpriifung der Verkehrsqualitat des Verkehrsablaufs zeigt, dass die Anbin-
dung des Standortes lber die Kastanienstral3e in das bestehende System der Verkehrsanlagen ver-
traglich eingebunden werden kann. Die der Betrachtung zugrunde gelegte erhdhte Grundbelastung
mit Verkehrswirksamkeit bei Inbetriebnahme des 2. Bauabschnittes des Universitéatsklinikums fiihrt nur
zu geringfligigen Abstrichen an der heute auch zu Spitzenstunden noch befriedigenden Verkehrsquali-
tat.

7.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sowie die Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung kann an bestehende Leitungsnetze in der Kastanienstrafe und ggf.
Sanddornstral’e angeschlossen werden. Die Bebauungsplanflache ist infrastrukturell erschlossen.
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7.4 Natur, Landschaft, Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Da es sich bei dem Bebauungsplan B-Lo 08 ,Kastanienstral’e“ um ein Vorhaben der Innenentwick-
lung handelt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2 betragen wird, gilt fir diesen Be-
bauungsplan gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB: Sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so gelten diese als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Damit entfallt die Verpflichtung zum Ausgleich fir
Eingriffe.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nach § 2 Abs. 3 BauGB werden ermittelt und be-
wertet sowie die umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt, soweit
dies fir die Abwagung von Bedeutung ist.

6.4.1 Tiere und Pflanzen

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich gro3tenteils um eine ungenutzte, brach liegende Fla-

che mit wenig Bewuchs. Ein Teil der Flache ist mit Asphalt befestigt. Im Geltungsbereich befinden sich
befestigte Stral3enverkehrsflachen und FuRBwege. Folgende Nutzungen sind im Einzelnen vorzufinden:

FlachengrofRe | Nutzung / Befestigung

3.550 m2 | Brachflache, Schotter

170 m2 | Grunflachen in Schotterflachen, drei Einzelflachen mit Baum-/ Strauchbe-
wuchs

1.100 m? | Asphaltflache, Stellplatze

3.380 m2 | StralRenverkehrsflachen, Asphalt, Betonpflaster mit Boschung und Baum-
reihe (Platanen)

400 m2 | Griinflache, Baumreihe, Rasen

300 m2 | Grunflache, Boschung, Baumgruppen

Es ist nicht davon auszugehen, dass die vorhandenen wenigen Vegetationsflichen des Plangebietes
eine im naturschutzfachlichen Sinn hohe Bedeutung als Lebens- oder Nahrungsraum fir Vogel, Insek-
ten und Kleinsduger besitzen. Es ist nicht zu vermuten, dass wertvolle Arten im Areal zu finden sind.
Tiefergehende Untersuchungen werden aufgrund der eingeschéatzten geringen Relevanz des Plange-
bietes fur die Fauna nicht fur erforderlich gehalten.

Im Plangebiet befinden sich zwei Baumreihen (Platanen), wobei die Baume an der Boschung Erlanger
Allee durch die Bebauung nicht berihrt und erhalten bleiben. Hingegen die Baumreihe auf der Baufla-
che (9 Platanen) wird von der Bebauung berthrt. Um die stadtebauliche Ziele auf der Flache umset-
zen zu kénnen, ist es erforderlich, die Baume nicht mit Bindungen zur Erhaltung zu belegen. Die stad-
tebaulichen Belange tiberwiegen an dieser Stelle.

6.4.2 Boden, Wasser und Luft

Die Wiedernutzbarmachung des Bebauungsplangebietes als Bauflache fithrt zur Inanspruchnahme
von derzeit nicht versiegelter, aber urspriinglich bebauter Flache. Mit dieser MalRnahme der Innen-
entwicklung wird geméafd dem Grundsatz nach § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
gegangen, keine Siedlungsflachen zuséatzlich in Anspruch genommen und damit die Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Maf3 begrenzt.

Die Flache des Bebauungsplangebietes ,Kastanienstraflte” ist in die Bebauung des Stadtteiles Lobe-
da-Ost Siedlungsrandes vollstandig eingebettet und wird nicht als eigenstéandiger Bereich im Sied-
lungsgeflige wahrgenommen. Die Bebauung des Plangebietes erganzt die Wohn- und anderen Nut-
zungen im Quartier Kastanienstral3e. Die Grol3e des zu Uberplanenden Bereichs ist im Verhaltnis zum
Siedlungsgefiige des Stadtteiles Lobeda-Ost insgesamt von untergeordnetem Gewicht.
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6.4.3 Klima

Gegeniber der derzeitigen Nutzung hat eine Bebauung der Flache geringfiigige bis keine Auswirkun-
gen auf die lokalklimatische Situation. Es ist keine Verschlechterung des Mikroklimas fir die Umge-
bung zu erwarten, da der Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Verhaltnis zur umgebenden
Bebauung gering ist.

7.5 Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund der raumlichen Nahe zur Erlanger Allee durch Larm vorbelas-
tet. Es wurde gepruft, ob die Orientierungswerte fiir Mischgebiete der DIN 18005 im Plangebiet einge-
halten werden. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist eine Schallimmissionsprognose durch ITA Inge-
nieurgesellschaft fir Technische Akustik Weimar mbH, 08.05.2015 erstellt, das zu folgenden Ergeb-
nissen kommt:

Im Geltungsbereich des B-Plangebietes werden infolge von StralRenverkehr auf der Erlanger Allee die
schalltechnischen Orientierungswerte der Norm DIN 18005 wéhrend der Tagzeit um bis zu 11 dB(A)
und wéahrend der Nachtzeit um bis zu 13 dB(A) Uberschritten. Zur Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrslarm sind geeignete MaRhahmen, z.B. geeignete Geb&dudeanordnung,
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen, insbesondere fir Aufenthaltsraume von
Wohnungen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Empfohlen wird die planungsrechtliche Absicherung der Ausfiihrung eines kompakten Baukodrpers ent-
lang der Erlanger (bei Ausschopfung der entsprechend Baugrenze zuldssigen Ausdehnung). An der
Siudostfassade des mindestens 18 m hohen Baukorpers werden die SOW dann wahrend der Tag- und
Nachtzeit unterschritten und eingehalten. Fir Biro-und Arbeitsrdume, auch dann wenn diese zur Er-
langer Allee hin angeordnet werden, wird ausreichender Schallschutz erreicht, wenn, wie im bauauf-
sichtlichen Verfahren ohnehin nachzuweisen, Auf3enbauteile das nach Norm DIN 4109 erforderliche
resultierende Schalldamm-Mal3 erreichen. Weil fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen dariberhinaus-
gehend auch wéahrend der Nachtzeit ein Schutzanspruch besteht, wird empfohlen planungsrechtlich
abzusichern, dass Fenster von Aufenthaltsraumen an der larmabgewandten Sidwestfassade ange-
ordnet werden. Nur dann, wenn in begrindeten Ausnahmeféllen eine solche Grundrissgestaltung
nicht realisiert werden kann, waren fur diese Raume schallgedammte Dauerliftungseinrichtungen
(zentral oder dezentral gesteuert) auszufiihren.

Auf das B-Plangebiet von auRen wirkende schadliche Umwelteinwirkungen durch gewerbliche Gerau-
sche sind nicht zu erwarten. Mit der Planung der Bebauung ist zu sichern, dass gewerblich zu be-
trachtende Gerdusche, z. B. durch Fahr- und Parkierungsverkehr und technische Anlagen, die jeweils
heranzuziehenden Immissionsrichtwerte innerhalb und aufl3erhalb des B-Plangebietes nicht tber-
schreiten. Das zulassige Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird eingehalten, wenn der Mindestab-
stand zwischen einem im Geltungsbereich des B-Planes geplanten PKW Stellplatz und Fenstern von
Wohnungen innerhalb des B-Plangebietes mindestens 15 m und zu Fenstern in der Nordwestfassade
des vorhandenen Wohnblocks Lindenstral3e mindestens 28 m betragt.

Die Belange des Immissionsschutzes sind angemessen in die Abwagung eingestellt und bericksich-
tigt worden. Der Grundsatz der konsequenten Trennung des Baugebietes und der erschlieRenden
StralRe ist im vorliegenden, bebauten Siedlungsgebiet nicht umsetzbar. Das Ziel einer funktionalen
Stadtplanung steht dem entgegen. Im Bereich der Erlanger Allee sind Abstandsflachen als aktiver
Schallschutz zum Schutz vor Larmimmissionen aufgrund der stadtebaulichen Ziele und réaumlichen
Gegebenheiten nicht geeignet. Die Umsetzung einer unbebaubaren Schutzflache fir den erforderli-
chen Abstand zur Emissionsquelle ist auf der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache nicht rea-
lisierbar. Ein Abrticken von der Erlanger Allee ist stadtebaulich unerwiinscht. Durch die Festsetzungen
zur Bauweise und die Anordnung der Uberbaubaren Grundstucksflache wird gewéahrleistet, dass larm-
abgewandte Bereiche entstehen. Somit wird erreicht, dass die Flachen mit Uberschreitungen mog-
lichst gering gehalten werden. Zudem wird durch die Festsetzung von passiven baulichen Schall-
schutzmalinahmen (Grundrissorientierung) der Ausgleich der Belange des Immissionsschutzes absi-
chert.
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7.6 Altlasten

Fur das Bebauungsplangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.
Es ist zu prifen, ob sich auf der Flache Altablagerungen aus der Verfullung der Baugrube mit Ab-
bruchmaterial des riickgebauten Wohngebéaudes Lindenstrae 7-11 befinden. In Vorbereitung auf die
geplante MalRnahme wird ein Baugrundgutachten erstellt.

7.7 Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt au3erhalb von hochwassergeféahrdeten Bereichen.

7.8 Bodenordnende MalBnahmen

Zur Umsetzung der Planung sind bodenordnende MalRBhahmen nicht erforderlich. Die Grundstlicke,
die baulich genutzt werden sollen, befinden sich im Eigentum eines Grundstlickeigentimers. Gegebe-
nenfalls sind die derzeit drei Flurstiicke mit einer Grol3e von insgesamt 5.520 m2, die nebeneinander
liegen und wirtschaftlich eine Einheit bilden, zu vereinigen. Weitergehende bodenordnende Mal3nah-
men, z.B. Umlegung, sind nicht erforderlich.

7.9 Kosten und Finanzierung

Die finanziellen Auswirkungen des Bebauungsplanes fir die Stadt sind gering. Aufwendungen fir
Grunderwerb, Anlage von Straf3en oder Grinflachen sowie die Bereitstellung von anderen Flachen
fallen nicht an.

Finanzielle Lasten, die unmittelbar durch das Bauleitplanverfahren (z.B. Flachenplanung, Gutachten)
entstehen, werden auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags gemaR § 11 BauGB durch den Vor-
habentrager getragen.

8 ALTERNATIVEN

Eine planerische Alternative zur vorgesehenen Nutzung Mischgebiet besteht nicht, da der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Mit der Planung gelingt es, auf die vorhandene Nachfrage nach Flachen in der Nahe des Universitats-
klinikums zu reagieren. Grundsatzliche Alternativen zum Standort sind nicht erkennbar, da dem Vor-
habentrager keine weiteren Flachen zur Verfugung stehen.

Der Standort an der Erlanger Allee und der Kastanienstral3e ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der
Erreichbarkeit sowie der Umgebung fiir die geplante gemischte Nutzung geeignet.

9 STAND DES VERFAHRENS

9.1 Aufstellungsbeschluss

Am 22.07.1998 wurde vom Stadtrat Jena der Beschluss Uber die Einleitung des Planverfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes B Lo 08 ,KastanienstralRe“ gemafs § 2 Abs. 1 BauGB gefasst; der
Beschluss wurde ortsublich bekannt gemacht.

9.2 Auslegungsbeschluss

Der Entwurf zum Bebauungsplan B Lo 08 ,Kastanienstrae” wurde am 10.05.2000 vom Stadtrat als

Grundlage fir die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden
nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.
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9.3 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 19.06.2000 bis zum 21.07.2000 6ffentlich ausgelegt. Die
Auslegung sowie Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr.
22/2000 vom 08.06.2000 bekannt gemacht.

9.4 Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB und Nachbargemeinden gemaf § 2
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

9.5 Abwéagung vorgebrachter Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen
und Hinweise der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die Abwagung einbezogen.

9.6 Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB

Am 27.06.2001 wurde der Bebauungsplan B Lo 08 ,Kastanienstral3e* vom Stadtrat in 6ffentlicher Sit-
zung geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

9.7 Rechtskraft
Der Bebauungsplan ist noch nicht rechtswirksam und befindet sich weiterhin in Aufstellung.
9.8 Beschluss zur Wiederaufnahme des Planverfahrens

Am 22.04.2015 wurde vom Stadtrat Jena der Beschluss zur Wiederaufnahme des Bebauungsplanver-
fahrens B-Lo 08 "Kastanienstral3e" gefasst; der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde verandert; Flachen, auf denen bereits eine Umset-
zung der getroffenen Festsetzungen erfolgt ist (Lobdepark, Parkhaus) sind nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplanes, da es hierfur kein Planerfordernis gemaf 8 1 Abs. 3 BauGB mehr gibt.

9.9 Wahl des Verfahrens

Zur Fortfihrung des Bebauungsplanes B Lo 08 ,Kastanienstralte wurde das beschleunigte Verfahren
gemal § 13 a BauGB gewahlt, da folgende Voraussetzungen fur die Anwendung von § 13a BauGB
sind erfallt:

— es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung — Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen;

— die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?; es gibt keine Bebauungsplane in
engem sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang im beschleunigten Verfahren,
deren zulassige Grundflache mitzurechnen ist;

— es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

— es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden.
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