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1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung

Die Wohnungsgenossenschaft Carl-Zeiss eG beabsichtigt als Vorhabentradger am Standort nérdlich der Karl-
Liebknecht-Strale die Entwicklung eines Wohnquartiers mit dem Schwerpunkt im sozialen Wohnungsbau.
Insgesamt sollen im Wohnquartier 139 Wohneinheiten unterschiedlicher Wohnungsgrofien (1-Raum bis 7-
Raum-Wohnung) und Wohnungstypologien entstehen. Ein hoher Anteil der Wohnungen wird barrierearm
bzw. barrierefrei errichtet. Zusatzlich zum normalen Wohnungsbestand sind Wohnungen fir
Wohngemeinschaften vorgesehen.

Fir die Errichtung von 126 Wohnungen werden Zuwendungen des Freistaates Thiringen zur Férderung des
sozialen  Mietwohnungsbaus gemal ISSP (Innenstadtstabilisierungsprogramm) genutzt.  Die
Inanspruchnahme dieser Fordermittel ist an Voraussetzungen zur Umsetzung des Mietwohnungsbaus
geknlpft. Daher sind 126 der 139 geplanten Wohnungen mietpreis- und belegungsgebunden und stehen
ausschlielich fir Wohnungssuchende zur Verfigung, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen
des § 10 ThiarWoFG um nicht mehr als 20 v. H. Ubersteigt. Die Zuwendungen des Freistaates Thuringen zur
Foérderung des sozialen Wohnungsbaus decken nur einen Teil der Gesamtkosten des Wohnvorhabens ab.
Die Differenz zu den Gesamtkosten wird durch Eigenmittel der Wohnungsgenossenschaft WG Carl Zeiss eG
sowie sonstige Fremdmittel abgedeckt. Kommunale Mittel der Stadt Jena werden zur Umsetzung des
Wohnprojekts nicht in Anspruch genommen.

Die Planung des Vorhabentragers entspricht den Stadtentwicklungszielen der Stadt Jena. Aufgrund des
stetig steigenden Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum flr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und dem
gegenwartig bestehenden Ungleichgewicht zwischen Wohnangebot und Wohnungsnachfrage wird es
notwendig, Wohnbauflachen auszuweisen und neue Wohnungen zu bauen. Die Entwicklung von Wohnraum
nordlich der Karl-Liebknecht-Stral3e tragt zur Entspannung der Wohnungsmarktsituation bei. Das Plangebiet
bietet die Voraussetzungen fir eine mafvolle Entwicklung, um u. a. den Bedarf an zusatzlich notwendigem
staatlich geférderten und preiswerten Wohnraum in der Stadt Jena abzudecken.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VbB) Wj-18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strale® wird mit dem Ziel
aufgestellt, die planungsrechtliche Grundlage fir ein Wohngebiet zu schaffen. Ein Planerfordernis liegt vor,
da sich die gegenwartig als Kleingartenanlage und fiir Pachtgarten genutzte Flache im planungsrechtlichen
AuRenbereich befindet. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt im Zusammenhang mit
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan einen stadtebaulichen Rahmen vor und bildet die Grundlage fur die
ErschlieBung des Gebietes.
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2 Planverfahren

Am 23.03.2016 erfolgte durch den Stadtrat der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes B-Wj
18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralte“. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes
umfasste die Flurstlicke Flurstlicke 5/2, 8/2 sowie Teile der Flurstliicke 3/1, 4/5, 19/2, 7/2, 8/1, 9, 10, 11, 12
der Flur 11 in der Gemarkung Wenigenjena. Die Aufstellung des Bebauungsplanes diente der Umsetzung
folgender Planungsziele:

— Schaffung von Wohnbauflachen, welche fir den staatlich geférderten, preiswerten Wohnungsbau
geeignet sind;

— Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir eine kompakte, flachensparende Bebauung;

— Sicherung der Erschlieftung, einschlie3lich des Radverkehrs entlang der Karl-Liebknecht-Strale;

— Erhalt, Aufwertung und Sicherung der Griinzone entlang des Gembdenbaches;

— Entwicklung eines Wohnquartiers in kompakter Bauweise mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat und
einem familienfreundlichen Wohnumfeld;

— Ausweisung notwendiger AusgleichsmalRnahmen.

2018 hat die Stadt Jena den Entschluss gefasst, das zu beplanende Gebiet im Wege einer Konzeptvergabe
auszuschreiben. Die Planungsziele fur das Gebiet sollen Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erreicht werden. Die Wohnungsgenossenschaft Carl Zeiss eG hat sich mit ihrem Wohnvorhaben erfolgreich
auf die Ausschreibung beworben und daraufhin am 05.04.2019 einen Antrag zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bei der Stadt gestellt. Der Antrag wurde am 16.05.2019 im
Stadtentwicklungsausschuss genehmigt. Das Bebauungsplanverfahren wird nun als vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit dem Titel VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Stral3e” fortgefuihrt. Das Flurstiick 12
(tlw.) der Flur 11, Gemarkung Wenigenjena wurde aus dem bisherigen rdumlichen Geltungsbereich
herausgel6st, womit sich der Geltungsbereich verkleinert. Die Planungsziele bleiben identisch.

Im laufenden Planverfahren wurden die Flursticke 7/2, 8/1, 9, 10, 11, Flur 11, Gemarkung Wenigenjena
zum Flurstlck 7/3 zusammengefasst.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung wurden seitens der Offentlichkeit, der Umweltverbénde, Behdrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange insbesondere folgende Sachverhalte thematisiert:

— Bedenken hinsichtlich geplanter Bauweise und Stellung der Gebaude,

— Bedenken hinsichtlich der Umsetzung von sozialem Wohnungsbau,

— Bedenken hinsichtlich Larmschutz,

— Bedenken hinsichtlich Beeinflussung des Mikroklimas/Durchliftung,

— Bedenken hinsichtlich der Abwasserentsorgung.

— Bedenken hinsichtlich des Verlustes von Griinflachen und des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen,
— Hinweis auf perspektivischen Ausbau der Karl-Liebknecht-Stralle,

— Hinweis auf Sicherung der Uferbdschung am Gemdenbach und Beriicksichtigung von Abstandsflachen,
— Hinweis auf Detaillierungsgrad Umweltprifung

— Hinwaus auf Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP,

— Hinweis auf Subrosionsgefahrdung,
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— Hinweis auf Notwendigkeit einer Trafostation,

— Hinweis auf Graberfund in der Nahe des Plangebietes,

— Erforderlichkeit Regenriickhaltung und gedrosselte Ableitung in Gembdenbach,
— Erhalt Blickbeziehung zum Jenzig,

— Sicherung einer Durchwegung,

— ErschlieRung nur Uber Stral’e am Erlkdnig,

— Bedenken hinsichtlich Radweg entlang Karl-Liebknecht-Stralie,

— Bedenken hinsichtlich Reduzierung von Stellplatzen,

— Hinweis, dass kein Bedarf flr eine Kindertageseinrichtung besteht,
— Hinweis auf fehlende Ersatzgarten,

— Hinweis auf Einordnung eines Wertstoffcontainers.

Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die Abwagung eingestellt. Im Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VbB-WJ 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* wurden die
vorgetragenen Hinweise, Erfordernisse und Anregungen berlcksichtigt. Entgegen den Bedenken eines
Radweges wurde eine Freihalteflache fir einen perspektivischen Ful3-/Radwegeausbaus berticksichtigt, um
eine sichere Anbindung des Wohnquartiers an den bestehenden Siedlungsbereich herzustellen. Die
Stellplatzreduzierung wurde erneut gepruft. Aufgrund verkehrlicher, wirtschaftspolitischer und stadtebaulicher
Belange soll die Anzahl der auf den Baugrundsticken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen im
Wohnquartier weiterhin beschrankt werden (vgl. Kap. 8.15). Ein Wertstoffcontainer wurde im Entwurf nicht
berlcksichtigt, da bestehende Wertstoffcontainer im nahen Umfeld des Plangebietes als ausreichend
eingeschatzt werden.

Nachdem der Entwurf durch den Stadtrat gebilligt und zur Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit
beschlossen wurde, wurde der Entwurf 6ffentlich ausgelegt und Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung und Beteiligung wurden seitens der
Offentlichkeit, der Umweltverbande, Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange insbesondere
folgende Sachverhalte thematisiert:

— Bedenken hinsichtlich geplanter Bauweise und Stellung des fiinfgeschossigen Gebaudes,

— Bedenken hinsichtlich La&rmschutz,

— Bedenken hinsichtlich des Verlustes von Griinflachen und des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen,
— Hinweis auf perspektivischen Ausbau der Karl-Liebknecht-Stralle,

— Hinweis auf Sicherung der Uferbéschung am Gemdenbach,

— Hinweis auf Subrosionsgefahrdung,

— Hinweis auf Einordnung eines Wertstoffcontainers,

— Hinweis Sicherung der medienseitigen bzw. verkehrlichen Erschliefung die Gebiets,

— Hinweis auf Starkregen- und Uberschwemmungsereignisse im Plangebiet,

— Hinweis auf ausreichende Einordnung von Fahrradabstellanlagen,

— Hinweis auf Konkretisierung der Festsetzungsinhalte, insbesondere zur Hohe baulicher Anlagen und zum

Larmschutz,

Sicherung der Umsetzung von sozialem Wohnungsbau,
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— Hinweis zur Kokretisierung und Absicherung der AusgleichsmalRnahmen,
— Hinweis auf 6kologische Bauiberwachung,
— Sicherstellung ausreichender Fahrradstellplatze.

Die Ergebnisse der Beteiligung wurden in die Abwagung eingestellt. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplane VbB-WJ 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralle® werden die vorgetragenen Hinweise,
Erfordernisse und Anregungen bericksichtigt. Die Abwagung flhrte zur Ergdnzung/Konkretisierung
folgender Festsetzungen:

LarmschutzmafRnahmen (Schutz von AulRenwohnbereichen, Erweiterung der Verpflichtung von
Luftungseinrichtungen),

Festsetzung eines Leitungsrechts innerhalb privater Verkehrsflachen,

Konkretisierung der Héhe baulicher Anlagen (Festsetzung eines Mindestmales, Ausnahme fir
Blockheizkraftwerk),
Konkretisierung der AusgleichsmafRnahmen.

Hervorgebrachte Hinweise wurden in der Begriindung, im Umweltbericht und in den Hinweisen zum
Bebauungsplan erganzt. Uber den Durchfilhrungsvertrag werden (iber den Bebauungsplan hinausgehende
Themen konkretisiert (u a. Sicherstellung der verkehrlichen und medienseitigen Erschliefung, Umsetzung

von AusgleichsmalRnahmen).

Ein Wertstoffcontainer bleibt weiterhin unberiicksichtigt. Dieser wird im nahen Umfeld des Plangebietes
unabhangig des Planverfahrens durch den Vorhabentrager hergestellt. Die Umsetzung wird im
Durchfihrungsvertrag geregelt. Eine Okologische Baulberwachung wird nicht explizit als
VermeidungsmalRnahme festgesetzt. Die Umsetzung des Vorhabens entspricht dem Stand der Technik.
Einschlagige Richtlinien werden im Rahmen der Erschliefungsplanung berlcksichtigt und wahrend der
Bauausfiihrung eingehalten. Weitergehende Uberwachungs- und Monitoringfunktionen nehmen im Rahmen
ihrer gesetzlichen Prif- und Uberwachungspflichten nach § 4c BauGB die Bauaufsichts- und die
Umweltbehérden wahr. Die Gebdudestellung des flinfgeschissigen Gebdudes wird nicht gedndert. Eine
Drehung des Gebdudes wird aus La&rmschutzgriinden nicht verfolgt, da durch eine stralenparallele
Anordnung des Gebdudes eine schalloptimierte Bebauung zum Schutz der im rlckwartigen Bereich
liegenden Baureihen erfolgt.

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan VbB-Wj 18 23.03.2016
"Nordlich der Karl-Liebknecht-StraRe" (Beschl.-Nr. 16/0775-BV)

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 14.04.2016

der Stadt Jena 15/16

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB 18.04.2017 bis
einschlieflich
02.05.2017

Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit 30.03.2017
nach § 3 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Jena 13/17
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Aufstellungsverfahren

Friihzeitige Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB | Mit Schreiben
vom 05.05.2017

Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan 05.04.2019

Beschluss im Stadtentwicklungsausschuss 16.05.2019
Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-
Stralle”

Bekanntmachung des Beschlusses im Stadtentwicklungsausschuss 23.05.2019
Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-
Stralle”

Beschluss zur Billigung, Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3|15.07.2020
Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB am

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB 07.08. -
09.10.2020

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4|31.07.2020
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Abwagungsbeschluss, Satzungsbeschluss

3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 "Nordlich der Karl-
Liebknecht-Strale" befindet sich im Osten der Stadt Jena, im Stadtteil Wenigenjena. Seine siidliche Grenze
liegt mittig in der Fahrbahn der Karl-Liebknecht-StralRe; westlich wird das Plangebiet durch die Stral’e ,Am
Erlkdnig” und eine mit Baumen und Gehdlzen Uberstandene 6ffentliche Griinflache begrenzt, seine nérdliche
Grenze bildet die obere Béschungskante des Gembdenbachs, 6stlich angrenzend befinden sich Kleingarten
sowie daran anschlieBend eine Gartnerei. Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans hat eine GroRe von etwa 2 ha und wird Uberwiegend kleingartnerisch genutzt. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 5/2 sowie Teile der Flurstiicke 3/1, 4/5, 7/3 und 19/2), Flur
11, Gemarkung Wenigenjena.

7/54



Stadt Jena Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-StralRe* in der Fassung vom 07.12.2020

Abbildung 1: Abgrenzung Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Jena, Geoinformation, Stadtkarte von Jena auf Grundlage des Liegenschaftskatasters
vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation (TLVermGeo).

4 Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

4.1 Gegenwartige Nutzung

Auf der Flache des Plangebietes befinden sich gegenwartig 40 Garten mit unterschiedlichen
Vertragsgestaltungen. 8 Kleingarten nach BKleingG auf stadtischer Flache sind Teil der jenseits des
Gembdenbachs gelegenen groferen Vereinsanlage "Am Jenzig". Die Garten sind bewirtschaftet und werden
intensiv genutzt. Sie sind mit ausgewachsenen Obstbdumen sowie mit Koniferen Uberstanden. Weitere
Flachen im Plangebiet werden als Verkehrsflache genutzt.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes schlieRen weitere Gartenflachen an. Im Siiden erstreckt sich entlang
der Sldseite der Karl-Liebknecht-Stral’e die locker bebaute Schlegelsbergsiedlung mit berwiegender
Wohnnutzung. Die dem Plangebiet gegeniiberliegende Bebauung wird direkt von der Karl-Liebknecht-Strale
erschlossen und weist einen heterogenen, teilweise villenartigen Charakter auf. Die Gebaude - trauf- oder
giebelstandig - stehen zum Teil von der StralBe zurlickgesetzt innerhalb der Hausgarten und - entsprechend
der topografischen Situation — erhéht tiber dem StralRenniveau. Sie wirken deshalb massiver und gréRer als
ihre Ein- bis Dreigeschossigkeit mit ausgebauten Sattel- und Walmdachern vermuten lasst. I|hre
Gebaudehohe bewegt sich zwischen 10 und 15 m Gber dem Niveau der anliegenden Strale.
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4.2 Okologische Bedingungen und Freiraum

Das Plangebiet liegt im Gembdenbachtal am Fufe des Jenzigs, der sich jenseits des Gembdenbachs als
stark ansteigender Sidhang mit gartnerischer Nutzung sowie sich darlber anschlieRenden
Steilhangbereichen erhebt. Auferhalb, unmittelbar entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft
der Gembdenbach. Dieser ist weiter 0Ostlich, in Hohe der alten Lobichauer Stral’e geschiitzter
Landschaftsbestandteil (GLB). Der Abschnitt des Gembdenbachtals nérdlich, aulerhalb des Plangebietes
zeichnet sich durch Naturnahe und eigendynamische Entwicklung aus. Vereinzelt reichen die Griinstrukturen
bis ins Plangebiet.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer nach Norden steil abfallenden Hanglage. Es weist zwischen
Karl-Liebknecht-Stralle und Gembdenbach ein starkes Gefalle zwischen 7 und 10 % auf. Die Héhenlinien
verlaufen fast parallel zur Stral3e.

Abbildung 2: H6henprofil des Plangebietes
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Quelle: Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Geoproxy 2019.

4.3 Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt im Gembdenbachtal am Fulle des Jenzigs. Der H6henzug des Jenzigs mit einer Hohe
von 385 m U. NHN ist pragend fir den gesamten Ortsteil. Er stellt eine markante Blickbeziehung aus den
verschiedenen bebauten Stadt- und Siedlungsbereichen der Umgebung des Plangebietes und aus dem
Gebiet selbst nach Norden dar. Umgekehrt wirken die Sichtbeziehungen vom Jenzig und den Wanderwegen
zurtck auf die Stadt, den Stadtteil Wenigenjena und die kiinftige Bebauung des Plangebietes. Dieses
prasentiert sich gegenwartig aufgrund der Gartenanlagen noch als stark begriinte, mit groRen Obstbaumen
und Koniferen uberstandene Flache.

Westlich des Plangebiets befinden sich das Freibad ,Ostbad®, die Sportanlage ,Am Jenzig“ und ein
Campingplatz. Diese stellen eine direkte Verbindung zur Saaleaue her, Uber die die Vernetzung der
naturraumlichen Gegebenheiten erfolgt. Hier verlaufen aulerdem wichtige Rad- und Wanderwege.

Das Plangebiet ist gut an das Stadtzentrum angebunden. Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs liegen

unmittelbar an der sudlichen Plangebietsgrenze in der Karl-Liebknecht-StraRe. Von den Haltestellen
~Jenzigweg“ und ,An der Trebe“ wird mit der Strallenbahn das Stadtzentrum in etwa 10 min erreicht.
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Abbildung 3: Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet
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Quelle: Kartengrundlage: Thiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Geoproxy 2019.

4.4 Bodendenkmalpflege und Archéologie

Im Bereich einer Gelandeerhebung, die heute durch das Gebaude Karl-Ginther-Stralie 24 bebaut ist
(sudlich der Karl-Liebknecht-Strafte) lag ein frihmittelalterlicher Begrabnisplatz. Das Areal grenzt sidlich an
das Plangebiet an. Der Umfang dieses Graberfeldes ist nicht bekannt. Eine Ausdehnung in den
slidwestlichen Abschnitt des Plangebietes kann nicht ausgeschlossen werden."

4.5 Verkehrliche Situation und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt an der verkehrlich stark belasteten Karl-Liebknecht-StralRe, die als Bundesstral3e 7 die
Stadt Jena mit Burgel und Eisenberg verbindet. Auch wenn mit der Entstehung weiterer Saalequerungen die
Hauptverkehrsachsen in Richtung Stden mit der BundesstralRe 88 liber die Paradiesbriicke und in Richtung
Osten mit der B 7 Gber die Wiesenbriicke/Jenzigweg ausgebaut wurden, stellt die Karl-Liebknecht-Stralle im
Bereich des Bebauungsplanes weiterhin die Hauptverkehrsachse in Richtung Osten dar, die u. a. durch eine

1 Stadt Jena, Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz, Untere Denkmalbehérde, vom 23.11.2016.
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hohe Pendlerzahl gekennzeichnet ist. Fir die Karl-Liebknecht-Stral’e wird im Bereich des Bebauungsplans
eine prognostische Verkehrsstarke - DTV - von 11.200 Kfz/h zugrunde gelegt.?

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind gegenwartig innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Offiziell ausgewiesene Stellplatze
fur die Kleingartennutzung gibt es nicht. Die Pachter und Gartner nutzen die Strafte ,Am Erlkdnig” und die
sich anschlielende Sackgasse zum Abstellen des Pkw.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet liegt unmittelbar an den regional und Uberregional bedeutenden Wegeverbindungen zur
Saaleaue und zum Jenzig als nachstgelegene Wander- und Erholungsgebiete. Sport- und
Freizeiteinrichtungen, das ,Ostbad“, Schulen und Kindereinrichtungen, aber auch Handels- und
Versorgungseinrichtungen an der siidlichen Karl-Liebknecht-Strale sind fuBlaufig zu erreichen.

Fur den Ausbau des Radwegenetzes bildet das Radverkehrskonzept - Fortschreibung 2012° - die
konzeptionelle Grundlage. Aufgrund der hohen Zielsetzung der Forderung des innerstadtischen Radverkehrs
- verbunden mit einer Erhdhung des Radverkehrsanteils am Transportaufkommen der verschiedenen
Verkehrsmittel (Modal Split) - ist diesem Belang mit Vorrang zu begegnen. Ziel ist es, innerhalb des
Stadtgebietes einen sicheren und ziigigen Radverkehr zu ermdglichen, um den Stadtteil optimal an das
Stadtzentrum anzuschlielen bzw. wichtige Ziele wie Kindereinrichtungen, Schulen und Arbeitsstatten zu
erreichen. Entlang der Nordseite der Karl-Liebknecht-StraRe ist gegenwartig kein stralenbegleitender
FulRweg oder Radweg vorhanden, obwohl hier einzelne Garten fulaufig erschlossen werden. Das Konzept
sieht eine vertiefende Prifung zur Umsetzung einer Fahrradfiihrung am nérdlichen Fahrbahnrand der Karl-
Liebknecht-StralRe vor. Der Aspekt der Sicherheit spricht dafiir, eine Radverbindung getrennt vom
Fahrbahnbereich anzuordnen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das innerstadtische OPNV-Netz wird durch die Jenaer Nahverkehrsgesellschaft betrieben. Das Plangebiet
ist durch den OPNV sehr gut erschlossen. Die eingleisig ausgebaute StraRenbahn auf der Siidseite der Karl-
Liebknecht-Strale verbindet mit den Linien 2 (Winzerla und Jena Ost) und 33 (Ernst-Abbe-Platz und Jena-
Ost) sowohl die Kernstadt als auch Winzerla mit Jena Ost. Nachstliegend ist die sich direkt im
Kreuzungsbereich Karl-Liebknecht-StralRe/Jenzigweg/Am Erlkdnig befindende Haltestelle ,Jenzigweg“ mit
einer Entfernung von unter 100 m von der nachstgelegenen Bauflache des Plangebietes. Diese Haltestelle
wird auch von den Buslinien 410 (Eisenberg) und 411 (GrofRlébichau) bedient. Auch die
Strallenbahnhaltestelle ,An der Trebe* ist fullaufig vom Plangebiet aus erreichbar.

4.6 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Elektroenergie
Im Planungsgebiet befinden sich Kabelanlagen der Stadtwerke Energie Jena-P6Rneck GmbH im sidlichen

Bereich des Geltungsbereiches (Teilabschnitt entlang der Karl-Liebknecht-Strale auf dem Flurstiick 11). Das
Gebiet ist bislang jedoch elektrotechnisch nicht erschlossen. Eine Versorgung des geplanten Wohngebietes
mit Elektroenergie kann gewahrleistet werden. Zur Versorgung ist mindestens eine Trafostation einzuordnen,
entlang der ErschlieBungsstralen ein Niederspannungsnetz zu errichten und eine Verbindung zum Bestand

2 Sehlhoff GmbH (2019) Verkehrsuntersuchung Kreuzung Karl-Liebknecht-Str. — Am Erlkénig — Jenzigweg im Zuge der Baumafinahme Erlenhofe, Juli
2019, S. 12.
3 Stadtverwaltung Jena (Hrsg.) (2012) : Radverkehrskonzept Jena. Fortschreibung 2012.
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sudlich der Karl-Liebknecht-Straflte herzustellen. Ausgangspunkt der Erschliefung ist die westlich gelegene
Kunitzer Strafe, in der ein 10-kV-Kabel verlauft, in das die neue Trafostation eingebunden werden kann.

Gas

Im siidlichen Bereich befindet sich eine ND-Versorgungsleitung am Straf’enrand der Karl-Liebknecht-Strale,
von der allseitig ein Schutzstreifen von 2 m einzuhalten ist. Im noérdlichen Bereich verlauft hinter dem
Gembdenbach auflerhalb des Plangebietes eine HD-Versorgungsleitung. Eine Anbindung ist an beide
Leitungen maoglich und durch die Erschlielungsplanung zu untersuchen.

Informationstechnik
Im StraRenraum der Karl-Liebknecht-StralRe und der Sackgasse angrenzend zum Vorhabengebiet befinden
sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Das Plangebiet ist bislang
informationstechnisch nicht erschlossen. Eine fernmeldetechnische Versorgung Uber die Karl-Liebknecht-
Stral3e ist moglich.

Fernwarme/Nahwarme
Fernwarme liegt nicht an. Ein dezentrales Blockheizkraftwerk innerhalb des Plangebietes zur Versorgung
des Wohngebietes mit Nahwarme ist Bestandteil des Bauvorhabens.

Léschwasser

Die Loschwasserbereitstellung fiir das Plangebiet wird im Rahmen der Erschliefungsplanung gepruft.
Gemal Stellungnahme des Fachdienstes Feuerwehr der Stadt Jena muss flr eine ausreichende Versorgung
mit Léschwasser flr die geplante Wohnbebauung eine Loschwassermenge von 48 bis 192 m?h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung stehen (DVGW - Arbeitsblatt W 40). MaRgebend ist die Art der
Bebauung. Eine Léschwasserentnahmestelle soll nicht weiter als 80-100 m vom Objekt entfernt sein. Bei
Entnahme aus dem Trinkwassernetz sollen Hydrantenabsténde von 120-140 m nicht Uberschritten werden.

Abwasser

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflaiche Karl-Liebknecht-StralRe verlduft ein Mischwasserkanal. Die
Abwasser werden der Zentralklaranlage in Zwatzen zur vollbiologischen Reinigung zugefiihrt. Die Klaranlage
deckt den vorhandenen und geplanten Bedarf ab. Die AbwassererschlieBung ist im Trennsystem
vorzusehen. Die aufere SchmutzwassererschlieBung ist grundsatzlich dber den vorhandenen
Mischwasserkanal DN 800 aus Beton in der Karl-Liebknecht-Strale gegeben. Aufgrund der topografischen
Verhaltnisse besteht die Notwendigkeit, die anfallenden Schmutzwéasser im nordwestlichen Bereich zu
sammeln und Uber eine Druckleitung im westlich angrenzenden Stralenzug am Erlkénig in die Karl-
Liebknecht-Stralle zu pumpen. Diese Maoglichkeit wird zur Umsetzung des Vorhabens nicht weiter verfolgt.
Alternativ ist eine Entwasserung durch einen Anschluss an das ca. 200 m entfernte ,Ostbad” im freien
Gefalle vorgesehen.

Eine weitere Abwasserleitung befindet sich im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes. Diese leitet
Oberflachenwasser von der Verkehrsflache am Erlkdnig in den Gembdenbach.

Fir die Aufnahme von Regenwasser ist der Gembdenbach als Vorfluter grundsatzlich geeignet. Aufgrund der
hydraulischen Engstellen im Gembdenbach ist die Einleitung nur nach vorheriger Drosselung auf die
natirliche Abflussspende von maximal 5 I/s*ha erlaubnisfahig. Damit ist eine Rickhaltung von
Niederschlagswasser erforderlich.
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Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 150 GGG in der Karl-
Liebknecht-Strale erfolgen. Zur Versorgung des westlichen Bereichs des geplanten Wohngebietes entlang
der Karl-Liebknecht-StraRe und im noérdlichen Bereich ist die Verlegung einer Versorgungsleitung in 110 PE
von der Leitung DN 150 GGG aus entlang der Strale am Erlkénig und innerhalb der geplanten 6&ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich.

5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung (LEP 2025)

Die verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentraldrtlichen Einordnung der Stadt Jena als
Oberzentrum (Z 2.2.5) im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025)*. Die in Tab. 1 beschriebene
voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert fur die Stadt Jena einen Anstieg um 4,27 % im
Jahre 2025 gegenuber 2010, das bedeutet einen Zuwachs von 4.488 Einwohnern. Damit gehért Jena zu den
wenigen Stadten in Thiringen mit Bevdlkerungszuwachs (Karte 1, Entwicklung der Bevolkerung Thiringer
Gemeinden 2004 bis 2012). Tatsachlich ist die Bevdlkerung seit 2010 (Stand 31.12.2010, Quelle: TLS) von
105.129 Einwohnern bis heute (Stand 13.05.2019, Quelle: Stadt Jena) bereits auf 108.635 Einwohner
angestiegen. Dies entspricht einen Wachstum von 3,2 % innerhalb von acht Jahren.

Die Planungsziele stehen in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung zur
Siedlungsentwicklung, zum Wohnen und zur wohnortnahen Infrastruktur. Die im LEP unter 2.5 formulierten
Leitvorstellungen werden mit der vorliegenden Planung umgesetzt. Das sind insbesondere:

— die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum unter dem Aspekt des demografischen Wandels, des
Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

— Angebot barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in gemischten Quartieren,

— Optimierung des Wohnraumangebots unter Beriicksichtigung d. stadtentwicklungspolitischen Ziels des
urbanen, flichensparenden Bauens und Wohnens; u. a. Sicherung der Férderung im Bereich

Mietwohnraum.

5.2 Ziele des Regionalplanes Ostthiiringen 2012

Die im Regionalplan Ostthiiringen® formulierten Ziele der Raumordnung werden beachtet. Das Plangebiet ist
in der Raumnutzungskarte West als Siedlungsgebiet ausgewiesen. Das unter Z 4-1 verbindlich vorgegebene
und in der Raumnutzungskarte zeichnerisch bestimmte Vorranggebiet Freiraumsicherung FS ,Grolder
Gleisberg, Jenzig, Hufeisen“ sowie das unter Z 4-2 aufgefliihrte Vorranggebiet Hochwasserschutz HW 13 -
Saale/Jena bis Dorndorf befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets. Beide Vorranggebiete werden
durch die Planung nicht bertihrt. Weitere Ziele der Raumordnung sind nicht betroffen.

4 Freistaat Thuringen, TMBLV, LEP 2025, veroffentlicht im GVBI. Nr. 6/2014 v. 04.07.2014.
5 Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Regionalplan Ostthiringen, verdffentlicht im Thiiringer Staatsanzeiger
Nr. 25/2012 v. 18.06.2012; Einleitung des Anderungsverfahrens mit Beschluss v. 20.03.2015.
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Abbildung 4: Regionalplan Ostthiiringen, Raumnutzungskarte - Westteil (2012), Ausschnitt
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Quelle: Regionalplan Ostthiiringen, Raumnutzungskarte - Westteil (2012).

5.3 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan (FNP)

Die kinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 stimmen mit der
Darstellung des seit 09.03.2006 wirksamen FNP der Stadt Jena (Stand 2005) nicht tberein. Der FNP stellt
fir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsfliche fiir soziale Zwecke dar. Die Flachenvorhaltung diente der
potenziellen Deckung des Gemeinbedarfs durch den Siedlungsdruck der umgebenden dargestellten
Wohnbauflachen. Der Bereich beidseitig des Gembdenbachs ist als Grinflache/Flache fiir Ausgleichs-,
Ersatz- und KompensationsmaRnahmen dargestellt. Damit ist eine Revitalisierung und Entwicklung der
Bachaue vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans VbB-Wj 13 "Schulstandort Jenzigweg" wurden fiir den
Planungsraum Ost mittlerweile ausreichend Gemeinbedarfsflachen gesichert. Dort wurde Planungsrecht fir
eine Gemeinschaftsschule sowie eine Kindertagesstatte o. a. geschaffen. Die Prifung des Bedarfs fir
weitere Gemeinbedarfsflichen durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 hat zu dem
Ergebnis gefiihrt, dass die gesamte Gemeinbedarfsfliche zwischen Karl-Liebknecht-StraBe und
Gembdenbach nicht mehr benétigt wird. Einer Umwandlung in Wohnbauflache wurde zugestimmt.

Fir das Plangebiet ist aufgrund des Bedarfs an zusatzlichen Wohnbauflachen zukinftig im FNP die
Darstellung "Wohnbauflache" vorgesehen. Die 8. Anderung des FNP wird im Parallelverfahren zur
Aufstellung dieses Bebauungsplans durchgefiihrt. Den Einleitungsbeschluss hat der Stadtrat am 23.03.2016
gefasst.
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Abbildung 5: Anderungsblatt zur 8. Teilinderung des Flichennutzungsplans (Ausschnitt)

Quelle: Stadtverwaltung Jena, Ausschnitt 8. Fldchennutzungsplanénderung

5.4

Plan zur
Flachennutzungsplan-
Anderung Nr. 8

fur den Bereich
,»,Nordlich der Karl-Liebknecht-
Strafe“
im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
VbB-Wj18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strake*

Verfahren

Genehmigung

Die friihzeitige Behcrdenbeteiligung gem. §4(1) BauGB wurde mit Schreiben vom 05.05.2017
durchgefiihrt. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3(1) BauGB wurde vom 18.04.2017
his einschlieBlich 02.05.2017 durchgeftihrt.

Die Aufstellung dieses Anderungsplanes nebst Begrindung ist am ......2020 gem. §2(1) BauGB
beschlossen worden. Ortsiibl. Bekanntmachung am ..... (Amtsblatt xxxx)

Der Entvurfs- und 2u diesem A nebst Begrandung ist am......
gefasst worden. Ortsibl. Bekanntmachung am ... (Amtsblatt 00x)

Dle Gffentliche Auslegung dieses Anderungsplanes nebst Begrandung gem. §3(2) BauGB wurde
vom .... bis ..... /fiir die Dauer eines Monats durchgeftihrt. Die Behérdenbeteiligung gem. §4(2)
BauGB wurde mit Schreiben vom ... durchgefahrt.

Stadt Jena

Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt
Fachdienst Stadtentwicklung

Stand: Entwurf 30.04.2020
Offentlichkeits- und Behérden-

beteiligung nach §3(2) und §4(2) BauGB Der F

Die Abwagung der
Beschluss am ...

g sowie der Trager erfolgte mit
Ortstibliche Bekanntmachung am ...... (Amtsblatt xxxxx). Die Mitteilung
Uber das Ergebnis der Abwagung erfolgte mit Schreiben vom ...

Flachen-
nutzungsplan

Grundlage der
Anderung ist der
FNP der Stadt
Jena 09/2005,
wirksam mit
Bekanntmachung
am 09.03.2006
(zuletzt geandert
am 23.11.2017
durch FNP-
Anderung Nr. 7)

Landschaftsplan (LP)

worden. Die

Flachen-
nutzungsplan-
Anderung

Nr. 8

Anderung
innerhalb des
gekenn-
zeichneten
Bereiches

M1:15.000

am ... (Amtsblatt ....)

ist am ..... gefasst
wurden gebilligt. Ortstbl. Bekanntmachung

Der Landschaftsplan® der Stadt Jena in der Fassung vom 31.03.2016 trifft fir den Standort des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende planungsrelevante Aussagen:

6

Stadt Jena, Fachdienst Umweltschutz (2006): Landschaftsplan der Stadt Jena in der Fassung vom 31.03.2016.
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flachensparende Siedlungsentwicklung und mafvolle Innenentwicklung (Gibergeordnete, gesamtstadtische
MaRnahme),

Erhalt der Luftzuleitung im Gembdenbachtal zur Verbesserung der Durchliiftung in belasteten Gebieten
(Ubergeordnete MaRnahme),
Aufbau und Pflege Gewasserschutzstreifen (5 m an Gewassern Il. Ordnung) entlang des Gembdenbachs,
potenzielle Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(dunkelbraun gekennzeichnet) im Anschluss an den Gembdenbach.
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Abbildung 6 Landschaftsplan (Fassung 31.03.2016), Karte B Entwwklungskarte bearbelteter Ausschnitt
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Quelle: Stadt Jena, Fachdienst Umweltschutz (2006): Landschaftsplan in der Fassung vom 31.03. 2016), Karte B
Entwicklungskarte.

5.5 Weitere stadtische Zielsetzungen, Planungen und Konzepte

5.5.1 Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030

Der Bericht zur Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030 aus dem Jahr 20157 geht aufgrund
der stetig wachsenden Bevolkerungszahl in Jena von einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage von ca. 2.650
Wohnungen bis 2030 aus. Gemall Bericht muss das Wohnungsangebot fiir eine Entspannung des
Wohnungsmarktes u. a. durch Neuausweisung und Mobilisierung von Wohnbauflachen vergréf3ert und
qualitativ. verbessert werden. Im Stadtratsbeschluss vom 21.10.2015 wurde in Folge der
Untersuchungsergebnisse die Realisierung von 1.450 Wohneinheiten bis 2022 und von 1.200
Wohneinheiten bis 2030 beschlossen. Dem gegentber steht ein Wohnbauflachenpotenzial in der Stadt fur
2.300 bis 4.000 Wohneinheiten durch planungsrechtlich gesicherte und geplante Wohnbauflachen bzw.
Baulucken. Die Nutzung dieser Potenziale setzt jedoch voraus, dass die geplanten Standorte zlgig
entwickelt und an den Markt gebracht werden. In dem im Folgejahr 2016 erschienenen
Wohnbauflachenbericht der Stadt Jena ist das Plangebiet ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Stralie” als
geplanter Wohnungsbaustandort mit 100 geplanten Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern aufgefihrt. Die
Flachen werden als kurzfristig zur Verfligung stehende Wohnbauflachen eingestuft.? Die Entwicklung des
Standortes ist damit ein wichtiges Stadtentwicklungsziel von Jena.

5.5.2 JenKAS - Klimawandelgerechte Stadtentwicklung

Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie JenKAS?® stellt eine gesamtstadtische Strategie zum Umgang mit den
Auswirkungen des Klimawandels dar. Die Handlungsempfehlungen fir den Ortsteil Wenigenjena (S. 109 ff)
weisen explizit auf die Wichtigkeit des Gembdenbachtals als Luftleitbahn zur Versorgung des Stadtteils mit
Kaltluft hin, um der zunehmenden Warmebelastung zu begegnen. Vor allem die bebauten Areale entlang der
B 7 bzw. des Gembdenbaches profitieren davon. Es wird empfohlen, diese Luftleitbahn zu erhalten und
Beeintrachtigungen durch Emissionen zu reduzieren. Zur Reduzierung der zunehmenden Warmebelastung

7 Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH 2015: Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena 2014.
8 Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte 2016: Wohnbauflachenbericht der Stadt Jena 2016.
9  Think - Thiiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH Jena. Handbuch Klimawandelgerechte Stadtentwicklung Jena, September 2012.
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wird allgemein auch auf die Schaffung abkiihlender Elemente, wie offene Wasserflachen, Griinelemente
oder Hof- und Fassadenbegriinungen verwiesen. Den Bereichen am Gembdenbach wird zudem eine
Betroffenheit bzgl. Hochwassergefahrdung zugesagt. Am Gembdenbach kam es in der Vergangenheit
bereits zu Hochwassersituationen. Bei hohen Abfliissen kann es zu Uberschwemmungen der angrenzenden
Nutzungen (Campingplatz, Sportstatten) kommen. Um das Schadenpotenzial zu mindern, sollte die
Schaffung von Versickerungsmadglichkeiten fiir Niederschlage und Schmelzwéasser bzw. der naturnahe
Ausbau des Gembdenbachs weiter forciert werden.

5.5.3 Stadt- und StraBenbaume im Klimawandel

Die Konzeption ,Stadt und StraBenbaume im Klimawandel“'® ist am 27.04.2016 vom Stadtrat der Stadt Jena
als kommunale Leitlinie und Handlungsgrundlage fir Fachplanungen bestatigt worden. Als stadtische
Planungshilfe zeigt sie auf, wie der stadtische Baumbestand vital und funktional trotz der Auswirkungen des
Klimawandels erhalten werden kann. Es werden aul3erdem Baumarten fir die Neupflanzung vorgeschlagen,
die den kunftigen klimatischen, standértlichen sowie gestalterischen Kriterien und Anspriichen im jeweils
konkreten Stralenraum Rechnung tragen. Das Konzept besitzt Relevanz fur die Festsetzung von Baumarten
entlang der im Bebauungsplan geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

5.5.4 "formation jenensis" - Standard fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (2013)"

Das Plangebiet ist entsprechend dem Gestaltungshandbuch dem Raumtyp 2A "Stadterweiterungssiedlungen
ab 1990" zuzuordnen. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung und -arbeiten sind die entsprechenden
Empfehlungen zu bericksichtigen.

5.5.5 Gartenentwicklungskonzept - Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung

Im 2013 beschlossenen Gartenentwicklungskonzept wird dem Bereich des Plangebietes "Noérdlich der Karl-
Liebknecht-Strake" die Kategorie E - ,Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von Bauland“ — zugeordnet. '
Die in der Karte ,Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen® als JO11 bezeichnete Flache ist als
MaRnahme der Phase 2 gekennzeichnet. Phase 2 bedeutet eine Freilenkung fur Bauflachen und Verlegung
der Garten bis 2020.

Abbildung 7: Gartenentwicklungskonzept, Karte Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen 2013, Ausschnitt

<4 1 Sicherung von Gérten

I Gartenanlagen im Regionalverband
[ Sonstige Gartenanlagen

Zeitliche Umsetzung:

[ 1Phase 1: Schaffung von Ersatzflachen (bis 2015)

Phase 2: Freilenkung von Wohnbauland & Rickbau
eines Teils der Garten in der Saaleaue (bis 2020)

) [ 1Phase 3: Riickbau aus naturschutzfachlichen
und landschaftsasthetischen Grunden (bis 2025)

Quelle: Quaas-stadtplaner (2016): Gartenentwicklungskonzept, Karte Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen 2013.

10  Think - Thiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH Jena. Stadt- und StraRenbdume im Klimawandel
- Stadtbaumkonzept zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Baumbestandes in Jena, 2016
11 Stadt Jena: Schriften zur Stadtentwicklung Nr. 2. formatio jenensis. Standard fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, 2013.
12 ARGE QUAAS * STOCK, Gartenentwicklungskonzept der Stadt Jena, Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung, 2013.
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5.5.6 Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Planungsraum Ost (2016)

Aufbauend auf dem Gartenentwicklungskonzept wird das Plangebiet im Stadtteilentwicklungskonzept fir den
Planungsraum Ost' der Gebietskategorie "Potenzielle Bauflache" zugeordnet. Griinde fir die Einordnung
sind das Vorhandensein einer groReren zusammenhangenden Flache fir Wohnbebauung und die gute
infrastrukturelle ErschliefSung.

Abbildung 8: Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost, Auszug
S S PR _ r _ = — - HANDLUNGSFELD STADTEBAU UND WOHNEN

Bauflachen (nach Flachennutzungsplan 2006)
B wohnbauflache
. gemischte Bauflache

sonstige Siedlungsflache

Bauleitplanung

[ BPIan (rechtskraftig)

D BPlan (Ubergeleitet; 1945-1990)

!::: Planung im Verfahren

% Bauentwicklungsland (nach Gartenentwicklungskonzept)
Potentialfléche (nach Flachennutzungsplan 2006)

Bezeichnungen

B-Wj 01 Génseberg

B-Wj02  Steinborn

B-Wj03  Hausbergviertel
B-Wj05C Beiden Fuchsléchem
B-Zh 03 An der Talschule
VBB-Wj 12 Sophienhdhe

Quelle: Integriertes Stadlteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost, Handlungsfeld Stédtebau und Wohnen.

6 Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

6.1 Schallimmissionsprognose'

Die im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erarbeitete
Schallimmissionsprognose untersucht den aus Verkehrslarm und Sportlarm resultierenden Auf’enlarm an der
geplanten Bebauung. Als Grundlage aller schalltechnischen Beurteilungen wird ein dreidimensionales
schalltechnisches Berechnungsmodell erstellt. Dieses besteht aus einem Ausbreitungsmodell (Gelénde,
Bebauung) und einem Emissionsmodell (Emittenten). Die Berechnungen der Schallausbreitungen werden
mit dem Programm LimA durchgefiihrt. Grundlage fir die Berechnungen der Beurteilungspegel sind die RLS
90 flr StralRenverkehr, Schall 03-14 flr StralRenbahnverkehr und VDI 3770 flr Sportstattenlarm.

Bei der Untersuchung wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet eingestuft. Entsprechend werden flr
die Beurteilung der Schallimmissionen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete herangezogen. Im Plangebiet ist die
Art der baulichen Nutzung abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO festgesetzt. Es wird jedoch
die Annahme getroffen, dass die Werte fiir ein Allgemeines Wohngebiet auch fiir das festgesetzte Gebiet

13 Quaas-stadtplaner, Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Planungsraum Ost, Stand 17.05.2016.
14 Goritzka akustik - Ingenieurbdro fiir Schall- und Schwingungstechnik 2020: Schallimmissionsprognose | Immissionsschutz
Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Stralle”.
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~Wohnquartier* gelten, da die Nutzungen nahezu identisch, jedoch fiir das Gebiet ,Wohnquartier* weiter
spezifiziert sind.

Orientierungswerte der DIN 18005-1, fiir ein Allgemeines Wohngebiet

tags: 55 dB(A)

nachts: 45 dB(A)

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet
tags: 59 dB(A)
nachts: 49 dB(A)

Die Immissionen von Sport und Freizeitanlagen sind nach der 18. BimschV (/19/) zu beurteilen.

Fir den Verkehrsldarm wird konkret der Stral3enverkehrslarm der das Plangebiet umgebenden Straflen und
der Verkehrslarm der Stralenbahnstrecke entlang der Karl-Liebknecht-Strafe untersucht. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass es durch Verkehrslarm zur Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes sowohl tags als auch nachts kommt. Die
Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImschV IGWiags und IGWhacnts werden lediglich an den sidlichsten
Baufeldern Uberschritten. Unter Beachtung der angedachten Baugrenze ergeben sich an der Siidseite des
Vorhabens, die in der Tabelle ausgewiesenen Beurteilungspegel. Larmschutzmalinahmen sind erforderlich.

Tabelle 1: Maximale Uberschreitung der Grenzwerte nach 16.BlmschV und der Orientierungswerte nach DIN
18005-1

Uberschreitung Grenzwert | Uberschreitung Orientierungswert
nach 16.BimschV [dB(A)] DIN 18005-1 [dB(A)]

tags nachts tags nachts

Siidseite 1. Baureihe entlang der Karl-L.- Stral3e | Bis zu 7 Bis zu 13 |Bis zu 11 Bis zu 17

Die Reflexionen an der geschlossenen Fassade entlang der Karl-Liebknecht-Strafle fuhren zu keiner
héheren schalltechnischen Belastung an den exemplarischen Immissionsorten der gegentiberliegenden
vorhandenen Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung im Plangebiet erfolgt in einem ausreichenden,
raumlichen Abstand (> 10 m) zum bestehenden StralBenbahngleis. Untersuchungen zu
Erschitterungsimmissionen durch den Stral3enbahnverkehr und der Abstrahlung des sekundaren Luftschalls
sind nicht erforderlich.

Zur Ermittlung der Immissionen von Sport und Freizeitanlagen werden die westlich des Plangebietes
gelegene Sportanlage ,Am Jenzig® und das nordwestlich gelegene Freibad ,Ostbad Jena“. Die
Belegungszahlen der Sportanlage werden von der Stadt Jena abgefragt, die Offnungszeiten des Freibads
der offiziellen Website enthommen und aufbauend auf den Emissionen die Beurteilungspegel an der
geplanten Bebauung ermittelt. Durch die Nutzung der angrenzenden sportlichen Einrichtungen sind keine
Konflikte zu erwarten.

Aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose werden textliche Festsetzungen fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeleitet (vgl. Kap. 8.11).
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6.2  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Zur Abklarung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte 2016 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP). Hinweise auf das Vorkommen von streng geschitzten Pflanzenarten oder artenschutzrechtlich
relevanter Arten (Anhang II/IV FFH-RL und weitere national streng geschiitzte Arten) aus anderen
Artengruppen liegen gemaf Prifung nicht vor. Ein Eintritt von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 -3
BNatSchG kann unter Beriicksichtigung von drei Vermeidungsmafinahmen und, falls erforderlich, einer
vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen weitgehend verhindert werden. Detaillierte Angaben sind dem
Umweltbericht bzw. der saP zu entnehmen.

Die saP wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralke” mit
Einleitungsbeschluss vom 23.03.2016 erstellt. Die Prifung erfolgte unter Berlicksichtigung der Planung
eines allgemeinen Wohngebietes. Mit der Anderung des Verfahrens zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bleiben die stadtebaulichen Ziele identisch. Es soll auch weiterhin ein Wohngebiet im Sinne
eines allgemeinen Wohngebietes entstehen. Aufgrund des identischen planerischen Konzepts und der
zudem reduzierten Eingriffsflache, kann die saP von 2016, mit ihrer allgemeinen Giiltigkeit von flnf Jahren,
weiterhin zugrunde gelegt werden.

Aus den Ergebnissen der saP werden textliche Festsetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
abgeleitet (vgl. Kap. 8.8, 8.9 und 8.15).

6.3 Geotechnischer Bericht zum Bauvorhaben Wohnbaugebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-
StraRe’®

Fir das Plangebiet wurde ein geotechnisches Gutachten zur Untersuchung der Bodenschichten erarbeitet.
In Teilbereichen wurden Auffillungen mit erhéhten Sulfatgehalt festgesetllt. Diese sind dem Zuordnungswert
> 2 zuzuordnen. Andere Auffillungen weisen Uberschreitungen des PAK-, Arsen oder Quecksilber-Gehaltes
mit Zuordnungswerten von Z1.1 und Z1.2 auf. Entsprechend der Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA 20) sind Béden mit Zuordnungswert > 2 nicht wieder zu verwerten. Fur die Zuordnungswerte
1.1 und 1.2 ist eine eingeschrankte Verwertung mdglich. Eine Wiedernutzung dieser Bodenschichten ist nicht
mdglich. Andere Bodenschichten sind aufgrund unglinstiger bodenmechanischer Eigenschaften fir ein
Wiedereinbau nicht geeignet.

Das Grundwasser ist aufgrund des erhohten Sulfatgehaltes von 1.000 mg/l als stark betonangreifend
(Expositionsklasse XA 2) einzustufen. Ebenso sind die oberflaichennahen Baugrundschichten der
Auffillungen und der Hanglehme nach den Ergebnissen der LAGA-Untersuchungen als stark
betonangreifend (Expositionsklasse XA 2) einzustufen.

Der Baugrund weist oberflichennahe bis ca. 2-5 m tiefe relativ gering wasserdurchlassige
Baugrundschichten (Auelehme, Hanglehme) auf. Darunter stehen mit den Hangschutten, Terrassenkiesen
und dem Sandsteinzersatz deutlich besser durchlassige Béden in Machtigkeiten von 2 — 3 m an, in denen
die Versickerung von Oberflachenwasser moglich ist. Werden die oberen, gering durchlassigen
Bodenschichten  mit  Versickerungsanlagen  durchstoflen, so ist eine Versickerung Uber
Versickerungsschachte oder Versickerungsrigolen grundsatzlich mdglich. Nach gutachterlicher Einschatzung
sind keine Auslaugungserscheinungen aus der geologischen Situation zu erwarten.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht bzw. dem geotechnischen Bericht zu entnehmen.

15 Helk limplan GmbH 2016: Stadt Jena. Bebauungsplan B-Wj-18 ,Karl-Liebknecht-Strale, Gemarkung Wenigenjena. Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung.
16 GLU GmbH Jena 2017: Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung BV Wohngebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe in Jena.

20/54



Stadt Jena Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-StralRe* in der Fassung vom 07.12.2020

6.4  Verkehrsuntersuchung"

Die Verkehrsuntersuchung untersucht den Einfluss der zuklnftigen Bebauung auf den Knotenpunkt ,Karl-
Liebknecht-Strale — Am Erlkénig — Jenzigweg®. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes trotz Zunahme der taglichen Anzahl von Kraftfahrzeugen um 450 Kfz
auch in den Spitzenstunden gewahrleistet wird. Bauliche MalRnahmen am untersuchten Knotenpunkt sind
aufgrund der geplanten Bebauung nicht notwendig. Detaillierte Angaben sind der Verkehrsuntersuchung zu
entnehmen.

6.5  Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstromungsverhiltnisse®

Das Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstrdmungsverhaltnisse untersucht den Einfluss der geplanten
Bebauung auf den Kaltluftstrom im Gembdenbachtal. Das Gutachten bestatigt, dass in Folge der Bebauung
des Plangebietes keine erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Kaltluftsituation zu erwarten sind. Das
geplante Bauvorhaben beeinflusst die lokalen Kaltluftstromungsverhaltnisse nur kurzzeitig beim Einsetzen
der Kaltluftstrdmung nach Sonnenuntergang und beeinflusst relevante Kaltluftstrome Uber das
Untersuchungsgebiet hinaus nicht negativ.

Nur zu Beginn einer Idealnacht, wahrend es zur Auspragung des Kaltluftstroms im Gembdenbachtal kommt,
ist mit einer Erhdhung des Eintrages von Schadstoffemissionen aus dem Verkehr der Karl-Liebknecht-Stral3e
in das Untersuchungsgebiet zu rechnen. Erreicht der Kaltluftstrom ein Niveau oberhalb der Karl-Liebknecht-
Stralle, ist mit keinem zuséatzlichen Eintrag von Schadstoffemissionen durch die Kaltluftstromung zu
rechnen. Dieser Effekt tritt unabhangig von der Nutzungsanderung bzw. der baulichen Veranderungen im
Untersuchungsgebiet auf. Detaillierte Angaben sind der gutachterlichen Stellungnahme zu entnehmen.

Aus den Ergebnissen des Gutachtens zur Beeinflussung der Kaltluftstromungsverhaltnisse werden textliche
Festsetzungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeleitet (vgl. Kap. 8.3).

7 Planungskonzept

71 Allgemeine Planungsziele

Bestandsbeschreibung und -analyse sowie die Auswertung der Ubergeordneten Planungen, der
Fachbeitrage, Gutachten und sonstigen stadtischen Planungen fiihren zu dem Ergebnis, dass insbesondere
funf Themenkomplexe einer prioritdren Beachtung innerhalb des Planverfahrens bedirfen.

1. Das Gebiet ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bundesstralle aul3erordentlich larmbelastet.
Es liegt eine Larmbelastung vor, welche die Grenzwerte der 16. BImSchV uberschreitet. Zur
Konfliktbewaltigung sind SchallschutzmalRnahmen zu bertcksichtigen.

2. Die Ausrichtung bzgl. der Himmelsrichtung und die Starke der Hangneigung fiihren zwangslaufig zu
Besonnungs- bzw. Verschattungsverhaltnissen, die zur Wahrung gesunder Wohnbedingungen fir
jede Wohneinheit in einem stadtraumlich gestalteten Umfeld unter Beachtung weiterer Belange (u. a.
Zielsetzung eines kompakten, flachensparenden, preiswerten Bauens) und Funktionen einer
differenzierten planerischen Auseinandersetzung bedurfen.

17  Sehlhoff GmbH (2019) Verkehrsuntersuchung Kreuzung Karl-Liebknecht-Str. — Am Erlkdnig — Jenzigweg im Zuge der BaumafRnahme Erlenhéfe, Juli
2019.

18 ThINK — Thuringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH (2019): Gutachterliche Stellungnahme uber die Beeinflussung der
Kaltluftstromungsverhaltnisse fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe", Juli 2019.
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3. Qualitat von Stadtebau und Architektur bedeutet an diesem Standort Einpassung in das Orts- und
insbesondere in das Landschaftsbild, um die fir Jena typische, identitatsstiftende, herausragende
Situation der optischen und funktionellen Vernetzung von gebauter Umwelt und ihrer Einbettung in
den umgebenden Landschaftsraum herauszustellen.

4. Energieeffiziente kompakte Bauweise unter Beriicksichtigung der besonderen 6kologischen Aspekte
in Hinblick auf die Luftleitbahn entlang des Gembdenbachs und die griine Vernetzung mit
Kulturlandschaft und Erholungsraum Saaleaue ist als Auftrag und als Beitrag zur klimawandel-
gerechten Stadtplanung unter Berlicksichtigung aller Belange zu verstehen und umzusetzen.

5. Preiswertes Wohnen setzt kostensparendes Bauen oder/und staatliche Férderung voraus.
Stadtebaulich kann das Ziel mit Festsetzungen zur Bebauungsstruktur als kompakte
Mehrfamilienhausbebauung in Wohnbldcken unterstiitzend wirken (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Vorrangiges Ziel bei der Ausweisung eines Wohngebietes am Standort "Nérdlich der Karl-Liebknecht-Straflie"
ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse - wie in § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB aufgefihrt. Das bedeutet zunachst eine Konflikibewaltigung hinsichtlich der beiden ersten,
nachfolgend genannten, erheblichen Belange.

7.2 Nutzungskonzept

Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines Wohngebietes mit zugehériger Wohninfrastruktur fir ca. 500
Bewohner. Die Wohnquartiersentwicklung wird mit dem Schwerpunkt im sozialen Wohnungsbau realisiert.
Insgesamt entstehen 139 Wohneinheiten unterschiedlicher Wohnungsgréfien und Wohnungstypologien. Mit
dem breiten Wohnangebot sollen Angebote fir unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen werden.

Tabelle 2: Geplanter Wohnungsschliissel im Wohnquartier

Wohnungsaufteilung
1-RW [2-RW |3-RW [4-RW |5-RW |6-RW |7-RW |Sonderwohnformen | Summe

Anzahl der Wohnungen |10 10 26 25 28 34 4 2 139
Quelle: Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss" eG, 2018.

Neben dem Wohnungsbau umfasst das Vorhaben die Errichtung von StralRen und technischen Ver- und
Entsorgungsleitungen zur ErschlieBung des Wohngebietes, ein Blockheizkraftwerk zur Erzeugung von
Nahwarme fur das Wohngebiet, ein Regenwasserrickhaltebecken sowie die Gestaltung der Freianlagen mit
Spiel-, Aufenthalts- und groRRzlgig gestalteten Grinflachen inkl. Gehdlzpflanzungen.

7.3 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet bringt erhdhte stadtebauliche Anforderungen mit sich, die es gilt in der Planung zu
berticksichtigen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Nachfolgend werden die
besonderen Anforderungen des Standortes und die entsprechenden planerischen MalRnahmen dargelegt.

Stadtebauliche Anforderung Stadtebauliche Leitlinien

Stadtbildgestalterische Anforderungen aufgrund der | Realisierung eines fiinfgeschossigen Gebaudes am
Stadteingangssituation aus Richtung stadtseitigen Eingang des Baugebietes, welches
Burgel/Eisenberg aus der umliegenden Bebauung herausragt und als

Orientierungspunkt fungiert
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Stadtebauliche Anforderung Stadtebauliche Leitlinien

Stadtbildgestalterische Anforderungen an ein Realisierung einer eigenstandigen stadtebaulichen
Einflgen in die stadtebauliche Bestandssituation Baukdrperfigur im Verhaltnis zu eher kleinteiligen
(Anschluss des Wohngebietes an eine dichte, Umgebungsbebauung,

stadtische, griinderzeitliche Bebauung mit Umsetzung einer der Zentrumsnahe entsprechend
vielfaltigen Nutzungen, Angrenzen an wertvollen angepassten baulichen Dichte

Landschaftsraum)

Unmittelbare Lage an der Bundesstralle B 7 mit Umsetzung von zwei Gebauden in Zeilenbauweise
hohen Larmpegelwerten entlang der Karl-Liebknecht-Stral3e als

Larmminderung fir rickwartige Wohngebaude,
Umsetzung passiver Larmschutzmaflinahmen
(bauliche Vorkehrungen der Gebaude)

Starke Hanglage — stark abfallendes Gelande Umsetzung einer Bebauung, die den Gelandeverlauf
(Nordhanglage) und dadurch erhdhte und die benachbarte Bebauung in ihrer
Verschattungsproblematik und hdhere Hohenentwicklung bericksichtigt, Festsetzung von
Aufwendungen fur ErschlieRung, Griindung und Flachdachern zur Minderung von Verschattungen

Gelanderegulierung

Stadtklimatische und 6kologische Anforderungen am | Ausrichtung der Gebaude parallel zum Kaltluftstrom
Rande der Luftleitbahn Gembdenbachtal im Gembdenbachtal, Verlauf der Straf3en in
Flierichtung des Kaltluftstroms, Begrenzung des
notwendigen Stellplatzschlissels im Wohnquartier,
Umsetzung einer offenen und zugleich kompakten
Bauweise und dadurch Schaffung wohnungsnaher
Freiflachen, Umsetzung von Dachbegriinung

Anbindung des Wohngebietes an vorhandene Offnung des Wohnquartiers durch &ffentliche

Wegesysteme Ful3-/Radwegeverbindungen zur Karl-Liebknecht-
Stralle

8 Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen Ill. 1.1 bis 1.2

Planungsziel des Vorhabentragers ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Uberwiegender
Wohnnutzung. Zur Starkung der wohnungsnahen Infrastruktur sind Anlagen zur Kinderbetreuung sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig. Zusatzlich zur Wohnnutzung
kénnen bspw. Gemeinderdume, Bibliotheksrdume, private Betreuungsangebote fir Kinder, Treffpunkte/
Begegnungsstatten fur altere Menschen, kleine Arztpraxen oder zur Versorgung des Gebietes dienende
kleinteilige Laden umgesetzt werden. Allgemein zuldssig sind auch Anlagen und Einrichtungen fir den
funktionsmafRigen Betrieb des Wohnquartiers, wie Hausmeisterrdume, Heizungsrdume oder ein
Blockheizkraftwerk.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Nutzungen im geplanten Wohngebiet wird unter
Anwendung des § 12 Abs. 3 S. 1 BauGB abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO das Gebiet
»Wohnquartier” mit konkreter Nutzungsbeschreibung festgesetzt. Die Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung erfolgt abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO, da die vorgesehene Nutzung im
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Plangebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung keinem der in der BauNVO vorgesehenen Baugebiete
entspricht. Ein reines Wohngebiet ist nicht festgesetzt, da im geplanten Wohngebiet nérdlich der Karl-
Liebknecht-Stralle auch Uber das Wohnen hinausgehende Nutzungen allgemein zulassig sein sollen. Ein
allgemeines Wohngebiet ist nicht festgesetzt, da dessen zulassige Nutzungen zu breit gefachert sind und
durch einen Ausschluss nicht zulassiger Nutzungen der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes
nicht mehr gewahrt werden wirde. Unzuldssig im Gebiet ,Wohnquartier® sollen Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sein, da sich diese Einrichtungen nicht in die
homogene Struktur des Gebietes einfligen. So lassen sich diese Nutzungen nicht in die fir eine
Wohnnutzung angepassten Grundrissen integrieren. Zudem ist bei diesen Einrichtungen ein erhdhter
Besucherverkehr zu erwarten, der u. a. auch einen erhoéhten Stellplatzbedarf mit sich bringt. Die
Uberlegungen zur Minimierung des ruhenden Verkehrs auf ein notwendiges Mal zugunsten der
Freiraumqualitat stehen diesen Anspriichen entgegen. Unzuldssig sollen auch Anlagen fiir sportliche Zwecke
sein, da sich im nahen Umfeld mit der Anlage ,Am Jenzig“ bereits eine gut ausgebaute Sportanlage befindet.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Festsetzungen lll. 2.1 bis 2.6

Die Grundflache der geplanten Gebaude umfasst 5.000 m?. Die Flache fiur das Gebiet ,Wohnquartier*
umfasst etwa 13.075 m2. Damit ergibt sich fir das Gebiet ,Wohnquartier® insgesamt eine GRZ von 0,4. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gemafl § 9 Abs. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
von 0,4 im Plangebiet orientiert sich an den fiir die Nutzung notwendigen Belangen sowie an der
Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO.

Durch befestigte Freianlagen, Stellflachen fur Pkw und Zuwegungen wird weitere Grundflache durch
bauliche Anlagen Uberdeckt. Um das geplante Vorhaben mit den 139 Wohneinheiten, Stellplatzen,
Freianlagen sowie sonstigen bauliche Anlagen ohne Qualitats- und Gestaltungsdefizite errichten zu kénnen,
wird die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefihrten
baulichen Anlagen gemaRl § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO um 50 v. H. Uberschritten. Bezogen auf das konkrete
Vorhaben ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale* sind dies u.a. die Ein- und Ausfahrt des Parkdecks,
befestigte Freianlagen, Stellplatze, Treppen und Mauern. Auch die Flachen des Parkdecks unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstlick unterbaut wird, sind nach Nr. 3 des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO
mitzurechnen. Insgesamt ist im Gebiet mit Beriicksichtigung der Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 Abs.
4 BauNVO eine GRZ von 0,6 zulassig.

Die Uberschreitung entspricht der allgemeinen bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit und begriindet sich aus
der  Berlcksichtigung  von Belangen des  Verkehrs, des  Naturschutzes und  der
Niederschlagswasserbeseitigung. Aufgrund der stadtebaulich sensiblen Lage sidlich des 06kologisch
wertvollen Griinzug des Gembdenbaches werden bei der Festsetzung der Flache des Gebietes
~Wohnquartier* Abstandsflachen zur Bdschungsoberkante des Gembdenbaches berlcksichtigt. Zur
Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von sieben
Metern festgesetzt, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Zur Beachtung der Belange des Verkehrs
wird die Offentliche Verkehrsflache der Karl-Liebknecht-Stralle um durchschnittlich 4,5 m nach Norden
erweitert. Die Hanglage des Plangebietes, die geringe Versickerungskapazitat des Bodens und die
begrenzte Aufnahmekapazitdit des Gembdenbaches fordern zusatzlich die Rickhaltung von
Niederschlagswasser. Hierzu ist ein Regenrickhaltebecken vorgesehen. Alle MaRnahmen reduzieren die
Flache fir das Gebiet ,Wohnquartier*.
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Tabelle 3: Geplante liberbaute Grundflache inkl. Angabe der GRZ

Flache Baugrundstiick | Geplante Grundflache |Geplante Geplanter Anteil Festsetzung GRZ /
Hauptanlagen Grundflache der Grundflachen |GRZ inkl. zuldssiger
(Gebaude) Nebenanlagen |Gebéaude / Uberschreitung § 19
*Schétzung Nebenanlagen am |Abs. 4 S. 2 BauNVO
Baugrundstiick
13.075 m? ca. 5.200 m? ca. 2.750 m? 39%121% 0,4/0,6

Aufgrund des konkreten Vorhabens kann die Geschossflache der Gebaude im Gebiet ,Wohnquartier” genau
ermittelt werden. Diese ergibt sich aus den AuRenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen und betragt
ca. 25.000 m2. Im Gebiet ,Wohnquartier” ist daher die maximal zuldassige GroRe der Geschossfldache
(GFmax) gemall § 9 Abs. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO von 25.500 m? festgesetzt ist.

Das Gebiet ,Wohnquartier weist eine Flache von 13.075 m? auf. Die maximal zulassige GroéRe der
Geschossflache von 25.500 m? entspricht im Gebiet ,Wohnquartier” im Mittel einer Geschossflachenzahl von
1.9. Damit Uberschreitet die zuldssige Geschossflache die im § 17 BauNVO definierte Obergrenze fir
allgemeine Wohngebiete von 1,2, an dem sich das Gebiet ,Wohnquartier” orientiert. Es wird die Zielsetzung
verfolgt, ein kompaktes Wohnquartier zu schaffen. Um eine kompakte Bauweise mit hohem Freiflachenanteil
zu erzielen, muss eine erhdhte Geschossflache zugelassen werden.

Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete begriindet sich
aus stadtebaulichen Grinden mit dem Ziel einer landschafts- und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung. Durch eine kompakte Bauweise und eine erhodhte Baudichte kann diesem Ziel
entsprochen werden. Die Obergrenzen konnen Uberschritten werden, weil folgende spezifische
stadtebauliche Ziele mit dem Bebauungsplan verfolgt werden:
— Verdichtung des Stadtgefiiges im Osten Jenas zur besseren Ausnutzung vorhandener
Infrastrukturen (z. B. Gemeinbedarfseinrichtungen),
— Verdichtung von Wohnstatten an Knotenpunkten des offentlichen Personennahverkehrs
(StraRenbahn) zur Minderung von Verkehrsproblemen,
— Erreichung einer abschirmenden Wirkung in Bezug auf Emissionen des Schienen- und
StraRenverkehrs durch die kompakte Bebauung, die nur durch die teilweise Uberschreitung der in §
17 BauNVO definierten Obergrenzen erreicht werden kann.

Fir das Plangebiet wird ein Wohngebiet mit attraktiven und groRzlgigen Grun- und Freiflachen angestrebt,
die nur durch eine entsprechend dichte Bauweise auf begrenzter Flache zu realisieren sind. Gleichzeitig wird
durch die grofzigigen Stralenrdume, die Quartiersachse und die festgesetzte Grinflache mit darauf
vorgesehener Ausgleichsflache entlang des Gembdenbaches eine ausreichende Belichtung und Beliftung
im Gesamtgebiet sichergestellit.

Die Uberschreitung wird im Einzelnen durch folgende MaRnahmen ausgeglichen, die sicher stellen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

— es sind von einer Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt,

— es sind Pflanzgebote, u.a. fiir Teile baulicher Anlagen, wie Dacher des Parkdecks, bestimmt;

— es sind angemessen breite StralRenrdaume im Wohnquartier festgesetzt, die als Mischverkehrsflache
geplant sind und durch Festsetzungen von StralRenverkehrsflaichen in einer Breite von 5,75 m
gesichert sind,

— es ist eine etwa 900 m? grolRe offentliche Quartiersachse als Aufenthaltsbereich mit
unterschiedlichen Funktionen und Gestaltungselementen vorgesehen, die u.a. durch Festsetzung
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einer von der Bebauung freizuhaltenden Flache und der Festsetzung von Nebenanlagen (Spielplatz)
gesichert ist,

— es sind Festsetzungen zur Einschrankung der Herstellung von Stellplatzen nach MaRgabe § 88 Abs.
1 Nr. 7 TharBO getroffen,

— es sind ein Parkdeck und der Ausschluss von Stellplatzen auf den Bauflachen zur Gewinnung von
Freiflachen auf den Grundstiicken festgesetzt.

Diese stadtebaulichen Ziele und ausgleichenden MaRnahmen begriinden die Uberschreitung der in § 17
BauNVO definierten Obergrenze und unterscheiden sich vom stadtebaulichen Grundfall.

Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen Hmax und der Mindesthéhe baulicher
Anlagen Hmin zur Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung stellen sicher, dass die Wohngebaude
entsprechend der Vorhabenplanung errichtet werden. Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher
Anlagen ist zudem erforderlich, da ohne diese Festsetzung Offentliche Belange, insbesondere gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnten. Die
Mindesthéhe und maximale H6he baulicher Anlagen sind fir die Teilgebiete W 1.1 bis W 1.11 separat und
mit Angabe von Meter U. NHN festgesetzt, wobei die Oberkante des hochsten Gebdudeteiles als
Bezugspunkt dient. Die Hohenfestsetzung entspricht einer vom Strallenraum wahrnehmbaren, maximalen
baulichen H6he von 15 m in der ersten und zweiten Baureihe und von 17 m in der dritten Baureihe. Diese
maximale Hoéhe stellt sicher, dass Blickbeziehungen von der Bestandsbebauung sudlich der Karl-Liebknecht-
Stralle zum Landschaftsraum am Jenzig erhalten werden, da diese durch Geldndeanstieg tiber dem Niveau
der geplanten Wohnbebauung liegen. Aufgrund der Hanglage sind trotz einheitlicher maximaler
Gebaudehohe drei Vollgeschosse in der ersten Baureihe, vier Vollgeschosse in der zweiten und funf
Vollgeschosse in der dritten Baureihe mdglich. Die Staffelung der Gebdudehdhe erlaubt eine effiziente
Flachenausnutzung. Fir das Teilgebiet W 1.6 ist eine maximale Hoéhe baulicher Anlagen von 173 m . NHN
festgesetzt, um die Akzentuierung der staddtebaulichen Eingangssituation mit einem 5-geschossigen
Gebaude zu ermdglichen. Dies entspricht einer maximalen baulichen Gebaudehdéhe von 21 m. Da fir die
Errichtung eines Blockheizkraftweres die genaue Hohe des Abluftkamins noch nicht feststeht, ist zusatzlich
festgesetzt, dass von der maximal zuldssigen H6he abgewichen werden kann, wenn im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ein héherer Abluftkamin gefordert wird.

Das Hochstmald der Oberkante der baulichen Anlagen bezieht sich auf den obersten Abschluss der
AuBenwand. Erforderliche Umgrenzungen (Attika) sind einzubeziehen. Damit ist sichergestellt, dass die
maximale bauliche H6he auch der tatsdchlich wahrnehmbaren Hoéhe entspricht. Aufbauten und technische
Anlagen, wie Antennen, technische Aufbauten zur Be- und Entliftung und Fahrstuhliberfahrten, dirfen auf
maximal 10 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes die maximale Hohe um bis zu 2,0 m Uberschreiten,
da diese Sonderbauteile i. d. R. technisch notwendig sind und durch die Flachenbeschrankung nur
untergeordnet wahrgenommen werden. Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen ohne Flachenbeschrankung
auf den Dachflachen die maximale Hoéhe um bis zu 2,0 m duberschreiten, insofern diese mit einer
Dachbegriinung integriert sind und diesen den 6rtliche Bauvorschriften (vgl. Kap. 8.14) entsprechen. Diese
allgemeine Zulassigkeit begriindet sich aus den Bestrebungen zum Klimaschutz und der Klimaanpassung.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Festsetzungen Ill. 3.1- 3.3

Zur Sicherstellung notwendiger Frei- und Grinflachen gemaR Gutachten zur Beeinflussung der
Kaltluftstromungsverhaltnisse erfolgt im Bebauungsplan eine baukdrperbezogene Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen. Innerhalb dieser ist die Bebauung der einzelnen
Teilgebiete mit den Hauptbaukorpern moéglich. Es handelt sich dabei nicht um eine baukdérperscharfe
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Festsetzung, sodass das erforderliches Lichtraumprofil von mindestens 0,75 m bei der Umsetzung der
Gebaude berticksichtigt werden kann.

Durch die an den Hauptbaukérpern orientierte Festsetzung der Baufenster soll aulRerdem sicher gestellt
werden, dass die klar begrenzte Struktur des Wohngebietes mit den Elementen Stral’e, Platz und Haus
stadtebaulich erkennbar ist.

Ein Hervortreten von Balkonen und Loggien und Terrassen uUber die Baugrenzen um 0,75 m und
Terrassen um 2,0 m ist ausnahmsweise zulassig, sofern die Uberschreitungsflache vollstandig innerhalb des
Gebietes ,Wohnquartier” liegt und einen Mindestabstand von 0,25 m zur StralRenverkehrsflache einhalt. Die
Ausnahme soll ein geringes Mall an baulicher Flexibilitdt ermodglichen. Bei der Zuldssigkeit zur
Uberschreitung der Baugrenzen wird die Erforderlichkeit zur Einhaltung eines Lichtraumprofils bei
Verkehrsflachen bericksichtigt.

8.4 Flachen fiir Stellplatze und Parkdeck
Festsetzungen Ill. 4.1 bis 4.2

Grundsatzlich ist fir das Gebiet ,Wohnquartier® bestimmt, dass oberirdische Stellpldtze und Garagen
nicht zulédssig sind mit dem Ziel, einen hohen Grinanteil umzusetzen und damit eine hohe stadtebauliche
Qualitat der privaten Freiraume trotz des hohen Uberbauungsgrades zu gewahrleisten. Konzentriert sollen
ebenerdige Stellplatze zuldssig sein. Zur Ordnung und Konzentration des ruhenden Verkehrs werden
Festsetzungen zu Flachen fir Stellplatze (St) und Parkdeck (P) getroffen, welche die Zulassigkeit von
Stellplatzen auf speziell ausgewiesenen Flachen treffen. Mit der Festsetzung dieser Flachen werden die
Belange des ruhenden Verkehrs bertcksichtigt. Die Ein- und Ausfahrt von und zum Parkdeck ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Die Festsetzung zur Verortung von Spielanlagen ist getroffen, da diese zum Schutz spielender Kinder in
rickwartigen Grundstlicksbereichen eingeordnet werden sollen.

8.5 Offentliche Verkehrsflichen, private Verkehrsflichen sowie Anschluss anderer Flichen an
die Verkehrsflachen
Festsetzungen Ill. 5.1 bis 5.3

Zur optimalen Erschliefung des geplanten Wohnquartiers ist eine Ringstrale konzipiert, welche an zwei
Knotenpunkten an eine bestehende o6ffentliche Verkehrsflache (Planstral’e 1) und im weiteren Verlauf an die
offentliche StralRe am Erlkdnig angebunden ist. Ausgehend von den zwei Kreuzungspunkten verlaufen zwei
nahezu parallel angeordnete Stral3en in Ost-West-Richtung. Im &stlichen Drittel des Plangebietes werden
diese zwei Strallen durch eine Stichstralle verbunden. Es ergibt sich eine Art Ringstrale (Planstrale 2),
welche als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist. Die Breite der offentlichen Verkehrsflache der
Planstralle 2 betrdgt 5,75 m und ist so bestimmt, dass StralRenquerschnitte entsprechend einer
Mischverkehrsflache gemaR der Richtlinie RASt 06 moglich sind, die das zu erwartende
Verkehrsaufkommen bewaltigen kdnnen.

Als offentliche Verkehrsflachen sind auch die Bestandsstralden Karl-Liebknecht-StralRe und die bestehende
asphaltierte Zuwegung (PlanstralRe 1) zum Kleingartengebiet festgesetzt. Die Breite der Planstrale 1
entspricht dem Flurstlick 5/2 und betragt im Durchschnitt 7,0 m. Die o6ffentliche Verkehrsflache Karl-
Liebknecht-Strale ist innerhalb des Bebauungsplangebietes flachenmalig gemal planerischer
Zielvorstellungen der Stadt Jena vergrolRert festgesetzt. Der Planung liegt ein vergrof3erter
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StrafRenquerschnitt der Karl-Liebknecht-Strale zugrunde, der zusatzlich zur bestehenden Fahrbahn den Bau
eines strallenbegleitenden Ful3-/ Radweges mit einer Breite von 3,00 m und einen sich daran
anschlieBenden Grinstreifen vorsieht. Insgesamt rickt die Verkehrsflache um ca. 4,50 m weiter nach
Norden.

In Verlangerung der zwei in Ost-West-Richtung angelegten, offentlichen Verkehrsflachen sind private
Verkehrsflachen mit einer Breite von 5,75 m festgesetzt. Als private Wohnwege dienen diese der
ErschlieBung der Wohngebaude im o&stlichen Bereich des Plangebietes. Da diese ausschlieRlich einer
Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dienen und weder Durchgangsverkehr noch Ziel- und
Quellverkehr umliegender Bereiche aufnehmen missen, sind die Voraussetzungen dafiir gegeben. Die
Ausbauqualitat der Planstralen 3 und 4 entspricht der Ausbauqualitat der Planstralie 2.

Die Verkehrsflachen sind so bemessen, dass sie als Mischverkehrsflichen umzusetzen sind. Das Befahren
der Verkehrsflache durch ein 3-achsiges Mdlifahrzeug ist sichergestellt. In den festgesetzten
Verkehrsflachen ist die Schaffung einer straRenbegleitenden Begriinung und eines Banketts mdglich und
zulassig. Die Verkehrsflachen werden daher nicht in dem dargestellten Mal vollstandig versiegelt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft keine weiteren Festsetzungen beziiglich der tatsachlichen
Fahrbahnbreiten oder Strallenbegleitgriin. In festgesetzten Verkehrsflachen sind grundsatzlich Anlagen zur
technischen Erschliefung ohne weitergehende Festsetzung zulassig.

Nicht als private Verkehrsflache festgesetzt sind die Ein- und Ausfahrt zum Parkdeck. Diese werden im
Rahmen erlaubter baulicher Anlagen innerhalb des Gebietes ,Wohnquartier” errichtet. Deren Flache ist in die
zulassige Grundflache baulicher Anlagen einzubeziehen. Es erfolgt eine Kennzeichnung der Ein- und
Ausfahrt des Parkdecks in der Planzeichnung.

Die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Car-Sharing“ schafft die
Grundlage zur Etablierung eines Car-Sharing-Standortes im Wohnquartier. Es sollen zwei Stellflachen fir
Car-Sharing entstehen. Das Angebot soll, im Hinblick auf die reduzierte Stellplatzanzahl im Wohnquartier,
einen Anreiz fur zukinftige Bewohner zum Verzicht auf den eigenen Pkw darstellen. Die Festsetzung einer
solchen Flache entspricht der stadtischen Zielsetzung einer klimawandelgerechten Stadtentwicklung.

Um den Verkehrsfluss der BundesstralRe Karl-Liebknecht-Strae durch den Ziel- und Quellverkehr des
Wohngebietes nicht zu beeintrachtigen, sind Ein- und Ausfahrten des Plangebietes iiber die
Verkehrsflache Karl-Liebknecht-StralRe unzulassig.

8.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Festsetzungen Ill. 6.1

Da fir die ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers mit Strom die Errichtung einer Trafostation notwendig
ist, ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Trafostation” festgesetzt.

8.7 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Festsetzungen Ill. 7.1 bis 7.2

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes, des erhdhten Oberflachenabflusses durch planungsbedingte
Versiegelung bislang unversiegelter Flachen, der gering durchlassigen, staunasseempfindlichen und
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frostempfindlichen Bdden, der latenten Gefahr von Subrosionsprozessen und der Notwendigkeit eines
gedrosselten Einleitens von Niederschlagswasser in den Gembdenbach ist eine Flache zur Riickhaltung
von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Unterirdisches Regenriickhaltebecken*
festgesetzt. Das Regenriickhaltebecken ist aufgrund gestalterischer Aspekte und aus Grinden der
Freiraumqualitdt der Bewohner im Sinne eines Regenrickhalteraumes unterirdisch zu errichten.
Bewirtschaftungswege sind auf der Flache zulassig. Auf eine konzentrierte Versickerung von Dach- und
Oberflachenwassern wird mit Nutzung des Regenriickhaltebeckens verzichtet.

Der Kanal zur Ableitung des Niederschlagwassers in den Gembdenbach wird unterirdisch mehrheitlich Gber
offentlich gewidmete Flachen gefuhrt. Verlauft der unterirdische Kanal Uber Privatflachen, ist ein
Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Entsorgungstragers festgesetzt.

Das Regenrickhaltebecken wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprechend des
Oberflachenwasserabflusses im Vorhabengebiet dimensioniert und auf ein notwendiges Mal} begrenzt.
Aufgrund der lokalen Hohenverhéltnisse (Hanglage) ist die Einordnung eines naturnah geformten
Regenriickhaltebeckens nur mithilfe von Stlitzbauwerken umsetzbar. Mit der Einordnung eines Teiches mit
gleicher Ruckhaltefunktion wiirden etwa 250 m? nicht als begehbare und nutzbare Freiflache zur Verfiigung
stehen. Da das Regenruckhaltebecken aus dem Oberflachenabfluss des Plangebietes gespeist wird, kann
keine dauerhafte Teichbeflllung gewahrleistet werden, was insbesondere in sehr niederschlagsarmen
Zeitrdumen die Attraktivitat des Wohnumfeldes beeintrachtigt.

8.8 Griinflichen

Festsetzungen Ill. 8.1

Zum Schutz und zur Abgrenzung des Griinzuges Gembdenbach mit seiner uferbegleitenden Vegetation wird
ein Gewasserrandstreifen mit einem durchgangigen Abstand von 7 m zur Bdschungsoberkante des
Gembdenbaches bestimmt. Diese Flache ist als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache
Gewasserrandstreifen“ bestimmt. Die Ausgleichsflache sieht die Entwicklung der Flache als 4 Meter breiten
Wiesenstreifen und daran anschlielend nach Norden als 3 Meter breiten Gehdlzstreifen vor. Es ist
festgesetzt, dass die Griinflache von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten ist, um die Ausgleichsfunktion
zu gewahrleisten. Die Grinflache dient in erster Linie als Puffer zwischen dem naturnahen Bereich am
Gembdenbach und der geplanten Wohnbebauung. Zum Schutz des naturnahen Griinzuges am
Gembdenbach sowie zur Sicherstellung der Ausgleichsfunktion ist festgesetzt, dass die Grinflache nicht
offentlich zuganglich ist. Ein unerlaubtes Betreten des Uferbereiches am Gembdenbach soll durch Strauch-
und Geholzpflanzungen innerhalb des Gehdlzstreifens erzielt werden. Die zuldssigen Arten Bluthartriegel,
Zweigriffliger WeiRdorn, Liguster, Heckenkirsche, Schlehe, Alpenjohannisbeere, Gemeine Heckenrose, Ohr-
Weide, Schwarzer Holunder und Gewdhnlicher Schneeball weisen einen dichten Bewuchs auf, mit dem eine
Art natlrliche Barrierewirkung erzielt werden soll.

8.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Festsetzungen lll. 9.1 bis 9.4

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dient der Sicherung von Flachen fir die Durchfihrung von MalRnahmen zum Ausgleich der bebauungsplan-
bedingten Eingriffe. Die differenzierten EinzelmalRnahmen sind im Bebauungsplan je nach Funktion als
Vermeidungs-, Minderungs- (Minimierungs-) oder AusgleichsmaRnahmen festgesetzt.
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Auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflaiche Gewasserrandstreifen ist die
AusgleichsmaBnahme A1 festgesetzt. Die MaRnahme sieht die Entwicklung eines 4 m breiten
Wiesenstreifens angrenzend zum Wohnquartier sowie eines 3 m breiten Gehdlzstreifens in Ergdnzung und
in Anschluss an die Béschungsoberkante Gembdenbach auf einer Flache von 1.200 m? vor. Innerhalb des
Wiesenstreifens ist ein Rasenweg zur Bewirtschaftung des Uferbereiches zuldssig. Die Ergdnzung des
Geholzbestandes dient einer sinnvollen Ergénzung des naturnahen Randsteifens. Gleichzeitig begiinstigen
die Straucher eine raumliche Trennung zwischen Uferbereich und Wohnquartier und kénnen dadurch ein
unerlaubtes Begehen des Uferbereiches am Gembdenbach bewirken. Fir die Entwicklung der Wiese und
der zu pflanzenden Baume und Straucher sind heimische Arten zu verwenden, da der naturnahe Bereich
des Gembdenbaches durch Arten heimischer Herkunft bestimmt wird und diese Charakteristik erhalten
werden soll. Reste der Kleingartennutzung innerhalb des 7 m breiten Streifens sind zu raumen, um den
naturnahen Charakter wiederherzustellen. Die AusgleichsmaBnahme entspricht der MaRnahme 1 zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aus dem Umweltbericht.

Entsprechend der VermeidungsmaRnahme 1 aus dem Umweltbericht ist innerhalb der Ausgleichsflache zum
Schutz, zur Entwicklung und Pflege der Griinstrukturen am Gembdenbach der Erhalt und Schutz
vorhandener Gehélzbestande festgesetzt. Mit der Maknahme werden 6.590 Okopunkte erzielt.

Da der Eingriff nicht vollstédndig innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ,Nordlich der Karl-Liebknecht-
StraRe” ausgeglichen werden kann, erfolgen zusatzlich externe Kompensationsmafnahmen. Die
AusgleichsmaRnahme A2 umfasst anteilig eine Okokontomaflnahme der Stadt Jena (Okokonto-Nr. OK-
GEK-JO44). Es handelt sich dabei um eine bereits umgesetzte Gartenrenaturierung in Ziegenhain
(Gemarkung Ziegenhain, Flur 3, Flurstiick 429 und 430). Fir die Ausgleichsmaflinahme 2 werden 1.885 m?
der ca. 3 h groRen Flache in Anspruch genommen. Mit der Malnahme werden 19.850 Okopunkte erzielt.

Bei der AusgleichsmaRnahme A3 handelt es sich um die Anrechnung und Sicherung von Oko-Punkten aus
dem stadtischen Ausgleichsflachenpool. Insgesamt werden dadurch 30.000 Okopunkte erzielt. Fiir den
erforderliche Ausgleich sind die notwendigen Oko-Punkte aus den Ausgleichsflachenpool der Stadt Jena zu
bilanzieren und abzusichern. Der Ausgleich bezieht sich auf den Eingriff, der mit dem Ausbau der Karl-
Liebknecht-Strale verbunden ist. Die Ausbuchung der Oko-Punkte hat zu erfolgen, sobald bauliche Anlagen
errichtet werden. Die Realisierung erfolgt unabhangig von der Entwicklung des Wohngebietes.

Vertragliche Regelung
Die Sicherstellung zur Umsetzung einer weiteren MalRnahme zum Ausgleich des Wohnvorhabens erfolgt

nicht Gber den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, sondern gemal § 1a S. 4 BauGB auf vertraglicher
Basis mittels Durchfiihrungsvertrag. Gema § 1a S. 4 BauGB kdnnen Mallnahmen zum Ausgleich auch
durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB erfolgen, soweit dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist. Bei der vertraglich zu vereinbarenden AusgleichsmaBnahme A4 handelt
es sich um die Revitalisierung einer Streuobstwiese in Zwatzen auf stadtischer Flache (Gemarkung Zwatzen,
Flur 5, Flurstiick 24, 34). Auf der vorhandenen Streuobstwiese soll die Stabilitat und Vitalitat Ianger nicht
gepflegter Baume durch Erhaltungs-, Auslichtungs- und Pflegeschnitt verbessert werden. Um eine
ausgewogene Alterszusammensetzung des Streuobstbestandes langfristig zu erhalten, sind gezielt 20
geeignete alte und regionale Sorten nachzupflanzen. Als dauerhafte Unterhaltungsmalinahme ist eine
extensive Wiesenmahd (1-2mal jahrlich) oder eine Beweidung mit Schafen vorgesehen. In einer
gemeinsamen Bestandsaufnahme mit der UNB und einem fachlich qualifizierten
Baumpflegepersonal/Gutachter soll der MalRnahmenumfang fir Schnittarbeiten und Lickenbepflanzung
festgelegt werden. Die Gesamtdauer der Pflege der Bestandsbaume sowie der Neupflanzungen ist fiir zehn
Jahre festgelegt. Auf der Teilflaiche von 17.900 m? wird mit dieser MalRnahme eine Aufwertung von 5
Wertpunkten pro m? erzielt. Die vorgesehene Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal®.
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Aufgrund der Nutzung als Ausgleichsflache findet eine 6kologische Verbesserung innerhalb der Flache statt.
Die bereits bestehende Nutzung als Streuobstwiese wird erhalten und gestarkt. Naturschutzfachliche und
landschaftspflegerische Belange werden mit der MalRnahme geférdert. Die Flache liegt innerhalb des
Vorgangebietes FS 55, sodass die MaRnahme im Einklang mit den Zielen der Raumordnung steht. Die
MaRnahme erzielt 89.500 Okopunkte. Die Ausgleichsmalnahme A4 ist durch den Vorhabentrager zu
realisieren bzw. finaziell auszugleichen und wird mittels Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. In den
Hinweisen zum Bebauungsplan wird auf die vertraglich zu vereinbarende AusgleichsmaRnahme A4
verwiesen.

8.10 Leitungsrecht
Festsetzung 10.1

Fir eine gesicherte ErschlieBung der Wohngebaude im d&stlichen Plangebiet werden die privaten
Verkehrsflachen mit einem Leitungsrecht zugunsten zustandiger Ver- und Entsorgungstrager belastet, da
unterirdisch Ver- und Entsorgungsanlagen verlegt werden. Ebenso ist auf er Privatflache im Gebiet
~Wohnquartier, auf der unterirdisch ein Kanal zum Regenriickhaltebecken verlauft, ein Leitungsrecht
zugunsten des zustandigen Entsorgungstrigers festgesetzt. Verlauft der Kanal zur Ableitung des
Niederschlagwassers Uber offentlich gewidmete Flachen (Verkehrsflachen) bzw. innerhalb der
Versorgungsflache, ist kein Leitungsrecht erforderlich. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

8.11  Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen zu den Grundstiicken
Festsetzungen Ill. 11.1 - 11.2

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht deckungsgleich mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist und im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Flachen Dritter Eingriffe ermdglicht
werden, ist eine Zuordnung der Ausgleichsmaflinahmen an die jeweiligen Flachenbesitzer erforderlich.

Die Flachen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieSungsplanes sind im Eigentum des Vorhabentragers WG
Carl-Zeiss eG. Die Planung wird durch den Vorhabentrager umgesetzt. Zum Vorhaben gehért ebenso die
Herstellung der dulReren ErschlieBung des Plangebietes im Bereich der am Erlkdnig gelegenen Sackgasse.
Damit der Vorhabentrager entsprechend seines verursachten Eingriffsumfangs an den
Ausgleichsmalinahmen bzw. seiner Kosten beteiligt werden kann, werden die fir die Umsetzung seines
Vorhabens erforderliche Eingriffe gesondert ermittelt. Den Flachen fiir das Gebiet ,Wohnquartier®, den
offentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen ,Planstrale 1, 2, 3 und 4“ der Versorgungsflache mit
Zweckbestimmung ,Trafostation® und der Flache fir Ruickhaltung von Niederschlagswasser
.Regenwasserriickhaltebecken“ sind die Ausgleichsmallinahmen A 1 und A2 vollstandig zugeordnet. Die
Zuordnung entspricht den Flursticken 5/2, 7/3 (teilw.), 4/5 (teilw.), 3/1 (teilw.), Flur 11, Gemarkung
Wenigenjena.

Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und der Zielbiotope
und betrégt 115.860 Okopunkte. Mit den zugeordneten AusgleichsmaRnahmen A1 und A2 werden 35.550
Okopunkte erzielt. Zusammen mit den 89.500 Okopunkten aus der vertraglich vereinbarten Revitalisierung
der Streuobstwiese (AusgleichsmaRnahme 4) werden 115.950 Okopunkte erzielt. Es findet ein 100%-iger
Ausgleich statt.

Die Flache der Karl-Liebknecht-Strafde ist im stadtischen Eigentum. Der Ausbau der Stralle wird durch die
Stadt Jena umgesetzt. Damit die Stadt Jena entsprechend ihres verursachten Eingriffsumfangs an den
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AusgleichsmalRnahmen bzw. ihrer Kosten beteiligt werden kann, werden die fir die Umsetzung des Ausbaus
erforderliche Eingriffe gesondert ermittelt. Der Flache der Karl-Liebknecht-Strae inkl. der
Erweiterungsflache fiir den geplanten Ausbau werden die AusgleichsmaflRnahme A3 vollstandig zugeordnet.
Die Zuordnung entspricht den Flurstiicken 7/3 (teilw.), 19/2 (teilw.), Flur 11, Gemarkung Wenigenjena.

Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und der Zielbiotope
und betragt 29.875 Okopunkte. Mit der zugeordneten Ausgleichsmanahmen A3 werden 30.000 Okopunkte
erzielt. Es findet ein 100%-iger Ausgleich statt.

8.12 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Festsetzungen Ill. 12.1 und 12.4

Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden getroffen, um
die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
(§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB) zu berlcksichtigen und Auswirkungen der Verkehrsgerausche auf das
Wohngebiet zu minimieren.

Auf das Plangebiet wirken vor allem Gerauschimmissionen der sildlich angrenzenden, stark befahrenen
Karl-Liebknecht-StralRe (B 7) inklusive der im Stralenverlauf integrierten eingleisigen Stralenbahn. Die
Beurteilungspegel des Stralen- und Schienenverkehrs (berschreiten ohne Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im gesamten Gebiet die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete,
an dem sich das Plangebiet orientiert.

Ostlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung liegen die Sportanlage ,Am Jenzig“ und das Freibad
,0stbad®“. Die Emissionen dieser Einrichtungen und Anlagen, die in den Schalltechnischen Untersuchungen
— Schallimmissionsprognose, B-Plan Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale®,
vom 31.01.2020 ermittelt wurden, filhren nicht zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18.
BlmschV.

Eine Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Gebiete und Flachen in der rdumlichen Planung einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwirdige Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden. Im vorbelasteten Plangebiet VbB-Wj 18 werden die schalltechnischen
Orientierungswerte (Verkehrslarm) der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir ein allgemeines
Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts auf der gesamten Flache uUberschritten. Die
Orientierungswerte stellen bei der Beurteilung Zielwerte dar. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 heil’t es: ,In
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit
plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange
liberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z.B. geeignete
Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBnahmen - insbesondere fiir
Ré&ume, die zum Schlafen genutzt werden) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Deshalb sind in der planerischen Abwagung des Bebauungsplanes VbB-Wj 18 in Bezug auf den
Immissionsschutz die Prinzipien:

1. Trennungsgrundsatz

2. aktiver Larmschutz

3. passiver Larmschutz zu beachten und auf ihnre Umsetzbarkeit zu prifen.
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Trennungsgrundsatz
Der Grundsatz, dass die AuRenschallpegel in einem neuen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN

18005-1 Schallschutz im Stadtebau nicht Uberschreiten sollten, lasst sich in verdichteten, groRstadtischen
Raumen mit einem Netz belasteter Verkehrswege nicht vollumfénglich umsetzen. Die Einhaltung des
Trennungsgrundsatzes wirde im Gebiet ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StraRe” bedeuten, die
schutzwiirdigen Nutzungen von den Verkehrswegen raumlich zu trennen. Es wirden Freiflachen entstehen,
die nicht angemessen nutzbar sind. Die Flachen wiirden fir eine Siedlungsentwicklung nicht zur Verfligung
stehen. Auch vor dem Hintergrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a
Abs. 2 Satz 1 BauGB) ist es unvermeidbar, mit der neuen Wohnbauflache dicht an die emissionsstarken
Nutzungen der BundesstraRe heranzuriicken. Die Flache ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralte* wird
dringend fiir eine bauliche Entwicklung bendtigt, da auch durch die topografische Lage der Stadt nur wenige
Flachen fiir eine Siedlungsentwicklung zur Verfligung stehen.

Hinzu kommt, dass die Bauflache aufgrund der Berlcksichtigung umweltplanerischer und
verkehrsplanerischer Zielstellungen fir eine bauliche Entwicklung eng bemessen ist. Eine Verschiebung der
Gebaude nach Norden in Richtung Gembdenbach wird auf Grund von Umwelt- und Naturschutzbelangen
nicht in Erwagung gezogen. Der Bereich um den Gembdenbach soll sich naturnah entwickeln, um einerseits
den Griinzug zu starken und anderseits einen raumlichen Puffer zwischen Wohngebiet und natirlichem
Bereich herzustellen. Fir einen geplanten Ausbau der Karl-Liebknecht-Stralle wird die Verkehrsflache nach
Norden erweitert, was den Spielraum fir einen raumlichen Abstand der Wohnbebauung ebenso beschrankt
(vgl. Kap. 8.5).

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Aktive LarmschutzmaRnahmen an der Larmquelle, dem Stralen- und Stralenbahnverkehr an der Karl-
Liebknecht-Strae, sollen aufgrund der Einstufung als Bundesstrale nicht umgesetzt werden. Als
BundesstralRe Ubernimmt die Karl-Liebknecht-Stralle HaupterschlieBungsfunktion. Dabei wird ein zligiger
und flieRender Verkehrsfluss angestrebt. Verkehrsorganisatorische MalRnahmen, wie etwa eine Reduzierung
der Geschwindigkeit oder bauliche Vorkehrungen, stdnden der aktuell angestrebten Verkehrsfunktion
entgegen. Die Reduzierung der StraRenbahntaktung stiinde dem Ziel zur Starkung des OPNV entgegen.

Die Umsetzung einer Schallschutzwand als aktive Schallschutzmalinahme wurde geprift. Gegen den Bau
einer Larmschutzwand sprechen folgende Griinde:

- mangelnde Flachenverfligbarkeit zwischen erster Baureihe und geplantem, neuem Fuf3-/ Radweg,

- schwierige topographische Verhaltnisse — eine Larmschutzwand kdnnte die Belichtungsverhaltnisse in den
unteren Geschossen der ersten Baureihe durch die Hanglage negativ beeinflussen,

- eine Larmschutzwand impliziert eine rdumliche Trennung — planerisches Ziel ist die Integration des neuen
Wohnquartiers mit dem Siedlungsbestand und die Ausbildung eines stadtischen Stralenraumes mit
angebauten Hauserfronten.

Passive LarmschutzmafRnahmen
Um die Entwicklung des Wohnquartiers ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strafe” umsetzen zu kdnnen, sollen
bauliche Vorkehrungen am Gebaude gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher stellen.

Die hierzu getroffenen Festsetzungen wurden aus der Schalltechnischen Untersuchung -

Schallimmissionsprognose, B-Plan Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Strale®
vom 31.01.2020 durch goritzka akustik Ing.-Biro fir Schall- und Schwingungstechnik Leipzig abgeleitet.
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Larmschutzanforderungen an die Gestaltung der AuBenbauteile von Gebauden
Zum Schutz vor Larmimmissionen sollen die zum Wohnen dienenden Gebaude schallddmmend

entsprechend der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ errichtet werden. Die resultierenden
AuBenlarmpegel bilden die Grundlage zur Dimensionierung der AuRenbauteile nach DIN 4109-2:2018-01.
Die Festlegung der Larmpegelbereiche und damit der erforderlichen Schallddmmmale der Aufienbauteile
sind aus den Ermittlungen und Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Teil C vom 31.01.2020
hergeleitet (s. Anlagen Bild C-01b — C-05b).

Die malBgeblichen AuRenlarmpegel Lares werden im Gutachten nutzungsunabhéngig fir den Tag- und
Nachtzeitraum auf Grundlage der berechneten Schallimmissionen der einzelnen Larmquellen entsprechend
der jeweiligen Berechnungsvorschrift

- StraRenverkehr Lrstrnach RLS-90
- StraBenbahnverkehr Lsi nach Schall 03-14
- gewerblicher Larm Lr,gewerbe - Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm

ermittelt. In der schalltechnischen Untersuchung sind die Schallimmissionen der Gerausche aus Strallen-
und Stralenbahnverkehr sowie Gewerbe an den Gebaudefassaden gemaf den Berechnungsvorschriften fr
die Berechnungshdéhe von 5,80 m (entsprechend 1. OG) ermittelt worden. Fir das Plangebiet ist zu
beachten, dass die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt.
Zuschlage nach DIN 4109 fir die Bestimmung der mafRgeblichen Aufienlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes sind zu beachten. Daher werden dem Nachtpegel gemaly Berechnungsvorschrift 10 dB
hinzuaddiert. In einem weiteren Schritt werden die Beurteilungspegel des Verkehrs L:vewenr durch
energetische Summation der anteiligen Beurteilungspegel des Stralten- und Schienenverkehrs (Lrst / Lrscn)
ermittelt. Die resultierenden Aulienlarmpegel Verkehr berechnen sich durch Addition von 3 dB(A) auf die
Beurteilungspegel Layverenr = Lrverenr + 3 dB. In die Berechnung des maRgeblichen AulRenlarmpegel L, werden
die Beurteilungspegel L;cewerse gewerblicher Immission einbezogen. Fur die maflgeblichen Aufenlarmpegel
erfolgt anschlieBend die Zuordnung zu den entsprechenden Larmpegelbereichen. Aus den
Larmpegelbereichen leiten sich die erforderlichen resultierenden Schallddmmmale R’y,.s der AuRenbauteile
nach DIN 4109 ab.

Als Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt eine Regelung zur Ausgestaltung der Aulenbauteile (wie
Fassaden und Fenster) im Sinne der DIN 4109 von schutzbedirftigen Rdumen (Flachen LS 1.1 bis LS 8.6).
Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 sind z. B. Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer,
Arbeitsraume und Bliros sowie Unterrichts- und Seminarrdume. Die erforderlichen Schalldammmalie sind in
Abhangigkeit von der Raumnutzungsart im  Baugenehmigungsverfahren, im  vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren oder im Genehmigungsfreistellungsverfahren auf Grundlage der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ nachzuweisen.

Die Festsetzung zur schallddmmenden Ausbildung der Aufienfassaden wird unter Berlicksichtigung der
geplanten Gebaude und sonstigen Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Die bringt den Vorteil, dass mit
Umsetzung der Gebaude und baulichen Anlagen bereits abschirmende Wirkungen erzielt werden kénnen,
die in die Berechnung einflielen. Dazu zahlt die geschlossene, erste Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-
Stralle, welche eine Larmabschirmung fur davon ndrdlich gelegene Gebaude im Plangebiet bewirkt. Eine
MaRnahme zur Larmreduzierung erfolgt auch durch die Festsetzung 12.3 fiir die Flache LS 9 zur Errichtung
eines Larmschutzwandelements zwischen den Baukdrpern der ersten Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-
Strale als durchgehende Wand im ersten Obergeschoss. Damit das Larmschutzwandelement larmmindernd
wirkt, werden Festsetzungen zur baulichen Ausgestaltung getroffen. Das Larmschutzwandelement ist ab 3,0
m Uber der neu herzustellenden Gelandeoberkante zu errichten und muss eine Mindesthéhe von 3,0 m
aufweisen.

34 /54



Stadt Jena Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-StralRe* in der Fassung vom 07.12.2020

Da nachts die ermittelten, resultierenden AuRenlarmpegel Laresnachts im Plangebiet hdher als tags ausfallen,
werden diese als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Dies ist insbesondere bedeutend, da es sich bei den
Gebauden um Wohngebaude handelt, hinter deren Fassaden sich auch R&ume befinden, die ,iberwiegend
zum Schlafen“ genutzt werden.

Die sich fir die Larmpegelbereiche Il bis Ill ergebenden Anforderungen an die Schallddammung werden von
konventionellen AuRenwandkonstruktionen eingehalten. Ein Schallddmm-Mall von 35 dB entspricht dem
Stand der Technik und ist unter Berlcksichtigung der geltenden Energieeinsparbestimmungen bei nahezu
allen Baukonstruktionen problemlos zu erreichen. Damit stellt die Festsetzung keinen unverhaltnismaRigen
Eingriff in die private Baufreiheit dar und verursacht keinen unverhaltnismafRigen Aufwand.

Die sich fur die Larmpegelbereiche IV ergebenden Anforderungen an die Schalldd@mmung sind in einem
angemessen erhdhtem Verhaltnis von Nutzen und Aufwand zu erreichen. Fir Larmpegelbereiche geman
DIN 4109 von V (funf) und VI (sechs) gelten relativ hohe Anforderungen an die Schallddmmung der Fenster.
Diese konnen teilweise nur mit hohem technischen und Kostenaufwand erreicht werden. Dies trifft auf die
Teilgebiete des Gebietes ,Wohnquartier* W 1.6- W 1.11 zu.

Verwendung von schallgedammten Liiftungseinrichtungen

Eine Schallddmmung der Auflienwande von zum Schlafen genutzten Raumen entsprechend den
festgesetzten Larmpegelbereichen gewahrleistet dabei lediglich bei geschlossenem Fenster einen
ausreichend geringen Innenpegel im angrenzenden Raum. Es ist fiir gesunde Wohnverhaltnisse auch sicher
zu stellen, dass die Mdglichkeit fir ausreichende Frischluftzufuhr besteht, ohne dass sich dadurch die
Schalldammung verschlechtert. Deshalb ist die Festsetzung getroffen, dass fir Schlafrdume in der 1.
Gebaudereihe der Karl-Liebknecht-Strale und an den Stirnseiten der 2. Gebaudereihe eine Frischluftzufuhr
Uber entsprechende Luftungseinrichtungen gewahrleistet wird und die Schallschutzanforderungen an die
AuRenbauteile gewahrt bleiben. Dies trifft flir Schlafrdume innerhalb der Flachen LS 4.1, LS 6.4, LS 7.1, LS
7.3,LS7.6,LS8.3,LS 8.5und LS 8.6 zu.

Schutz der AuBenwohnbereiche

Zu den schutzwirdigen AuRenwohnbereichen zahlen die aullerhalb von Wohngebauden vorhandenen
Flachen, sofern sie nicht blo® der Verschdonerung des Grundstlicks dienen, sondern in Erganzung der
Gebaudenutzung fir ein Wohnen im Freien geeignet und bestimmt sind. Zu diesen Flachen gehéren
Rasenflachen, Garten, Terrassen, Balkone, Dachgarten und in ahnlicher Weise nutzbare sonstige
AuRenanlagen. Nicht als Aulienwohnbereich gelten Balkone und Vorgarten, die aufgrund ihrer GréRe oder
Beschaffenheit nicht fir den regelmafligen Aufenthalt geeignet sind sowie reine Nutzgarten und sonstige
Flachen, die anderen Zwecken als der Wohnnutzung im Freien dienen oder deren Nutzung fiir das Wohnen
im Freien nicht zulassig ist. Allgemein wird die ungestorte Benutzung der AuRenwohnbereiche bis zu einem
Beurteilungspegel von 60 dB(A) angenommen, was einer ungestérten Kommunikation tber kurze Distanzen
in normaler Lautstdrke entspricht (s.a. Kommentar zur BauNVO, Fickert/Fieseler, 2008).

SchallschutzmaRhahmen zum Schutz der Aufienwohnbereiche (Balkone, Terrassen) sind im Plangebiet
erforderlich, da der fir den Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr) ermittelte Beurteilungspegel in Teilen des
Plangebietes (Nahe zur Karl-Liebknecht-StralRe) hoher als 60 dB(A) ist. Nachts (22:00 — 6:00 Uhr) besteht
fur Auldenwohnbereiche kein Schutzbedirfnis, so dass nur die Tageswerte zur Beurteilung herangezogen
werden. Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse ist es erforderlich, dass die Auflenwohnbereiche in den
Teilgebieten W 1.6 bis W 1.11 an und vor Siud-, West- und Ostfassaden der Wohngebaude mit
LarmschutzmaRnahmen versehen werden (z.B. verglaste Loggien und Balkone). Die Mindestgrée von 1
m? als nutzbare Aullenbereichsflache fir den regelmafigen Aufenthalt benennt die Gesetzgebung in der
Fluglarm-AuRenbereichsentschadigungs-Verordnung (3.  FlugLSV 2017 und 'Texte 35/2018'
Umweltbundesamt ).
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Die Ausnahmeregelung fir die Erdgeschosszonen der Teilgebiete W 1.6 bis W 1.11 begriindet sich durch
deren besondere Lage im Bezug zur Karl-Liebknecht-StralRe. Fir die Erdgeschosszonen der Teilgebiete W
1.6 bis W 1.11 kann aus der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung keine eindeutige Aussage zu den
zukunftigen Larmpegeln getroffen werden. Die benannten Teilgebiete sind am Ful® einer Hangbdschung,
ungefahr 3 m unterhalb des StralRenniveaus der Karl-Liebknecht-Strale geplant und damit deutlich
abgeschirmter gelegen als die Obergeschosse der Teilbereiche. An der Gebauderiickseite der 1. Baureihe
entlang der Karl-Liebknecht-Stralle wird der erforderliche Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A)
eingehalten. Hier sind keine Larmschutzmaflinahmen erforderlich. Auch in den nérdlich gelegenen, durch die
1. Baureihe abgeschirmten Bereichen des Plangebiets, wird der Beurteilungspegel von 60 dB(A) - im
Tagzeitraum - an den geplanten Gebaudefassaden eingehalten. Fir die hier vorgesehenen
AuBRenwohnbereiche, sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu stellen.
Bei Wohnungen mit mehreren AufRenwohnbereichen ist mindestens einer der Aufdenwohnbereiche zu
schiitzen. So sind LarmschutzmaRnahmen nicht erforderlich, wenn Wohnungen der ersten Baureihe Uber
einen weiteren geschitzten Auflenwohnbereich verfiigen.

Im Durchfiihrungsvertrag wird zusatzlich geregelt, dass in den Teilgebieten W 1.6 bis W 1.11 der Sid-, West-
und Ostfassaden alle Flachen, die einem Aufienwohnbereich zuzuordnen sind, jedoch nicht der Wohnflache
zugerechnet werden, keine AuRenwohnbereiche darstellen und dementsprechend nicht geschiitzt werden
mussen. Diese Regelung kann als Alternative zur festgesetzten Ausnahme durch Einzelnachweis im
Baugenehmigungsverfahren herangezogen werden.

Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen

Da durch die Gebaudestellung der ersten Baureihe bereits ein Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
erzielt wird und dieser Effekt bei der Ermittlung der resultierenden Auflenlarmpegel berlicksichtigt wurde, ist
es zum Schutz der zukiinftigen Bewohner notwendig, dass die tatsachliche Errichtung der Gebaude und
baulichen Anlagen der ersten Baureihe vor Eintritt der Wohnnutzung in zweiter und dritter Baureihe
sichergestellt wird. Aus diesem Grund dirfen die Wohnungen in den Teilgebieten W 1.1 bis W 1.5 erst in
Nutzung gehen, wenn in den Teilgebieten W 1.6 bis 1.11 die zuldssigen baulichen Anlagen vollstandig
errichtet sind (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Dabei handelt es sich um eine Festsetzung zur aufschiebend
bedingten Zuladssigkeit von Nutzungen. Die Zulassigkeit eines Vorhabens ist erst dann gegeben, wenn der im
Bebauungsplan genannte Umstand zur Errichtung aller Gebaude und baulichen Anlagen eingetreten ist.

Larmschutz durch schalloptimierte Bebauung und Gebaudestellung

Ein zusatzlicher Bestandteil des Schallschutzes im Bebauungsplans iber die vorgenannten, begriindeten
Larmschutzfestsetzungen hinaus, ist die Ausbildung einer anndhernd geschlossenen, mindestens
zweigeschossigen Gebaudezeile entlang der Karl-Liebknecht-StralRe (W1.6 — W1.11). Baulich ist weiterhin
ein Lickenschluss zwischen den Baukorpern der ersten Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-Strafte durch
eine durchgehende Glasfassade im Obergeschoss vorgesehen.

Damit ist die Moglichkeit gegeben, als Kompensation fiir die den stark befahrenen Verkehrswegen
zugewandten, mit Larm belasteten Fassaden riickwartig abgeschirmte Bereiche zu schaffen. Die
schalloptimierte Bebauung und Gebaudestellung tragen dazu bei, die Schallimmissionen im Gebiet weiter zu
verringern und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu verbessern.
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8.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir die
Bepflanzung

Festsetzungen Ill. 13.1 bis 13.3

Die Festsetzung zur Begriinung von Dachern der Gebaude ist bestimmt, um die gestalterischen,
klimatischen und 6kologischen Ziele der Planung zu unterstitzen. Die von den umgebenden Hohenziigen
einsehbare Begriinung der Dacher wertet das Orts- und das Landschaftsbild auf, verbessert das Wohn- und
Arbeitsumfeld der Menschen und tragt zum Ausgleich des Mikroklimas im Stadtgebiet, zur Vermeidung von
urbanen Aufheizfldchen und zur Verbesserung des Klimas durch Verdunstungsflichen bei. Auch die
Staubbindung und damit die Reduzierung von Feinstaub ist ein positiver Effekt dieser Festsetzung. Die
Begriinung ist fur mindestens 80 % der Dachflache festgesetzt, damit technische Ein- und Aufbauten, die
konstruktions- und betriebsbedingt notwendig sind, berticksichtigt werden kénnen. Grundsatzlich wird von
einer extensiven Dachbegriinung aus Sedum und Moosen mit mind. 6 Pflanzenarten ausgegangen, die eine
durchwurzelbare Aufbaudicke von mind. 8 cm hat. Bei entsprechend groRerer Aufbaudicke und den
konstruktiv-technischen Voraussetzungen kénnen auch intensive Dachbegriinungen aus Grasern, Stauden
und Gehdlzen angelegt werden. Fur die Herstellung der Dachbegriinung ist die Richtlinie fir Planung, Bau
und Instandhaltung von Dachbegriinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau e.V. (aktuell: FLL-Dachbegrinungsrichtlinien 2018) anzuwenden. Die Festsetzung der
Dachbegriinung entspricht der Minderungsmafinahme 1 aus dem Umweltbericht.

Die Festsetzungen von 27 Baumpflanzungen innerhalb der Fldche des Gebietes ,Wohnquartier soll dazu
beitragen, einen hohen Grinanteil im Wohngebiet und damit eine hohe gestalterische Qualitat des
offentlichen Raumes zu erreichen. Mit der Angabe des MaBes zum Stammumfang von mind. 14 cm soll
bereits frithzeitig eine wahrnehmbare stadtebauliche Wirkung erzielt werden. Die Festsetzung als
Mindestmal® soll ermdglichen, auch mittel- bis grolRkronige Baume anzupflanzen, insofern es die
Platzverhaltnisse vor Ort zulassen. Baume sind an Hauseingangen und an weiteren stadtebaulich markanten
Punkten anzupflanzen, da Baume als Gestaltungs- und Orientierungsmittel im Wohngebiet genutzt werden
sollen. Baumanpflanzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes notwendig. Dies ist notwendig, da Bei den zeichnerischen Festsetzungen handelt
es sich um Prinzipdarstellungen, von denen abgewichen werden kann. Die Festsetzung zu
Baumanpflanzungen entspricht der im Umweltbericht aufgefihrten GestaltungsmalRnahme 1. Diese enthalt
zudem Empfehlungen zur Anpflanzung bestimmter Baumarten.

Baume verbessern auRerdem das Stadtklima, indem sie Aufheizeffekte reduzieren. Durch die Beschattung
versiegelter Flachen sowie durch Verdunstung an der Blattoberflache wird ein Abklhleffekt erzielt, die
besonders an heilRen Tagen spurbar sind. Darlber hinaus ist auch eine Verbesserung der Luftqualitat durch
die Bindung von Feinstaub und die Filterung von Abgasen gegeben. Infolge der unglnstigen
Durchluftungsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes (vgl. auch Umweltbericht Pkt. 2.7 Schutzgut Luft)
kdnnen StralRenbdume einen hohen Beitrag zur Verbesserung der lufthygienischen Situation leisten. Eine
hohe Anzahl Baume im Stadtquartier starkt auch den im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz der
gesunden Wohnverhaltnisse.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Erhalt von Baumen im Zuge der Ausgleichsmal3nahme A1

entlang der Bdéschung des Gembdenbaches getroffen. Mit dem Erhalt der Baume soll die pragende
Grunstruktur im Gembdenbachtal erhalten und der Lebensraum von Tieren und Pflanzen gesichert werden.
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8.14 Ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen)

Festsetzungen Ill. 15.1 und 15.8

Einschrankung der Herstellung von notwendigen Stellplitzen und Garagen gemaR § 88
Abs. 1 Nr. 7 ThiirBO
Aufgrund verkehrlicher, wirtschaftspolitischer und stadtebaulicher Belange soll die Anzahl der auf den

Baugrundstiicken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen im Wohnquartier beschrankt werden. Fur das
Gebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-Stralle wurde festgestellt, dass der Uber die nach Nr. 49.1.7
Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung (VollzBekThurBO) ermittelte Richtwert fur Stellplatze
an die gebietsspezifischen Besonderheiten anzupassen ist.

Die Ermittlung der Stellplatzanzahl nach Nr. 49.1.7 VollzBekThirBO auf Basis von Stellplatzen pro
Wohneinheit bertcksichtigt nicht die spezifischen Besonderheiten des Standortes und der Haushalts- und
Bewohnerstruktur im sozialen Wohnungsbau. Um die Anzahl der notwendigen Stellplatze standort- und
nutzungsbezogen herzuleiten, sind auch die Pkw-Dichte, der Modal Split der Bevélkerung, die OPNV- und
Radverkehrsangebote sowie die Kfz-Verkehrsbelastung im Stadtgebiet zugrunde zu legen.

Bei der von den é&rtlichen Besonderheiten unabhangigen Ermittlung des Stellplatzbedarfs, unter Beachtung
der Verkehrsquelle bzw. der Art und des MalRes der Nutzung, ergibt sich folgender Richtwert fur die Anzahl
der Stellplatze:

Wohnnutzung 139 | Wohneinheiten
13.500 | m 2 Wohnflache
davon Wohnnutzung mietpreisgebunden 126 | Wohneinheiten
ca. 90 %
davon Wohnungen mit tiber 100 m? 45 | Wohneinheiten
Wohnflache
davon alternative Wohnformen mit 2 | Wohneinheiten

insgesamt 590 m? Wohnflache

Nutzungen wie Begegnungsstatte und 2| Einheiten
Backer
Richtwert fiir den Bedarf an Stellplatzen 1-1,5| Stellplatze je Wohnung
nach Nr. 49.1.7 VO”ZBekThUI'BO) 10 % | Anteil fir Besucher
Richtwert fiir den Bedarf an Stellplatzen 139 - 208 | Stellplatze
Summe
davon fir Besucher 14 — 21 | Stellplatze

Der ermittelte Stellplatzanzahl lasst relevante ortliche Gesichtspunkte und Belange fiir das Wohnquartier
nordlich der Karl-Liebknecht-Strale unberiicksichtigt.

Die Motorisierung und Pkw-Dichte variiert in den Stadtgebieten erheblich. Die Stadt Jena weist
gesamtstadtisch mit 364 Pkw/1000 Einwohner (Stand: 31.12. 2019, Quelle:
https://statistiken.jena.de/stadtbezirksstatistik.htiml) eine geringe Pkw-Dichte auf. Im angrenzenden Stadltteil
Wenigenjena (um Karl-Liebknecht-Stralle und Tumplingstral’e) mit vergleichbarer baulicher Struktur liegt die
Pkw-Dichte bei 347 Pkw/1.000 Einwohner bzw. bei 0,60 Pkw/Haushalt. Das ist ein Anhaltspunkt dafiir, dass
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die notwendigen Stellplatzzahlen bei einer Orientierung an der heutigen Nachfrage niedriger anzunehmen
sind.

Auch der aktuelle Modal Split (Verteilung des Transportaufkommens auf die verschiedenen Verkehrsmittel)
weist fur die Stadt Jena einen hohen Anteil sogenannter umweltvertraglicher Verkehrsmittel auf: zu Ful}
39,3 %, Fahrrad 10,3 %, OPNV 16,2 %. Je hoher die Modal Split-Anteile des Umweltverbunds (FuB, Fahrrad
und OPNV) bzw. je geringer die Anteile des motorisierten Individualverkehrs sind, desto geringer kénnen die
Stellplatzzahlen sein, da die Alternativen zum Kraftfahrzeug bereits gut genutzt werden.

Unter Beachtung verkehrlicher Belange wird bei der Anzahl der notwendigen Stellplatze die gute
Erreichbarkeit, die innenstadtnahe Lage, die optimalen Bedingungen fir den Radverkehr und die
Uberdurchschnittlich gute Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) berticksichtigt und
fuhrt zu einer Reduzierung des theoretischen Stellplatzbedarfs.

Das neue Wohnquartier ndrdlich der Karl-Liebknecht-Strale kann Uberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erreicht werden, da von jedem Bereich im neuen Wohngebiet der OPNV — Haltepunkt
~Jenzigweg“ weniger als 250 m entfernt ist und dieser Haltepunkt der Linie 2 wahrend der normalen
Nutzungszeiten in zeitlichen Abstanden von jeweils zehn Minuten angefahren wird (vergleiche auch Pkt.
49.1.6 VollzBekThurBO).

Das unmittelbare Angebot von 2 Carsharing-Stellplatzen in Planstra’e 1 im Gebiet unterstitzt die Akzeptanz,
keinen eigenen Pkw zu besitzen und das Carsharing als Erganzung zu o6ffentlichem Verkehr, Ful3- und
Fahrradverkehr zu nutzen. Das flhrt zu weniger Pkw-Besitz und damit zu einem geringeren Bedarf an
Stellplatzen.

Ebenfalls ist die Angebotsqualitat im Radverkehr zu beriicksichtigen. Das Wohnquartier liegt unmittelbar an
innerstadtischen Fahrradhauptrouten durch die TumplingstralRe / Kunitzer Strale und die Karl-Liebknecht-
Stral3e und ist so optimal an das 6rtliche Fahrradnetz angeschlossen. Dichte Netze und gute Angebote sind
gute Alternativen zum Kraftfahrzeug.

Im Hinblick auf wirtschaftspolitische Belange ist zu beachten, dass von den im Gebiet entstehenden
Wohnungen 90 % mietpreisgebunden sind und damit 126 sozialwohnungsberechtigten Haushalten mit
geringem Einkommen zur Verfigung stehen werden. Von Bedeutung ist, dass ein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen dem geringeren Einkommen von Bewohnerinnen und Bewohnern im geférderten
Wohnungsbau und dem geringen Kraftfahrzeug-Besitz besteht. In der Regel geht geférderter Wohnraum mit
einem niedrigeren Pkw-Bestand einher, da im sozialen Wohnungsbau Haushalte begiinstigt sind, deren
Gesamteinkommen bestimmte Einkommensgrenzen nicht Ubersteigt. Laut Datenreport 2018 (Sozialbericht
fur die Bundesrepublik Deutschland des Statistischen Bundesamtes) sind in 100 Haushalten der untersten
Nettoeinkommensklasse nur 46 Pkw zu finden. Es ist davon auszugehen, dass im Wohnquartier nérdlich der
Karl-Liebknecht-StralRe nicht jeder Haushalt einen Pkw haben wird, damit auch keinen Stellplatz bendtigt
und mietet. Die Stellplatzrichtwerte nach VollzBekThurBO werden den tatséchlichen Gegebenheiten im
geférderten Wohnungsbau nicht gerecht. Es ist erforderlich, den Stellplatzschlissel an die Kfz-Dichten je
Wohnung im geférderten Mietwohnungsbau bedarfsgerecht anzupassen. In Abhangigkeit von den jeweiligen
Forderprogrammen ist ein Stellplatzschlissel von 0,8 Stellplatzen bis 0,3 Stellplatzen je Wohnung
anwendbar.

Durch den Bau der tatsdchlich notwendigen Stellplatze kénnen die Baukosten zur Umsetzung des

preiswerten Wohnangebotes optimiert werden. Flr den Vorhabentrager ist durch hohe Grundstiickspreise,
Gestehungskosten und die Vorgabe, gebundene Mieten von 5,90 € einzuhalten, die Finanzierung einer
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groBen Anzahl von Stellplatzen ein Investitionshemmnis beim Bau der Wohnungen. Auch vor dem
Hintergrund, diese Stellplatze dann kostendeckend vermieten zu missen. Eine dem tatsachlichen Zu- und
Abfahrtsverkehr entsprechende Zahl an Kfz-Stellplatzen ist im geforderten Mietwohnungsbau ein Gebot der
Wirtschaftlichkeit.

Stadtebauliches Ziel ist es, ein attraktives Wohnquartier mit gut nutzbaren Grin- und Freiflachen
(,Quartierachse®) zu schaffen, die nur durch eine entsprechend dichte Bauweise auf der begrenzt zur
Verfugung stehenden Grundstiicksflache zu realisieren sind. Die Bauflachen sollen besser mit Wohn- statt
Stellplatzflachen ausgelastet werden. Eine hohere Stellplatzanzahl ware somit ausschlieflich zu Lasten des
Grunflachenanteils méglich, was zu einer damit einhergehenden weiteren Versiegelung von Flachen fiihrt.

Das Konzept zur eingeschrankten Stellplatzherstellung entspricht dariiber hinaus der stadtspezifischen
Situation und der Zielsetzung einer klimawandelgerechten Stadtplanung der Stadt Jena.

Unter Berlcksichtigung der ortlichen, verkehrlichen und wirtschaftspolitischen Belange wird bestimmt, dass
im gesamten Wohnquartier insgesamt 102 Stellplatze im Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 1 ThirBO hergestellt
werden mussen.

Stellplatze ebenerdig auf den Grundstiicken (Bauflachen) 28
Stellplatze im Parkdeck 74
Herstellung von Stellplatzen und Garagen Summe 102

davon Besucherstellplatze 8

davon Behindertenstellplatze 4

Mit der Einschrankung der Herstellung von Stellplatzen nach MalRgabe § 88 Abs. 1 Nr. 7 TharBO werden in
den Teilgebieten W 1.1 bis W 1.11 des Gebietes ,Wohnquartier 0,73 Stellplatze je Wohneinheit hergestellt.

Die Festsetzung von Flachdachern soll bewirken, dass das Baugebiet eine einheitliche Dachlandschaft
aufweist, die dem stadtebaulich-architektonischen Konzept eines zeitlos modernen Wohngebietes entspricht.
Flachdacher ermdglichen ein Optimum an Wohnflache bei gleichzeitiger Verringerung der
Verschattungsproblematik. Satteldacher hingegen wirden die Verschattungslange bei gleicher
Geschossigkeit erhdhen, was zu einer weiteren Vergroflerung der Zeilenabstande fiihren wiirde. Aulerdem
waren Blickbeziehungen in die umgebende Landschaft bei Umsetzung von Satteldachern eingeschrankt.
Auch mit Pultdachern werden eine ausreichenden Belichtung sowie Sichtbeziehungen gewahrleistet, sodass
sie als Ausnahme zuldssig sind, insofern sie eine Neigung bis 20 Grad aufweisen und begrint werden.
Dachaufbauten, die technisch zwingend erforderliche sind, dirfen auf 10 % der Dachflache errichtet werden.
Dazu zahlen bspw. Aufzugsanlagen, Antennen, Liftungs- und Klimaanlagen oder Abluftrohre. Fir Solar- und
Photovoltaikanlagen gelten abweichende Vorschriften.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf der Dachflache allgemein zulassig, sofern diese in Kombination
mit der zwingenden Dachbegriinung errichtet werden. Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen die maximale
Hohe bauliche Anlagen um 2,0 m Uberschreiten. Sie sind technisch so umzusetzen, dass eine extensive
Begriinung unter den Anlagen ermdoglicht wird. Die Zulassigkeit begriindet sich aus der vorgesehenen
Okologischen und klimafreundlichen Bauweise des Wohnquartiers und den Bestrebungen des
Vorhabentragers einen Teil zum Klima- und Umweltschutz beizutragen. Mit der Kombination von
Dachbegrinung und Solarnutzung ergeben sich zudem Synergieeffekte: Begriinte Dacher bewirken eine
reduzierte Umgebungstemperatur, was zu einer Erhéhung des Wirkungsgrades von Solarzellen fiihrt. Eine
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begriinte Unterkonstruktion erlaubt die zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur
Sicherung der Solaranlage gegen Abheben oder Kippen. Daher ist es moglich eine Montage der
Photovoltaik-Anlage ohne mechanische Befestigung an der Dachstruktur zu realisieren, wodurch
Dachdurchdringungen vermieden werden kdnnen.

Bei einer Ausrichtung nach Siiden ist bei einem Anstellwinkel der Anlagen unter 27° sichergestellt, dass auch
beim hochsten Sonnenstand, das Sonnenlicht nicht in das Sadtgebiet reflektiert wird. Gegeniiber dem
Verkehr auf der Karl-Liebknecht-StralRe gibt es keine Bedenken, solange die Anlagen mindestens 4 m héher
als die Fahrbahn angeordnet werden. Die angenommenen Begrenzungen lassen sich ggf. auch
unterschreiten, wenn mdgliche Blendwirkungen durch detaillierte Berechnungen ausgeschlossen werden. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahren kann dann von dem festgesetzten Anstellwinkel und der Ausrichtung
abgewichen werden, wenn ein entsprechender Nachweis erfolgt.

Das Einhalten eines Mindestabstands der Solar- und Photovoltaikanlagen von 1,50 m zur DachaufRenkante
ist notwendig, um eine Verschattung von Wohngebduden durch die Anlagen zu vermeiden und die
Einsehbarkeit der Anlagen vom StralRenraum aus zu minimieren.

Die Regelung zur Uberdeckung des Parkdecks hat zum Ziel, die Gestaltung eines begriinten
Wohnumfeldes zu sichern. Die einsehbaren und begehbaren Parkdeckbegriinungen tragen zur Aufwertung
des Wohnumfeldes der Bewohner bei und verbessern das Kleinklima der wohnungsnahen Freirdume.

Die Regelung zur Uberdeckung der Decke des Regenwasserriickhaltebeckens hat zum Ziel, die
Gestaltung eines begriinten Wohnumfeldes zu sichern. Die einsehbaren und begehbaren Begriinungen
tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes der Bewohner bei und verbessern das Kleinklima der
wohnungsnahen Freirdume.

Die Regelung zur Begriinung nicht bebauter Grundstiicksflachen dient der Verbesserung des
Mikroklimas und der Lufthygiene im Wohnquartier. Nicht bebaut sind dabei alle Grundstiicksflachen, die nicht
von Gebauden, ErschlieBungs- und Freianlagen bedeckt werden. Um einen hohen klimatischen Effekt zu
erzielen, ist eine Differenzierung bei der Begrinung vorgesehen (Grad der Begriinung sowie
Flachenanteile). Es sollen vorrangig heimische, standortgerechte Arten verwendet werden. Nur
ausnahmsweise sollen zur Gestaltung besonderer Rdume im Wohnquartier exotische Arten zulassig sein.
Bei der Stauden- und Gehdlzauswahl ist von den Ausweisungen der Baumschulen auszugehen, z.B. der
Zertifizierungsgemeinschaft (ZgG) im Bund deutscher Baumschulen zu gebietseigenen Gehdlzen. Die
Begriinung der nicht bebauten Flachen entspricht der Minderungsmafnahme 2 aus dem Umweltbericht.

Aus gestalterischen Aspekten werden ausschlieBlich Verglasungen, Schiebeelemente sowie
schallabsorbierende Wandelemente als zulassige Materialien und Anlagen fir den baulichen
Schallschutz der Balkone, Loggien, Vorgarten und Terrassen bestimmt.

8.15 Nachrichtliche Ubernahme

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von 2016 festgelegten Vermeidungsmafnahmen und
die ggf. erforderliche Ausgleichsmaflnahme werden als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan
aufgenommen, da deren Umsetzung aus naturschutzrechtlicher Sicht notwendig ist, eine
Ermachtigungsgrundlage nach den Festsetzungsmdglichkeiten gemaR § 9 BauGB jedoch fehlt. Die
nachrichtlichen Ubernahmen entsprechen den Vermeidungsmafnahmen 1-2 des Umweltberichtes.

19  Helk limplan GmbH 2016: Stadt Jena. Bebauungsplan B-Wj-18 ,Karl-Liebknecht-Strale, Gemarkung Wenigenjena. Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung.
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9 Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag ist im Rahmen des Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach
§ 12 BauGB zwingend erforderlich. Der Durchfiihrungsvertrag ist jedoch kein Bestandteil der
Bebauungsplansatzung, sondern ein Bindeglied zwischen dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Durchfiihrungsvertrag unterliegt nicht einer Offenlegungspflicht im
Rahmen der Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung. Im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet sich der
Vorhabentrager gegentber der Gemeinde, das in dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgesetzte
Vorhaben und dessen ErschlieBung innerhalb einer angemessenen Frist zwingend zu verwirklichen und die
Planungs- und ErschlieBungskosten zu tbernehmen. Es ist beabsichtigt, folgende vorhabenbezogene
Regelungen im Durchfliihrungsvertrag zu treffen:

Verpflichtungen des Vorhabentragers

— Einhaltung von Umsetzungsfristen zur Einreichung der Baugenehmigung, zum Baubeginn und zur
Baufertigstellung,

— Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten fiir das Vorhabengebiet,

— Umsetzung des Vorhabens in einem Zug,

— Umsetzung des Vorhaben- und VerkehrserschlieRungskonzeptes auf Grundlage der Fachplanungen,

— Umsetzung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum (ca. 91 % der tatsachlich entstehenden
Wohneinheiten und ca. 85 % der tatsachlich entstehenden Wohnflache),

— Umsetzung des Wohnungsschlissels (jeweils £ 1 %, mindestens jeweils eine 1-7-Raumwohnung)

* 1 Raumwohnung, ca. 7,2 %

e 2 Raumwohnung, ca. 7,2 %

* 3 Raumwohnung, ca. 18,7 %

* 4 Raumwohnung, ca. 18 %

* 5 Raumwohnung, ca. 20,0 %

e 6 Raumwohnung, ca. 24,5 %

e 7 Raumwohnung, ca. 2,9 %

* Sonderwohnformen, ca. 1,4 %,

— Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen (Umwandlung von einer Kleingartenflache zu extensiv genutzten
Wiesenflachen und Ergdnzung der Geholzstrukturen zum Gembdenbach, Revitalisierung einer
Streuobstwiese, OkokontomaRnahme Renaturierung eines Garten),

— Regelungen zum Larmschutz der Aufienwohnbereiche,

— Regelungen zur Anzahl und Lage von Fahrradstellplatzen,

— Regelungen zur Auflenbeleuchtung,

— Umsetzung von MalRnahmen auferhalb des VbB-Geltungsbereichs (AusgleichsmalRnahmen,
Wiedererrichtung 1. Station Saurierlehrpfad, Wertstoffcontainerstellplatz),

— Neubau einer Stufenanlage nérdlich der Bestandstreppenanlage an der Karl-Liebknecht-Stral’e im

Ubergang zur PlanstraRe 1.
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10 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung FlachengroRe Flachenanteil, ca.
Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 19.850 m? 100 %

Gebiet ,,Wohnquartier* 13.075 m? 66 %
Verkehrsflache 5.260 m? 27 %

Offentliche Verkehrsflache 4.585 m? 23 %

Private Verkehrsflache 650 m? 3%

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Car-Sharing® | 30 m?2 0.2 %
Griinflache 1.200 m? 6 %
Versorgungsflachen 315 m? 2%

Flache fir Trafostation, Flache fiir Regenriickhaltebecken

1" Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-
StralRe” sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB genannten Belange zu erwarten.
Nachfolgend erorterte Auswirkungen sind fiir die Planung VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale”
als wesentlich anzusehen. In der Abwagung sind 6ffentliche und private Belange erfasst und gegeneinander
und untereinander abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind
detailliert im Umweltbericht dargestellt.

11.1  Auswirkung auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet unterliegt gegenwartig einer Gartennutzung. Die Gartennutzer wurden frihzeitig dariiber
informiert, dass mit Ablauf der Sommersaison 2020 Veranderungen zu erwarten sind. Die Auslibung der
Kleingartennutzung wird so lang wie moglich aufrecht erhalten. Die Kindigung laufender Vertrage erfolgt
nach Abwagungsbeschluss, friihestens jedoch zum 30.11.2020.

Sidlich des Plangebietes befindet sich ein durch Wohnen gepragtes Stadtgebiet im unbeplanten
Innenbereich. Die Bebauung ist gepragt durch 2- bis 3-geschossige Einzel- und Reihenhauser mit einer oder
mehreren Wohnungen. Ostlich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt eine Gartnerei. Durch die
Nutzung und Bebauung im Geltungsbereich als Wohnbauflache werden die umliegenden Nutzungen nicht
eingeschrankt und deren Belange nicht beriihrt. Das verkehrliche ErschlieBungssystem ist so gewahlt, dass
der Verkehrsfluss in der Karl-Liebknecht-Strale durch den neuen Anliegerverkehr nicht beeintrachtigt wird.
Die ErschlieBung erfolgt Uber den bestehenden Verkehrsknotenpunkt mit Einmindung zur Stralle Am
Erlkdnig. Aktive SchallschutzmalRnahmen an der BundesstralRe sind nicht Inhalt der Planung.

Fir die Gartennutzer auf dem ostlich angrenzenden Flurstiick 12 ergeben sich mit Umsetzung des
Vorhabens keine Beeintrachtigungen. Die Ver- und Entsorgung des Flursticks wird wahrend der
BaumaRnahme und nach Umsetzung des Bauvorhabens stets sichergestellt. Wahrend der Baumaflnahme
und nach Umsetzung des Vorhabens wird zudem sichergestellt, dass die Garten Uber das Plangebiet
erschlossen werden konnen. Zum Schutz der Gartennutzung erfolgt die Errichtung einer Einfriedung
zwischen Plangebiet und Flurstiick 12.
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11.2 Gesunde Wohnverhiltnisse, Sicherheit der Wohnbevoélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden insbesondere dadurch verwirklicht, dass das
Baugebiet glnstig zu anderen Bauflachen, zu Grinflichen und dem umgebenden Landschaftraum
zugeordnet wird. Des Weiteren erfolgen geeignete Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung und zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach Mallgabe der §§ 16 ff. BauNVO. Es sind den Gebauden mit
Wohnungen angemessen wohnungsnahe Freiflachen und Griinflachen angegliedert.

Um die Beeintrachtigung des Kaltluftstromes im Gembdenbachtal zu minimieren und damit eine
ausreichende Bellftung und Abklhlung des Wohngebietes zu gewahrleisten, werden die Wohngebaude
parallel zum Kaltluftstrom errichtet. Folglich werden die Wohnraume in Nord-Sud ausgerichtet. Die sich an
der Bebauung orientierenden in West-Ost verlaufenden Planstralen im Untersuchungsgebiet dienen als
Leitbahnen fiir die Kaltluft.

Aus Grinden einer moglichst effizienten Flachenausnutzung fiir Wohnbauzwecke sind drei Baureihen
vorgesehen. Um den Landschaftsraum am Gembdenbach zu schiitzen wird die Bebauung nach Siden
geriickt, sodass die erste Baureihe relativ nah entlang der Karl-Liebknecht-Strale errichtet wird. Die
schalltechnischen  Orientierungswerte und teilweise die Immissionsgrenzwerte kdnnen ohne
LarmschutzmalBnahmen nicht eingehalten werden. Die rechtlich anerkannten Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden jedoch unterschritten.

Durch Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen werden die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet, an dem sich das Gebiet ,Wohnquartier* orientiert, im Baugebiet eingehalten. Fir den
Larmschutz der zukiinftigen Bewohner des Wohngebietes erfolgen bauliche Larmschutzmaflinahmen. So ist
festgesetzt, dass die AuBenbauteile schallschutzdammend entsprechend der DIN 4109-1: 2018-01
~Schallschutz im Hochbau“ ausgefiihrt werden miissen. Malstabsgebend sind die im Schallschutzgutachten
ermittelten maRgeblichen AuRenlarmpegel. Prinzipiell wird seitens des Vorhabentragers eine Ausrichtung der
zum Schlafen genutzten Raume nach Norden Richtung Gembdenbach angestrebt. Da es aufgrund der
Unterbringung unterschiedlicher WohnungsgroRen in den Gebauden und damit der Integration
unterschiedlicher Wohngrundrisse nicht méglich ist, alle zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume von der
Karl-Liebknecht-Stralle abzuwenden, ist festgesetzt, dass in diesen Raumen Liftungseinrichtungen
vorzusehen sind.

Aufgrund der Nahe des geplanten Wohngebietes zur Sportanlage ,Am Jenzig® ist auch der Aspekt von
Lichtimmissionen zu betrachten. Die Anlage verfligt Giber eine Flutlichtanlage. Aufgrund der Ausrichtung der
Strahler auf das Spielfeld, der gegeniber der Sportanlage erhéhten Lage des Wohngebietes
(Hohenunterschied von etwa 10 m zwischen Gelandeoberkante Sportanlage und Gelandeoberkante
Plangebiet) sowie der Einhaltung eines raumlichen Abstandes von Gber 100 m ist eine immissionsrelevante
Lichtemission in Richtung der geplanten Wohngeb&ude nicht zu erwarten.

Bei der Einschatzung wird auch bericksichtigt, dass zusatzliche Ausbreitungshindernisse (Erdwall,
Baumbestand) vorhanden sind.

Gesunde Wohnverhaltnisse fir die sutdlich angrenzende Wohnbebauung bleiben mit Umsetzung der

Planung gewahrleistet, da die Bebauung keinen Einfluss auf Belichtung und Besonnung nimmt und zu keiner
héheren Larmbelastung durch Schallreflexion fihrt.
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11.3 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde fiir die Stadt Jena aufgrund
steigender Einwohnerzahlen, durch weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem Trend zu
kleineren Haushalten ein steigender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Die Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung und die Bilanzierung zum Wohnflachenbedarf Jenas belegen, dass auch kiinftig
erganzende Wohnungsbauvorhaben erforderlich werden. Die Deckung des Bedarfs an Wohnungen soll
gemall der kommunalen strategischen Stadtentwicklungsplanung neben Bestandserganzungen und
Nachverdichtung auch durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen gesichert werden. Das Plangebiet
wird als Potenzialflache zur Schaffung neuer Wohnbauflachen in der Stadt Jena bericksichtigt. Die zu
erzielenden Wohneinheiten sind in der Wohnraumbilanz der Stadt Jena bereits eingerechnet. Diese
Entwicklungsabsicht bestatigen die Ziele lokaler Konzepte und Planungen (u.a. Gartenentwicklungskonzept,
Bericht zur Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030), welche das Plangebiet als Wohngebiet
einstufen, sowie das bereits eingeleitete Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel
einer Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes.

Mit der Schaffung vom preiswerten Wohnraum orientiert sich der Vorhabentrager an den Bedarf in der Stadt
Jena. Der Marktanteil von Haushalten, die preiswerten Wohnraum nachfragen, liegt bei 27%. Die Zahl an
Haushalten, welche das Marktsegment des preiswerten Wohnraumes nachfragen werden, wird gemaf
Wohnentwicklungsbericht der Stadt Jena in den nachsten Jahren konstant bleiben. Die Mehrheit des
vorhandenen Wohnangebotes in diesem Preissektor befindet sich in dezentraler Lage in Lobeda, Winzerla
und Jena Nord. Durch einen altersbedingten Abgang von Wohnraum werden trotz einer konstanten
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum neue Wohnangebote in diesem Preissegment bendétigt. Die im
Ostlichen Stadtgebiet gelegene Flache bietet dabei glnstige Voraussetzungen. Das Plangebiet liegt in
innerhalb eines gut erschlossenen Stadtgebietes. Gemeinbedarfseinrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten
sowie Sport- und Erholungseinrichtungen liegen im nahen Umkreis. Durch die nahegelegene
Straflenbahnhaltestelle und Bushaltestelle in der Karl-Liebknecht-Stralle ist das Plangebiet sehr gut an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Durch die Ausweisung von Wohnbauland im Gebiet wird den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung als
erheblicher 6ffentlicher Belang Rechnung getragen.

Mit dem Kauf der stadtischen Grundstiicke hat sich der Vorhabentrager zu Umsetzungsfristen, Mietpreis-
und Belegungsbindungen und einem Wohnungsschlissel verpflichtet. Diese Bindungen werden in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die tatsachliche Umsetzung des Angebotes an preiswerten Wohnraum
und die differenzierten Wohnungsgrundrisse werden durch vertragliche Regelung sichergestellt. Ca. 90 %
der tatsachlich entstehenden Wohneinheiten werden entsprechend der vertraglichen Regelungen als
mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum unter Nutzung der Richtlinie fir die Forderung des sozialen
Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen zur Innenstadtstabilisierung im Freistaat Thiringen
(Innenstadtstabilisierungsprogramm — ISSP) in der jeweils geltenden Fassung geschaffen.

11.4 Soaziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Schaffung vom preiswerten Wohnraum orientiert sich der Vorhabentréager an den Bedarf in der Stadt
Jena und tragt damit zur nachhaltigen Entwicklung Jenas bei (vgl. Pkt. 11.3).

Eine Beeintrachtigung der sozialen und kulturellen Infrastruktur im Umfeld des Vorhabengebietes ist durch
die Entwicklung des Wohngebietes mit 139 Wohneinheiten und einer voraussichtlichen Bewohnerzahl von
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etwa 500 neuen Bewohnern nicht zu erwarten. Da sich die voraussichtlichen 500 neuen Bewohner moderat
auf verschiedene Altersgruppen verteilen werden, ist nicht von einer Uberlastung sozialer Infrastrukturen
auszugehen. Die Entwicklung des Wohngebietes hat keinen splrbaren Einfluss auf die naheliegenden
Sportanlagen. Die Nutzung bleibt weiterhin gewahrleistet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache fir soziale Zwecke innerhalb des
Plangebietes wird nach Einschatzung durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 nicht mehr
benétigt wird, da im Umfeld ausreichend Gemeinbedarfseinrichtungen gesichert sind.

11.5 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der Ausweisung von Wohnbauflachen im Oberzentrum Jena wird bei der Abwagung mit konkurrierenden
Belangen der Siedlungsentwicklung und Freiraumsicherung besonderes Gewicht beigemessen. Die
Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung der Stadt Jena Uberwiegen das strategische
landesplanerische Ziel zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme flr Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Gemaly Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 (LEP 2025) besteht in den Teilrdumen mit stabiler
und leicht zunehmender Bevdlkerungsentwicklung, wie in der Stadt Jena, ein Bedarf an Siedlungs- und
Verkehrsflachen im Stadt- und Umlandbereich. Eine Siedlungstatigkeit nur im Bestand ist nicht realisierbar.

Die siedlungsstrukturellen Belange sind dahingehend beachtet, dass durch umfassende kommunale
Planungen die Verfligbarkeit samtlicher innerértlicher Mdglichkeiten an freien Bauplatzen in vorhandenen
Baugebieten (B-Plane), an Baullicken, an Nachverdichtungsflachen und durch aktive Liegenschafts- und
Bodenvorratspolitik sowie Marketing mit dem Baulandkataster gepriift wurden. Im Ergebnis ist neben der
Aktivierung vorhandener Flachen auch die offensive Ausweisung von Wohnbauflachen begriindet worden.

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtteil Wenigenjena. Die Fortentwicklung des Stadtgebietes im nérdlichen
Randbereich durch ein Wohngebiet mit 139 Wohneinheiten und einer voraussichtlichen Bewohnerzahl von
etwa 500 neuen Bewohnern wird zu keinen Beeintrachtigungen im bestehenden Stadtgebiet flhren.

11.6 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Denkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Auf mégliche Funde im Plangebiet, die aufgrund
nahegelegener Bodenfunde (frGhmittelalterlicher Begrabnisplatz) nicht auszuschlieBen sind, wird im
Bebauungsplan hingewiesen. Etwaige Denkmale im Umkreis des Plangebietes werden mit der Umsetzung
des Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild werden ausfuhrlich im Umweltbericht Kap. 2.8 (Anlage zur
Begrindung) dargelegt.

11.7 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Auswirkungen der Planung auf die Natur, Landschaft und Umwelt einschlieBlich der Aspekte Tiere,

Pflanzen, Boden und Grundwasser, Klima und Luft werden ausfiihrlich im Umweltbericht (Anlage zur
Begriindung) dargelegt. Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Eingriffe
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in Natur und Landschaft ermoglicht. Die Kompensation zum Ausgleich erfolgt durch externe
AusgleichsmaRnahmen (vgl. Kap. 8.9).

Dem Erhalt und der Forderung der Luftaustauschbahn des Gembdenbachtals wird mit den Festsetzungen
zur Erreichung einer offenen Bauweise und zur Hohe, Dichte und Kompaktheit der Baukdrper in
klimaangepasster, energieeffizienter Bauweise sowie zu Bepflanzung und zusammenhangenden
Freiflachenbereichen als durchgéngige klimagerechte Durchgriinung entsprochen. Damit leistet diese
Planung und ihre Realisierung, der die Notwendigkeit der Schaffung weiteren Wohnraums fir eine
zunehmend wachsende Bevdlkerungsentwicklung zugrunde liegt, einen Beitrag zur Umsetzung des
Leitbildes der "Kompakten Stadt".

Aus Grinden des Klimaschutzes wird die Schaffung eines stark durchgriinten Wohnquartiers forciert (u.a.
begriinte Freianlagen, Dachbegriinung, Anpflanzung von Baumen). Dem Schutz des Gembdenbaches und
seinen Uferbereichen wird dabei besonderes Gewicht beigemessen. Die geplante Wohnbebauung riickt
deshalb weiter Richtung Siden heran an die Karl-Liebknecht-StraRe. Im Zusammenhang mit einem
geplanten Ausbau der Karl-Liebknecht-StraRe und einer dafiir erforderlichen Flachenerweiterung nach
Norden kann der bestehende stral’enbegleitende Gehdlzstreifen aus Baum-, Strauch und Heckenbewuchs
nicht erhalten werden. Der Ausbau sieht einen Full/Radweg entlang der Plangebietsgrenze vor, der zur
klimawandelgerechten Mobilitat beitrdgt, und damit als Belang hoher gewichtet wird. Es ist anzustreben, den
Raum zwischen FuRBweg und Wohnbebauung nach Fertigstellung des FuRwegausbaus
Immissionsschutzgriinden sowie aus gestalterischen Griinden mit Hecken und Strauchern zu begriinen.

Die Umsetzung des Vorhabens entspricht dem Stand der Technik. Einschldgige Richtlinien werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt und wahrend der Bauausfiihrung eingehalten.
Weitergehende Uberwachungs- und Monitoringfunktionen nehmen im Rahmen ihrer gesetzlichen Priif- und
Uberwachungspflichten nach § 4c BauGB die Bauaufsichts- und die Umweltbehdrden wahr.

11.8 Belange der Wirtschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8ai.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Belange der Wirtschaft werden mit der Planung nicht beriihrt. Die Umsetzung des Vorhabens wird unter
Beriicksichtigung naheliegender gewerblicher Einrichtungen erfolgen. Die Schaffung von Wohnraum ist mit
Blick auf das Halten und Finden qualifizierter Fachkrafte fir ortsansassige Unternehmen positiv zu bewerten.

11.9 Belange der Land- und Forstwirtschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8bi.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)
Belange der Land- und Forstwirtschaft werden mit der Umsetzung des Vorhabens nicht beriihrt, da aufgrund

der innerstadtischen Lage keine Land- und Forstflachen in unmittelbarer oder weiterer Nachbarschaft
vorhanden sind.

11.10 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8ci.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Entwicklung eines Wohngebietes und damit die Schaffung von Wohnraum ist mit Blick auf das Halten
und Finden qualifizierter Fachkrafte fur ortsansassige Unternehmen in Jena positiv zu bewerten.
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11.11 Belange der Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8e i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Das Bebauungsgebiet muss auf Grundlage noch abzuschlieRender vertraglicher Vereinbarungen zwischen
den entsprechenden Ver- und Entsorgungstragern elektrotechnisch, gasseitig, trink- und abwasserseitig und
informationstechnisch erschlossen werden. Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes werden neue
unterirdische Strom-, Gas-, Nahwarme-, Telekommunikations-, Wasser- und Abwasserleitungen in den
Planstral’en verlegt. Diese werden an das jeweilige Ver- und Entsorgungsnetz angebunden. Folgende
Leitungsverlegungen sind erforderlich:

— Trinkwasserleitung,

— Abwasserleitung,

— Nahwarmeleitungen (Vorlauf/Rucklauf),
— Elektroenergieversorgungsleitungen,
— Telekommunikationsleitungen,

— Gasanschluss zum Blockheizkraftwerk.

In Abhangigkeit vom Leistungsbedarf des Blockheizkraftwerkes muissen eine abschlieRende technische
Lésung und ggf. abzuschlieRende vertragliche Regelungen festgelegt werden.

Die ErschlieBung des Wohngebietes mit Ver- und Entsorgungsanlagen und deren Finanzierung liegt in
Zustandigkeit des Vorhabentragers. Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages werden Regelungen zur
Ausfihrung, zur Zustandigkeit und zur Finanzierung durch den Vorhabentrager getroffen. Fir die Ver- und
Entsorgungstrager entstehen mit der ErschlieBung des Wohngebietes keine Aufwendungen. Die Ver- und
Entsorgungsanlagen werden anschlieBend innerhalb o&ffentlich gewidmeter Bereiche durch die
entsprechenden Ver- und Entsorgungstrager tbernommen.

Ein Anschluss der Wohngebaude an eine Gasleitung ist aufgrund der Nahwarmeversorgung nicht notwendig.
Ein Blockheizkraftwerk ist Bestandteil des Vorhabens.

Fir die Ableitung von Schmutz-und Regenwasser wird zukinftig das Trennsystem verwendet. Es ist
vorgesehen, das Schmutzwasser im freien Gefalle in norddstliche Richtung im Radweg ,Campingplatz unter
dem Jenzig" vorbeizufihren  und unter Nutzung einer am ,Ostbad® bestehenden
Schmutzwasserpumpenanlage in den Offentlichen Kanal einzuleiten. Der endglltige Verlauf des
Schmutzwasserkanals wird abschlielend im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift und mit den
zustandigen Behdrden  abgestimmt.  Niederschlagswasser wird  zurlckzuhalten, in  einem
Regenriickhaltebecken mit einem Volumen von 250 m?® gesammelt und gedrosselt mit einem Drosselabfluss
von 10,0 I/s (entsprechend den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde von 5l/s*ha) abgefiihrt. Als
Vorflut steht der Gembdenbach zur Verfligung. Es ist vorgesehen eine bestehende Einleitstelle zur Ableitung
von Oberflachenwasser unterhalb des Plangebietes zu nutzen. Da der Teilabschnitt der
Entwasserungsleitung tber ein 6ffentliches Grundstiick verlaufen wird, ist kein Leitungsrecht erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung
Starkniederschlage beriicksichtigt. Das Uberflutungsrisiko bei Starkniederschlagen kann durch die
Ausfiihrung und Dimensionierung der Entwasserungsanlagen im Plangebiet gering gehalten werden. Da die
Karl-Liebknecht-StralRe anteilig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, koénnen bauliche
MaRnahmen an der Karl-Liebknecht-StralRe bei Umsetzung des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, die
verhindern, dass Niederschlagswasser aus den 0Ostlich angrenzenden hoher gelegenen Gebieten Uber die
Stral3e in das Plangebiet gelangen kdnnen.

Die bestehende Abwasserleitung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird mit Umsetzung des
Vorhabens nicht mehr bendtigt. Die Eintragung eines Leitungsrechts ist daher nicht erforderlich.
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Eine ausreichende Léschwasserbereitstellung wird durch Entnahme aus dem offentlichen Versorgungsnetz
sichergestellt. Die erforderliche Menge und die Anordnung von Hydranten wird im Rahmen der
ErschlieRungsplanung fiir das Plangebiet mit den zustédndigen Behérden abgestimmt.

Die nachstgelegenen Wertstoffcontainer befinden sich in der Kunitzer Strale/ Ecke Tumplingstrale und
Lobichauer StralRe/ Ecke Karl-Liebknecht-Stralle in einer Entfernung von jeweils 300-400 m zum Plangebiet.
Aufgrund des Vorhandenseins von zwei Wertstoffcontainern im naheren Umfeld des geplanten Wohngebiets
wird von der Planung eines weiteren Standorts innerhalb des Plangebietes abgesehen.

11.12 Rohstoffvorkommen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8fi.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Im Plangebiet sind keine Rohstoffvorkommen bekannt. Belange bzgl. eines Rohstoffvorkommens werden mit
der Planung nicht berihrt.

11.13 Belange der Verkehrs
(§ 1Abs. 6 Nr. 9i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Durch den Ausschluss von Zu- und Ausfahrten vom Plangebiet zur Karl-Liebknecht-Stral3e wird der flieRende
Verkehr auf der Bundesstralle nicht beeintrachtigt. Stattdessen erfolgt die ErschlieBung des neuen
Wohngebietes Uber die bestehende Kreuzung Karl-Liebknecht-StraRe/Am Erlkdnig sowie Uber neu zu
erschliefende Strallen innerhalb des Plangebietes. Entsprechend der Verkehrsuntersuchung im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit Umsetzung des Bauvorhabens eine Zunahme der taglichen
Anzahl von Kraftfahrzeugen um 450 Kfz zu erwarten. Trotz Zunahme des Verkehrsaufkommens bleibt die
Leistungsfahigkeit des Verkehrsknotens gewahrleistet. Bauliche Maflnahmen am untersuchten Knotenpunkt
sind in Folge der geplanten Bebauung nicht notwendig.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind offentliche und private Verkehrsflachen mit einer Breite von 5,75 m
festgesetzt. Die Bemessung der Verkehrsflachen berlcksichtigt die Umsetzung einer Mischverkehrsflache
mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m und einem beidseitigen Stralenrand von 0,50 m. Damit wird ein
ausreichend bemessener Verkehrsraum fur alle Verkehrsteilnehmer gewahrleistet.

Die Verkehrsflache ,Karl-Liebknecht-Stral’e” wird im Bebauungsplan durchschnittlich um 4,5 m nach Norden
erweitert. Hintergrund der Festsetzung sind Uberlegungen zu perspektivischen Ausbauarbeiten der Karl-
Liebknecht-Stralle hinsichtlich eines Ful3- und Radweges entlang des Plangebietes. GemaR stadtischer
Planungen soll die Grundsticksgrenze zwischen Verkehrsflache und Plangebiet ab Bestandsbord nérdlich
der Straflenbahngleise um 14,10 m nach Norden verschoben werden.

Im Plangebiet sind auf der Grundlage des § 88 Abs. 1 Nr. 7 TharBauO i. V. m. § 19 Abs. 1 ThirKO insgesamt
102 Stellplatze festgesetzt. Aufgrund verkehrlicher, wirtschaftspolitischer und stadtebaulicher Belange wird
die Anzahl der auf den Baugrundsticken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen im Wohnquartier
beschrankt werden. Fir das Gebiet ndrdlich der Karl-Liebknecht-StralBe ist der nach Nr. 49.1.7
Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung (VollzBekThurBO) ermittelte Richtwert fur Stellplatze
an die gebietsspezifischen Besonderheiten anzupassen. Folgende stddtebauliche Grinden begriinden dies:

— Lage des Wohngebietes in stadtisch integrierte Lage mit vielen Zielen im Nahbereich wie Schulen,

Einkaufs- und Erholungsmaoglichkeiten,
— Uberdurchschnittlich gute Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr,
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optimale Bedingungen fir den Radverkehr (Saaleradweg, Kirchenradweg),

geringe Pkw-Dichte im geférderten Wohnungsbau,

Minimierung des Flachenverlustes durch Stellplatzanlagen zugunsten begrtinter Freiflachen,
besseren Auslastung von Bauflachen mit Wohn- anstatt Stellplatzflachen.

Der Stellplatzschlissel von 0,73 Stellplatzen/Wohneinheit entspricht auch der stadtischen Zielsetzung einer
klimawandelgerechten Stadtplanung. Diese auflert sich bereits im Verkehrsverhalten der Bewohner. Der
aktuelle Modal Split (Verteilung des Transportaufkommens auf die verschiedenen Verkehrsmittel) weist fur
die Stadt Jena einen hohen Anteil sog. umweltvertraglicher Verkehrsmittel auf: zu Ful 38 %, Fahrrad 9 %,
OPNV 19 %?%. Der Pkw-Besatz pro statistischem Privathaushalt, welcher der Lagegunst und der
Stadtstruktur Rechnung tragt, entspricht im angrenzenden Stadtgebiet Wenigenjena von 0,6 auch dem
gesamtstadtischen Durchschnitt von 0,6 Pkw pro Haushalt (Erhebung Statistikstelle der Stadt Jena 2019).

Fir das Abstellen von Fahrradern werden in jedem Gebaude im Kellergeschoss Fahrradraume bereitgestellt.
Darlber hinaus werden Fahrradstellplatzen im Gebiet ,Wohnquartier® in den Freianlagen platziert.

Das neue Wohngebiet ist durch mehrere Zuwegungen gut an den Siedlungsbestand angebunden. Eine
grolRzlgig gestaltete Freiflache im Sinne einer Nord-Sid-Achse fiihrt von der Karl-Liebknecht-Stral3e ins
Wohngebiet hinein bzw. aus diesem heraus. Da gegenwartig kein Gehweg auf der nérdlichen Fahrbahnseite
der Karl-Liebknecht-Stra’e vorhanden ist, ist zur verkehrssicheren Weiterflihrung der FuRganger ein solcher
Gehweg vorgesehen. Entsprechend wird die Verkehrsflache der Karl-Liebknecht-Stralie nach Norden
erweitert. Diese fuRlaufige Wegeverbindung ist zudem fir einen attraktiven OPNV-Anschluss von
Bedeutung.

11.14 Auswirkungen auf Ergebnisse einer von der Stadt beschlossenen stadtebaulichen Planung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Umsetzung des Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralte” ist ein notwendiger
Baustein zur kurzfristigen Erhéhung des Wohnungsangebotes bis 2022 sowie zur Erreichung der weiteren
wohnungspolitischen Ziele der Stadt (vgl. Kap. 5.5.1). Der Standort des Bebauungsplangebietes ,Nérdlich
der Karl-Liebknecht-StraRe“ bietet giinstige Voraussetzung fiir die Schaffung von Wohnraum in den
nachgefragten Marktsegmenten ,Stadtisches Wohnen* und ,Preiswertes Wohnen*.

Aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfes, der begrenzten Flachenverfligbarkeit und dem Gebot der
Innenentwicklung hat die Stadt Jena im Stadtgebiet gelegene Gartenflachen hinsichtlich einer Umnutzung flr
Wohnbauland untersucht. Flachen, die auf Grund ihrer topografischen, stadtraumlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen die Anforderungen an eine stadtebaulich qualitatsvolle und wirtschaftlich sinnvolle
Bauflache erflillen, werden im Gartenentwicklungskonzept als Potenzialflachen fir Wohnbauland
aufgenommen. Die Aufgabe der Gartennutzung im bebauten Stadtgebiet zu Gunsten der ErschlieBung von
Bauflachen folgt dabei grundsatzlich dem Gebot der Innenentwicklung. Das Plangebiet wird der Kategorie
+Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von Bauland“ zugeordnet (Gartenentwicklungskonzept der Stadt
Jena, 2013).

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost von 2016 wird die Flache des
Plangebietes als Bauentwicklungsland ausgewiesen.

20 TU Dresden (Hrsg.) 2015: Sonderauswertung zum Forschungsprojekt ,Mobilitat in Stadten — SrV 2013“ Stadtevergleich. Lehrstuhl Verkehrs- und
Infrastrukturplanung.
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11.15 Belange des Hochwasserschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Zur Vermeidung von Hochwasser fiir Unterlieger des Gembdenbaches, insbesondere in den Bereiches mit
den sensiblen Nutzungen Campingplatz, Freibad und Sportanlage, wird das anfallende Niederschlagswasser
im Baugebiet in einem Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt auf die natulrliche Abflussspende
von maximal 10l/s zur Ableitung gebracht. Zusatzlich erfolgt mit dem 7m breiten Gewasserrandstreifen eine
Renaturierung von Gartenflachen und damit eine erhdhte Aufnahmekapazitat fir Niederschlagswasser.

Das Uberflutungsrisiko bei Starkniederschlagen kann durch die Ausfilhrung und Dimensionierung der
Entwasserungsanlagen im Plangebiet gering gehalten werden. Da die Karl-Liebknecht-Stralle anteilig im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, kdnnen bauliche Malinahmen an der Karl-Liebknecht-Stral3e
bei Umsetzung des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, die verhindern, dass Niederschlagswasser aus
den ostlich angrenzenden hoher gelegenen Gebieten iber die Stral’e in das Plangebiet gelangen kénnen.
Hochbord und Stral’enentwasserungsanlagen stellen sicher, dass das Niederschlagswasser gefasst und in
der Kanalisation abgeleitet wird. Das 6stlich angrenzenden Baugebiet ist kanalisiert, so dass davon keine
erhdhte Gefahrdung ausgeht.

11.16 Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Die Kosten zur Entwicklung des Wohngebietes sind fir die Stadt Jena gering. Finanzielle Lasten, die
unmittelbar durch die Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens (z. B. Flachenplanung, Gutachten) und die
Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen (z. B. Anpflanzen von Gehdlzen), werden durch den
Vorhabentrager getragen, da der Bebauungsplan vorhabenbezogen aufgestellt wird. Das Vorhaben selbst
(Errichtung des Wohngebietes) liegt in Verantwortlichkeit des Vorhabentragers.

Ebenso wird die Herstellung offentlicher ErschlieRungsanlagen (Planstrae 2) durch den Vorhabentrager
getragen. Mit der offentlichen Widmung der neuen Planstrale werden der Stadt Jena Kosten fur die
Unterhaltung der geplanten offentlichen ErschlieRungsstral’e entstehen. Die ausgewiesene offentliche
Verkehrsflache wurde flachenmaRig auf ein Mindestmal® von 4,75 m Fahrbahnbreite sowie eines
beidseitigen Banketts von je 0,5 m beschrankt, um Folgekosten zu minimieren. Eine Minimierung ergibt sich
zusatzlich durch die Ausweisung von Privatstral’en, die in der Unterhaltungspflicht des Vorhabentragers
stehen. Weitere Aufwendungen fallen fir die Stadt nicht an. Aufwendungen fir den Grunderwerb der
Flachen des Vorhabengebietes, die Entwicklung und Instandhaltung des Wohngebietes werden durch den
Vorhabentrager getragen.

12 Sich wesentlich unterscheidende Lésungen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Stralke* sind anderweitige
Planungsmadglichkeiten (Alternativen) nur insoweit in Betracht zu ziehen, insofern sie die Planungsziele des
Vorhabentragers und den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans beriicksichtigen.

12.1 Standortvarianten

Uberplant werden Flachen, die nach den Zielen der strategischen Stadtentwicklung fiir eine Wohnbebauung
vorgesehen sind. Der Standort an der Karl-Liebknecht-StraRe ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der
Erreichbarkeit sowie der Umgebung fir die geplante Wohnnutzung geeignet. Standortalternativen fir die
Entwicklung eines Wohngebietes mit ca. 130 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sind aufgrund der
Flachenknappheit, kurzfristigen Flachenverfigbarkeit und konkurrierenden Flachennutzungen nicht
gegeben.
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Da es sich durch die Anderung des Planverfahrens nicht mehr um eine Angebotsplanung, sondern um eine
vorhabenbezogene Planung nach § 12 BauGB handelt, bestehen keine Standortalternativen da der
Vorhabentrager zur Umsetzung seines Vorhabens nur dieses Grundstiick zur Verfliigung hat. Weitere
Flachen stehen nicht zur Verfliigung.

12.2 Nutzungsalternativen

Die Stadt Jena hat sich mit dem Beschluss zum Verkauf der Grundstlicke des Plangebietes und deren
Nutzungsbindung zur Umsetzung eines Wohnbauvorhabens bekannt. Der Vorhabentrager hat die
Grundstiicke zu Wohnzwecken erworben. Da es sich nicht um eine Angebotsplanung, sondern um eine
vorhabenbezogene Planung nach § 12 BauGB handelt, bestehen keine Alternativen zur vorgesehenen
Wohnnutzung.

Méogliche Nutzungsvarianten im Vorfeld des Grundstiicksverkaufes stellen der Erhalt der Kleingarten oder die
im Flachennutzungsplan ausgewiesene Nutzung fiur Anlagen des Gemeinbedarfs dar. Die Prifung des
Bedarfs fur weitere Gemeinbedarfsflachen durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 hat zu
dem Ergebnis gefuhrt, dass die gesamte Gemeinbedarfsflache zwischen Karl-Liebknecht-Straf’e und
Gembdenbach nicht mehr benétigt wird. Grundsatzlich spricht der dringende Bedarf nach Wohnbauflachen
und die mangelnde Flachenverfligbarkeit an anderer Stelle im Stadtgebiet von Jena gegen beide
Nutzungsalternativen. Fur die Wohnnutzung sprechen auf3erdem die Inhalte verschiedener Fachplanungen
und Konzepte, die fur die Stadt Jena verbindliche Wirkung entfalten.

12.3 Konzeptvarianten

Fir die Entwicklung des Wohngebietes wurden auf der Flache in Vorbereitung des
Bebauungsplanverfahrens unterschiedliche Varianten entwickelt, u.a. unterschiedliche Ansatze fur die
Ausbildung der einzelnen Wohngebaude (Stellung der Gebaude, Gebaudegrdolle und Form), veranderte
Ausrichtungen der Freirdume, Varianten des ErschlieBungssystems oder unterschiedliche Ansatze flr
offentliche Platzrdume und Stellflaichen. Die Variante 1 zeigt beispielhaft ein Konzept mit einem
geschlossenen Baublock entlang der Karl-Liebknecht-Strale, welcher aufgrund der sehr kompakten
Raumstruktur sehr dominant wirkt und sich stadtebaulich nicht in die eher aufgelockerte Umgebung einfugt.
Variante 2 zeigt beispielhaft eine Moglichkeit zur Anordnung des ruhenden Verkehrs. Durch einen enormen
Flachenverbrauch wird auch diese Konzeptvariante verworfen.
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Abbildung 9: Stadtebauliche Variante 1
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Fir die dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde gelegte Planungsidee sprechen u.a.

13

Mischung aus unterschiedlichen Gebaudetypen (offene und zeilenartige Bauweise) und damit eine
Vielfalt an verschiedenen Wohnungstypen und Wohnformen,

die Nord-Sud-Achse als 6ffentliche Platzflache mit Mdglichkeiten fir Begegnungen und Aufenthalt,
die fur Mischnutzung ausgelegten Strallenrdume, die neben ihrer ErschlieBungsfunktion auch dem
Aufenthalt und Spielen dienen koénnen,

kompakte Bauweise (Auslastung der Bauflachen) bei gleichzeitig hohem Griinanteil,

Umsetzung einer hohen Anzahl von Wohneinheiten bei relativ geringen Flachenverbrauch,
Umsetzung von Flachdachern und damit Steigerung der 6kologischen Qualitat, Sicherstellung
gesunder Wohnverhéltnisse durch Minderung von Verschattungen sowie Erhalt wichtiger
Sichtbeziehungen zum Landschaftsraum am Jenzig,

Stellung der Geb&ude parallel zum Kaltluftstrom des Gembdenbaches, damit drei parallele
Baureihen zum Verlauf der Karl-Liebknecht-StralRe, um den Kaltluftstrom weiterhin zu gewahrleisten,
ErschlieBung des Gebietes Uber die StraBe am Erlkénig zur Minderung von
Verkehrseinschrankungen in der Karl-Liebknecht-Strale.

Bestandteil der Begriindung: Umweltbericht

Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-
Strafle” wird als separates Dokument erstellt und ist Bestandteil der Begrindung.

A Anlage: MaBnahmeblatter
MaBRnahmenblatt V1 - Erhalt und Schutz bestehender Gehdlzstrukturen entlang des Gembdenbaches
MaBnahmenblatt V2 - Bauzeitregelung zum Schutz wild lebender Tiere und Vorabkontrolle bzgl.

artenschutzrechtlich relevanten Artenvorkommen

MaRBnahmenblatt M1 -  Dachbegriinung

MaRBnahmenblatt M2 -  Begriinung der nicht bebauten Flachen
MaBnahmenblatt M3 -  LarmschutzmalRnahmen
MaRBnahmenblatt A1 - Umwandlung von einer Kleingartenflache zum erweiterten naturnahen Randstreifen des

Gembdenbaches aus Geholzstrukturen und Wiesenflache mit Rasenweg

MaRnahmenblatt A2 - Aufgabe der Gartennutzung zugunsten einer Renaturierung

(OkokontomaRnahme Nr. OK-GEK-JO44 )

MaBRnahmenblatt A3 - Anrechnung und Sicherung von Okopunkten aus dem stadtischen Ausgleichsflachenpool
MaRnahmenblatt A4 - Revitalisierung Streuobstwiese (externe Ausgleichsmalinahme, mit Lageplan)
MaBnahmenblatt G1 -  Gliederung der Freiflachen des Wohngebietes unter Bezug zur Bebauung
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