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1.3

Anlass der Planung

Lage und derzeitige Nutzung des Gebietes

Das Gebiet ,Im Hahnengrunde" bildet den oberen stadtebaulichen Abschluss des Wohngebietes
Winzerla.

Mit Ausnahme eines Parkhauses sowie der Vermittlungsstelle der Telekom ist das Gelé&nde bis-
lang unbebaut.

Bisherige Planungen

Fur das Gebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Im Hahnengrunde®. Dieser ist
durch Anderung eines Teilabschnittes des weiter geltenden Bebauungsplanes ,Jena-Winzerla, 3.
Bauabschnitt, stidlicher Teil* entstanden. Der betreffende Teilabschnitt sollte — wie das gesamte
Plangebiet ,Jena-Winzerla, 3. Bauabschnitt, sidlicher Teil" — mit 5- und 6-geschossigen Wohn-
blocks (in Plattenbauweise) bebaut werden. Aufgrund der politischen Wende in der DDR wurde
diese Bebauung jedoch nicht mehr vollendet.

Da jedoch weiterhin ein erheblicher Bedarf an Wohnraum in der Stadt Jena bestand, wurde auch
der nunmehr zur Anderung vorgesehene Bebauungsplan ,/m Hahnengrunde” ebenfalls auf den
mehrgeschossigen Wohnungsbau ausgerichtet.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erstreckte sich — u.a. wegen des erforderlichen Verfah-
rens zur Herausnahme von Teilbereichen aus dem Landschaftsschutzgebiet — (iber mehrere Jah-
re. In diesem Zeitraum war der Bedarf an Wohnraum in der Stadt Jena erheblichen Anderungen
unterworfen. So ist der Bedarf an mehrgeschossigen Wohngebauden stark ricklaufig, wahrend
die Nachfrage an Baugrundstlcken flr den kleinteiligen Wohnungsbau nach wie vor erheblich ist.

Das Gebiet ,Im Hahnengrunde"” stellt einen fur kleinteiligen Wohnungsbau in Form von Reihen-
h&ausern (und einzelnen Doppelhausern) durchaus geeigneten Standort dar.

Der bestehende Bebauungsplan wurde auf die Méglichkeit der Bebauung mit Rexhenhausern ge-
prift. Dabei wurde festgestellt, dass die Zuschnitte der Baugrundstlicke (zu groBe oder zu geringe
Grundstlickstiefe) und ein Teil der Textfestsetzungen (z.B. Festsetzung von Gemeinschafts-
tiefgaragen) an der bisher vorgesehenen mehrgeschossigen Bebauung orientiert und fir die Rea-
lisierung von Reihenhdusern sehr unginstig sind.

Auch sind die im unteren Teil des Nordhanges entlang der Winzerlaer StraBe gelegenen Bau-
grundstiicke aufgrund ihrer straBennahen Lage fur den Reihenhausbau wenig attraktiv.

Aufgrund der Nahe zum Campus Beutenberg eignet sich dieser Teilbereich jedoch fiir die Ansied-
lung eines wissenschaftlichen Forschungsinstitutes.-

. Gegenwartig bestehen noch keine konkreten Ansiedlungsplane eines solchen Institutes. Daher

soll der Standort als Reserve fir die kiinftige Ansiedlung eines Forschungsinstitutes dienen. Dies
wird den Uberwiegenden Teil der Baugrundstiicke, die der Stadt Jena im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens zugeordnet werden, in Anspruch nehmen.

Aufgrund der Feststellung, dass die angestrebten Nutzungen nicht mit dem bisherigen Bebau-
ungsplan realisiert werden kdnnen, wurde das Anderungsverfahren fir diesen Bebauungsplan
eingeleitet.

Ziel der Plananderung

Fir die Anderung des Bebauungsplanes wurden folgende Planungsziele zugrunde gelegt:
- bessere Anpassung der vorgesehenen Bebauung an die stadtebauliche Umgebung (land-
schaftlich reizvolle Tallage)

- weitgehende Aufgabe des bisher geplanten Geschosswohnungsbaus zugunsten von Reihen-
hausstrukturen

- Reduzierung der zulassigen Gebaudehéhen und -langen

- Umwidmung eines Teilgebietes am Nordhang in Sonderbauflache fir wissenschaftliche For-
schungsinstitute

- weitgehende Beibehaltung der geplanten ErschlleBungsstruktur unter Reduzierung der Stra-
Benbreiten

Raumlicher Geltungsbereich

Folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile werden mit der Plananderung in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes integriert:

a) Gemarkung Ammerbach, Flur 11, Flurstlicks-Nr. 22074 (teilweise) und 222/2 (teilweise) sowie
b) Gemarkung Winzerla, Flur 5, Flurstlicks-Nr. 16/3 (teilweise), 17/2 (teilweise), 94/1 und 94/2.

Dabei handelt.es sich um ehemalige Wegegrundstiicke bzw. -grundstiicksteile, die zur Herstellung
eines Regenwassergrabens westlich der geplanten Bebauung benétigt werden. Dieser Graben
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muss bestehende Graben innerhalb des Plangebietes ersetzen und die geplanten Béugrundstl’jcke
vor Hangwasser bei Starkregenfallen schitzen.

Eingriffe in die Erreichbarkeit der westlich des Plangebietes befindlichen Feldgrundstiicke sind mit
der Anlage des Grabens nicht verbunden.

Stadtebauliches Gestaltungskonzept und bauliche Nutzung

Die geplante Bebauung gliedert sich in ein Sondergebiet flr wissenschaftliche Forschungsinstitute,
ein allgemeines und ein reines Wohngebiet.

Das Institutsgebiet erstreckt sich entlang von SchrédingerstraBe und Winzerlaer StraBe. Durch ei-
ne Begrenzung der absoluten Hohe der Institutsbauten Gber NN soll erreicht werden, dass die In-
stitutsbauten vorwiegend im tiefsten Teil des Gelandes, d.h. straBenbegleitend zu den genannten
StraBen, angeordnet werden und zudem die geplante Wohnbebauung nicht durch eine zu starke
Hohenentwicklung beeintrachtigen.

Zugleich kommt der straBenbegleitenden Bebauung vor allem eine Larmschutzfunktion fiir die
stidwestlich anschlieBende Wohnbebauung zu.

Die obere (westliche) hangparallele Strafe (PlanstraBe C) wird bergseitig durch Baufelder flir
Doppel- und Reihenh&user und talseitig durch Baufelder fiir Einzel- und Doppelhduser gesaumt.
Zwischen den einzelnen Einzel- bzw. Doppelh&usern wird jegliche Bebauung ausgeschlossen, so
dass reizvolle Durchblicke entstehen und das gesamte Gebiet aufgelockerter erscheinen lassen.
Zugleich ermdglicht die talseitige Beschréankung auf Einzel- und Doppelhduser eine stadtebaulich
vertretbare Unterbringung des ruhenden Verkehrs in seitlich angeordneten Garagen. Bergseitig
kann der ruhende Verkehr dagegen im Untergeschoss der Gebaude untergebracht werden, ohne
aufwendige Rampen anlegen zu missen.

Zwischen den Baufeldern fir Einzel- und Doppelhduser und dem Institutsgebiet sind Baufelder fir
Reihen- und Mehrfamilienhduser festgesetzt, die in Baukdrperhéhe und -lange zwischen dem
kleinteiligen Wohnungsbau und den Institutsbauten vermitteln.

Die Festsetzungen im Bereich des vorhandenen Parkhauses und der Fernsprechvermittlungsstelle
dienen dazu, den vorhandenen Bestand zu sichern sowie die betrieblich erforderlichen Erweite-
rungsmoglichkeiten flr die Vermittlungsstelle zu sichern.

Den Ubergang des Plangebietes zur freien Landschaft bilden jetzt drei kompakte Flachen, auf de-
nen ausschlieBlich MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt
werden. Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan, in dem nur zwei dieser Flachen festgesetzt
waren, haben sich die Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
mit der Planliberarbeitung vergréBert.

Auch der im sidlichen Teil des Plangebietes geplante Bolzplatz wurde aus dem bisherigen Be-
bauungsplan Ubernommen. Der Bedarf an solch einer Anlage fir Kinder und Jugendliche bleibt
trotz des gednderten stadtebaulichen Konzeptes erhalten. Die Anordnung westlich des Parkhau-
ses bietet die beste Mdglichkeit, den Bolzplatz gegentiber dem Wohngebiet abzuschirmen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,3 im WR dient dazu, die Versiegelung der
Grundstlicke relativ gering zu halten. Gleichzeitig sollen zwischen den Hausern moglichst viele
Blickbeziehungen in die umgebende Landschaft erhalten bleiben.

Die Begrenzung der Lange der Gebaude im Wohngebiet auf héchstens 30 m sowie die Festset-
zung eines seitlichen Mindestabstandes von 6 m zu benachbarten Gebauden (einschlieBlich Ga-
ragen, Carports etc.) dient der Erhaltung einer Vielzahl kleiner Schneisen flir den Kaltluftabfluss,
damit sich die in einer starken hangabwartigen Strémung auf das Plangebiet treffende bodennahe
Kaltluft gleichm&Big im Plangebiet und im darunterliegenden Wohngebiet verteilen kann.

Aufgrund der Hanglage und zur Vermeidung von Héhendominanten im oberen Hangbereich wird
die zuldssige Geschossigkeit im WR auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Dabei kann wahlweise —
unter Beachtung der zulassigen Traufhdhen — das Kellergeschoss oder das Dachgeschoss als
Vollgeschoss ausgebildet werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt Gberwiegend durch Baugrenzen.
Im Interesse kurzer ErschlieBungswege auch auf den privaten Baugrundstiicken werden die Bau-
felder Gberwiegend straBenbegleitend angeordnet. Dies dient zudem der Sicherung der Wohnruhe
in den ruckwértigen Wohngarten.

In dem Bereich mit vergleichsweise geringer Grundstiickstiefe zwischen PlanstraBe C und Hah-
nengrundweg ist zu diesem Zweck straBenbegleitend eine Baulinie festgesetzt.
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Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von maximal zulassigen Trauf-, Wand-, First- bzw. Gesamthdhen und die Be-
schrankung der Anzahl der Vollgeschosse auf zwei dienen dazu, eine Beeintrachtigung des Orts-
bildes und des Landschaftsraumes durch zu groBe Gebaudehdhen auszuschlieBen. Bezugspunkt
fur die jeweils zuldssigen Hohen ist im Wohngebiet die Oberkante der StraBenmitte der zugehori-
gen ErschlieBungsstraBe.

Mit dem Hoéhenbezug auf die StraBe wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, ein harmonisches Stra-
Benbild durch eine Héhenstaffelung entsprechend des StraBenléangsprofiles zu erhalten. Der Ver-
lauf des natiirlichen Gelandes bleibt dabei bewusst unberiicksichtigt, da Veranderungen des Ge-
landes in StraBennahe im Zuge der BaumaBnahmen zu erwarten sind.

Abweichend davon soll im Institutsgebiet durch eine Begrenzung der absoluten Héhe der Instituts-
bauten Uber NN erreicht werden, dass die Institutsbauten vorwiegend im tiefsten Teil des Gelén-

des, d.h. straBenbegleitend zu Winzerlaer StraBe und SchrddingerstraBe, angeordnet werden und
zudem die geplante Wohnbebauung nicht durch eine zu starke Héhenentwicklung beeintréchtigen.

Nebenanlagen, Spielplatze

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Baufelder dient der Vermei-
dung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch eine ansonsten zu erwartende schrittweise E-
tablierung einer Vielzahl verschiedenster Nebenanlagen. In Verbindung mit der fortschreitenden
Tendenz zu kleineren Baugrundstiicken ist ansonsten zu beflirchten, dass eine Haufung von Ne-
benanlagen nicht nur zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes, sondern auch zu einer Einschrén-
kung der Wohnqualitat flhrt.

Die Ausweisung von Standorten fir private Kinderspielplatze erfolgt nur fir das allgemeine Wohn-
gebiet, da die Einrichtung entsprechender Spielgelegenheiten auf den Grundstiicken von Ein- und
Zweifamilienh&usern Ublicherweise im Selbstlauf vorgenommen wird.

Allen Baufeldern C und D ist jeweils ein Standort flir einen Kinderspielplatz (Gemeinschafts-
anlage) zugeordnet. Die Anordnung der erforderlichen Kinderspielplatze als Einzelanlagen auf den
Baugrundstlicken wird jedoch nicht ausgeschlossen, da nicht absehbar ist, ob die fiir die Errich-
tung und Betreibung von gemeinschaftlich genutzten Spielplatzen erforderlichen Vereinbarungen
zustande kommen.

Garagen

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Garagen einschl. Carports auf die Baufelder dient der
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Insbesondere soll gewahrleistet werden, dass
die StraBenrdaume durch die Hauptbaukdrper und nicht durch Garagen gepragt werden und dass
reizvolle Durchblicke von der PlanstraBe C in talseitiger Richtung entstehen und das gesamte Ge-
biet aufgelockerter erscheinen lassen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich an den orts- und landschaftstypi-
schen Gegebenheiten.

Bei der heutigen uniberschaubaren Vielfalt an verfligbaren Baumaterialien und Gestaltungsmdg-
lichkeiten sind Vorschriften bezliglich der Gestaltung unerldsslich, um ein &sthetisches und unver-
wechselbares Baugebiet zu schaffen.

AuBenwande und Dacher

Die abschnittsweise unterschiedlichen Festsetzungen zur Dachgestaltung ermdglichen eine Glie-
derung des Plangebietes in klar erkennbare Teilgebiete. Dabei bilden die PlanstraBBe C (reines
Wohngebiet), das Ubrige Wohngebiet (allgemeines Wohngebiet) und das Sondergebiet flr wis-
senschaftliche Forschungsinstitute jeweils ein Teilgebiet.

" Bei der Fassadengestaltung wird besonderer Wert wird darauf gelegt, das neue Wohngebiet nicht
.Kalt" erscheinen zu lassen. Zu den Materialien, die ein Baugebiet besonders kiihl und abweisend
 wirken lassen, gehort u.a. die weiBe AuBenwandfarbe. Die gestalterischen Festsetzungen bein-

halten daher deren Ausschluss.

Zulassig sind dagegen farbige Fassaden einschlieBlich von Pastellténen, d.h. gebrochenen Farb-
ténen mit einem sehr hohen WeiBanteil. Diese sind gemaB den Festsetzungen zuldssig. Im Unter-
schied zu einer rein weiBen Fassadengrundfarbe wirken sie nicht kalt.

Die zuldssige Firstrichtung bzw. Ausrichtung von Pultddchern an den Hohenlinien bzw. am Verlauf
der ErschlieBungsstraBen dient dazu, die kiinftige Bebauung in Einklang mit der reizvollen topo-
grafischen Struktur zu bringen. Zur Betonung von Ecksituationen, Weg- und StraBeneinm(indun-
gen sind auch anderweitig ausgerichtete Dacher zulassig. '
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Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzung wasserdurchléssiger Befestigungsarten fir Zufahrten, Héfe, Gehwege und Stell-
platze dient der Beschrankung der mit der Planung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt.
Ebenfalls diesem Ziel und gleichzeitig der Gestaltung des Ortsbildes dient die Festsetzung, wo-
nach die Flachen zwischen Baugrenzen und Grundstlicksgrenzen, soweit sie nicht der Erschlie-
Bung des Grundstlicks dienen oder auf ihnen anderweitige Nutzungen festgesetzt sind, als Vege-
tationsflachen zu gestalten sind.

Einfriedungen

Mit der weitgehenden Beschrénkung zul&ssiger Einfriedungen auf frelwachsende Hecken aus.ein-
heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen, Holzstaketenzaune oder hinterpflanzte Ma-
schendrahtzaune wird Rlcksicht auf das direkt angrenzende Landschaftsschutzgebiet Mittleres
Saaletal" genommen.

Geléandeveranderungen und Stiitzmauern

Bei der Konzeption des Wohngebietes wird besonderer Wert darauf gelegt, jegliche Stitzmauern
zu vermeiden. Die Baugrundstiicke werden ausreichend groB bemessen, so dass die durch Stra-
Benbau, Terrassierungen etc. notwendigen Gelédndeveranderungen ausschlieBlich durch Bo-
schungen abgefangen werden kénnen. Zu diesem Zweck wird auch die zulassige Uberhohung von
Terrassen gegenlber dem natlrlichen Gelande beschrankt.

VerkehrserschlieBung
Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist liber die bestehende, in dichter Taktfolge bediente Bushaltestelle ,Buchenweg*
an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Kdnftig ist auch die Einrichtung einer Buslinie im Zuge der SchrédingerstraBe geplant. Dafir wird
im Plangebiet eine Bushaltestelle an der Einmiindung SchrédingerstraBe / Friedrich-Zucker-StraBe
angelegt.

StraBenverkehr, ruhender Verkehr

Das Sondergebiet flir wissenschaftliche Forschungsinstitute und das Wohngebiet werden getrennt
an die Winzerlaer StraBBe angebunden:

Dabei wird die Anbindung fur das Forschungsinstitut als Einmiindung an der SchrédingerstraBe
ausgebildet. Diese Einmiindung, die Bestandteil des 6ffentlichen StraBennetzes ist, bildet den An-
schlusspunkt fur die interne, private VerkehrserschlieBung, tber die auch der westliche Teil des
Institutsgelandes (oberhalb der Waschanlage) erschlossen wird.

Das Wohngebiet wird lber eine 6ffentliche StraBe erschlossen, die sich verzweigt und in dre|
Sackgassen mit Wendeanlagen endet.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstlcken untergebracht. Im unteren Teil des Plange-
bietes ist zusatzlich eine gréBere 6ffentliche Stellplatzanlage festgesetzt. Sie dient dem Nachweis
der erforderlichen Besucherstellplatze, da diese erfahrungsgemaB auf den Grundstlicken von
Doppel- und Reihenhausern.nicht hergestellt werden kénnen und das Parken im offentliche Stra-
Benraum groBtenteils unzulassig ist.

Auf die bisherige Uberwiegende Festsetzung von Gememschaftstlefgaragen wird verzichtet. Diese
Festsetzung hat sich aufgrund der hohen zu erwartenden Kosten als unrealisierbar erwiesen. Mit
dem Uberarbeiteten stédtebaulichen Konzept werden Tiefgaragen nur noch im Ausnahmefall er-
forderlich. Im Allgemeinen werden die notwendigen Stellplatze flr den ruhenden Verkehr derge-
stalt konzipiert, dass ein Stellplatz pro Haus in einer Garage im Gebaude (Reihenhauser) bzw. in
einer Garage neben dem Gebaude (Doppelhduser) und der zweite zu schaffende Stellplatz auf der
jeweiligen Garagenzufahrt angelegt werden.

Land- und Forstwirtschaft

Die bestehenden Wirtschaftswege auBerhalb des Plangebietes sind lber eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung oberhalb der PlanstraBe C mit dem geplanten StraBennetz im Plan-
gebiet verknlpft, so dass die Erreichbarkeit der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen mit
den entsprechenden Wirtschaftsfahrzeugen gesichert ist.

Im Nordwestteil des Plangebietes wird der Hahnengrundweg mit seinen vorhandenen Verzwei-
gungen im Bestand erhalten bzw. an die sich ergebende neue Héhensituation angepasst. Damit
kann dieser Weg weiterhin durch Iand und forstwirtschaftliche Fahrzeuge genutzt werden.
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Radverkehr

Der Hahnengrundweg und die nach Osten weiterflihrenden Wege werden fiir die gemeinsame
Nutzung durch FuBgénger und Radfahrer ausgelegt. Damit wird eine straBenunabhéngige Rad-
wegverbindung vom Wohngebiet Winzerla nach Ammerbach geschaffen.

Weitere Radverkehrsanlagen sind nicht geplant, da das geringe zu erwartende Verkehrsaufkom-
men auf den geplanten WohngebietsstraBen die Mitbenutzung dieser StraBen durch Radfahrer
ohne Weiteres zulasst.

FuBganger

Im Plangebiet ist ein Netz von FuBwegen festgesetzt. Diese FuBwege verknipfen die einzelnen
Teile des Plangebietes in direkter Weise untereinander sowie mit den FuB- und Wanderwegen der
Umgebung. Dabei wird auch eine fuBlaufige Verbindung zwischen Winzerlaer Strae und Hah-
nengrundweg durch das kinftige Institutsgebiet durch Festsetzung eines Gehrechtes gesichert.

Ebenfalls durch Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit wird sowohl die rlick-
wartige Zuganglichkeit der Baugrundstiicke an der Westseite der PlanstraBe B gesichert als auch

Fir eine behindertenfreundliche ErschlieBung des oberen (westlichen) Teils des Plangebietes wird.
der ostliche Teil des Hahnengrundweges von der SchrédingerstraBe bis zur PlanstraBe C mit einer
auf ca. 6 % begrenzten Langsneigung ausgebaut.

Stadttechnische ErschlieBung
Energieversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das Fernwarmenetz wurde bereits beim Bau des 6stlich an-
grenzenden Wohngebietes vorgesehen, so dass die Fernwarmeleitung bereits bis an den Rand
des Plangebietes verlegt wurde. Es ist vorgesehen, das Sondergebiet fiir wissenschaftliche For-
schungsinstitute an diese Fernwarmeleitung anzuschlieBen.

Die Warmeversorgung des geplanten Wohngebietes soll aufgrund der kleinteiligen Struktur auf
der Basis von Erdgas erfolgen.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Leitungen fir Wasser und Abwasser sind ebenfalls bereits bis an den Rand des Plangebietes
verlegt worden.

Die Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Plangebiet erfolgt durch Stauraumkanéle in den
6ffentlichen Verkehrsflachen, so dass Zisternen auf den einzelnen Baugrundstiicken lediglich zur
Regenwasserverwertung, nicht jedoch zur Rickhaltung erforderlich sind.

Grinordnung

Erlduterungen zu den griinordnerischen Festsetzungen werden im Erlauterungsbericht zum Grin-
ordnungsplan getroffen, der als Anlage beigefligt ist.

Immissionsschutz

Die Hauptwindrichtung im Plangebiet ist West. Bei Inversionswetterlagen kann das tiefergelegene
Wohngebiet Ringwiese, bei westlichen Winden das Gebiet der Saaleaue von Luftschadstoffimmis-
sionen aus Heizungsanlagen im Plangebiet belastet werden. Deshalb sind planungsrechtliche
Festsetzungen zum Einsatz von Brennstoffen getroffen worden.

Das Plangebiet wird durch die Winzerlaer StraBe und die Schrédingerstrae mit Verkehrslarm be-
lastet, so dass die Orientierungswerte flir Wohngebiete des Beiblattes zur DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” an den diesen StraBen am nachsten gelegenen Geb&uden nicht eingehalten
werden kénnen. Mit den planungsrechtliche Festsetzungen zum Schallschutz an den Fenstern der
zu diesen StraBen gerichteten schutzwirdigen Raume von Wohngebauden sollen die erforderli-
chen gesunden Wohnbedingungen gewahrleistet werden.

Zur Vermeidung zusétzlicher Larm- und sonstigen Emissionen fir die umgebenden allgemeinen
und reinen Wohngebiete durch das Sondergebiet fir wissenschaftliche Forschungsinstitute sind
planungsrechtliche Festsetzungen zur Einhaltung der entsprechenden immissionschutz-Richtwerte
getroffen worden. Da das Sondergebiet flr wissenschaftliche Forschungsinstitute fast vollstandig

von allgemeinen und reinen Wohngebieten umgeben wird, ist ein allseitig orientierter Immissions-
schutz erforderlich.
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9. Werbeanlagen

Im Einklang mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet bzw. hochwertiges Institutsgebiet sowie

. der durch die freie Landschaft gepragten Umgebung wird im Plangebiet die Zulassigkeit von Wer-
beanlagen auf das notwendige Minimum beschrankt.

10. Planungsstatistik
10.1 Flachenbilanz

Flachentyp m? %
Wohnbauflache 46.222 39,4
Sonderbauflache 26.266 22,4
GOP MaBnahme - 12.375 10,6
Versorgungsflache 3.456 3,0
FuBweg 6.114 5,2
Grlnflache : 12.355 10,5
StraBenverkehrsflache 8.987 7,7
besondere Verkehrsflachen 1.392 1,2
Summe aller Flachen 117.167 100,0

10.2 Geplante Bebauung

Die Festsetzungen im Wohngebiet lassen eine Realisierung von bis zu 110 Einfamilienh&usern in
Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie von 6 bis 10 Mehrfamilienhausern zu.



