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1 Erfordernis der Planung
1.1 Anlass und Ziele der Planung

ZEISS plant, an einem Standort auf dem ehemaligen Gelande der SCHOTT Jenaer Glas
GmbH seine Geschaftsbereiche in Jena zusammen zu fuhren. Jena ist Griundungsstand-
ort von Zeiss und Hauptstandort der Sparte Medical Technology und der Strategischen
Geschaftseinheit Research & Microscopy Solutions sowie der Zentralen Einheiten flr
Produktionseinheit und Entwicklung & Forschung der Unternehmensbereiche Medizin-
technik und Mikroskopie. Es befinden sich zudem Teile zentraler Produktionseinheiten
und Teile der Halbleitertechnik an diesem Standort. Das Wachstum als auch die sich
andernden Unternehmensinhalte hin zu hoch entwickelten und anspruchsvollen Tatig-
keiten und Produkten erfordern auch eine Weiterentwicklung des dafir notwendigen Fla-
chenkonzepts.

Aktuell setzt sich der Zeiss-Standort Jena aus den Liegenschaften Lichtenhain und
Goschwitz zusammen. Die Trennung der Liegenschaften als auch die baulichen Gege-
benheiten bieten keine ausreichenden Maéglichkeiten zur Weiterentwicklung. Aus diesem
Grund ist es geplant, einen neuen Standort zu errichten und die bestehenden Liegen-
schaften abzugeben und einer anderweitigen Nutzung zuzufiihren. Als neuer Standort
ist ein Areal sldlich der ,Otto-Schott-Stra3e” in Jena vorgesehen, welches bisher ein
weitgehend ungenutztes Industrieareal von SCHOTT war. Das Planungsareal befindet
sich in innenstadtischer Nahe zwischen ,Otto-Schott-Straf3e” im Norden und dem in Be-
trieb befindlichen Teil von SCHOTT im Siden. Westlich grenzt das Planungsareal an die
Pharmapark Jena (Ever Pharma) an, die Ostliche Begrenzung erfolgt durch die Bahn-
strecke bzw. den Bahnhof Jena-West.

Auf der Grundlage eines von ZEISS durchgefiihrten Architekturwettbewerbs zwischen
November 2017 und Oktober 2018, aus dem das Blro Nething Generalplaner GmbH
aus Neu-Ulm als Wettbewerbssieger hervorging, wurde ein stadtebaulich pragnantes
neues Firmengelande entworfen, das als Grundlage fiir die vorhabenbezogene Bauleit-
planung herangezogen wird.

Mit der geplanten und flir die Stadt Jena auch stadtebaulich bedeutenden Entwicklung
auf einem bereits als Industrieareal genutzten Gelande wird dem Planungsgrundsatz der
sInnenentwicklung vor Aufienentwicklung® (§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch - BauGB) umfas-
send Rechnung getragen und der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) entsprochen. Gleichzeitig werden bestehende Umwelt-
belastungen aus frihen Industrienutzungen (Altlasten, Bodenkontaminationen) aufgear-
beitet.

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Ein Einfligen in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung, insbesondere nach dem MaR der baulichen Nutzung gemaf} den Vor-
gaben des § 34 BauGB, kann fur das Vorhaben nicht zweifelsfrei attestiert werden. Dar-
Uber hinaus sind die Wirkungen des Vorhabens auf seine Umgebung, die nicht vollstan-
dig gesicherte ErschlieBung und die umfangreiche Neuordnung der Flache
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stadtebauliche Merkmale, die im Rahmen eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens be-
handelt und beurteilt werden sollten. Es besteht ein Planungserfordernis gemafl § 1 Abs.
3 BauGB.

Dementsprechend haben die Stadt Jena und der Vorhabentrager vereinbart, in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fiir die beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung zu schaffen und die damit verbundenen Aufgaben-
stellungen und Belange (z.B. Umwelt, Verkehr, Altlasten, Schall, Stadtklima) planerisch
zu bewaltigen.

1.2 Planverfahren

Einleitungsbeschluss (§ 12 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 12.12.2018 in seiner 6ffentlichen Sitzung den Einlei-
tungsbeschluss flir das Verfahren eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. VBB-
J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade“ gefasst, welcher im Amtsblatt Nr. 21/19 vom
30.05.2019 ortsiiblich bekannt gemacht wurde.

Friihzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB fand

a. in Form einer offentlichen Informationsveranstaltung am 11.06.2019 statt, in welcher
die Planung umfassend vorgestellt wurde. Zu der Veranstaltung wurde im Amtlichen
Mitteilungsblatt Nr. 21/19 am 30.05.2019 eingeladen.

b. in Form einer erganzenden Planauslegung statt, die im Amtsblatt Nr. 21/19 am
30.05.2019 ortsublich bekannt gemacht wurde.

Bei beiden Beteiligungsformaten bestand die Gelegenheit zur Auerung und Erérterung,
ferner konnten im Rahmen einer Planauslegung Stellungnahmen schriftlich eingereicht
oder zur Niederschrift gegeben werden. Uber die Planinhalte wurde auf Verlangen Aus-
kunft erteilt.

Es wurden insgesamt drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingereicht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB) fand in der Zeit vom 17.06.2019 bis 19.07.2019 statt.

Es wurden insgesamt 14 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange eingereicht.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und der Trager éffentlicher Belange

Der Stadtrat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.07.2020 den Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* gebilligt und
die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
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Die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung wurde am 30.07.2020 im Amtsblatt 27/20
ortsublich bekannt gemacht.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, des
Umweltberichts sowie aller umweltrelevanten Informationen und Fachgutachten wurde
im Zeitraum vom 07.08.2020 bis 09.10.2020 (einschlieBlich) durchgefiihrt.

Es wurden insgesamt 11 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingereicht.

Mit Schreiben vom 05.08.2020 wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange
zur Abgabe einer Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Der Beteili-
gungszeitraum reichte vom 07.08.2020 bis 09.10.2020 (einschlieRlich).

Es wurden insgesamt 22 Stellungnahmen von Behdrden und Tragern offentlicher Be-
lange eingereicht.

Die vorgetragenen Stellungnahmen fiinrten zu keinen Anderungen bei den plangrafi-
schen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die sich
aus den Stellungnahmen ergebenden Anpassungen waren redaktioneller Natur.
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine
Grolde von ca. 8,9 ha.

Abb. 1:  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Prome-
nade“ zum Satzungsbeschluss (Grafik: AS+P)

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Jena, Flur 22 werden in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen: Flurstlicke 52/20, 52/21 (tlw.), 52/22
(tiw.), 52/23 (tlw.), 56/4 (tlw.), 56/14 (tlw.), 56/15 (tlw.), 56/18, 56/19, sowie aus der Ge-
markung Jena, Flur 3 die Flursticke 100/7 (tlw.), 153/4 (tlw.), 153/6 und 155/1 (tlw.).

Bei einem Teil der in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogenen Flurstliicke handelt es sich um bestehende 6ffentliche Verkehrsflachen,
die fur die geordnete ErschliefRung (vgl. § 12 Abs. 4 BauGB) des Vorhabens herangezo-
gen werden.
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

341 Ubergeordnete Vorgaben der Regional- und Flachennutzungspla-
nung

3.1.1  Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Jena liegt in der Metropolregion Mitteldeutschland. Die Metropolregion um-
spannt als zentralen Kern den Ballungsraum Leipzig-Halle-Jena, Mitgliedsstadte liegen
in Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen und alle sind Oberzentren. Es handelt sich
—neben Berlin-Brandenburg- um die einzige Metropolregion in Ostdeutschland.

Gemal Ziel 2.2.5 des Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 aus dem Jahr
2014 ist Jena als Oberzentrum kategorisiert. Damit einhergehend besteht eine Zielset-
zung fur die Bereitstellung von Arbeitsplatzen, die Uber den Bedarf der ortsansassigen
Bevolkerung hinausgeht und entsprechend auch fir das Umland Bedeutung besitzt. Die
Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Ostthiringen verankert. Der am
18.06.2012 in Kraft getretene Regionalplan sieht fir die Plangebietsflache keine kon-
krete Zielstellung vor.

Als allgemeiner Grundsatz (G 2-5) wird formuliert, dass zur Sicherung einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung die Flacheninanspruchnahme deutlich reduziert werden soll.
Durch die Uberplanung einer im Bestand bereits vorbelasteten, liberwiegend versiegel-
ten und innenstadtnahen Flache tragt das geplante Vorhaben diesem Grundsatz in be-
sonderem Malfde Rechnung. Die Planungsziele stehen im Einklang mit der zentraldrtli-
chen Einordnung Jenas als Oberzentrum. Das geplante Vorhaben dient der Starkung
der zentralortlichen Bedeutung der Stadt Jena, da es ein bedeutendes stadtebauliches,
funktionales und wirtschaftliches Planungsvorhaben fir die gesamte Region darstellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst (§
1 Abs. 4 BauGB).

3.1.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jena ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache gemafl § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Aus gewerblichen Bauflachen
(G) kénnen auf der Grundlage der Paragrafen 8 und 9 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ,Gewerbegebiete” und ,Industriegebiete” entwickelt werden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage (blaue Grenze
Bildmitte) des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Kartengrundlage: Stadt
Jena, Grafik: AS+P)

Das geplante Vorhaben zum Neubau eines neuen Betriebsstandortes mit unterschiedli-
chen Nutzungen (Blro- und Verwaltungseinheiten, Labore, Lager, Produktionsstatten,
Zufahrten, Tiefgaragen, Stellplatze etc.) bildet die gesamte Nutzungspalette eines mo-
dernen, feinmechanisch-optischen Hightech-Unternehmens ab. Nach den derzeitigen
Erkenntnissen kénnen alle vorgesehenen Nutzungen in einem ,,Gewerbegebiet” gemaf
§ 8 BauNVO untergebracht werden, auch wenn ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
nicht zwingend an die bestehenden Baugebietskategorien der BauNVO gebunden ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* wird
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jena entsprechend § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

3.2 Kommunale Satzungen

Benachbarte Bebauungspléne

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine in Kraft getretenen Bebauungsplane an.

Fernwédrmesatzung

Das Plangebiet befindet sich entsprechend der Satzung der Stadt Jena Uber die War-
meversorgung und den Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung fur Teile des
Gebietes der Stadt Jena (Fernwarmesatzung) vom 26.10.2016, verdffentlicht im
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Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 01/17 S. 2 vom 05.01.2017, in einem Fernwarmeversor-
gungsgebiet. Grundsatzlich gilt fiir Strallen oder Strallenabschnitte, die an der Grenze
eines Fernwarmeversorgungsgebietes liegen, dass alle postalisch zur Stral3e/ Strallen-
abschnitte gehérenden Grundstiicke dem Anschluss- und Benutzungsrecht gemaf § 3
sowie dem Anschluss- und Benutzungszwang gemal §§ 5 und 6 der Fernwarmesatzung
unterliegen.

Baumschutzsatzung

Die Jenaer Baumschutzsatzung vom 01.01.1998 gilt in allen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteilen sowie im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen. Zielsetzung der Baumschutzsatzung ist es, Baume einschlief3lich ih-
rer Wurzelbereiche nach Mallgabe der Satzung zu schiitzen. Die Baumschutzsatzung
wurde im Zusammenhang mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan u.a. fur die
Genehmigung zur Entnahme von Gehdlzen und fur ErsatzmalRnahmen im Geltungsbe-
reich des VBB-J 43 herangezogen.

3.3 Sonstige Vorgaben und Planungen
3.31 Landschaftsplan 2016

Im Landschaftsplan der Stadt Jena vom 31.03.2016 werden fiir das Gebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans keine unmittelbaren Entwicklungsziele definiert. In der
Entwicklungskarte ist in dem Bereich am Sitdrand des Plangebiets zwischen ,Tatzend-
promenade® und ,Sandweg"” die linienhafte Kennzeichnung ,Schaffung von Grinverbin-
dungen (fuRlaufig)“ enthalten.

3.3.2 Verkehrsentwicklungsplan 2002

Das Hauptverkehrsstralennetz der Stadt Jena ist insbesondere im Innenstadtbereich
stark belastet und zeitweise auch Uberlastet. Der Verkehrsentwicklungsplan aus dem
Jahr 2002 sieht im Handlungskonzept fir den flieRenden Kraftfahrzeugverkehr einen
vierspurigen Ausbau der Osttangente vor, da sie als Rlckgrat des innerstadtischen
Hauptverkehrsstraliennetzes eine Blndelung der saaleparallelen Fahrzeugstrome und
eine Entlastung des innerstadtischen Strallennetzes erwarten Iasst.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir den zukinftigen ZEISS Hightech-Standort
sieht eine neue ErschlieRungsstrale und eine Anbindung an das vorhandene, 6ffentli-
che StralRenverkehrsnetz vor. Durch die stadtebauliche Aufwertung innenstadtnaher Fla-
chen steigt die Notwendigkeit zur Bereitstellung eines leistungsfahigen Verkehrsnetzes
im Stadtraum von Jena weiter an.

3.3.3 Leitlinien zur Mobilitat in Jena 2030

Bei den Leitlinien Mobilitdt in Jena 2030 handelt es sich um eine vom Stadtrat am
14.02.2018 beschlossene Handlungsempfehlung, die als Grundlage fir die kiinftige Ver-
kehrsentwicklungsplanung in Jena bis zum Jahr 2030 dienen soll. Dabei sollen auch
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langfristig absehbare Anderungen im Mobilitdtsverhalten in Planungsprozessen bertick-
sichtigt werden.

4 Bestandsbeschreibung fiur das Plangebiet

41 Allgemeine Beschreibung der Bestandssituation

Das rd. 8,9 ha grof3e Plangebiet liegt westlich der Bahnstrecke Weimar — Gera, unweit
des Jena-Wests. Bei dem Plangebiet handelt es sich naturrdumlich um eine Talflanke
der Saale, die nach Westen hin topographisch merklich ansteigt. Das Plangebiet ist ge-
pragt durch seine Nutzung als alter Industriestandort und liegt nur wenige hundert Meter
von dem Standort des historischen ZEISS Hauptwerks (heutiger Campus der Friedrich-
Schiller-Universitat) am Ernst-Abbe-Platz entfernt.
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Abb. 3: Frihere Gebaudesituation innerhalb des Plangebiets mit dem unter Denkmalschutz stehenden,
farblich gekennzeichnetem Winkelbau in der Otto-Schott-StralRe (Grafik: AS+P)
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Innerhalb des Areals befinden sich verschiedene Bestandsgebaude, die in weiten Teilen
leer stehen und Uberwiegend als nicht erhaltenswert eingestuft werden. Davon ausge-
nommen ist das unter Denkmalschutz stehende Winkelgebaude ,Otto-Schott-Stralle
13
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Abb. 4: Zur Entnahme (zurzeit laufend) vorgesehene Bestandsgebaude innerhalb des Plangebiets (Grafik:
AS+P)

Im Norden schlielRen sich hauptsachlich vier- bis flinfgeschossige Wohnquartiere als
Blockrandensemble an das Plangebiet an, wahrend im westlichen Umfeld heterogene
Stadtraume dominieren, einschlielllich des zum Teil bis zu siebengeschossigen Biiro-
und Gewerbekomplexes des Pharmaparks Jena. Im Suden liegen Industriebauten von
SCHOTT, im Osten verlauft zunachst eine Zasur infolge der zweigleisigen Bahnstrecke,
jenseits davon finden sich gemischt genutzte Areale mit Bahnhof, Wohn- und Verwal-
tungsbauten, Justizgebauden sowie gewerblichen Anlagen. Im direkten Umfeld des
Plangebietes liegen die Ernst-Abbe-Hochschule, das Jobcenter ,Jenarbeit® der Stadt
Jena und weitere offentliche Einrichtungen aus Kultur und Wissenschaft. Neben den
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vorhandenen gewerblichen Einrichtungen kann von einer Agglomeration mit 6ffentlichen
Dienstleistungen gesprochen werden.

In dem Plangebiet sind fur die Neubebauung etliche Bestandsgebaude (Gewerbebau-
ten, Lagerhallen, Schuppen, Wohngebaude etc.) abgerissen worden. In der nachstehen-
den Kartendarstellung ist der Gebaudebestand, der entfallen ist, kenntlich gemacht. Fur
das Orts- und StralRenraumbild und die Belange der Denkmalpflege ist die Entnahme
grol3volumiger Gewerbebauten in der Nachbarschaft von denkmalgeschitzten Gebau-
den in der Otto-Schott-StralRe von Vorteil.

Stadtrdumlich gepragt wird das Gebiet vor allem als topographisch pragnanter Uber-
gangsbereich an der westlichen Saale-Talflanke zwischen der Jenaer Innenstadt und
den bewaldeten, sich weiter westlich anschlieRenden Landschaftsteilen. Die bebauten
Stadtstrukturen von Jena folgen dem Saale-Verlauf und sind vorwiegend in Std-Nord-
Ausrichtung in den Naturraum eingebettet. Das Plangebiet weist eine ausgepragte Ge-
landemorphologie mit den entsprechenden Héhenunterschieden auf. In Ost-West-Rich-
tung liegt der Hohenversatz von Bahntrasse (ca. 170 m 4. NHN) zum Pharmapark-Ge-
baude (ca. 189 m U. NHN) bei rd. 20 Héhenmetern. Die Hanglage ist zur Innenstadt hin
exponiert, sodass die neuen ZEISS-Gebaude vom Stadtzentrum aus deutlich wahr-
nehmbar sein werden.

Historischer Abriss zur industriellen Standortentwicklung

Der aus Weimar stammende Optiker und Feinmechaniker Carl Zeiss griindete 1846 in
Jena eine optische Werkstatte, von der bedeutende Impulse fur die Optik und fir die
Zusammenarbeit von Wissenschaft und handwerklicher Technik ausgingen. Er stellte
zunachst einfache und spater zusammengesetzte Mikroskope her. Im Jahr 1866 fand
Zeiss in Ernst Abbe (1840 —1905) einen idealen Partner, den er 1875 zum stillen Teilha-
ber seines Unternehmens machte. Nachdem Abbe 1871 die theoretischen Grundlagen
der optischen Abbildung erforscht hatte, wurden alle Zeiss-Mikroskope nach wissen-
schaftlichen Berechnungen von Abbe hergestellt. Was nun noch fehlte, waren brauch-
bare optische Glaser. Diese entwickelte Otto Schott seit 1879 in systematischen
Schmelzversuchen. Zeiss gehorte 1884 zu den Mitgriindern des ,Glastechnischen La-
boratoriums Schott & Genossen®.
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Die Zusammenarbeit von Zeiss, Abbe und Schott ermdglichte die Serienfertigung leis-
tungsstarker Mikroskope in gleichbleibender Qualitat. Sie begrindete den Weltruf der
deutschen optischen Industrie und Spezialglasindustrie. Das Plangebiet ist der Grin-
dungsstandort des heutigen Unternehmens SCHOTT.

Abb. 5: Fabrikgebaude im Jahr 1925 im Bereich des Plangebietes (Quelle: Schott JENAer Glas GmbH,
Gemalde Bebauungssituation, 1925)
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Im Zuge der Modernisierung seines Jenaer Griindungsstandorts hat SCHOTT im De-
zember 2018 Immobilien auf insgesamt ca. 8,0 ha Grund an der Otto-Schott-Stralle an
die Schwesterfirma ZEISS verkauft.! Das derzeit weitgehend ungenutzte Industrieareal
von SCHOTT soll kiinftig als neuer Betriebsstandort von ZEISS genutzt werden.

Abb. 6: Schragluftbild (Blick von Norden) auf das Vorhabengebiet (Quelle: Auslobung zum Zeiss Ideen-
wettbewerb ,Integrierter Hightech-Standort in Jena“, Aufgabenbeschreibung, ohne Datum)

4.2 ErschlieBungssituation
421 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die ,Otto-Schott-StraRe” im Norden, der Erschlielungsachse
»1atzendpromenade” (bzw. ,Carl-Zeiss-Promenade®) im Westen und der ,Lichtenhainer
Stralle” im Siden erschlossen. Die ,Tatzendpromenade® (bzw. ,Carl-Zeiss-Prome-
nade®), stellt die maligebliche Verkehrsanbindung der westlichen Talflanke des Jenaer
Stadtraums dar. Im weiteren sudlichen Verlauf flhrt diese stadtische ErschlieRungs-
stralRe bis zur BAB-Auffahrt (Bundesautobahn A 4 im Suden) Jena-Goschwitz in ca. 6
km Entfernung (lber die ,Gdschwitzer Stral3e” bzw. ,Rudolstadter Stral’e®). Die Tatzend-
promenade geht unweit nérdlich des Planungsvorhabens in die nach Osten abknickende

T Ostthiringer Zeitung, Wirtschaft: Schott modernisiert seinen Jenaer Griindungsstandort —Bau eines
neuen Zentralgebaudes geplant, 17. Januar 2019, unter: https://www.otz.de/web/zgt/wirtschaft/detail/-
[specific/Schott-modernisiert-seinen-Jenaer-Gruendungsstandort-Bau-eines-neuen-Zentralgeb-
48509300, abgerufen am 21.03.2019
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Stralte ,Magdelstieg” Gber, die nach Unterquerung der Eisenbahnstrecke und Namens-
anderung in ,Westbahnhofstrale* unmittelbar in die Innenstadt fiihrt.

Uber die ,Otto-Schott-StraRe®, die am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans verlauft, erreicht man den Eichplatz in der Innenstadt
in ca. 1.300 m Entfernung.

Das Plangebiet soll Gber eine neue, in 6ffentliche Tragerschaft und Eigentum zu Uber-
fuhrende ErschlieRungsstralle in das vorhandene Strallennetz eingebunden werden.

Die verkehrlichen Aspekte werden in einem Verkehrsgutachten?, dass fiir die Belange
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans angefertigt wurde, ausfihrlich untersucht und
die Auswirkungen dargelegt.

4.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet verfiigt Giber eine gute Anbindung an das OPNV-Netz. Die Stadtbushal-
testelle ,Ernst-Abbe-Hochschule® befindet sich westlich des geplanten Standortes von
ZEISS in nur ca. 100 Metern fuBlaufiger Entfernung. Diese wird von den eng getakteten
Stadtbuslinien 10, 11, 12 und 490 angefahren. Mit den Buslinien bestehen gute 6ffentli-
che Verkehrsverbindungen in die Stadtmitte und in die angrenzenden Jenaer Stadtteile.

Der Regionalbahnhof Jena-West liegt in rd. 500 m fuRlaufiger Entfernung vom geplanten
neuen Haupteingang des neuen Standortes von ZEISS. Von dem Bahnhof aus verkeh-
ren in einem Taktverkehr Regionalbahnen der Linie EB 21 nach Erfurt bzw. Gera sowie
Regionalexpressziige nach Erfurt und Glauchau bzw. Altenburg.

Der Fernverkehrsbahnhof ,Jena Paradies” befindet sich am siidlichen Rand der Jenaer
Innenstadt und ist ca. 1.200 m vom neuen Firmenstandort entfernt.

4.2.3 FuBganger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist fuRRlaufig Uber die ,,Otto-Schott-Stralle” im Norden und die ,Lichten-
hainer Strafe” im Westen erreichbar. Die ,Lichtenhainer Stral’e“ bindet bei der ,Ernst-
Abbe-Hochschule® an die ,Carl-Zeiss-Promenade® an. Alle Stral3en verfligen Uber sepa-
rierte Gehwege, Radfahrerspuren sind stellenweise vom Ubrigen Verkehrsraum durch
Fahrbahnmarkierungen abgetrennt. Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt betragt
ca.10 min. Es bestehen keine explizit ausgewiesenen Radwege.

424 Ruhender Verkehr

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans waren bisher Firmen-
parkplatze der SCHOTT westlich der Bahnstrecke in einer GréRenordnung von ca. 280
Stuck vorhanden. Das Areal war nur teilweise als Parkplatz gestaltet, zum Teil

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade®, Fachgutachten Ver-
kehr, Ergebnisbericht, Verkehr 2000 Ahner + Miinch, Weimar, 23.04.2020
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ungeordnet und wies bis Ende 2019 noch einzelne Bauten aus der friheren Eisenbahn-
nutzung auf, die mittlerweile abgebrochen wurden.

Im Umfeld der friheren gewerblichen Nutzung waren dariber hinaus diverse (Mitarbei-
ter-) Parkplatze im Bereich 6stlich des Pharmapark-Gelandes angeordnet, die im Zuge
der Freilegung des ZEISS-Baugelandes aufgegeben wurden.

4.3 Technische Infrastruktur

Im Trassenbereich der geplanten ErschlielBungsstralie des neuen Teils der ,Carl-Zeiss-
Promenade® ist abschnittsweise mit vorhandenen Versorgungsleitungen zu rechnen. Es
liegen teilweise Fernwarmeleitungen (Dampf- und Kondensatleitung), Fernmeldekabel,
Elt-Niederspannungskabel, Steuerkabel, Beleuchtungskabel und Abwasserleitungen
vor.? Die bestehende technische Infrastruktur soll im Zuge der ErschlieBungsmaRnah-
men des Unternehmensstandortes integriert bzw. in Abstimmung mit den Versorgungs-
tragern umgelegt werden. Die ordnungsgemafle Versorgung umliegende Bereiche wird
gewabhrleistet.

5 Planerisches Konzept

5.1 Beschreibung der Planungskonzeption

Im Oktober 2018 wurde ein von ZEISS ausgelobter Architekturwettbewerb flir den neuen
Hightech-Standort in Jena mit der Prdmierung und Vorstellung des Siegerentwurfs ab-
geschlossen. Zielsetzung des Wettbewerbs war es, einen Hightech-Standort mit archi-
tektonischer und stadtebaulicher Strahlkraft zu schaffen, der die lokal ansassigen Ein-
heiten von ZEISS an einem Ort zusammenfihrt und alle notwendigen Nutzungen und
Funktionen flr ein zukunftsfahiges und vernetztes Unternehmen integriert.

5.1.1 Lage und stadtebauliche Integration

In Jena, dem Griindungsstandort von ZEISS, soll der neue Gebaudekomplex zu einem
wichtigen Unternehmensstandort werden. Mit der Standortwahl des ca. 8 ha grofden,
sudwestlich der Jenaer Innenstadt gelegenen Industrieareals geht einher, dass die in-
dustriegeschichtlich verbundenen Unternehmungen von SCHOTT und ZEISS wieder in
direkter Nachbarschaft an ihrem Grindungsort bestehen. Der geplante neue Komplex
wird dabei eine pragnante stadtebauliche und architektonische Wirkung auf das gesamte
weitere Stadtumfeld von Jena besitzen.

3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neubau Carl-Zeiss-Promenade*, Vorentwurf Verkehrs-
anlagen, Erlauterungsbericht, HI Bauprojekt GmbH, Jena, April 2019

20.01.2021 Seite 18 AS+P



Stadt Jena: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 Begriindung
,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” Satzung

Abb. 7: Ansicht von Nordosten auf den neuen Hightech-Standort von ZEISS, lllustration (Grafik: Nething
Generalplaner GmbH, Januar 2020)

An der das ZEISS Grundstlick begrenzenden ,Otto-Schott-Stralte” liegen denkmalge-
schitzte Ziegelgebaude, welche erhalten bleiben und in den neuen Standort integriert
werden sollen. Die Bahnlinie im Osten liegt ca. 20 H6henmeter tiefer als die Flachenan-
teile der westlichen Plangebietsgrenze. Durch den grof3en topographischen Sprung bie-
tet das Areal einen weitlaufigen Blick Gber den Stadtraum, die Jenaer Innenstadt sowie
die gegenuberliegenden Landschaftsrdume. Im Umkehrschluss wird der neue ZEISS-
Standort aus unterschiedlichen Richtungen der Umgebung aufgrund seiner Groflie, Ge-
staltung und markanten Exposition wahrgenommen werden und den westlichen Stadt-
raum mafgeblich pragen. Insofern wird der Name ZEISS, der industriegeschichtlich pri-
mar mit Jena in Verbindung gebracht wird, auch stadtebaulich wieder eine herausgeho-
bene Rolle in der Stadt spielen.

Ausgehend von den gewerblichen und wohnbaulichen Bestandsgebauden im Norden
und Westen lehnen sich die Baukdrper des geplanten Hightech-Standortes an die Ho-
henvorgaben der benachbarten Bebauung an. Durch Konzeption des Komplexes mit
mehreren, aus einer gemeinsamen Ebene emporwachsenden ,Prismen® (Gebaude-
teile), was durch Einschnitte, Héfe und Hohenstaffelungen erreicht wird, entsteht ein Ge-
samtkomplex, der sich in seiner Gestaltung zwar deutlich als moderner Industriebau pra-
sentieren wird, gleichzeitig jedoch die vielgliedrige Stadtstruktur respektiert und auf-
nimmt.

5.1.2 Gebaude

Als Unternehmen fur u.a. Medizintechnik, hochwertige Kameraobjektive und der Mikro-
skopie versinnbildlicht der Gebaudeentwurf die Formgebung von Prismen als wichtige
Bestandteile der Optik. Die Tragstruktur des Gebaudes ist so gewahlt, dass das Vorha-
ben in Bauabschnitten realisiert werden kann. Es sind unterirdisch zwei und oberirdisch
funf Ebenen vorgesehen. Die AuRenhaut des Gebaudes soll hauptsachlich transparent
gehalten werden, was zu einer natlrlichen Belichtung und zu einem einladenden Cha-
rakter fuhrt.
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Im Mittelpunkt der raumlichen Verbindung der Baukérper steht ein weitlaufiges Atrium,
welches das erlebbare Zentrum des Bauwerks in seinem Inneren bilden sollen. Der Um-
gang mit der Charakteristik der Topografie ist ein wichtiges Entwurfskriterium fur die Ge-
staltung des Gebaudes: die beiden Sockelebenen staffeln sich nach Osten zur Bahnlinie
ab. Zusammen mit den daraus erwachsenen Hochpunkten bestimmen sie das Bild der
Architektur zur Stadt.

Auf dem bisher heterogen bebauten und im Laufe der Jahrzehnte stark Gberformten In-
dustriegelande wird durch die Neugestaltung ein architektonisch pragnantes Ensemble
entstehen, welches markante und hervorzuhebende Bauten der Umgebung mitein-
schlief3t und deren Geltung starkt. Dabei bleibt es deutlich unter der Bestandshéhe des
sich im Westen befindenden Gebaudes der Pharmapark Jena GmbH.

Durch die bewusste Adaption der topographischen Héhenabwicklung ist die Anlage von
Terrassenebenen, Grun- und Aufenthaltszonen durchzogen. Unterschiedliche Zugange
zu den einzelnen Ebenen sind vorgesehen. Im nordwestlichen Teil des Plangebiets, un-
mittelbar an die ,Otto-Schott-Strale” angrenzend, ist die Anlage eines groRzlgigen
Platzareals mit Zugang zum reprasentativen Haupteingang des neuen ZEISS Gebaudes
vorgesehen.

5.1.3 ErschlieBung und Vernetzung

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze soll eine ca. 450 m lange, 6ffentlich zu wid-
mende Erschlieungsstralie entstehen, der neue Teil der ,Carl-Zeiss-Promenade®. Sie
verbindet die ,Lichtenhainer StralRe“ mit der ,Otto-Schott-Stralle” und gewahrleistet die
HaupterschlieBung des Standortes und seiner Einbindung in das bestehende stadtische
Strallennetz sowie dessen logistische Versorgung.

Entlang der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade” sind zwei Standorte mit Bushalte-
stellen vorgesehen, welche sowohl flr ZEISS als auch fir SCHOTT eine direkte Anbin-
dung an des stadtische OPNV-Netz bieten. Infolge der neuen ErschlieBungsstralie wer-
den die Zufahrten fiir ZEISS, SCHOTT sowie fir den Pharmapark Jena neu geordnet.
Die Zufahrt zum Pharmapark erfolgt am nérdlichen Ende der neu geplanten Carl-Zeiss-
Promenade; die Logistikzufahrt fiir ZEISS und SCHOTT geschieht im Kurvenbereich des
StraRenverlaufs Nord-West, wobei der neue Betriebsstandort von ZEISS Uber eine
LKW-Rampe, die zu den unteren Ebenen des Werksgebaudes flhrt, angeschlossen
wird.

Die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade” ist als klassische Gewerbestralie vorgese-
hen, die Fahrbahnbreite soll 6,50 m betragen, beidseitig sind Gehwege mit einer Breite
von 2,50 vorgesehen. Innerhalb der westlichen, hangseitigen Verkehrsflachen ist die An-
lage einer Stltzmauer zwischen dem Areal des Pharmaparks und der Stralle erforder-
lich, um den Héhenversatz abzufangen. In dem an der geplanten neuen Stral3e gelege-
nen sudlichen Bereich des Gebaudekomplexes ist ein FulRgangersteg vorgesehen, der
die geplante GewerbestralRe (neuer Teil der ,Carl-Zeiss-Promenade*) Gberquert und als
Mitarbeiterzugang zu den Gebauden fungieren soll.
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PKW-Stellplatze fir Mitarbeiter von ZEISS werden in einem neu zu errichtendem Park-
haus aufllerhalb des Plangebiets in der ,Moritz-von-Rohr-Stralle®, fiir das bereits ein
Bauvorbescheid vorliegt, vorgesehen. Weitere Stellplatze fur Beschaftigte von ZEISS
und SCHOTT werden - wie bisher - im dstlichen Teil des Geltungsbereichs entlang der
Eisenbahnstrecke vorgehalten. Hier soll eine Umgestaltung und Integration der Stell-
platzanlage auf die Erfordernisse der hangseitigen Standortplanung stattfinden. Weitere
Stellplatze fir Besucher und Gaste befinden sich im Vorfeld des neuen Gebaudekom-
plexes entlang der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade®. Daruber hinaus ist vorgese-
hen, eine offentlich nutzbare, fulRlaufige Verbindung zwischen dem Bereich am Jena-
West und dem neu geplanten Teil der ,Carl-Zeiss-Promenade® anzulegen. Dieser ur-
bane Aufgang ermdglicht sowohl die Einbindung des denkmalgeschiitzten Bestands, als
auch die langsseitige Verbindung des gesamten neuen Standorts von ZEISS mit der
Stadt.

5.2 Planungsalternativen

Im Bebauungsplan sind sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die flir die Neuge-
staltung oder Entwicklung in Betracht kommen, als Planungsalternativen darzulegen.

5.2.1  Standortalternativen im Stadtgebiet

Das Vorhabengebiet befindet sich in Privateigentum. Der Vorhabentrager ZEISS hat das
bisher bereits als Gewerbe- und Industriestandort genutzte Gelande erworben. Es han-
delt sich dabei um den Griindungsstandort von SCHOTT, einem Schwesterunternehmen
von ZEISS. Das Zusammenwirken beider Konzerne in einem Areal tragt der Bedeutung
der Stadt Jena als Stadt des Lichts mit bedeutender Industrie im Segment von Optik-
und Feinmechanik Rechnung. Das Ansinnen des Unternehmens, an diesem Standort
die geschaftlichen Aktivitaten zukunftsfahig auszurichten ermoglicht die Errichtung eines
exponierten Bauvorhabens mit stadtbildpragendem Charakter. Hervorzuheben ist wei-
terhin, dass es sich um die (Wieder-) Nutzbarmachung eines altindustrialisierten Be-
reichs handelt, sodass einerseits bestehende Bodenbelastungen saniert werden kénnen
und andererseits keine Inanspruchnahme von unbebautem Aufienbereichsflachen statt-
finden muss.

Im Stadtgebiet von Jena gibt es keine vergleichbare, auch planerisch und eigentums-
rechtlich verflighare Standortalternative.

5.2.2 Alternativen im Plangebiet

Im Rahmen des stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbes wurden alternative Vor-
habenentwdrfe fur das Plangebiet entwickelt. Der vorliegende Entwurf hat sich als der
geeignetste flr die bauliche Umsetzung des Hightech-Standortes der ZEISS herausge-
stellt. Die Planung wurde im Zuge der Bauleitplanung stetig an die Unternehmensbe-
dirfnisse angepasst und weiterentwickelt.
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6 Ermittlung und Bewertung der abwagungsrelevanten Belange

6.1 Abwagungsgebot

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die
vielfaltigen, von der Planung berlhrten Belange zu berucksichtigen und zu bewerten.
Zur Sammlung des sogenannten Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufge-
fuhrten und § 1 Abs. 6 BauGB enthommenen Belange, die fir die vorliegende Planungs-
aufgabe relevant und somit abwagungsbeachtlich sind.

6.2 Belange des Verkehrs*

6.2.1  Verkehrsanbindung und ruhender Verkehr

Der Standort befindet sich slidwestlich des Stadtzentrums an der Verbindungsstelle von
Jena-Sid und Lichtenhain. Mit dem Neubau des Hightech-Standortes von ZEISS in Jena
verschiebt sich der verkehrliche Schwerpunkt talwarts naher zum Stadtzentrum. Die Ent-
fernung zum Markt wird fast halbiert (Luftlinie von 2 km auf 1,2 km; kinftig zu Fuf} in 20
Min. Gehzeit erreichbar).

Die Einbindung in das Netz der o6ffentlichen Verkehrsmittel mit bereits am heutigen
Standort gutem Fahrplanangebot bietet sehr gute Voraussetzungen fiir eine noch star-
kere Nutzung durch einen kiinftig direkten Zugang zum Jena-West (Mitte-Deutschland-
Schienenverbindung) und der geplanten Fiihrung einer Stadtbuslinie durch die neu ge-
plante ,Carl-Zeiss-Promenade® mit Haltestelle am kiinftigen Haupteingang von ZEISS.

Der Standort wird stralienseitig an die Hauptverkehrsachsen angebunden und erschlos-
sen Uber

¢ die ,Otto-Schott-Strae“ im Norden am Magdelstieg (LSA-Knoten 311) sowie im Wes-
ten am Berthold-Koch-Platz an der Tatzendpromenade (Umbau zur Kreisverkehrsan-
lage),

¢ die ,Lichtenhainer Stralle“ an der ,Carl-Zeiss-Promenade“ (LSA-Knoten 313) und
durch den Strallenneubau der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade” (mit Besucher-
parkplatz) als durchgangige Verbindung zwischen Otto-Schott-Strale und Lichten-
hainer Stral3e,

¢ die ,Moritz-von-Rohr-Stralie” (Standort des kiinftigen Parkhauses), welche die zwei-
huftige Anbindung an die ,Carl-Zeiss-Promenade” gewahrleistet,

¢ den ,Sandweg“ an die ,Kahlaische Strafl3e” und durch den vorgesehenen Stral’enan-
schluss mit Bahnunterflihrung und Steilrampe zu den ebenerdigen Parkmdglichkeiten
(gemeinsam mit SCHOTT) entlang der Bahntrasse.

4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade”, Fachgutachten Ver-
kehr, Ergebnisbericht, Verkehr 2000 Ahner + Miinch, Weimar, 23.04.2020
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SCHOTT konzentriert Parkmdglichkeiten auf den P 44 am neu geordneten Grundstuck
an der Ostlichen Grenze mit Anbindung an die Mihlenstral3e. Weiterhin genutzt werden
Parkmoglichkeiten von SCHOTT, die an die ,Otto-Schott-Strale” und den ,Sandweg"
(gemeinsame Nutzung mit ZEISS) angebunden werden.

Auf dem neu abgegrenzten ZEISS-Grundstlick entsteht sudlich der Gebaude ,Otto-
Schott-Stralle” Nr. 13 der Neubau des zentralen Firmensitzes in Jena. Der reprasenta-
tive, zentrale Haupteingang soll im Nordwesten an der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Pro-
menade“/Ecke ,Otto-Schott-Stral’e” angelegt werden. Zwei weitere Zugange zum Ge-
baudekomplex sind fur Mitarbeiter vorgesehen. Von den bahnparallel angeordneten
Stellplatzen wird es eine Passage zwischen den an der ,,Otto-Schott-StralRe“ gelegenen
Altbauten und dem neuen Hightech-Standort geben, sodass auch fiir die Offentlichkeit
die besonderen stadtradumlichen Wirkungen des neuen Komplexes erlebbar werden.

Abb. 8: Die Lage des Plangebietes im Verkehrsnetz (Grafik: Verkehr 2000 Ahner und Miinch)

An der sudlichen Grundstiicksgrenze von ZEISS (gleichzeitig Grenze des Vorhaben-
und ErschlieRungsgebiets) im Ubergang zu den Betriebsflachen von SCHOTT soll eine
offentlich  gewidmete  Stralenverkehrsflache als  Zufahrtsstrale zu den

20.01.2021 Seite 23 AS+P



Stadt Jena: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 Begriindung
,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” Satzung

Betriebsparkflachen angelegt werden. Hierbei wird die Eisenbahnstrecke 6307 Weimar
- Gera in Hohe des ,Sandwegs” an dem bestehenden Briickenbauwerk unterquert.

Die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade® erschlie3t den Besucherpark im westlichen
Vorfeld des Bauwerks, nimmt die neuen Bushaltestellen auf und bindet am stdwestli-
chen Gelenkpunkt die fir ZEISS und SCHOTT kombinierte Werkszufahrt fir den Liefer- /
Wirtschaftsverkehr an.

Die offentliche StralRenverbindung zwischen ,Otto-Schott-StraRe” und ,Lichtenhainer
StralRe” stellt der neue Teil der Carl-Zeiss-Promenade her. Damit wird eine flexible An-
bindung sowie die durchlaufende Linienfuhrung bei den Stadtbuslinien gewahrleistet.

Die noérdliche StralRenanbindung der Otto-Schott-Strafle nimmt unmittelbar stdlich des
LSA-Knotens am Magdelstieg die untergeordnete Zufahrt zum P 55 sowie zu der ge-
planten neuen Buswendeschleife auf. Mit anwachsendem Verkehrsaufkommen in der
Parkplatzzufahrt sowie insbesondere mit der Bindelung der BuslinienfUhrung Uber den
LSA-Knoten muss eine Lésung flr die intensiveren Verkehrsverflechtungen im Knoten-
punktbereich eingerichtet werden.

Die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade® wie auch die im Nordosten des Geltungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindliche Flache fiir die Buswende-
anlage werden im Bebauungsplan als 6ffentlichen Straldenverkehrsflachen festgesetzt.

Uber die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade* wird der westliche Anschluss des Stan-
dortes durch die ,Lichtenhainer Stral’e“ zum LSA-Knoten an der ,Tatzendpromenade®
hergestellt. Dieser Knotenpunkt verbindet die ,Tatzendpromenade® und die ,Carl-Zeiss-
Promenade® als durchgangiger Stral’enzug und schlielt die ,Lichtenhainer StralRe® so-
wie der ,Lichtenhainer Oberweg* an. Die ,Lichtenhainer StralRe” flhrt als 6stlicher Kno-
tenarm auch die Verkehrsstrome der ,Moritz-von-Rohr-Stra3e* auf die Hauptverkehrs-
strallen. Mit dem geplanten ZEISS-Parkhaus in der ,Moritz-von-Rohr-Stralle® erlangt
diese Stralie eine groRere Bedeutung.

Das Parkhaus verfugt tUber eine zweite, sidliche Anbindung an die ,Carl-Zeiss-Prome-
nade“. Diese Einmindung an der HauptverkehrsstralRe ist Vorfahrt geregelt. Bei starke-
ren Verkehrsbelastungen (insbesondere Linksabbieger ohne Aufstellbereich) sind Ab-
striche in der Verkehrsqualitdt zu begrenzen. Die Gestaltung und Dimensionierung der
Ein- und Ausfahrten des Parkhauses missen die zu erwartenden Verkehrsstrome abwi-
ckeln kénnen. Entsprechende Abfertigungsanlagen missen im Rahmen der konkreten
Objektplanung einen mdglichst reibungslosen Verkehrsfluss gewahrleisten kénnen.

Im Zusammenhang mit dem bereits realisierten Neubau des Parkplatzes von SCHOTT
sudlich des Geltungsbereichs des VBB-J 43 (P44, Kapazitat ca. 250 Stellplatze, sidlich
der Bahnbricke) erfolgt die strallenseitige Anbindung nicht Uber die neu geplante Sand-
weg-Unterfihrung (Rampe zu den Betriebsparkplatzen ZEISS und teilweise SCHOTT),
sondern ausschlieBlich Gber die ,Mihlenstrale” weiter stidlich. Hierdurch soll vermieden
werden, dass die Beschaftigtenverkehre von ZEISS und SCHOTT zu einer zu starken
Frequentierung des ,Sandweg“ und damit Belastung des Knotenpunktes mit der
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.Kahlaischen Stralle* werden. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im stdlichen
Bereich ein ,Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass eine Durchfahrt zu oder
vom SCHOTT-Parkplatz P44 planungsrechtlich unterbunden wird.

Die stralBenseitige Anbindung der bahnparallel angeordneten Parkflachen von ZEISS
und SCHOTT zum ,Sandweg® erfolgt Uber eine Rampenlésung mit anschlieRender
Bahnunterfuhrung.

Der ,Sandweg“ schliet an die Vorfahrt geregelte Einmindung in der ,Kahlaischen
Stralte” an. Auch mit dem Verkehrsaufkommen aus der Nutzung des gemeinsamen
Parkplatzabschnittes von ZEISS und SCHOTT an der Bahnstrecke ist die Qualitat des
Verkehrsablaufs unter besonderer Beriicksichtigung der Stralenbahnfiihrung im Misch-
verkehr einzuschatzen und eine praxistaugliche Verkehrsregelung auszuwahlen.

6.2.2 Prognose der Verkehrsbelastung im StraRennetz

Verkehrsaufkommen, rdumliche und modale Verkehrsverteilung sowie Routenwahl wer-
den im gesamtstadtischen Verkehrsmodell abgebildet. Fir die Charakterisierung der
vorhabenbezogenen verkehrlichen Auswirkungen wurden nach Anpassungen mittels
gesamtstadtischen Verkehrsmodells zwei Prognoseszenarien berechnet. Als Prognose-
zeithorizont gilt das Jahr 2030.

Fur diesen Zeithorizont sind im gesamtstadtischen Verkehrsmodell samtliche relevanten
indisponiblen stadtstrukturellen Veranderungen, einschliefllich des Umbaus flr den
.Berthold-Koch-Platz* zu einem Kreisverkehrsplatz berticksichtigt. Mit dem Prognose-
Ohne-Fall wird das Szenario ohne die Realisierung des Vorhabens abgebildet.

Mit dem Prognose-Mit-Fall wird das Szenario abgebildet, dass ZEISS den Neubau des
Hightech-Standortes errichtet.

Im Prognose-Mit-Fall wird die Nachnutzung des heutigen Standortes (Standort A) be-
rucksichtigt. Mit dem Ansatz der Nachnutzung des Altstandortes von ZEISS werden das
fur den neuen Firmensitz (Standort B) abgeschatzte Verkehrsaufkommen und das mit
der Nachnutzung verbundene Verkehrsaufkommen zusammen (additiv) im Verkehrsmo-
dell auf die Verkehrssysteme aufgeteilt und auf die Verkehrsnetze umgelegt.

Im Vordergrund bei der Charakterisierung der verkehrlichen Wirkungen steht die verglei-
chende Betrachtung des Unterschiedes zwischen dem Prognose-Mit-Fall und dem Prog-
nose-Ohne-Fall. Durch die Differenzbildung der beiden Belastungszustande zeigt sich
die jeweilige Mehr- oder Minderbelastung.

Die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade” wird gemal Planungskonzept eine Verkehrs-
starke von rund 1.100 Kfz/24 h aufweisen (einschlief3lich der im Tagesverlauf insgesamt
134 Fahrten der beiden verlegten Stadtbuslinien). Diese 6ffentliche Stralle wird im Netz
der ErschlieBungsstralRen hauptsachlich den Quell- und Zielverkehr der Besucher und
des Wirtschaftsverkehrs (ZEISS und SCHOTT) aufnehmen. Anteilig wird auch Verkehr
des neuen Parkhauses in der ,Moritz-von-Rohr-StralRe“ Richtung Stadtzentrum die kir-
zere Route nutzen.
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Infolgedessen erfahrt die ,Otto-Schott-StralRe” talwarts der Einmindung der neu geplan-
ten ,Carl-Zeiss-Promenade” eine deutliche Verkehrszunahme (siehe folgende Abbil-
dung).

Im Sinne einer seitens der
Stadt geplanten Neuordnung
des Bahnhofumfeldes am Hal- ks
tepunkt Jena-West wird durch
die Stadt Jena der Neubau ei-
ner Buswendeschleife geplant.
Damit verbunden ist die Verle-
gung der Bushaltestelle(n) von
der Ostseite auf die Westseite
der Bahnanlagen. Infolgedes-
sen werden die relevanten Bus-
fahrten aus der Westbahnhof-
stral’e Uber die ,Otto-Schott-
Stralle” zur Buswendeschleife
gefuhrt.

Rot = Mehrbelastung
Griin = Minderbelastung

* s.a., Anlage 4, S. 57

Abb. 9:  V Differenzplot Prognose-Mit-Fall minus Prognose-
Ohne-Fall (Grafik: Verkehr 2000, Ahner und Miinch,
23.04.2020)

Die Parkplatzzufahrt (P 55) von der ,Otto-Schott-Stral’e” aus erfolgt Gber die Buswen-
deschleife.

Mit der Blindelung der Buslinienfliihrung Gber den LSA-Knoten ,Magdelstieg“/“Otto-
Schott-StralRe” kommt es zusammen mit der Standortanbindung Uber die neu geplante
Carl-Zeiss-Promenade im unmittelbaren Anschluss der ,Otto-Schott-Stralle“ an den
Magdelstieg (bis Abzweig Zufahrt P 55/Buswendeschleife) zu einer absoluten Verkehrs-
zunahme von rund 1.250 Kfz/24 h im Vergleich zum Prognose-Ohne-Fall.

Mit der Durchbindung zwischen ,Otto-Schott-Strafl3e® und ,Lichtenhainer Stral3e” verbin-
det sich auch eine signifikante Entlastung der westlichen ,Otto-Schott-Stralle®. Die An-
bindung der Stellplatzkapazitaten fihrt erwartungsgemal zu einer entsprechenden Ver-
kehrszunahme der Anschlussstrecken.
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Die Parkfelder bahnparallel an der dstlichen Grundstiicksgrenze von ZEISS (Kapazitat
360 Stellplatze zzgl. 140 Stellplatze SCHOTT) binden auf die Anschliisse an die ,Otto-
Schott-StralRe” und den ,Sandweg“ mit insgesamt rund 950 Kfz/24 h.

Mit dem Parkhaus (Kapazitat ca. 970 Stellplatze) an der ,Moritz-von-Rohr-Stra3e” erhéht
sich die Verkehrsbelastung in beide Richtungen um rund 800 Kfz/24 h (Ri. Nord) bzw.
650 Kfz/24 h (Ri. Sud).

Da mit dem Prognose-Mit-Fall eine signifikante Verkehrszunahme durch Arbeitsplatzge-
winn von ZEISS (neuer Hightech-Standort) und Nachnutzung des Altstandortes an der
Verbindungsstelle zwischen Jena-Sud und Lichtenhain einhergeht, kommt es auch zu
Verkehrszunahmen auf den Stral3en, die die beiden Standorte mit den Hauptverkehrs-
strallen im gesamtstadtischen Netzzusammenhang verkntpfen.

Zunahmen treten in der Westbahnhofstral3e (bis zu max. 850 Kfz/24 h), in der sudlichen
Carl-Zeiss-Promenade (350 Kfz/24 h) sowie Hermann-Lons-Stralde (300 Kfz/24 h) auf.
Bezogen auf die Verkehrsstarke im Prognose-Ohne-Fall entspricht das einer Zunahme
von unter 10%.

Der Sandweg erfahrt durch den Anschluss der Parkflachen von ZEISS und SCHOTT
durch die Sandwegunterfliihrung im Ergebnis der Modellberechnungen eine Zunahme
auf rund 450 Kfz/24 h.

Die Ergebnisse der Modellprognose werden fir die verkehrstechnische Bewertung der
Knotenpunkte (mafigebende Spitzenstunde) sowie als Eingangsgrélien fir die schall-
technischen Berechnungen des Stralenverkehrslarms herangezogen.

In dem Verkehrsgutachten wurden darlber hinaus die vier relevanten Verkehrsknoten-
punkte ,Ernst-Haeckel-Platz“, ,Magdelstieg/“Otto-Schott-Stralke”, ,Tatzendprome-
nade/“Lichtenhainer Stralle® und ,Sandweg“/“Kahlaische Strafle* betrachtet und bewer-
tet. Eine zusammenfassende Bewertung der Verkehrsanalyse ist in dem Kapitel 6.2.4
enthalten, die genauen Einzelergebnisse der Knotenpunktbetrachtungen kénnen dem
Verkehrsgutachten enthommen werden.

6.2.3 Bauordnungsrechtlich erforderlicher Stellplatzbedarf und ruhender
Verkehr

Gemal § 49 Thiringer Bauordnung (TharBO) vom 13. Marz 2014 mussen ,bei der Er-
richtung von Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, ... geeig-
nete Stellplatze oder Garagen hergestellt werden, wenn und soweit insbesondere unter
Berlcksichtigung der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des 6ffentlichen Personenver-
kehrs zu erwarten ist, dass der Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug erfolgt
(notwendige Stellplatze und Garagen). Bei Anderungen oder Nutzungsénderungen ist
nur der Mehrbedarf zu decken.“ Die ,Bekanntmachung des Ministeriums flr Infrastruktur
und Landwirtschaft zum Vollzug der Thiringer Bauordnung (VollzBekThirBO)“ vom 30.
Juli 2018 flhrt konkretisierend hierzu aus, dass der ,durch ein Bauvorhaben ausgel6ste
Stellplatzbedarf ... von der Bauaufsichtsbehdrde nur im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens nach § 63 beurteilt und entschieden® wird. Die mit der Anlage zur
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VollzBekThurBO beigeflgte Tabelle mit nach Verkehrsquelle differenzierter Zahl der
Stellplatze ,ist nicht verbindlich, sondern bietet lediglich einen Anhaltspunkt fir den
durchschnittlichen Bedarf an Stellplatzen ausgewahlter Nutzungen.*

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist im konkreten Einzelfall zu ermitteln, wobei die
unterschiedlichen Nutzungen zu bericksichtigen sind. Im Rahmen des Fachgutachtens
Verkehr wird fur die Ermittlung der Stellplatzanzahl die vom Biro Nething Generalplaner
am 10.03.2020 Ubergebene Zusammenstellung der Flachen (m? Nutzflachen) zugrunde
gelegt.

Die in der folgenden Tabelle angegebenen unterschiedlichen Nutzungen wurden fur die
Ermittlung entsprechend den in der VollzBekThirBO angeflihrten Nutzungskategorien
mit der Ordnungsnummer versehen. Im Bedarfsfall wurde fiir die Nutzflache ein aquiva-
lenter Bezugswert (Sitzplatze) verwendet. Dabei wurde fur das Solutioncenter der An-
satz von 90 zeitgleich anwesenden Kursteilnehmer angesetzt.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze wurde mit dem Schwankungsbereich min./max. be-
rechnet und ausgewiesen.

Bezugsgrafe 18tpl. le Zahl notwendiger] Anteil fiir
Bezugsgréfe Ste\lplétze Besucher
m? . N Beschaf- | Nr. it B Anteil fiir . .
Nr. |Nutzung Nutzflache | StZPlétze tigte | murso|MIN[MaXfg,ycher iy, .| Min | max | min|max
1 [Wohnen und Aufenthalt
|Betr\ebsrestauram 4.017 611121 8175 0 0] 0] 0Of 0
2 |Buroarbeit
Buroflachen (Gebaude 1 bis 7) 22.859| 2.1 140[30] 20 0 571 762] 114 152]
Buroflachen (Gebéude 8) 5.800 21140[30] 20 0 145 193] 29| 39
Inkubatorenfldche 1.280] 2.1140[30] 20 0 32] 431 6] 9
3 |Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Experimente 1088 9.1/ 3 382
4 |Lagern, Verteilen und Verkaufen ) 9.2
5 |Bildung, Unterricht und Kultur
Forum 3.416] 1.000 42 110| 5 ] 90 0 100] 200] 90| 180]
Solutioncenter 1.918 90 42110 5] 90 0 9 18] 8| 16
(Schulungsbereich)
Innovation 365 9.2 |100( 80 | - 0 4 5 0 0
(Ausstellungsflache)
Democenter 800 9.2 |100{ 80 | - 0 8| 101 0] 0
Shop 196 9.2 |100f{ 80 | - 0 2| 2] 0of 0
1-5 | 1.233| 1.595| 247| 396

Quelle: VBB-J 43 Verkehrsgutachten Ergebnisbericht, Verkehr 2000, Ahner und Miinch

Fur das Betriebsrestaurant ist kein Stellplatzbedarf angerechnet. Es wird geltend ge-
macht, dass die Mitarbeiter bereits (ber die anderen Nutzflachen in der Bedarfsermitt-
lung bericksichtigt werden.

Fur gewerbliche Anlagen gemaR Pos. 9.1 Handwerks- und Industriebetriebe sowie 9.2
Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze ist bei offensichtlichem
Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf die Zahl der Beschaftigten zu Grunde zu legen.
Far die in Tab. 11 Nr. 3 und 4 angefuhrten Nutzungen erfolgte deshalb die Berechnung
alternativ mit den 1.086 Beschaftigten, die den Positionen 9.1 und 9.2 der VollzBekT-
hirBO zuzuordnen sind.

Im Ergebnis der Ermittlung wird der Schwankungsbereich auf eine Gré3enordnung zwi-
schen 1.233 und 1.595 Stellplatzen ausgewiesen.
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Zusatzlich wird der in der VollzBekTharBO angefiihrte Ansatz (nach 49.1.6) fir die
OPNV-Anbindung geltend gemacht. Mit dem neuen Standort besteht eine (iberdurch-
schnittlich gute Erreichbarkeit mit dem OPNV:

e Stadtbuslinien 10, 11, 12 - unechter 5 Minuten-Takt.
¢ Haltestelle Westbahnhofstralte, Entfernung zum Haupteingang < 400 m.

e geplante Bushaltestelle unmittelbar am Haupteingang in der neuen Carl-Zeiss-Pro-
menade (Stadtbuslinie 11: 07:00 — 10:00 sowie 15:30 — 18:30 Uhr im 10 Minuten-
Takt).

o fulllaufiger Zugang zum Bahnhaltepunkt Jena-West/geplante Buswendeschleife.

Gleichzeitig gilt im Rahmen der Verkehrsanbindung und -erschlielung des Standortes
ein besonderes Augenmerk dem Radverkehr.

Die Stadt beabsichtigt, mittelfristig die Realisierung eines Radweges (,Campusradweg®)
auf dem d&stlich an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Gelande der DB. Sollte eine
diesbezligliche Abstimmung zwischen DB und der Stadt aufgrund bahnbetriebstechni-
scher Erwagungen nicht erfolgreich sein, wird die Stadt mit ZEISS Uber die Schaffung
eines Radweges entlang der Grenze zum DB-Grundstick auf dem Vorha-bengrundstick
verhandeln. In diesem Fall sind auch Verhandlungen mit der Schott JENAer Glas GmbH
Uber die Errichtung des Radweges auf deren Gelande erforderlich.

Sollten sich die Gesprachspartner auf die Errichtung eines Radweges Uber Flachen, wel-
che im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Stellplatzflachen vorgesehen sind, ver-
standigen, reduziert sich gemafl den Regelungen im Durchfiihrungsvertrag die bauord-
nungsrechtlich erforderliche Gesamtzahl von Kfz-Stellplatzen um die Zahl der dadurch
wegfallenden Stellplatze.

Fur die Zahl der Fahrradabstellplatze gelten gemaf VollzBekThirBO die Gesichtspunkte
fur die Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze sinngemal. Eine Tabelle als Anhalts-
punkt vergleichbar wie fir den Kfz-Verkehr steht mit der VollzBekThirBO nicht zur Ver-
fugung. Die in der ERA 201015 zu den Nachfragegruppen angegebenen Orientierungs-
werte werden angesichts der konkreten Vorhabenbeschreibung, der Verkehrsaufkom-
mens-abschatzung sowie in Abschnitt 6.1 begriindeten Empfehlung flir die umzusetzen-
den Anzahl Fahrradabstellplatze nicht herangezogen. Bei 2.500 Beschéftigten, von de-
nen im Allgemeinen 2.000 Beschaftigte gleichzeitig am Standort anwesend sind, wird
eine Stellplatzkapazitat von bis zu 600 qualitativ hochwertigen sowie vorzugsweise ge-
schutzten Abstellplatzen in unmittelbarer Nahe zu den verschiedenen Betriebseingan-
gen als angemessen erachtet. Die Attraktivitat der Fahrradnutzung soll durch geeignete
MafRnahmen zur Férderung der Radverkehrsnutzung im Rahmen eines Mobilitatsmana-
gements, insbesondere fir die Mitarbeiter auch durch ergdnzende Angebote in der Fahr-
radinfrastruktur (z. B. Servicestation, Fahrzeug-Leasing) unterstitzt werden.

Im Ergebnis der Ermittlung der Anzahl notwendiger Stellplatze nach § 49 ThirBO wer-
den unter Berlicksichtigung der tGiberdurchschnittlich guten Erreichbarkeit im Offentlichen
Verkehr (auch vor dem Hintergrund der im verkehrsplanerischen Ansatz prognostizierten
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Stellplatzzahlen fir den neuen Standort ZEISS insgesamt 1.300 notwendige Pkw-Stell-
platze hergeleitet.

Der Pkw-Stellplatznachweis kdnnte im spateren Baugenehmigungsverfahren mit folgen-
den Standorten und Kapazitaten erbracht werden:

Standort Anzahl
Auf Betriebsgrundstlick bahnparallel, Parkplatz P55 360
Parkhaus-Neubau in der Moritz-von-Rohr-Stralle 970
Summe 1.330

Quelle:  VBB-J 43 Verkehrsgutachten Ergebnisbericht, Verkehr 2000, Ahner und Miinch, Weimar.

Fur die Unterbringung und Organisation des ruhenden Verkehrs sind im Bebauungsplan
Regelungen in Form von Festsetzungen enthalten:

o Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und deren Zufahrten fir die Sicherstellung
von Besucherstellplatzen an der neu geplanten Carl-Zeiss-Promenade;

o Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten im Osten des Bebau-
ungsplangebiets entlang der Bahnlinie fir Mitarbeiterstellplatze.

Das Parkhaus befindet sich auf separatem Grundsttick in fuBlaufiger Entfernung von 500
m (nach VollzBekThirBO kann die Errichtung auf einem anderen Grundstiick in gro3en
Gemeinden bei einer Entfernung bis zu 1.000 m FuBweg als vertretbar angesehen wer-
den).

Um den bauordnungsrechtlichen Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu erbringen,
verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Realisierung des Parkhauses im Durchfiih-
rungsvertrag.

6.2.4 Zusammenfassung der verkehrlichen Auswirkungen der Vorhabenpla-
nung

Fur den fortgeschrittenen Planungsstand des Vorhabens mit einem Eckwert von 2.500
Beschaftigten wurde ein Verkehrsaufkommen von rund 5.100 Wegen fur den Normal-
werktag abgeschatzt. Grundvoraussetzung flir die Bewaltigung der Verkehrserforder-
nisse insgesamt ist die Aufgabenteilung der verschiedenen Verkehrsarten Fuliganger-,
Fahrrad-, offentlicher sowie individueller Kfz-Verkehr.

Mit der vorhandenen Netzkonfiguration, der Dimension der StralRenquerschnitte, dem
vorhandenen Ausbau der Knotenpunkte kann im Zusammenspiel mit der geplanten
Durchbindung der neu geplanten Carl-Zeiss-Promenade und der verkehrlichen Einbin-
dung des Neubauvorhabens ZEISS das prognostizierte Kfz-Verkehrsaufkommen im
Straltennetz aufgenommen werden. Im Ergebnis der verkehrstechnischen Bewertung
zeigen sich am Knoten ,Ernst-Haeckel-Platz* bereits im Status quo grenzwertige Belas-
tungszustande. Geometrie, Fahrstreifenaufteilung sowie Signalsteuerung lassen eine

20.01.2021 Seite 30 AS+P



Stadt Jena: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 Begriindung
,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” Satzung

begrenzte Mehrbelastung des Knotenpunktes bei Einhaltung der anzustrebenden Stufe
der Verkehrsqualitat zu.

Am LSA-Knoten ,Tatzendpromenade®/“Lichtenhainer Strale“ kdénnen bestehende Ka-
pazitatsreserven durch eine Uberpriifung und Anpassung der Signalsteuerung genutzt
werden. Hierbei gilt es die Bus-Bevorrechtigung auch fir die neue Buslinienfihrung mit
Anschluss an den LSA-Knoten in der Lichtenhainer Strale einzurichten.

Zweifelsfrei gilt es, die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ,Magdelstieg“/“Otto-
Schott-Straflte” im funktional-raumlichen Zusammenhang mit der benachbarten Zufahrt
P 55/Buswendeschleife durch eine Erweiterung und Anpassung der Lichtsignalanlage
zu sichern. Diese Anpassung macht sich insbesondere erforderlich, weil mit der geplan-
ten Buslinienfiihrung durch die neu geplante Carl-Zeiss-Promenade sowie der Verle-
gung der Bushaltestelle am Jena-West von der Ostseite auf die Westseite der Bahnan-
lagen in allen vier Zufahrten eine Busbevorrechtigung einzurichten ist.

Im Ergebnis einer detaillierten Untersuchung mit aktuellen, prazisierten Aufkommens-
werten stellt sich eine Verkehrssteuerung des erweiterten Knotenpunktes mit einem Vor-
signal in der ,Otto-Schott-Stral3e” als praxistauglich dar.

An der Einmindung der ,Carl-Zeiss-Promenade*“/“Moritz-von-Rohr-Stral3e” wird auch
bei Spitzenlast mit sehr kurzen Wartezeiten der Linksabbieger aus Richtung Sid (ein-
schl. Busverkehr) nur zu begrenzten Rickstaulangen fiihren.

Die Einmindung ,Sandweg“ an der ,Kahlaischen Stralle” (StraRenbahn im Mischver-
kehr) Iasst keinen Ausbau zu. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen fuhren fur die
Hauptstréme im Zuge der ,Kahlaischen Stra3e* und das Abbiegen in den ,Sandweg® zu
keinen langeren Wartezeiten.

In der wartepflichtigen Zufahrt ,Sandweg“ (Rechts- sowie Linkseinbieger in die ,Kahlai-
sche Straf3e“) muss in Spitzenzeiten mit deutlichen Zeitverlusten gerechnet werden. Der
Ruckstau bleibt aufgrund der Verkehrsmenge hinsichtlich des Verkehrsablaufs unprob-
lematisch.

Der geplante StralRenbau eines neuen Teils der Carl-Zeiss-Promenade bildet eine we-
sentliche Grundlage fir die verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des neuen Fir-
mensitzes von ZEISS in Jena. Mit der Verlegung von Stadtbuslinien auf diese neue Stra-
Renverbindung wird die Anpassung der Verkehrssteuerung der beiden LSA-
Knotenpunkte ,Magdelstieg®/“Otto-Schott-Stralke* (K 311) sowie ,Tatzendprome-
nade“/,Lichtenhainer Stralle” (K 313) erforderlich.

Im Zusammenhang mit der Verlegung des Bushaltestelle Bahnhof Jena-West von der
Ostseite auf die Westseite der Bahnanlagen wird am Knoten ,Magdelstieg“/“Otto-Schott-
Stralle” gleichzeitig die Einbindung der Zufahrt P 55/Buswendeschleife in die LSA-
Steuerung erforderlich.

Seitens der Stadt Jena sind regelmaRig tagende Gremien (AG Verkehrssicherheit, Ver-
kehrsunfallkommission, Verkehrsschau) unter Beteiligung der zustéandigen Institutionen
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(StraBenverkehrsbehoérde, Verkehrsplanung, Polizei, KSJ, Feuerwehr) damit befasst,
problematische Bereiche der offentlichen Verkehrsanlagen bzw. Unfallschwerpunkte zu
erfassen und zu thematisieren. In deren Zustandigkeit fallt auch die Uberpriifung der
verkehrlichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes.

Im Falle des Eintritts von deutlich abweichenden Zustanden gegentber den im Zusam-
menhang mit dem Planverfahren ermittelten Prognosen werden verkehrslenkende und
verkehrsorganisatorische MalRnahmen geprift. Sofern sich daraus die Notwendigkeit er-
neuter Untersuchungen ergibt, werden diese durch die Stadt Jena veranlasst.

6.2.5 Mobilitatskonzept

ZEISS hat ein Mobilitatskonzept fur den zukunftigen Hightech-Standort in Jena erarbei-
ten lassen.

Datengrundlage

Als Datengrundlage wurde das erarbeitete Verkehrsgutachten vom Buro Verkehr 2000
sowie Angaben von ZEISS verwendet. In Abstimmung mit der Stadt Jena wurden diese
Daten zusatzlich durch Analysedaten aus den ,Leitlinien Mobilitat in Jena“ (SrV) sowie
der Studie ,Mobilitat in Deutschland“ (MiD) gestitzt.

Vorgehen

In einem ersten Schritt wurde die Ausgangslage analysiert und das aktuelle Mobilitats-
verhalten ausgewertet. Im Rahmen eines Mobilitatsworkshops mit ZEISS wurden Ergeb-
nisse der Herkunftsanalyse vorgestellt und plausibilisiert. Ebenso wurden erste Mobili-
tatsmallnahmen diskutiert und auf ihre Umsetzbarkeit bei Zeiss bewertet. Aus der An-
zahl der Mitarbeiter, Inkubatoren und Besucher konnte in Verbindung mit dem Modal-
Split des Verkehrsgutachtens ein Parkplatzbedarf ermittelt werden. Ebenso konnte eine
Trendprognose fiir 2024 abgeleitet werden. Auf Basis der durch ZEISS und das Ver-
kehrsgutachten gelieferten Werte ergibt sich eine Uberdeckung des Parkplatzangebots
von 144 Stellplatzen. Im Fall einer parallelen Forumsnutzung ergibt sich eine Uberde-
ckung von 18 Parkplatzen. Eine im Mobilitdtskonzept durchgeflihrte Herkunftsanalyse
ermittelt ein theoretisch maximales Potenzial fur einen Umstieg auf alternative Mobili-
tatsformen. Das theoretisch mogliche minimale Potenzial der PKW-Nutzung liegt bei
18%.

Das Mobilitatskonzept weist sowohl flr das Unternehmen ZEISS als auch die Stadt Jena
Malnahmen aus, die zu einer Reduzierung der PKW-Nutzung fir den Hightech- Stand-
ort flhren konnen. Neben MalRnahmen zur Attraktivierung der Radnutzung werden auch
MaRnahmen zur Starkung des OPNV und von Sharing-Angeboten sowie von Mitfahrge-
legenheiten aufgefuhrt. Ebenso werden die Themen Change-Management und Kommu-
nikation als Bausteine identifiziert und mit Steckbriefen beschrieben.

Ergebnisse

Im Rahmen des Mobilitatskonzepts fir die Bauleitplanung des Zeiss-Standortes in Jena
wurde fur finf Malnahmen eine Wirkungsabschatzung durchgefiihrt. Die Wirkung ergibt
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sich hierbei in erster Linie aus der Anzahl der Mitarbeiter, die entsprechend ihrer Her-
kunft von dem Angebot profitieren kénnen, der Trendprognose des Verkehrsgutachtens
sowie aus einer Widerstandabschatzung zur Nutzung alternativer Verkehrsmittel. In
Summe aller abgeschatzten Mallnahmen kann sich eine Reduktion von 5% - 10% des
MIV-Aufkommens einstellen. Dabei ist die Wirkung stark abhangig von der Anzahl der
eingefuhrten MaRnahmen, die in ihrer Gesamtheit gegenseitige Synergie-Effekte auf-
weisen. Ebenso von Bedeutung ist die Ambition des Unternehmens Zeiss sowie der
Stadt Jena, die Einfiihrung entsprechender MalRnahmen nach Fertigstellung des High-
tech-Standorts einzufiihren und kooperativ alternative Mobilitatsangebote zu starken.

6.3 Belange des Schallschutzes

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersu-
chung® erarbeitet. Gegenstand der Untersuchung sind insbesondere die Ermittlung und
Bewertung der von dem Vorhaben ausgelésten Schallereignisse beim Anlagenlarm und
beim Verkehrslarm. Hierzu wurden u.a. die schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung
ermittelt und der vom Vorhaben ausgehende Verkehrslarm prognostiziert.

Zu untersuchen und zu beurteilen sind insbesondere folgende Auswirkungen:

1. Verkehrslarm:
- Verkehrslarmeinwirkungen durch die durch Festsetzungen in dem Bebauungs-
plan neu geplanten Strallen,

- Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung
des Plangebiets.

2. Gewerbelarm:
Auswirkungen der Planungen auf die Gewerbeldrmverhaltnisse innerhalb und auler-
halb des Plangebiets.

Bei zu erwartenden Larmkonflikten sind Lésungsmaoglichkeiten aufzuzeigen und Vor-
schlage fur entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu unterbreiten.

In den folgenden Kapiteln werden die wesentlichen Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung € der FIRU Gfl Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbH wiedergegeben:

6.3.1 Verkehrslarm

Zu untersuchen sind die Verkehrslarmeinwirkungen durch die neu geplante ,Carl-Zeiss-
Promenade® und die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarm-verhaltnisse

5 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” Stadt
Jena, Berichts-Nr. P18-115/B4, FIRU Gfl - Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern,
03.06.2020

6  Ebd.
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entlang bestehender Strallen. Grundlage flr die Verkehrslarmunter-suchungen sind die
Verkehrsprognosen aus der Verkehrsuntersuchung des Planungsburos Verkehr 2000.

Neubau von StraRen

Durch die Festsetzung von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen schafft der Be-bauungs-
plan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau der Carl-Zeiss-Promenade, den Neubau der Anbindung des Mit-
arbeiterparkplatzes P55 an den Sandweg und den Neubau der Anbindung der Mitarbei-
terparkplatzes P55 an der ,Otto-Schott-Stral’e”. Der Neubau dieser Strallen (neuer Teil
der ,Carl-Zeiss-Promenade®, ,Sandweg®, Anbindung ,Otto-Schott-Stralke®) ist geman
16. BImSchV zu beurteilen. Hierzu sind die zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen
an den bestehenden Gebauden im Einwirkungsbereich der jeweiligen Neubauabschnitte
zu prognostizieren.

Emissionsberechnung

Die Emissionspegel der geplanten Stralenabschnitte werden auf der Grundlage der
durch das Buro Verkehr 2000 ubermittelten Verkehrszahlen fiur den Prognose-Mit-Fall
gemal RLS-90 berechnet. Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung ist der neu
geplante Teil der Carl-Zeiss-Promenade in vier Abschnitte mit unterschiedlichen Ver-
kehrsmengen gegliedert. Als zulassige Hochstgeschwindigkeit werden fir alle Neubau-
abschnitte 50 km/h angesetzt.

Im Bereich der Anbindung der Otto-Schott-Stralle an den Mitarbeiterparkplatz P55 ist
eine Buswendeschleife mit 4 Busparkplatzen geplant. Gemaf vorliegendem Verkehrs-
gutachten ist am Tag mit 128 Bussen und in der Nacht mit 6 Bussen zu rechnen. Die
Berechnung der Emissionspegel durch die Buswendeschleife erfolgt gemaf Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landesamts flir Umwelt.

Zuschlage fiir Einzelgerausche (z.B. Anlassen des Motors etc.) sind in den Emissions-
ansatzen bereits enthalten. Die erforderlichen Zuschlage fir die Stralenabschnitte mit
mehr als 5% Steigung werden bei der Berechnung der Schallausbreitung im digitalen
Gelandemodell berlcksichtigt. Relevante Steigungen treten im Verlauf des Sandwegs
mit bis zu 12% auf.

Immissionsberechnung

Die Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen, die durch den Neubau der ,Carl-Zeiss-
Promenade®, den Neubau der Anbindung des Parkplatzes P55 an den Sandweg und
den Neubau der Anbindung der Parkplatzes P55 an der ,Otto-Schott-Strae“ zu erwar-
ten sind, erfolgt nach RLS-90 auf der Grundlage der o0.a. Emissionspegel durch Simula-
tion der Schallausbreitung in einem digitalen Gelandemodell (DGM). Das DGM enthalt
alle fir die Berechnung der Schallausbreitung erforderlichen Angaben (Lage von Schall-
quellen und Immissionsorten, Hohenverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungs-
weg, schallreflektierende Objekte usw.). Die Verkehrslarmeinwirkungen werden jeweils
fur reprasentative Immissionsorte an den Fassaden der bestehenden Gebaude entlang
der Neubauabschnitte berechnet.
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Die einzelnen Ergebnisse der Verkehrslarmberechnungen und der Verkehrslarmeinwir-
kungen, die im folgenden Kapitel textlich dargelegt werden, werden auch in verschiede-
nen Kartendarstellungen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* aufbereitet und kénnen dort eingesehen wer-
den.

6.3.2 Beurteilung der Verkehrslarmuntersuchungen
a) Neubau eines Teils der ,Carl-Zeiss-Promenade*

Der zu erwartenden Kfz-Verkehr auf der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade” flihrt an
keinem Gebaude in der Umgebung zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV. Aus dem geplanten Neubau der ,Carl-Zeiss-Promenade® ergeben sich
keine Anspruche auf Larmschutz gemaf § 1 Abs. 1 der 16. BImSchV.

b) Neubau Anbindung/ Unterfiihrung ,Sandweg*

Der nach der Anbindung des Parkplatzes P55 zu erwartenden Kfz-Verkehr auf dem
,Sandweg* fiihrt an keinem Geb&ude in der Umgebung zu Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete. Aus dem geplanten Neubau Anbin-
dung Sandweg ergeben sich keine Anspriche auf Larmschutz gemaR § 1 Abs. 1 der 16.
BlmSchV.

¢) Neubau Anbindung ,Otto-Schott-Stralie®

Der zu erwartende Kfz-Verkehr auf der Anbindung des Parkplatzes P55 an die Otto-
Schott-Strale und unter Berlcksichtigung der neu geplanten Buswendeschleife, flhrt
an keinem Gebaude zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete.

Aus dem geplanten Neubau Anbindung Sandweg ergeben sich keine Anspriiche auf
Larmschutz gemal § 1 Abs. 1 der 16. BImSchV.

6.3.3  Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse

Grundlagen und Methodik

Fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an
den Gebauden entlang bestehender Strallen aullerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” sind die Verkehrslarmeinwirkun-
gen fur die beiden Untersuchungsfalle Prognose-Ohne-Fall (mit Bestandssituation) und
Prognose-Mit-Fall (nach Verwirklichung der Planung) zu berechnen und einander ge-
genlber zu stellen.

Die Berechnung der Stralenverkehrslarmemissionen durch den Kfz-Verkehr auf den re-
levanten Strallenabschnitten erfolgt auf der Grundlage des DTV aus den durch das Bliro
Verkehr 2000 Ubermittelten Verkehrsdaten. Fir die relevanten Stralenabschnitte im
Prognose-Ohne-Fall und im Prognose-Mit-Fall werden auch Zuschlage fur Steigungen,
Gefélle, Lichtsignalanlagen und Mehrfachreflexionen bei der Berechnung der
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Schallausbreitung im digitalen Gelandemodell ermittelt und bericksichtigt. Die Berech-
nung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt nach RLS-90 auf der Grundlage der ange-
nommenen Emissionspegel durch Simulation der Schallausbreitung in einem digitalen
Gelandemodell (DGM). Das DGM enthalt alle fur die Berechnung der Schallausbreitung
erforderlichen Angaben (Lage von Schallquellen und Immissionsorten, Hohenverhalt-
nisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg, schallreflektierende Objekte usw.).

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an be-
stehenden Wohngebauden entlang der relevanten Strallenabschnitte in der Umgebung
des Plangebiets werden Verkehrslarmberechnungen fiur den Prognose-Ohne-Fall (mit
Bestandssituation) und fur den Prognose-Mit-Fall (nach Verwirklichung der Planung)
durchgefiihrt. Die Verkehrslarmeinwirkungen in den beiden Untersuchungsfallen werden
jeweils fur reprasentative Immissionsorte an den bestehenden Wohngebauden entlang
der untersuchten StralRenabschnitte berechnet.

Die Ergebnisse der Verkehrslarmberechnungen sind auch in verschiedenen Kartendar-
stellungen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue
Carl-Zeiss-Promenade® aufbereitet und kdnnen dort eingesehen werden.

Beurteilung

Im Tagzeitraum sind nach den vorliegenden Verkehrsprognosen im 6stlichen Teil der
Otto-Schott-Stralle aufgrund von planbedingten Zusatzverkehren Pegelerhdhungen von
aufgerundet bis zu 9 dB(A) zu erwarten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir
Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) wird in diesem Strallenabschnitt um bis zu 10
dB(A) Uberschritten.

Am Knotenpunkt Otto-Schott-Strale — neu geplanter Teil der Carl-Zeiss-Promenade ist
mit einer Erhdhung des Beurteilungspegels um bis zu 12 dB(A) zu rechnen. Der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) wird in diesem Bereich
um rund 5 dB(A) unterschritten und damit sicher eingehalten.

Pegelerh6hungen von weniger als 2,1 dB(A) werden an schutzbedurftigen Nut-zungen
an der Westbahnhofstrale, der Otto-Schott-Stral’e, am Sandweg, am Lichtenhainer
Oberweg und an der Hermann-Léns-StralRe prognostiziert. Die prognostizierten Pegeler-
héhungen an der Westbahnhofstralle von 0,2 dB(A) und an der Hermann-L6ns-Stralle
von 0,1 dB(A) sind flr das menschliche Gehoér nicht wahrnehmbar.

Entlang der Kahlaischen Stral3e und entlang der Mihlenstralle ist im Mit-Fall gegenlber
dem Ohne-Fall keine Veranderung der Verkehrslarmbeurteilungspegel zu erwarten.

Pegelminderungen werden fir den westlichen Teil der Otto-Schott-StralRe, in der Stralde
Magdelstieg sowie der Tatzendpromenade prognostiziert. Fur die Bebauung entlang des
westlichen Teils der Otto-Schott-Stral3e werden Pegelminderungen von bis zu 3 dB(A),
fur die StraRe Magdelstieg von bis zu 0,8 dB(A) und fir die Tatzendpromenade von bis
zu 0,6 dB(A) prognostiziert.
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Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) am Tag werden an Im-mission-
sorte an Gebauden entlang der Kahlaischen Strale und der Stra’e Magdelstieg berech-
net. Diese Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) am Tag bestehen je-
doch bereits im Prognose-Ohne-Fall und eine Pegelerhéhung im Prognose-Mit-Fall ist
dort nicht zu erwarten.

Im Nachtzeitraum ist nach den vorliegenden Verkehrsprognosen im 0dstlichen Teil der
Otto-Schott-Stralde mit einer Erhéhung des Beurteilungspegels um aufgerundet bis zu 7
dB(A) zu rechnen. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flr Allgemeine Wohnge-
biete von 49 dB(A) wird in diesem Stralenabschnitt deutlich um bis zu 9 dB(A) Uber-
schritten.

Am Knotenpunkt Otto-Schott-Strale — neu geplanter Teil der Carl-Zeiss-Promenade ist
mit einer Erhdhung des Beurteilungspegels um bis zu rund 10 dB(A) zu rechnen. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flir Mischgebiete von 54 dB(A) wird in diesem
Bereich eingehalten.

Pegelerhéhungen von weniger als 2,1 dB(A) werden an schutzbeduirftigen Nutzungen
an der Kreuzung Magdelstieg / Otto-Schott-Stralle, am Lichtenhainer Oberweg, am
Sandweg und in der Muhlenstralle prognostiziert. Entlang der MihlenstralRe sind nach
den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung in der Nacht im Mit-Fall 5 Pkw-Fahrten
mehr zu erwarten als im Ohne-Fall. Diese 5 zusatzlichen Pkw-Fahrten flihren zu einer
rechnerischen Erhéhung der Verkehrslarmbelastung um 0,06 dB(A). Entlang des sudli-
chen Teils der Kahlaischen Stralle, entlang des sudlichen Teils der Carl-Zeiss-Prome-
nade sowie in der Westbahnhofstrale ist im Mit-Fall gegentiber dem Ohne-Fall keine
Veranderung der Verkehrslarmbeurteilungspegel zu erwarten.

Pegelminderungen werden fur den westlichen Teil der Otto-Schott-Stralle, den Magdel-
stieg, die Tatzendpromenade sowie die Hermann-Ldns-Strale prognostiziert. Fur die
Bebauung entlang des westlichen Teils der Otto-Schott-Stralte wer-den Pegelminderun-
gen von bis zu 2,6 dB(A), fir den Magdelstieg von bis zu 0,4 dB(A), fur die Tatzendpro-
menade von bis zu 0,3 dB(A) und fur die Hermann-Loéns-Stral’e von bis zu 0,1 dB(A)
berechnet.

Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) in der Nacht werden an Immissi-
onsorten in der Westbahnhofstralle, im Magdelstieg, in der Kahlaischen Stral3e, in der
Hermann-Lons-Stralle sowie an einem Gebaude in der Muhlenstralie berechnet. Diese
Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) bestehen jedoch bereits im
Ohne-Fall. An den Immissionsorten in der Westbahnhofstral3e, im Magdelstieg, in der
Kahlaischen Strale und in der Hermann-Lons-Stralle sind im Mit-Fall gegentiber dem
Ohne-Fall keine Pegelerh6hungen zu erwarten. Lediglich am Gebaude Muhlenstralle 1a
ist im Mit-Fall gegenuber dem Ohne-Fall eine geringflgige rechnerische Pegelerhéhung
um aufgerundet 0,1 dB(A) zu erwarten.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse erfolgt
in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV zur wesentlichen Anderung von Straen-
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und Schienenwegen. Danach sind die Pegelerhéhungen als wesentlich einzustufen, so-
weit sie

e den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche flr den Tag oder die Nacht rechne-
risch (d.h. aufgerundet) um mindestens 3 dB(A) erhdéhen und

¢ die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend (iberschrit-
ten werden.

Zusatzlich sind alle Pegelerhéhungen oberhalb der Schwellenwerte von 70 dB(A) am
Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht als wesentlich zu beurteilen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Verkehrsprognosen fir den Prognose-Ohne-Fall
und den Prognose-Mit-Fall sind Verkehrslarmpegelerhbhungen von aufgerundet min-
destens 3 dB(A) und Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im
Prognose-Mit-Fall an bestehenden Wohngebauden entlang folgender Strallenab-
schnitte im Tag- und Nachtzeitraum zu erwarten:

o ,Otto-Schott-StraRe“ von Einmindung ,Magdelstieg“ bis Einmindung neu geplanter
Teil der ,Carl-Zeiss-Promenade”.

Verkehrslarmpegelerhéhungen bei gleichzeitigem Erreichen oder Uberschreiten des
Schwellenwerts von 70 dB(A) am Tag im Prognose-Mit-Fall sind an keinen bestehenden
Wohngebauden zu erwarten.

Verkehrslarmpegelerhdhungen bei gleichzeitigem Erreichen oder Uberschreiten des
Schwellenwerts von 60 dB(A) in der Nacht im Prognose-Mit-Fall wird fur folgende Ge-
baude prognostiziert:

e MuhlenstralRe 1a.

Die prognostizierten Verkehrslarmpegelerh6hungen am dem Gebaude Mihlenstralle 1a
sind auf 5 zusatzliche Pkw-Fahrten in der Nacht (22.00-06.00 Uhr) zurtckzufuhren.
Diese 5 Fahrten fiihren zu einer rechnerischen Pegelerhéhungen von 0,06 dB(A). Der
Schwellenwert von 60 dB(A) in der Nacht ist an diesen Gebauden bereits im Ohne-Fall
(ohne Verwirklichung der Planung) erreicht. Die Planung fuhrt an diesem Gebaude zu
keiner wahrnehmbaren Veranderung der Verkehrslarmbelastung.

Im Anhang der Schalltechnischen Untersuchung sind die Ergebnisse der Berechnungen
und Beurteilungen fur alle bestehenden Gebaude und Geschosse entlang der unter-
suchten Straflenabschnitte in Tabellenform aufgelistet und in Kartendarstellungen auf-
bereitet. FUr die durch die Planung von wesentlichen Verkehrslarmpegelerhdhungen be-
troffenen Gebaude sind Larmschutzmalnahmen zu prifen. Schallschutz durch aktiven
Larmschutz (Larmschutzwande /-walle) ist aufgrund der Abstande der betroffenen Fas-
saden zur Stral’e und der ErschlieBungsfunktion der relevanten StralRenabschnitte nicht
moglich.

Eine Kompensation der planbedingten wesentlichen Verkehrslarmpegelerhdhungen an
den Gebauden, an denen im Prognose-Mit-Fall Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV bei gleichzeitig relevanten Pegelerh6hungen zu erwarten sind,
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kann auch durch passiven Schallschutz an den betroffenen Gebauden erreicht werden.
Art und Umfang der erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen werden in der 24.
BImSchV festgelegt. Schallschutzmalinahmen im Sinne der Verordnung sind bauliche
Verbesserungen an Umfassungsbauteilen schutzbedirftiger Rdume, die die Einwirkun-
gen durch Verkehrslarm mindern. Zu den SchallschutzmafRnahmen gehért auch der Ein-
bau von Luftungseinrichtungen in Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt wer-
den, und in schutzbedirftigen Radumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle.

In der Regel erfolgt die Sanierung der betroffenen Fenster in Anlehnung an die Rege-
lungen zur Larmsanierung an BundesfernstralRen. Bei diesem Verfahren wird auf Antrag
der Eigentimer zunachst durch einen Gutachter gepriift, ob die bestehenden Fenster
den Schallschutzanforderungen gentligen, ggf. schallgedammte Liftungseinrichtungen
eingebaut werden mussen und ob es sich um schutzbedurftige Rdume im Sinne der
Anlage zu § 2 Abs. 2 der 24. BImSchV handelt.

Befinden sich an den von wesentlichen Verkehrslarmpegelerh6hungen betroffenen Ge-
baudefassaden Fenster bzw. Umfassungsbauteile von schutzbeduirftigen Raumen, die
den Schallschutzanforderungen nicht gentigen, bestehen Anspriiche auf Kostenerstat-
tung flr den Austausch der Fenster, der Umfassungsbauteile und ggf. den Einbau von
schallgedammten Luftungseinheiten.

Die Voraussetzungen fir den Kostenerstattungsanspruch, der Umfang und das Erstat-
tungsverfahren sind im Durchfliihrungsvertrag zwischen der Stadt Jena und dem Vorha-
bentrager geregelt. Weitere Einzelheiten werden in Abschnitt 12.3 dieser Begrindung
festgelegt.

6.3.4 Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Zu untersuchen und zu beurteilen sind die Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch den Straldenverkehr auf
den umliegenden Strallen des Plangebiets (insb. Otto-Schott-Stralle, Neue Carl-Zeiss-
Promenade) sowie durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 6307 im Osten des
Plangebiets.

Im Geltungsbereich sind keine im Nachtzeitraum stérempfindlichen Nutzungen, wie z.B.
betriebsbezogenes Wohnen, zugelassen. Die Untersuchungen zu den Verkehrslarmein-
wirkungen im Plangebiet beziehen sich deshalb nur auf den Tagzeitraum.

Am Tag werden innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 61 dB(A) an den der Bahnstrecke zuge-
wandten Fassaden und von bis zu 62 dB(A) an den der Neuen Carl-Zeiss-Promenade
zugewandten Fassaden der geplanten Gebaude berechnet. Der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag wird an allen Fassaden eingehal-
ten. Malhahmen zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen sind nicht erforderlich.
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6.3.5 Gewerbelarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade® wer-
den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Neubauvorhaben ZEISS ge-
schaffen. Nach den vorliegenden Planungen sind in zwei Untergeschossen Raume flr
Produktion und Technologie vorgesehen. Weiterhin ist im ersten Untergeschoss ein
Lkw-Logistikhof mit Zufahrt von der neugeplanten Carl-Zeiss-Promenade geplant. Uber
diesen Untergeschossen sind acht vier- bis flinfgeschossige Gebaude (Gebaude 1-8)
geplant, die durch das dreigeschossige Gebaude 9 miteinander verbunden sind.

Im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist ein Mitarbeiterparkplatz
(P55) vorgesehen. Im Westen ist ein Besucherparkplatz geplant. Im Norden des Plan-
gebiets ist im Gebaude 2 ein Restaurant mit AuRenterrasse vorgesehen. Sudlich von
Gebaude 7 im westlichen Teil des Plangebiets ist ein Technikgebdude geplant. Stdlich
des Technikgebaudes ist ein Entsorgungshof vorgesehen, der Gber den neu geplanten
Teil der Carl-Zeiss-Promenade erschlossen wird.

Relevante Gewerbelarmeinwirkungen in der Umgebung des Plangebiets sind zu erwar-
ten durch:

¢ die Schallabstrahlung der AuRenbauteile der Produktionsrdume in den Untergeschos-
sen,

¢ die Lkw-Fahrten von und zum Logistikhof und die Schallabstrahlung des Tores des
Logistikhofs,

o die Pkw-Parkvorgange auf dem Mitarbeiterparkplatz (P55) und auf dem Be-sucher-
parkplatz,

e die Nutzung der AulRenterrasse des Restaurants,
o Containerwechsel und den Betrieb von Presscontainern im Entsorgungshof,

¢ die Schallabstrahlung von Einzelanlagen (Liftung, Kihlung, Klimatisierung, Transfor-
matoren etc.) auf und an den geplanten Gebauden (insbesondere Technikgebaude).

6.3.6 Emissionsansatze

Schallabstrahlung Neubauvorhaben

In den beiden Untergeschossen des geplanten Gebaudes im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade® sind
Raume fiir Produktion und Technologie vorgesehen. Bedingt durch die Hanglage des
geplanten Gebaudes liegen die beiden Untergeschosse im Osten oberhalb der Erdober-
flache. Die nach Osten orientierten Aullenbauteile sollen durch Glasfronten transparent
gestaltet werden. Die Glasfront S1 ist nach vorliegenden Planen rund 2.700 m? groR, die
Glasfront S2 rund 3.750 m2. Fur die Produktions- und Technologiehalle wird auf der
Grundlage von Erfahrungswerten aus vergleichbaren Studien von einem Innenpegel von
bis zu 80 dB(A) am Tag und von bis zu 75 dB(A) in der Nacht angesetzt. Aus dem In-
nenpegel und den mittleren SchalldammmaRen der AuRenbauteile wird nach Formel 9b
der VDI 2571 die von den Aulienbauteilen abgestrahlte Schallleistung berechnet:
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LWA = LI-R'W — 4 (Formel 9b VDI 2571)

Fir die Glasfronten der Hallen wird ein mittleres Schallddmm-Maf von R'W Glasfront =
25 dB(A) angesetzt. Fiur die Schallabstrahlung der Glasfronten ergibt sich ein flachen-
bezogener Schallleistungspegel von L”"WA = 51 dB(A)/m? am Tag und von 46 dB(A)/m?
fur die Nacht. In den vorliegenden Berechnungen wird von einer geschlossenen Fassa-
denfront ausgegangen.

LKW-Anlieferung und Logistikhof

Gemal vorliegendem Verkehrsgutachten sind fiir die Zufahrt zum Betriebsgelande 128
Lkw-Fahrten angegeben. Das bedeutet, dass mit insgesamt 64 Lkw zu rechnen ist, die
Uber die Zufahrt auf das Betriebsgelande der Firma ZEISS einfahren und dieses Uber
die Zufahrt wieder verlassen. Es wird angenommen, dass davon 61 Lkw im Tagzeitraum
(06.00 — 22.00 Uhr) uber die Rampe in den Logistikhof ein- und wieder ausfahren (61
Lkw-Zufahrten und 61 Lkw-Ausfahrten). Diese werden zu je 6 Zufahrten und 6 Ausfahr-
ten innerhalb der Ruhezeit (je 2 Zu- und Ausfahrten in den folgenden Zeitraumen: 06.00-
07.00 Uhr, 20.00-21.00 Uhr, 21.00-22.00 Uhr) und je 55 Zufahrten und 55 Ausfahrten
aulRerhalb der Ruhezeit angesetzt.

Laut vorliegender Betriebsbeschreibung erfolgen Anlieferungen lber den Logistikhof in
der Zeit zwischen 06.00 — 22.00 Uhr. In der Nacht werden keine Anliefervorgange ange-
nommen.

Logistikhof Lkw Fahrweg

Fur die Lkw-Fahrten zwischen der neu geplanten Carl-Zeiss-Promenade und dem Lo-
gistikhof wird der langenbezogene Schallleistungspegel LWA™,1h = 63 dB(A) fir unglns-
tige Fahrzustande je Lkw-Fahrt in einer Stunde gemal Ladelarmstudie des Hessischen
Landesamts fur Umwelt und Geologie angesetzt.

Die Tiefgaragenrampe ist gemafl} vorliegenden Planungen in verschiedene Teilstlicke
mit unterschiedlichen Steigungen aufgeteilt. Zu Beginn weist die Rampe eine Steigung
von 5% auf. Auf einem 72 m langen, daran anschlieRenden Abschnitt des Fahrwegs ist
eine Steigung von 10% zu berucksichtigen. Der letzte Rampenabschnitt bis zum Rolltor
weist wieder eine Steigung von 5% auf.

Nach RLS-90 ist fur die Streckenabschnitte des Fahrwegs, welche eine Steigung von
mehr als 5% aufweisen, ein Steigungszuschlag DStg zu vergeben. Dieser Steigungszu-
schlag wird wie folgt berechnet:

DStg = g*0,6-3
mit DStG = Steigungszuschlag

g = Betrag der Steigung in % (gilt nur fir g>5 bzw. g<-5)
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Bei einer Steigung von 10% ist ein Steigungszuschlag von DStG = 3,0 dB(A) zu berlck-
sichtigen. Fur den Fahrweg auf der Rampe ergibt sich daraus ein auf eine Stunde und
1m - Wegelement bezogener Schallleistungspegel von LWA',1h = 66 dB(A)/m und Lkw.

Logistikhof Lkw Parken

Fir den Logistikhof werden insgesamt 61 Lkw-Zufahrten, davon 6 innerhalb der Ruhe-
zeit, angesetzt. In den Berechnungen wird davon ausgegangen, dass jeder Lkw vor der
Einfahrt auf das Betriebsgelande und vor dem Tor einmal anhalt und wieder anfahrt. Flr
die Ausfahrten wird angenommen, dass die Lkw ohne Anhalten den Logistikhof tber die
Rampe verlassen.

Der errechnete Schallleistungspegel wird mittels einer Punktschallquelle in 1 m . Gr.
vor der Einfahrt auf das Betriebsgelande sowie vor dem Tor des Logistikhofs angesetzt.

Logistikhof Tor

Fur die Torabstrahlung des Logistikhofs wird Gber den kompletten Tagzeitraum (06.00 —
22.00 Uhr, insgesamt 16 Stunden) ein flachenbezogener Schallleistungspegel von L“WA
= 80 dB(A)/m? angesetzt.

Parkplatze

Der geplante Mitarbeiterparkplatz P55 und der Besucherparkplatz sollen im Regelfall
nur im Tagzeitraum genutzt werden. Dies wird durch entsprechende Regelungen und
ggf. technische Vorkehrungen sichergestellt.

Die Gerauschemissionen durch die Parkvorgange auf den geplanten Parkplatzen wer-
den nach der Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesamts fir Umweltschutz be-
rechnet. Da sich das Verkehrsaufkommen auf den Fahrgassen der Parkplatze hinrei-
chend genau abschatzen lasst, wird das sogenannte getrennte Verfahren der Parkplatz-
larmstudie herangezogen. Fir die Pkw-Fahrten auf den Fahrgassen der Parkplatze wird
der langenbezogene Schallleistungspegel je Pkw-Fahrt in einer Stunde gemal Park-
platzlarmstudie ermittelt.

Der Mitarbeiterparkplatz westlich der Bahnlinie (Parkplatz P55) wird im Norden Uber die
Otto-Schott-Stral’e und im Siden Uber den Sandweg erschlossen. Im Sinne einer ,Be-
urteilung auf der sicheren Seite“ wird in den Berechnungen die Variante N2 gemal Be-
bauungsplanentwurf berticksichtigt. In dieser Variante erstreckt sich der Mitarbeiterpark-
platz bis an die nérdliche Grenze des Geltungs-bereichs des Bebauungsplans.

Gemal vorliegenden Verkehrsdaten werden rund 800 Fahrten und Parkvorgange im
Tagzeitraum angesetzt. Ein Viertel der Fahrten und Parkvorgange (200) werden fur Ta-
geszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (Ruhezeiten) angesetzt. Die Fahrten verteilen
sich je zur Halfte auf die beiden Zufahrten Otto-Schott-Stral’e und Sandweg.

Der Besucherparkplatz wird Uber die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade® im Osten
des Bebauungsplans erschlossen. Fir den Besucherparkplatz werden 200
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Parkvorgange, davon 50 Vorgange in Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (Ruhe-
zeiten), angesetzt.

AuBenterrasse Restaurant

Die AuRenterrasse des Restaurants nordéstlich des geplanten Gebaudekomplexes soll
laut vorliegender Angaben bis zu 210 Sitzplatze umfassen. Im Sinne einer Beurteilung
-auf der sicheren Seite” wird davon ausgegangen, dass die Terrasse Uber einen Zeit-
raum von 12 Stunden (08.00 bis 20.00 Uhr) durchgehend vollstandig besetzt ist und die
Halfte der Gaste gleichzeitig spricht. Gemaf VDI 3770 kann flir eine sprechende Person
(normal) ein Schallleistungspegel von LWA, 1 Person = 65 dB(A) angesetzt werden. Bei
105 gleichzeitig sprechenden Personen entspricht dies einem Schallleistungspegel von
LWA,105 Personen = 85,2 dB(A). In Abhangigkeit von der Anzahl der sprechenden Per-
sonen ist ein Zuschlag fur die Impulshaltigkeit von Kl = 0,4 dB(A) zu berucksichtigen.
Daraus ergibt sich fur die AuBenterrasse ein Gesamtschallleistungspegel inkl. Kl von
LWA, Aulenterrasse = 85,6 dB(A). Dieser wird durchgehend fiir die Zeit von 08.00 bis
20.00 Uhr angesetzt.

Entsorgungshof

Sudlich des Technikgebaudes ist ein Entsorgungshof vorgesehen. In dem Entsorgungs-
hof sollen nach den derzeitigen Planungen insgesamt 23 Container, davon 3 Container
mit Presswerk aufgestellt werden. Gemaf vorliegenden Angaben ist mit bis zu 3 Contai-
nerwechseln pro Tag zu rechnen.

Gemal vorliegendem Verkehrsgutachten ist mit insgesamt 64 Lkw zu rechnen, die auf
das Betriebsgelande der Firma ZEISS fahren. Es wird angenommen, dass davon 3 Lkw
im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr; 3 Lkw-Zufahrten und 3 Lkw-Abfahrten) den Entsor-
gungshof anfahren und wieder verlassen. Laut vorliegender Betriebsbeschreibung erfol-
gen Lkw-Anfahrten zum Entsorgungshof in der Zeit zwischen 06.00 — 22.00 Uhr.

Die Gerauschemissionen, die bei Abrollcontainer-Wechsel verursacht werden, werden
nach den Ansatzen des Leitfadens zur Prognose von Gerauschen bei der Be- und Ent-
ladung von Lkw des Landesumweltamts Nordrhein-Westfalen berechnet. Der Vorgang
des Aufnehmens bzw. des Absetzens eines Abrollcontainers verursacht gemag genann-
tem Leitfaden einen Schallleistungspegel von 104,0 dB(A) zuzuglich eines Impulszu-
schlags von Kl = 6,5 dB(A). Im ungunstigsten Fall ist davon auszugehen, dass ein leerer
Container zum Wechseln mitgebracht wird und kein Containerstellplatz frei ist. Dann er-
geben sich insgesamt 6 Auf- und Absetzvorgange, bis der leere Container auf einem der
Stellplatze steht und der volle Container auf den Lkw geladen ist.

Ein Aufnahme- bzw. Absetzvorgang wird jeweils mit 90 Sekunden angesetzt. Daraus
ergibt sich ein Schallleistungspegel je Containerwechsel (3 mal Aufnehmen, 3 mal Ab-
setzen) pro Stunde von LWA,1h = 102,3 dB(A). Zuzlglich der Gerduschemissionen
durch das Rangieren und die Einzelgerausche des Lkw ergibt sich ein Gesamtschallleis-
tungspegel von LWA,1h = 102,5 dB(A) je Containerwechsel.
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Gemal vorliegenden Angaben sind drei Containerpressen tagsiber in Betrieb. Flr den
Betrieb der Pressen wird der Einsatz von lauten Selbstpresscontainern berticksichtigt.
FUr diese ist nach Angaben des Herstellers Presto GmbH ein aus dem Schalldruckpegel
zurtickgerechneter Schallleistungspegel von rund LWA = 96 dB(A) anzusetzen. Die Ge-
rauschemissionen durch den Betrieb der Containerpressen werden mittels einer Fla-
chenschallgquelle tber vier Stunden im Tagzeitraum aul3erhalb der Ruhezeiten simuliert.

Die insgesamt 6 Lkw-Fahrten auf und vom Betriebsgelande des Entsorgungshofes wer-
den mit einem langenbezogenen Schallleistungspegel je Lkw-Fahrt und Stunde geman
Ladelarmstudie von LWA,1h = 63 dB(A)/m? fur ungunstige Fahrzustande von Lkw be-
rucksichtigt.

Fir das Anhalten und Anfahren an Schranken und vor Toren werden je Lkw ein Ein- und
ein Ausparkvorgang gemaf Parkplatzlarmstudie angesetzt. Gemal vorliegenden Anga-
ben ist mit 3 Lkw-Fahrten auf das Betriebsgelande des Entsorgungshofs zu rechnen.

Der errechnete Schallleistungspegel von 80 dB(A) wird fir 6 Lkw-Bewegungen (3 Ein-
park- und 3 Ausparkvorgange) mittels einer Punktschallquelle in 1 m Hohe . Gr. vor der
Zufahrt zum Entsorgungshof angesetzt.

Haustechnische Anlagen

Zu den Schallemissionen der geplanten technischen Gebaudeausristung (TGA) des
ZEISS Hightech-Standort Jena liegt eine Vorplanung vom 02.04.2020 mit erganzenden
Angaben vom 08.05.2020 vor. In dieser Vorplanung sind die Lage und Schallleistungs-
pegel der schalltechnisch relevanten Einzelanlagen (Luftung, Kihlung, Klimatisierung,
Transformatoren etc.) angegeben.

In der Tabelle 19 der Schalltechnischen Untersuchung sind alle flir das Emissionsmodell
relevanten haustechnischen Anlagen mit den jeweiligen Schallleistungspegeln aufge-
fuhrt. Fir die Beurteilung des Regelbetriebs nicht relevant sind die Anlagen ,Entrau-
chung® und ,Notfallbetrieb.

6.3.7 Immissionsberechnung

Die Berechnung der zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen durch die Nutzung der
geplanten Parkplatze, des Logistikhofs, der Radume flir Produktion und Technologie in
den beiden Untergeschossen des geplanten Gebaudes, des Entsorgungshofs, der Au-
Renterrasse sowie den Betrieb haustechnischer Anlagen erfolgt nach DIN ISO 9613-2
auf der Grundlage der o.a. Emissionspegel durch Simulation der Schallausbreitung in
einem digitalen Gelandemodell (DGM). Das DGM enthalt alle flir die Berechnung der
Schallausbreitung erforderlichen Angaben (Lage von Schallquellen und Immissionsor-
ten, Héhenverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg, schallreflektierende Ob-
jekte usw.). Schallharte Boden (z.B. Parkplatz und Strale) werden gemaf der DIN ISO
9613-2 mit einem Bodenfaktor von G = 0 bertcksichtigt. Bodenoberflachen mit Pflan-
zenbewuchs (z.B. Grunflachen) werden mit einem Bodenfaktor von G = 1,0 berlcksich-
tigt. Fir Wohngrundstlicke mit Garten wird ein Bodenfaktor von G = 0,6 fir Mischbtden
angesetzt. Fur das Gleisbett wird ein Bodenfaktor von G = 0,4 bericksichtigt.
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An den den gewerblichen Schallquellen nachstgelegenen Fassaden der bestehenden
Bebauung werden die Gewerbelarmeinwirkungen in Einzelpunktberechnungen ge-
schossweise berechnet. Zusatzlich werden flachige Rasterberechnungen flr ein Punk-
teraster in einer Hohe von 6 m Uber Grund durchgefihrt. Die Ergebnisse der Berechnun-
gen fur das lauteste Geschoss sind in der Schalltechnischen Untersuchung in Karte 19
fur den Tag und in Karte 20 fur die lauteste Nachtstunde dargestellt.

6.3.8 Beurteilung der Gewerbeldarmuntersuchungen

Auf der Grundlage der vorgenannten Emissionsansatze werden fiir die maf3geblichen
Immissionsorte Beurteilungspegel (Gewerbelarmzusatzbelastung) berechnet. In der Ta-
belle 20 der Schalltechnischen Untersuchung sind die fur die einzelnen Immissions-orte
prognostizierten Gewerbeldrmzusatzbelastungen den jeweiligen Immissionsrichtwerten
gegenibergestellt.

Weitere storempfindlichen Nutzungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Daruber hin-
aus wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) im
Plangebiet eingehalten.

Fazit

Im Tag- und im Nachtzeitraum unterschreiten die prognostizierten Gewerbelarmzusatz-
belastungen durch das geplante Vorhaben an allen maf3geblichen Immissionsorten den
jeweiligen Immissionsrichtwert um mehr als 6 dB(A). Die Zusatzbelastung durch das ge-
plante Vorhaben ist damit an allen Immissionsorten als nicht relevant im Sinne der TA
Larm zu beurteilen.

6.4 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes ,zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden®im Juli 2011, sollen die Belange des Klimaschutzes
im Stadtebau in einem hoheren Malie als bisher zum Tragen kommen. Durch das Ge-
setz werden im Allgemeinen Stadtebaurecht zur Starkung des Klimaschutzes u.a. Kli-
maschutzklauseln eingefiihrt. In § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz
und Klimaanpassung zu Planungsleitsatzen erklart und sollen nunmehr in der Bauleit-
planung Berlicksichtigung finden.

Im Rahmen der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die stadt-
klimatischen Auswirkungen unter der Bericksichtigung der Ergebnisse des Handbuchs
,Klimagerechte Stadtentwicklung fiir Jena“, Schriften zur Stadtentwicklung Nr. 3, Jena
2012, des geplanten Vorhabens fachgutachterlich” untersucht.

Im Ergebnis kommt die Untersuchung zu folgendem Fazit:

7 Stadtklimatisches Gutachten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Prome-
nade”, ThINK Thuringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz, Jena, Februar 2020

20.01.2021 Seite 45 AS+P



Stadt Jena: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 Begriindung
,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” Satzung

sLaut Planungshinweiskarte der Jenaer Klimaanpassungsstrategie (JenKAS) werden fiir
das Untersuchungsgebiet MalBinahmen gegen die steigende Wéarmebelastung und die
zunehmende Trockenheit empfohlen. Die komplette Neubebauung des ehemaligen
Standortes von SCHOTT bietet die Méglichkeit, diesen beiden Aspekten im Sinne der
Anpassung an den Klimawandel Rechnung zu tragen. Die Modellierung der bioklimati-
schen Belastungssituation fiir die geplante Bebauung ergab, dass dies bereits gré3ten-
teils in der Planung beriicksichtigt wurde. Entscheidend ist aber, ob zuklinftig die Griin-
flachen und die Bdume intensiv gepflegt und auch in Trockenphasen bewéssert werden
und somit ihre Verdunstungsleistung auch an besonders heil3en Tagen gegeben ist.

In diesem Gutachten wurde durch die Modellierung der bioklimatischen Belastungssitu-
ation wéhrend einer sommerlichen Hochdruckwetterlage flir den Ist-Zustand und die ge-
plante Bebauung festgestellt, dass keine Beeinflussung/Verschlechterung fiir angren-
zende Siedlungsbereiche nachweislich ist. Grundsétzlich ist von einer Verbesserung der
bioklimatischen Belastungssituation im Bereich der geplanten Bebauung auszugehen.
Zusammenfassend ergibt die Auswertung der Kaltluftmodellierung (im Vergleich zum Ist-
Zustand) keine Beeinflussung bzw. Verminderung der Kaltluftzufuhr fiir angrenzende
Siedlungsbereiche. Die geplanten Gebdudehdhen entsprechen in etwa denen des be-
stehenden Bebauungszustandes und stellen damit keine gréeren Strémungshinder-
nisse dar.“

6.4.1 KlimaschutzmaBnahmen (MitigationsmaRnahmen)

Hauptansatze des Klimaschutzes sind unter anderem die Verringerung des AusstolRes
von Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte
freigesetzt werden. Hierzu gehoéren insbesondere MalRnahmen zur Energieeinsparung
und zur Energieeffizienz, mit denen ein gewtinschter Nutzen mit moglichst wenig Ener-
gieeinsatz erreicht werden soll. Fir das Planungsvorhaben soll ein Energiekonzept er-
arbeitet werden, in welchem ein effizienter und wirtschaftlicher Energiemix angestrebt
werden soll. Durch den Einsatz moderner Gebaudetechnik ist vorgesehen, den Ver-
brauch an Energietrdgern und damit den Ausstol von Treibhausgasen so gering wie
mdglich zu halten.

6.4.2 MaBnahmen zur Klimaanpassung (AdaptionsmaRnahmen)

Minderung der Bodeninanspruchnahme

Mit der Wiedernutzbarmachung der nahezu vollstandig versiegelten Flache wird dem
Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung® in besonderem Malie
Rechnung getragen und der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden entsprochen. Es handelt sich um eine modellhafte Revitalisierung eines integrier-
ten Gewerbestandortes bei gleichzeitiger Sanierung vorhandener industrieller Bodenbe-
lastungen. Demzufolge besitzt das Projekt sowohl im Hinblick auf die nicht erforderliche
neue Bodeninanspruchnahme als auch bei der Behebung bestehender Umweltrisiken
Vorbildcharakter.
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Dachbegriinung

Es sind Dachbegriinungen in einem nennenswerten Umfang von mind. 25% der Dach-
flachen bei der Vorhabenplanung vorgesehen. Dadurch wird es unter anderem zu einer
Erhéhung der Grinflachenanteile gegentiber dem Ist-Zustand kommen, was positive
stadtklimatische Auswirkungen haben wird, da sich hierdurch die Aufheizung versiegel-
ter Stadtflachen verringern wird.

Griinflachen und Baumpflanzungen

Die unbebauten Flachen des Plangebietes sollen als Griinflachen ausgebildet werden,
daruber hinaus sind zahlreiche Gehdlzpflanzungen im Gewerbegebiet als auch in den
neu geplanten Stralkenabschnitten vorgesehen. Die vorgenannten Aspekte zahlen zu
den Malinahmen, die in der Klimaanpassungsstrategie JenKAS fir den Untersuchungs-
raum angeflhrt werden. Ferner soll das vorgesehene Regenwassermanagement bei
dem neuen ZEISS Standort u.a. fir die Bewasserung der Dachbegriinung eingesetzt
werden, sodass eine intensive Bewasserung und Pflege der begriinten Dachflachen er-
reicht werden kann. Hierdurch wird die Verdunstungsleistung erhdht und die nachteiligen
Folgen einer hohen Warmebelastung und tendenziell zunehmender Trockenheit abge-
mildert.

Malnahmen zur Minderung des mit dem Verkehr verbundenen Emissionen

Um das Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) zu reduzieren und damit
klimarelevante Emissionen zu vermindern, werden u.a. folgende Mallhahmen vorgese-
hen:

¢ In der Carl-Zeiss-Promenade soll eine Stadtbuslinie in enger zeitlicher Taktung ver-
kehren. Um die Erreichbarkeit zu starken, sind 2 Bushaltestellen in der Carl-Zeiss-
Promenade geplant.

e Mit der Lage des neuen ZEISS-Standortes in unmittelbarer Nahe zum Bahnhalt Jena
West werden die Potenziale, dass die Beschaftigten auch die Bahn nehmen, best-
mdglich ausgeschopft.

e Mit dem geplanten Ausbau des Radwegenetzes (,Campusradweg®, Offnung der
Sandwegunterfiihrung flr den o6ffentlichen Verkehr) wird die Erreichbarkeit des Stan-
dortes flr den Radverkehr verbessert.

o Das Mobilitatskonzept sieht bis zu 600 Fahrradstellplatze fiir das gesamte Vorhaben
VOr.

o Die Stellplatze werden bedarfsgerecht an allen Haupt-, Besucher- und Mitarbeiterein-
gangen verortet.

Insgesamt bieten Standort und Konzeption des Vorhabens deutliche Potenziale, um das
MIV-Aufkommen durch alternative Mobilitdtsangebote zu reduzieren.
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6.5 Belange des Bodenschutzes, Bodenverunreinigungen und Ver-
dacht auf Kampfmittel

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade*
wurden gutachterliche Untersuchungen zum Themenbereich ,Altlasten und Boden® so-
wie zu ,Kampfmittel“ durchgeflthrt.

6.5.1 Bodenverunreinigungen, Altlasten

Auf der Grundlage der Altlasten- und Bodenuntersuchungen wurde gemafR § 13 Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) eine Sanierungsplanung fir den Standort aufge-
stellt.2 Mit Bescheid vom 19.08.2019 wurde die von der ZEISS Grundstliicks GmbH &
Co. KG vorgelegte Sanierungsplanung fir verbindlich erklart®. Mit der Verbindlicherkla-
rung sind die rechtlichen und formalen Voraussetzungen fiir eine umfassende Bodensa-
nierung auf dem Gelande erflllt. Mit den Vorbereitungsarbeiten und der Freilegung der
Flachen wurde im Herbst 2019 begonnen.

Die Uiber 100-jahrige Standortnutzung zur Glasproduktion fihrte z.T. zu erheblichen Kon-
taminationen des Bodens u.a. durch teerartige Schadstoffe und Schwermetalle. Nach
gutachterlicher Feststellung werden diese Bodenkontaminationen im Zuge der Standort-
revitalisierung mit Abbruch der Altbebauung, Flachenentsiegelung und der Neubebau-
ung gefahrenrelevant und bedirfen der bodenschutzrechtlichen Sanierung. Die Grund-
stiicke Gemarkung Jena, Flur 22, Flursticke 52/21 und Teilflachen des Grundstlickes
56/18 (westliche Teilflache) waren aufgrund der industriellen Vornutzung als Altlasten-
verdachtsflachen im THALIS unter der Nr. 01371 registriert.

Die Gesamtflache der sanierungsgegenstandlichen Grundstlicke liegt vollstandig inner-
halb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 43.

Im Folgenden werden Informationen und Inhalte aus der Verbindlicherklarung auszugs-
weise wiedergegeben, die den Sachverhalt der Bodenverunreinigungen, ihrer Entste-
hung und der geplanten, konkreten Sanierungsmaflinahmen beschreiben:

Entstehungshistorie und rédumliche Abgrenzung

Der Altstandort des ehemaligen Hauptwerkes der SCHOTT JENAer GLAS GmbH, vor-
mals VEB Jenaer Glaswerk, befindet sich linksseitig der Saale im Jenaer Stadtgebiet
und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke Gemarkung Jena, Flur 22, Flstck. 52/21,
52/22, 52/13, 52/11, 52/9 und Gemarkung Lichtenhain, Flur 3, Fistck. 39/8, 39/12, 39/11

8 Sanierungsplanung gemaf §13 BBodSchG - Neubau ZEISS Hightech-Standort Jena, Standortfreile-
gung, Kompartiment Boden, JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH, 08.03.2019

o Vollzug des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG); Verbindlicherklarung der ,Sanierungsplanung gem.
§ 13 BBodSchG- Neubau ZEISS Hightech-Standort Jena, Standortfreilegung, Kompartiment Boden",
Bescheid der Stadt Jena, Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt, Fachdienst Umweltschutz, vom
19.08.2019
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und 39/14. Der gegensténdliche Sanierungsplan beschrénkt sich auf die Flurstlicke Ge-
markung. Jena, Flur 22, Flurstlicke 52/21, 52/20 und 56/18.

Das Werksgeldnde wurde ab 1886 westlich der Bahnlinie Weimar-Jena-Gera auf dem
nach Osten exponierten Hang beginnend an der heutigen Otto-Schott-StralBe nach Si-
den bis zur MiihlenstralBe entwickelt. Die Fldche des sanierungsgegenstindlichen
Grundstlickes betrdgt ca. 80.000 m? Die Gesamtfliche des Sanierungsplangebietes
steht im Eigentum des Adressaten der Verbindlicherkldrung, der ZEISS Grundstiicks
GmbH & Co.KG.

Planungsrechtlich zuldssige Nutzung

Das Sanierungsplangebiet ist historisch seit 1886 Standort der Glasproduktion und somit
gewerblich-industriell genutzt. Fiir den geplanten Neubau des ZEISS Hightech-Standor-
tes befindet sich ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-
Promenade" in Aufstellung. Dieser Bebauungsplan wird fiir das Sanierungsplangebiet
eine gewerblich-industrielle Nutzung als planungsrechtlich zulédssige Nutzung festschrei-
ben.

Die Fléchen des Sanierungsplangebietes sind somit einer gewerblich-industriellen Nut-
zung geméll Anhang 2 Nr. 1.1 d) BBodSchG zuzuordnen. In Folge sind die Sanierungs-
ziele (...) auf das Niveau einer gewerblich-industriellen Nachnutzung abzustellen.

Durch vollflachigen Aushub und Beseitigung der vorhandenen Bodenkontaminationen
bis zum Sanierungszielwert Il der Vereinbarungen zur Durchfiihrung von Sanierungs-
malnahmen auf den Flachen der SCHOTT JENAer GLAS GmbH (...) wird dem Sanie-
rungsziel einer gefahrlosen Nachnutzung als Industrie und Gewerbefléche entsprochen.
Die im Sanierungsplan festgelegten nutzungsspezifischen Sanierungsziele stehen im
Einklang mit dem Bau- und Nutzungsrecht.

Schadstoffsituation und Gefdhrdungsabschétzung

Die sanierungsrelevanten Bodenkontaminationen sind durch die lber 100-jahrige Nut-
zung als Standort fiir die Glasproduktion und -verarbeitung insbesondere mit dem dafiir
notwendigen Betrieb von Gaserzeugeranlagen und prozessbedingten Handhabungsver-
lusten begriindet.

Nach den Untersuchungsberichten (...) sind Arsen, Antimon, Barium, Blei, Cadmium,
MKW, PAK, Phenole und Quecksilber standorttypische Kontaminanten. Diese Stoffe
dienten als Laduterungsmittel, Schleiféle oder Zuschlagstoffe bei der Glasherstellung
bzw. fielen als Abfall bei der Kohlevergasung zur Gasgewinnung an. Gefahrenrelevante
Konzentrationen treten im Wesentlichen bei Arsen, Blei, MKW, Phenolen und PAK auf.
Exemplarisch kénnen folgende Maximalkonzentrationen fiir Arsen von 1200 mg/kg TS
(RKB 176/04), fiir Blei von 52000 mg/kg TS (RKB 176/04), fiir MKW von 47000 mg/kg
(RKB 109/03) und fiir PAK von 769,5 mg/kg TS benannt werden.

Die Schadstoffe sind im Wesentlichen heterogen an die vollfldchig verbreitete Auffiillung
gebunden (...). Die Auffiillung weist Mé&chtigkeiten von 1 bis 10 m auf und besteht
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Uberwiegend aus Abféllen der Glasproduktion, Aschen, Bauschutt und umgelagerten ge-
ogenen Substraten.

Dartiber hinaus sind z.T. massive Kontaminationen in Bereichen von Aufstandsfldchen
ehemaliger Gaserzeuger zu verzeichnen (...). Hier sind liberwiegend wéssrige Schad-
stoffphasen, bestehend aus organischen Schadstoffen (Schwelwésser, Teer), (iber die
Auffiillung hinaus in den geogenen Untergrund migriert. Unter Berticksichtigung von Art
und Umfang der Schadstoffverbreitung, der geologischen Standortsituation sowie der
zuklinftigen Nutzung ist nach Gutachtermeinung (...) ausschlief8lich eine Gefdhrdung
tiber den Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) zu besorgen. Diese Gefédhrdung
wird erst durch die Revitalisierung des Industriestandortes mit Gebaudeabbruch, Fla-
chenentsiegelung und insbesondere Erdbauarbeiten zur Errichtung der geplanten Neu-
bebauung wirksam und bedarf dann GefahrenabwehrmalRnahmen.

Der gutachterlichen Gefédhrdungsabschéatzung folgend, sind auch aus behérdlicher Sicht
GefahrenabwehrmalBnahmen zur Gewéhrleistung einer gefahrlosen Nutzung als Indust-
rie- und Gewerbestandort unabdingbar.

Der gutachterlichen Auffassung, dass aufgrund der geologischen Standortbedingungen
(Grundwasserflurabstand > 25 m, Verbreitung grundwasserstauender Schichten des
oberen ROt) eine Gefdhrdung des Grundwassers im Grundwasserleiter Mittlerer Bunt-
sandstein nicht zu besorgen ist, wird gefolgt.

Sanierungsplanung und Sanierung

Das Investitionsvorhaben zur Errichtung eines neuen Produktionsstandortes auf der Ge-
samtflache des Sanierungsplangebietes umfasst den vollstédndigen Abbruch der Altbe-
bauung, die vollflachige Entsiegelung und einen Bodenaushub; der (iber die gefahren-
relevanten Schadstoffquellen hinaus reicht.

Unter diesen Randbedingungen wurde im Ergebnis der Sanierungsuntersuchung (...)
der volistdandige Aushub, die Separation und die Entsorgung der kontaminierten Sub-
strate als erforderliche, geeignete und angemessene Gefahrenabwehrmalinahmen ab-
geleitet.

Mit dieser Sanierungsvariante wird das Sanierungsziel -gefahrlose Nachnutzung als In-
dustrie- und Gewerbestandort- voll umfénglich erreicht. Der Mal3stab zur Erlangung des
Sanierungszieles beruht auf den Sanierungszielwerten SZW Il gemal3 der Vereinbarung
zur Durchfiihrung von Sanierungsmalinahmen auf den Fldchen der SCHOTT JENAer
GLAS GmbH. Diese waren ebenda fiir den Sanierungsbereich bereits verbindlich vor-
gegeben und mussten im Rahmen der Sanierungsuntersuchung/-planung nicht erneut
abgleitet werden.

Aufgrund der rdumlichen Schadstoffverteilung sowie der Aufwéltigung des Gesamtstan-
dortes leitet die Sanierungsuntersuchung keine differenzierten Sanierungszonen ab,
sondern beschrénkt sich auf eine Bilanzierung kontaminierter Massen. Demzufolge fal-
len ca. 95.000 m?® kontaminiertes Substrat aus der flaichendeckenden Auffiillung
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(Kontaminationstyp 1) und ca. 4.500 m® kontaminiertes Substrat aus den Aufstandsflé-
chen ehemaliger Gaserzeugeranlagen (Kontaminationstyp 2) an.

Die Sanierungsplanung der JENA-GEQOS Ingenieurbiiro GmbH vom 08.03.2019 greift
die erforderliche, geeignete und angemessene Sanierungsvariante auf und beschreibt
deren planerische Umsetzung hinreichend genau. Hierbei liegt der Schwerpunkt auf der
logistischen Umsetzung zwischen dem sukzessiven Aushub der Schadstoffquellen, der
Bereitstellung der Haufwerke zur abfallrechtlichen Deklaration und der abschlieBenden
Entsorgung / Verwertung.

Sonstige Hinweise aus der Verbindlicherklérung

(...) Der von Zeiss vorgelegte Sanierungsplan i.V.m. den (...) benannten Unterlagen ent-
sprechen im Wesentlichen den Anforderungen der Vorschrift. Er stellt insbesondere dar,
welche DekontaminationsmalSnahmen zur Umsetzung der Sanierungsziele und der Her-
stellung eines dauerhaft gefahrlosen Zustandes durchgefiihrt werden und dass diese
Dekontaminationsmal3nahmen erforderlich, geeignet und angemessen sind.

Der Sanierungsplan stellt auch sicher, dass bei Wiederverwertung/Wiedereinbau von
standorteigenen Bodensubstraten, die bei der Sanierung anfallen und Schadstoffgehalte
kleiner der Sanierungszielwerte SZW Il aufweisen, das Wohl der Allgemeinheit nicht be-
eintréchtigt ist. Die Voraussetzung des § 13 Abs. (5) BBodSchG ist somit erfiillt.

Die Sanierungsplanung und -durchfihrung wird unabhangig von dem hier in Rede ste-
henden Bauleitplanverfahren betrieben.

6.5.2 Verdacht auf Kampfmittelbelastung

Zur Untersuchung der Kampfmittelbelastung des Baufeldes liegt eine gutachterliche
Stellungnahme vor'?, die ihrerseits wiederum auf einem bereits vorliegenden Untersu-
chungsbericht zur Kampfmittelbelastung'! aufbaut und zu folgendem Ergebnis kommt:

»,Im Baufeld befinden sich 3 Trichter ehemaliger Bombentreffer sowie ein berdumter
Blindgédngerverdachtspunkt. Der Bearbeitungsbereich ist insgesamt nur wenig von
Kriegsschéden betroffen, die sich lediglich auf einige Dachschdden beschrdnken. Eine
den Riickbau- und Erdarbeiten vorlaufende oder baubegleitende Kampfmittelfreisuche
wird auf Grund der durch Luftbilder belegten Sachlage (kein Kampfmittelverdacht) als
nicht erforderlich angesehen. Da der éstliche Bearbeitungsstreifen an der Bahnanlage
nicht im Auswertebereich lag, musste dieser analog geprtift werden.

Auf der Grundlage mehrerer gut auswertbarer Luftbilder wurde festgestellt, dass auch
hier keine signifikanten Kriegsschédden und Geb&dudezerstérungen vorhanden sind. Im

10 Stellungnahme Kampfmittelbelastung des Baufeldes, JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH, StNa Kampf-
mittelbelastung, Jena, 16.11.2018
" Luftbildauswertung Dr. E. WeRling GmbH, Beratende Ingenieure, Gera, 09.12.2005
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Bereich der Bahnlinie sind kleinere Sprengtrichter vorhanden. Verdachtsmomente, die
auf Blindgénger hindeuten wiirden, sind nicht vorhanden.*”

Es wird empfohlen, im &stlichen Teil entlang der Bahnanlage eine kampfmittelbezogene
Baubegleitung einzurichten, da dieser Abschnitt bisher nicht im Auswertebereich lag.

6.6 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile

Ziel der Planung ist die Konzentrierung der ZEISS Liegenschaften auf einem ehemaligen
Industrieareal der SCHOTT Jenaer Glas GmbH als neuen Standort fur die Geschaftsbe-
reiche der ZEISS-Gruppe in Jena. Es handelt sich dabei um einen innenstadtnahen
Siedlungsbereich mit einer mindergenutzten, teilweise brachliegenden und mit Altlasten
belasteten ehemaligen Industrieflache. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” wird die Flache stadtebaulich
neu geordnet.

Dem Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ wird Rechnung ge-
tragen und die traditionsbehaftete Geschichte von ZEISS mit der Stadt Jena wird mit
einem stadtebaulichen und wirtschaftlichen Groflvorhaben fortgeschrieben. Am Grin-
dungsstandort der ZEISS-Werke, wo bereits im Jahr 1846 die erste Werkstatt eréffnet
wurde, soll das neue Firmengelande ein neuer Identifikationsort der Stadt Jena werden.

Dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vor-
handener Ortsteile wird damit in besonderer Weise und in einem historischen Kontext
entsprochen.

6.7 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege

Direkt an der das Vorhabengebiet im Norden begrenzenden ,Otto-Schott-Stralle” stehen
zwei Ziegelgebaude, welche erhalten und in den neuen Betriebsstandort integriert wer-
den sollen. Das Winkelgebaude (Bau 01+03) in der ,Otto-Schott-Strale“ Nr. 13 steht
unter Denkmalschutz als Bau- und Kulturdenkmal'?> gemaf § 2 Thiringer Denkmal-
schutzgesetz (ThirDSchG). Das Gebaude wird -in Abstimmung mit den Denkmalbehdr-
den- umgebaut und saniert. Es handelt sich um ein Gebdude aus der Griinderzeit im
neoklassizistischen Stil 3.

Durch den Neubau des ZEISS Hightech-Standortes kommt die ortsbildlich pragende
Wirkung der Denkmalgebaude deutlicher und besser zum Ausdruck. Die Belange der
Baukultur werden gestarkt. Das fruhere Standortkonglomerat aus dicht

2. Denkmalkarte Jena, Ubersicht — Stadtgebiet, Stand Mai 2011, Stadt Jena, FB Stadtumbau, Team
Geoinformation, Jena, 14.07.2011

3 Thomas Gottschau, Journalist Lebach: Stein gewordene Geschichte, SCHOTT INFO 100 / 2002, unter:
https://www.schott.com/d/magazine/0bc68f99-f637-4980-aa66-5e1cf751a814/si100 11 his-
tory.%20pdf, abgerufen am 21.03.2019
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zueinanderstehenden Bauwerken unterschiedlicher Epochen und Stile sowie die Anhau-
fung verschiedener Gewerbebauten wird aufgeldst und durch homogene Raumeinheiten
ersetzt.

Im Rahmen eines Dialogs mit der Denkmalbehérde wurde die Planung des neuen ZEISS
High-Tech-Standorts mit den Belangen der Denkmalpflege erdrtert und abgestimmt.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden bei
der Planung vollumfanglich bertcksichtigt.

6.8 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes,
der Landschaftspflege und der Griinordnung

6.8.1 Umwelt

Das Plangebiet erstreckt sich auf Flachen des ehemaligen nérdlichen Hauptgelandes
der SCHOTT Jenaer Glas GmbH und ist durch Gebaude und Verkehrsflachen in unter-
schiedlicher gewerblich-industrieller Nutzung gepragt. Fur die Belange des Umwelt-
schutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

In dem Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Ge-
sichtspunkt der Betroffenheit spezifischer Schutzglter betrachtet. Das zentrale Schutz-
gut ist der Mensch und seine Gesundheit. Zudem werden die naturschutzfachlichen
Schutzguter (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen, Landschaft und biologische Vielfalt) sowie die sozio-kulturellen Schutz-
guter (Kultur- und sonstige Sachguter) in den Umweltbericht einbezogen.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fur durch
diesen Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe nicht erforderlich, da sie bereits vor der
planerischen Entscheidung zulassig waren.

Die Inhalte des Umweltberichtes werden im Bebauungsplan gewurdigt und Festset-
zungsvorschlage durch Planeinschriebe planungsrechtlich umgesetzt.

Die Umweltpriifung basiert im Wesentlichen auf einer aktuell durchgefiihrten Biotopkar-
tierung als fachliche Grundlage. Es wurden zudem Untersuchungen geschutzter Tier-
und Pflanzenarten gemal § 44 BNatSchG durchgefihrt bzw. vorhandene Kartierungen
ausgewertet. Als Grundlage dienen artenschutzrechtliche Dokumentationen aus dem
Jahr 2015 sowie aktuelle Erhebungen. Weitere Angaben, wie z. B. die Beurteilung der
schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens, griinden auf spezielle Fachgutachten
(siehe auch Literaturliste). AuRerdem werden flir die Beurteilung von Sachverhalten ein-
zelgesetzliche Vorgaben sowie Erfahrungswerte zugrunde gelegt.“'* Das Vorhaben wird

4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade”, Umweltbericht / Um-
weltprifung, Satzung, Schulz UmweltPlanung, Pirna, 20.01.2021
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sich in die vorgepragte stadtische Struktur einfliigen. Hinsichtlich des Schutzguts Boden
wird auf das entsprechende Kapitel verwiesen.

6.8.2 Naturschutz
Es werden keine Schutzgebiete i.S. des Naturschutzrechtes tangiert.
6.8.3 Artenschutz

FiUr das Plangebiet wurden im Jahr 2015 Artenerfassungen fir Végel, Fledermausen
und Reptilien durchgefiihrt.’®

Die Erhebungen von u.a. Gebauden, Keller und Dachbdden ergaben, dass vier Fleder-
mausarten im Gebiet jagend nachgewiesen wurden: GroRer Abendsegler, Zwergfleder-
maus, Breitfliigelfledermaus und eine Art der Gattung Myotis, die nicht ndher bestimmt
werden konnte. Zum derzeitigem Erkenntnisstand wird davon ausgegangen, dass es im
Plangebiet keine Fledermausquartiere gibt.

Im Zeitraum Anfang Juni bis Ende August 2015 wurde das Vorkommen von Brutvogeln
untersucht. Bei der Untersuchung wurden insgesamt 29 Vogelarten registriert, davon 8
Arten, die im Plangebiet briiten: Turmfalke, Mauersegler, Hausrotschwanz, Gartenrot-
schwanz, Amsel, Monchsgrasmicke, Zilpzalp und Stieglitz. Der Uberwiegende Teil der
Vogelarten brutet in den Randbereichen und nutzt das Gebiet zur Nahrungssuche. An
gebaudebritende Arten wurden Mauersegler, Hausrotschwanz und Turmfalke nachge-
wiesen. Der Turmfalke ist eine geschitzte Art und briitet an einem Gebaude am westli-
chen Rand des Plangebietes.

Zauneidechsen konnten im Jahr 2015 entlang der Bahnstrecke, die potenziell als Le-
bensraum fir die Art in Betracht kommt, nicht nachgewiesen werden.

Fir die Bauleitplanung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefiihrt.'® Darin wurden eingriffsbedingte
Beeintrachtigungen fiir Tierarten identifiziert. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande fur Brutvogel, Fledermause und Reptilien zu vermeiden und auszugleichen, wur-
den Malinahmen abgeleitet. Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintrachtigun-
gen fiir Brutvdgel wurden Offnungen an den abzureiRenden Gebauden verschlossen,
Gehdlzfallungen aullerhalb der Brutzeiten vorgenommen sowie die abzureilenden Ge-
baude vor dem Rickbau auf Tierbesatz (Brutvogel und Fledermause) kontrolliert. Als
vorgezogene Ausgleichsmalinahme dienen Ersatznistkasten in der Umgebung des
Plangebietes. Um Verbotstatbestande fir Reptilien auszuschlieen, schirmt ein Schutz-
zaun den mdglichen Reptilienlebensraum entlang der angrenzenden Bahnstrecke zu

Arterfassung Avifauna und Herpetofauna am Revitalisierungsstandort Schott/Jena, Dipl.-Biologe M.
Nickel, Jena, 15.10.2015 und

Erfassung der Flederm&use am Revitalisierungsstandort Schott in Jena, Sachverstandiger fiir Fleder-
mauskunde Dipl.-Ing. M. Franz, Hummelshain, 12.10.2015

6 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade”, Spezielle Artenschutz-
rechtliche Prifung nach §44 BNatSchG, SchulzUmweltplanung, Pirna, 26.05.2020
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den Abrissbereichen ab. Die MaRnahmen sind mit Stand April 2020 Gberwiegend umge-
setzt.

Mit der Planung des Vorhabens erfolgte eine Prifung verschiedener Malihahmenvari-
anten zur Vermeidung von Vogelschlag durch den Bauherrn bzw. die Fachplaner Archi-
tektur. Die kombinierten Losungen beinhalten: Bedruckungen, Glas mit verminderten
Aulenreflexionsgrad, soweit moglich die Einbeziehung in Freiraumkonzept sowie die
Einbeziehung eines fachkundigen Gutachters. Die MalRnahmen werden im spateren
Ausflihrungsplan im Detail bearbeitet.

6.8.4 Landschaftsbild

Das Plangebiet 6ffnet sich in Richtung Innenstadt und der geplante Gebaudekomplex
wird landschaftspragenden Einfluss haben. Die architektonisch anspruchsvollen Ge-
baude sowie die durchgriinte AulRenanlage werden das Stadtbild bereichern und die
derzeitige Bebauung auflockern. Durch die offene Bauweise in moderner Architektur mit
integrierten Grinflachen und Dachbegriinung fligt sich das Gebaude in das Landschafts-
bild ein. Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen hinsichtlich des Landschafts-
bildes zu erwarten.’”

6.9 Die Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

In der Planung sind die Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen. Zu den Belangen der
Wirtschaft gehdren u. a. das Interesse an der Schaffung, Erhaltung und Sicherung von
Arbeitsplatzen. Hier spielt auch die regionalplanerische Zielsetzung zur Bereitstellung
von Arbeitsstatten eine Rolle, die sich mit der Funktionszuweisung von Jena als Ober-
zentrum ergeben.

In Jena sind derzeit auf unterschiedlichen Liegenschaften u.a. die ZEISS Sparte Medical
Technology (Hauptsitz), der Strategische Geschaftsbereich ZEISS Research
Microscopy Solutions (Hauptsitz) sowie ZEISS Semiconductor Mask Solutions (Produk-
tions- und Entwicklungsstandort), Corporate Research & Technology (Hauptsitz) und die
zentrale Produktionseinheit (Hauptsitz) inklusive Planetarien, Spektroskopie, Simulation
Projektion Solution und Mikrostrukturierte Optik ansassig. Die jetzige Mitarbeiterzahl
liegt bei ca. 2.000 Personen.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines zentralen Standortes fur ZEISS in Jena zu schaffen.
Mit einem Hightech-Standort soll dem fihrenden Innovationsstandort der Hochtechno-
logie- und Wissenschaftsstadt Jena und der ganzen Region Strahlkraft verleihen wer-
den. Der neue Standort soll Kapazitaten fur bis zu 2.500 Arbeitsplatzen aufweisen. Die
Initiierung neuer Synergien durch die Zusammenfuhrung der ZEISS-Einheiten, die Si-
cherung der Attraktivitat durch ein modernes Hightech-Vorhaben flr bisherige und

17 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade”, Umweltbericht / Um-
weltprifung, Schulz Umweltplanung, Pirna, 20.01.2021.
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kinftige Mitarbeiter sowie die Wachstumsmoglichkeiten und neuen Flachen fur u.a.
Start-up-Unternehmen tragen nicht nur dazu bei, Belange der Wirtschaft zu erhalten,
sondern sie weiter auszubauen und langfristig zu sichern.

Zu den Belangen der Wirtschaft zdhlen auch die Belange der bestehenden Gewerbebe-
triebe angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Hier sind insbeson-
dere SCHOTT und der Pharmapark Jena zu nennen, die in die Planungsprozesse ein-
bezogen und deren Belange (z.B. Erschliefung) gewurdigt wurden. Mit dem Vorhaben
verbinden sich in der Folge weiterhin indirekte und induzierte Arbeitsplatze.

6.10 Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,
einschlieBlich der Versorgungssicherheit

Die geplanten Leitungsbestande werden in 6ffentlich gewidmeten Flachen gemal Ge-
stattungs- bzw. Konzessionsvertragen verlegt und werden auf privaten Grundstickfla-
chen per Dienstbarkeit gesichert, soweit es sich nicht um Hausanschlussleitungen des
jeweiligen Eigentimers handelt.

6.10.1 Versorgung

Trinkwasser, Loschwasser

Es ist geplant, im Zuge des Baus der neuen ErschlieBungsstralie Wasserleitungen zur
Versorgung des Gebietes innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache zu verle-
gen.'®

Die Versorgung mit Loschwasser wird bei der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

Die Versorgung des Gebaudekomplexes ZEISS Hightech-Standort Jena mit Trinkwas-
ser erfolgt Uber Anschlusspunkte an das Versorgungsnetz des Zweckverbands Jena /
Wasser in der Otto-Schott-StraRe bzw. Lichtenhainer-Strale. Der Neubau kann dadurch
redundant aus dem bestehenden Trinkwassernetz versorgt werden. Die notwendige
Trinkwasserleitung wird dabei Uber die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade“ an das
Technikgebaude des neuen Standorts herangefiihrt. Die Heranfihrung der Leitung er-
folgt von beiden Anschlusspunkten aus. Die Herstellung dieser 6ffentlichen Wasserver-
sorgungsanlagen ist mit dem Zweckverband im Rahmen eines entsprechenden Vertra-
ges zu regeln.

Stromversorgung
Es ist geplant, das Vorhabengebiet redundant mit Energie zu versorgen.
Die Stromversorgung des Gebaudekomplexes ZEISS Hightech-Standort Jena wird

durch die Stadtwerke Jena aus dem Umspannwerk Jena-Hardenbergweg (JeH) uber 2
redundante 20 KkV-Sticheinspeisungen mittelspannungsseitig sichergestellt. Die

8 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J43 ,Neubau Carl-Zeiss-Promenade®, Vorentwurf Verkehrs-
anlagen, Erlauterungsbericht, HI Bauprojekt GmbH, Jena, April 2019
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Versorgungskabel werden dafiir vom Umspannwerk Jena-Hardenberg tber die ,Moritz-
von-Rohr-StralRe” und die ,Lichtenhainer StralRe” zum Neubau verlegt.

Telekomunikation

Die Fernmeldeversorgung Gebaudekomplexes ZEISS Hightech Standort Jena erfolgt
Uber zwei Provideranbindung jeweils auf der Nord- sowie Stid-/Siidwest Seite des Ge-
baudes.

Gas, Fernwarme

Ziel ist es, eine redundante Energieversorgung im Zusammenwirken mit SCHOTT und
Uber das stadtische Fernwarmenetz zu organisieren sowie alle Versorgungsleitungen
und —Medien redundant herzustellen: Gas, Fernwarme, Strom.

Die Versorgung des Gebaudekomplexes ZEISS Hightech Standort mit Gas erfolgt Giber
einen Anschlusspunkt an das Mitteldruckgasnetz der Stadtwerke Jena in der ,Otto-
Schott-Stralke”.

Die notwendige Gasversorgungsleitung wird dabei Uber die neu geplante ,Carl-Zeiss-
Promenade® an das Technikgebdude herangefuhrt.

Die Stadtwerke Jena versorgen den Gebdudekomplex von ZEISS Uber einen Anschluss-
punkt auf dem Gelande von SCHOTT mit Fernwarme. Die notwendigen Versorgungslei-
tungen werden dafur Uber das Gelande von SCHOTT direkt zum Technikgebaude des
ZEISS-Neubaus geflihrt.

Energiekonzept ZEISS

Nachhaltigkeit steht im Mittelpunkt des Energiekonzeptes fur den ZEISS Hightech-
Standort Jena (HTSJ). Dem Leitgedanken (nachhaltig, 6kologisch, innovativ) fir den zu-
kunftsweisenden Neubau folgend, wird u.a. eine Geothermieanlage in das Versorgungs-
konzept Heizen/Kihlen integriert. Eine erste Machbarkeitsstudie zur Umsetzung einer
Geothermieanlage am Standort weist giinstige Rahmenbedingungen zur Nutzung ober-
flachennaher Warme- bzw. Kalteenergie aus. Die Geothermieanlage soll zukiinftig ca.
20% des Warmebedarfes bzw. ca. 10% des Kihlbedarfes des Gebaudekomplexes ab-
decken. Das Sondenfeld der Geothermieanlage ist auf der Ostseite des Baufeldes im
Bereich des Parkplatzes P55 vorgesehen.

e Entzogene Warmeleistung: 1.000 bis 1.500 kW

e Anzahl Bohrungen:  ca. 200 St.

¢ Sondenlange und Sondenabstand: ca. 150 m/10m

Nutzungsarten:

Unter Berlcksichtigung einer ausreichenden thermischen Regeneration des Bodens

wird die vorgesehene Geothermieanlage wie folgt genutzt:

e Heizbetrieb im Winter:
Das Temperaturniveau des Untergrundes wird als Warmequelle genutzt. Die
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Medientemperatur der Geothermieanlage wird von einer reversiblen Warmepumpe
auf ein fur das Gebaude nutzbares Temperaturniveau angehoben und dem Heiznetz
mit der geforderten Vorlauftemperatur zur Verfugung gestellt.

o Naturalkiihlbetrieb (freie Kihlung):
Das Temperaturniveau des Untergrundes wird als Warmesenke genutzt. Die Rege-
lung der technischen Anlagen im Gebadude prift dabei, ob das Temperaurniveau in
der Geothermie flr die freie Kiihlung (Naturalkihlung) ausreicht. Ist dies der Fall, wird
die geothermisch gewonnene Kalte direkt, ohne Betrieb der Warmepumpe fir Kiihl-
zwecke im Gebaude bereitgestellt. Wenn das naturliche Kuhlpotential der Geothermie
erschopft ist, wird das Kuhlnetz mit mechanischer Kalteenergie versorgt.

e Mechanischer Kihlbetrieb im Sommer:
Wenn das Temperaturniveau in der Geothermieanlage fur die Freie Kuhlung nicht
mehr ausreicht, schaltet das System auf mechanische Kiihlung um und die Geother-
mie wird als Warmesenke verwendet.

6.10.2 Entsorgung

Abfall

Die gewerbliche Abfallentsorgung wird im Rahmen von abzuschliefenden Entsorgungs-
vertragen von geeigneten Fachbetrieben GUbernommen.

Entwéasserung

Schmutz- und Niederschlagswasserableitung

Fur die Abflihrung des Schmutz- und Niederschlagswassers des Gebaudekomplexes
HTSJ ist ein Anschlusspunkt an der Buswendeanlage (DN 300) im Nordosten und der
Hauptentwasserungsanschlusspunkt (DN 800) am Sandwegtunnel in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal vorgesehen. Schmutz- und Regenwasser werden dabei bis zur
Grundstlicksgrenze im Trennsystem geflihrt. Die Revisionsschachte an der Grund-
stlicksgrenze werden dabei als Probenentnahmeschéchte zur Uberpriifung der Abwas-
serqualitat ausgeflhrt.

Aufgrund Unkenntnis der Zusammensetzung der anfallenden Schmutzwasser wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass bei Abwéassern, die in ihrer Beschaffenheit erheblich
vom Haushaltsabwasser abweichen, eine grundstiickseigene Vorbehandlung erforder-
lich wird.

Auf dem Vorhabengrundstlick werden Rickhaltevorrichtungen vorgesehen, um sicher-
zustellen, dass die hier anfallenden Regenmengen die maximal moglichen Einleitmen-
gen in die offentliche Kanalisation nicht Uberschreiten. Im Folgenden werden die beiden
derzeit alternativ vorgesehenen Ruckhaltevorrichtungen beschrieben.
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Beschreibung Entwésserung / Wasserriickhaltung (mit 25 % Begriinung ohne Retenti-
onsbox)

Das anfallende Regenwasser auf den Dachflachen wird Gber Dachablaufe dem Rohrlei-
tungsnetz und Uber Grundleitungen dem Entwasserungskanal unterhalb von P55 zuge-
fuhrt. Dieser Kanal leitet das Wasser in Richtung Sandweg ab.

Die Entwasserung der Freiflachen erfolgt Uber Oberflachenwassereinlaufe. Diese sind
an die Grundleitungen angeschlossen und werden auf direktem Weg der 6ffentlichen
Entwasserung zugefiihrt.

Bei der Bemessung fur die Dachflachen mit einem 5-Jahres-Ereignis und den Aufenan-
lagen mit einem 2-Jahres-Ereignis kommt es zu einem rechnerischen Regenwasserab-
fluss von ca. 1.220 I/s in Richtung Sandweg. Der im Sandweg verlegte Kanal hat mit
dem ausgewiesenen Gefalle von 7 % und den Abmessungen von 1000/1500 ein theo-
retisches Abflussvermégen von ca. 11.300 I/s.

Sofern es erforderlich wird, den Regenwasserabfluss weiter zu minimieren, kann dies
mit Hilfe von zusatzlichen Wasserrickhaltungsanlagen erfolgen:

Beschreibung Entwésserung / Wasserriickhaltung (mit 25 % Begriinung mit Retentions-
box)

Die Wasserruckhaltung auf den Dachern besteht aus zwei Bausteinen: der Wasser-Re-
tentionsbox und einem Staurohr. In der Retentionsbox wird ein Hohlraum unter dem
Griindach geschaffen. In diesem Hohlraum kann Regenwasser permanent zurtickgehal-
ten werden. Um die Ruckhaltung des Regenwassers zu realisieren, werden die Dachab-
laufe mit einem Staurohr blockiert. Durch das Staurohr wird der Einlaufpunkt im Dach-
ablauf so weit erhoht, dass er oberhalb der Dachabdichtung liegt. Wasser, das sich un-
terhalb des Einlaufes befindet, wird permanent zurtickgehalten. Dieses Wasser verduns-
tet und steht der Dachbegriinung als Bewasserung zur Verfugung.

Die Entwasserung der Freiflachen erfolgt tiber Oberflachenwassereinlaufe. Diese sind
an die Grundleitungen angeschlossen und werden auf direktem Weg der 6ffentlichen
Entwasserung zugefiihrt.

Durch den Einsatz der Wasser-Retentionsboxen lassen sich zudem Starkregenereig-
nisse zwischenpuffern und danach reduziert in die &ffentliche Kanalisation einleiten.

Bei der Bemessung fir die Dachflachen mit einem 5-Jahres-Ereignis und den Aufenan-
lagen mit einem 2-Jahres-Ereignis kommt es zu einem rechnerischen Regenwasserab-
fluss von ca. 690 I/s in Richtung Sandweg. Der im Sandweg verlegte Kanal hat mit dem
ausgewiesenen Gefalle von 7 % und den Abmessungen von 1000/1500 ein theoreti-
sches Abflussvermégen von ca. 11.300 I/s.

StralBenentwésserung

Zur Ableitung des anfallenden Wassers bei der Fahrbahnentwasserung wird ein Regen-
wasser-Sammelkanal DN 315 angelegt. Er beginnt am Anfang der Baustrecke und
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mundet in den vorhandenen Mischwasserkanal DN 500 in der ,Otto-Schott-Stralie”. Vor
der Einmiindung ist im Bereich der letzten Haltung ein Stauraumkanal vorgesehen, wel-
cher einen gedrosselten Abflusswert von 3,0 I/s*ha gewahrleistet.

6.11  Darstellung der Abwagung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade*
wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, eine der bedeutendsten Ansiedlung
fur ein Industrieunternehmen in den letzten drei Jahrzehnten in Jena zu ermdglichen. Mit
der Entscheidung von ZEISS, an ihrem Griindungsstandort Jena einen modernen High-
tech-Standort zu entwickeln, wird die Position der Stadt Jena als Aushangeschild und
Vorzeigestandort der gewerblich-industriellen Entwicklung im Freistaat Thiringen ge-
starkt.

Der geplante Gebaudekomplex dient der Forschung, Entwicklung, Herstellung und dem
Vertrieb von Produkten und Lésungen fir die industrielle Messtechnik und Qualitatssi-
cherung, Mikroskopie, Medizintechnik und Lithographieoptik. ZEISS beabsichtigt, an
dem Hightech-Standort ihre bereits in Jena vorhandenen Arbeitsplatze zusammenzuzie-
hen sowie etwa 500 neue zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen. Im Verbund mit den
zahlreichen bereits ansassigen Unternehmen in Jena, u.a. von SCHOTT, wird der be-
stehende industrielle Cluster an High-Tech-Unternehmen weiter ausgebaut.

Hiervon kann die Stadt Jena Uber die zu erwartenden Steuereinnahmen aber auch die
Stadtgesellschaft in Jena mit ihren vorhandenen sozialen und kulturellen Infrastruktur-
und Bildungseinrichtungen profitieren.

Mit der Entscheidung von ZEISS, an der Otto-Schott-Stral3e ein ca. 8,0 ha groRRes, Jahr-
zehnte lang industriell vorgepragtes Areal von SCHOTT zu erwerben und mit dem ge-
planten Hightech-Gebaudekomplex einen stadtebaulich-architektonischen Akzent zu
setzen, wird dem Gebot der Innenentwicklung in idealtypischer Weise entsprochen. Die-
ser innenstadtnahe Standort ermdéglicht es, vorhandene ErschlieBungsstrukturen zu nut-
zen. U.a. wird Uber die neu geplante Carl-Zeiss-Promenade die Erreichbarkeit des Stan-
dortes mit Anbindung Richtung Stiden an die Bundesstralle B 88 und die Bundes-auto-
bahn A 4 sichergestellt. Unmittelbar angrenzend an den geplanten Hightech-Standort
liegen der Bahnhof Jena West sowie die Bushaltestellen zahlreicher regionaler und stad-
tischer Buslinien, die zusammengenommen eine sehr gute Erreichbarkeit durch den 6f-
fentlichen Personennahverkehr gewahrleisten.

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung sind aber auch Auswirkungen auf das
stadtische Verkehrsnetz, die schalltechnische Situation in der bestehenden Nachbar-
schaft — insbesondere in der Otto-Schott-Stralle - sowie auf die Umweltbelange wie Bo-
den / Altlasten und Lokalklima verbunden.

In den entsprechenden Fachgutachten wurden die mit der Verwirklichung des Vorha-
bens zu erwartenden Auswirkungen prognostiziert, anhand der jeweiligen einschlagigen
rechtlichen Vorgaben kontrolliert und hinsichtlich ihrer Zumutbarkeit bewertet. Hierbei
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kommt dem Schallschutz eine besondere Bedeutung zu, da die fachgutachterliche Un-
tersuchung zu dem Ergebnis kommt, dass an einigen Liegenschaften aulterhalb des
Geltungsbereichs des VBB-J 43 (Otto-Schott-Stral’e, Mihlenstrale) durch den zusatz-
lichen Verkehrslarm die Grenzwerte der 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung
erreicht bzw. Uberschritten werden. Ein wesentlicher Grund dafir ist die in den betroffe-
nen Strallenabschnitten bereits heute bestehende hohe Vorbelastung durch Verkehrs-
Iarm. Trotz detaillierter Modellbetrachtungen zur Verkehrsverteilung im Strallennetz und
mangels Einsatzmdglichkeiten von aktiven SchallschutzmalRnahmen (Schallschutz-
wéande) in den bebauten Bestandsituationen sind diese Uberschreitungen nicht vermeid-
bar.

Aufgrund der grof3en Bedeutung des Vorhabens fiir die Stadt und der positiven Auswir-
kungen des Vorhabens fir die Allgemeinheit kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass mit
dem gesetzlich vorgesehenen Anspruch auf passive Schallschutzmal3nahmen ein ge-
eignetes Instrument zur Verfigung steht, den Konflikt zu bewaltigen. In dem parallel zum
VBB-J 43 zu schlieRenden Durchfihrungsvertrag werden diese Mallnahmen (z.B. Ein-
bau von Schallschutzfenster) verbindlich geregelt (vgl. Kap. 12). In diesem Zusammen-
hang wird die Stadt auf die betroffenen Eigentimer und Bewohner zugehen.

Unter Berlcksichtigung aller vorliegenden Unterlagen und fachgutachterlichen Ergeb-
nisse kommt die Stadt Jena in der Gesamtabwagung zu dem Schluss, dass mit der Auf-
stellung des VBB-J 43 ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung geleistet wird. Der VBB-J 43 kann den wirtschaftlichen Anforde-
rungen in besonderer Weise gerecht werden. Weiterhin tragt er durch die umfassende
Bodensanierung des industriellen Altstandorts, bei der Verbesserung des Orts- und Stra-
Renraumbildes, auch im Umfeld von Kulturdenkmalern, zu relevanten Verbesserungen
gegenlber der Bestandssituation bei und tragt dem Gebot der Innen- vor der Auldenent-
wicklung in besonderem Malie Rechnung. SchlieRlich werden unter Wirdigung der
nachbarrechtlichen Belange zumutbare Konfliktidsungen fur die Verkehrslarmbelastung
vorgesehen.

7 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
71 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

,»GE - Gewerbegebiet”
gemal § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB.

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.
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(3) Ausnahmsweise konnen Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke zugelassen werden.

Die allgemein zulassigen Nutzungen ,6ffentliche Betriebe®, ,Tankstellen" und "Anlagen
fur sportliche Zwecke" gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO sind nicht zu-
lassig und werden nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen "Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter", ,Anlagen fur kirchliche Zwecke"
sowie "Vergnigungsstatten" gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO sind auch
nicht ausnahmsweise zulassig und werden nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Begriindung

Auf der Grundlage der definierten Vorhabenplanung wird als Art der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dieses Baugebiet umfasst
mit Ausnahme der 6&ffentlichen Verkehrsflachen die gesamte Flache im raumlichen Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-
Promenade®. Es werden Einschrankungen bei den allgemein zuldssigen sowie aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemacht.

Grundsatzlich dienen Gewerbegebiete gem. § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die gem. § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,offentliche Betriebe®, ,Tankstellen* sowie
~Anlagen fur sportliche Zwecke"” sind nicht zuldssig. Die aus dem allgemeinen Zulassig-
keitskatalog entnommenen Nutzungen sind nicht Gegenstand der Vorhabenplanung und
entsprechen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung fir die Nutzung des Gebiets. Tank-
stellen i.S. von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge sind zulassig, da sie sich in der Wir-
kung auf benachbarte Bereiche gegenlber Ublichen Kraftstofftankstellen wesentlich un-
terscheiden und zur Versorgung maoglicher Elektrofahrzeuge notwendig sind.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzung ,Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind“, ,Anlagen
fur kirchliche Zwecke® sowie ,Vergnugungsstatten® (§ 8 Abs. 3 BauNVO) sind auch nicht
ausnahmsweise zuldssig. ,Vergnigungsstatten“ und ,Anlagen fir kirchliche Zwecke*
werden ausgeschlossen, da die Vorhabenplanung ausschlieflllich eine gewerblich-in-
dustrielle Nutzung vorsieht und kirchliche Einrichtungen oder Vergnigungsstatten weder
vorgesehen noch vom Grundsatz her mit den stadtebaulichen Zielen vereinbar sind.

Festsetzung gemal § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebe-
trieben, die sich ganz oder teilweise an die Offentlichkeit wenden, nicht zugelassen. Aus-
nahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in einem unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
stehen und nicht mehr als 250 m? Verkaufsflache besitzen.
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Begriindung

Auf der Grundlage des ,Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025“ sollen die Ge-
werbe- und Industriegebiete ihrer primaren Funktion entsprechend fir die Unterbringung
des produzierenden und dienstleistungsorientierten Gewerbes vorbehalten werden. Die
maogliche Etablierung von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten steht im Wi-
derspruch zu den stadtebaulichen Entwicklungszielen fir die Innenstadt und die Star-
kung der Stadtteilzentren. Im hier vorliegenden Fall soll es zulassig sein, die fur die Ver-
sorgung der dort arbeitenden Menschen dienenden Ladengeschafte (z.B. Kioske) und
gastronomischen Einrichtungen (z.B. Mensa, Café, Kantine) zuzulassen. Allgemein zu-
gangliche Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung der Offentlichkeit mit Waren sind nicht
zulassig.

Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB

Es sind im Ubrigen nur solche Nutzungen zul&ssig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriindung

Der Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 BauGB ist bindender, vertraglicher Teil
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In ihm verpflichtet sich der Vorhabentrager
gegeniiber der Gemeinde zur Durchflihrung der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung
innerhalb eines festgelegten Zeitraums. GemalR § 12 Abs. 3a BauGB sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. Die Regelung zielt darauf
ab, dass selbst bei einer planungsrechtlichen Zulassigkeit einer Nutzung (z.B. auf der
Grundlage eines Baugebietes gemaft BauNVO) ein Junktim mit dem mit der Gemeinde
abgeschlossenen Durchflinrungsvertrag hergestellt wird. Bei der getroffenen Festset-
zung handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch um eine auflésende Be-
dingung. Andere, als bisher vereinbarte Nutzungen waren erst zulassig, wenn der Durch-
fuhrungsvertrag entsprechend geandert wirde.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt andere Nutzungen seitens des Vorhabentragers
beabsichtigt werden, ergibt sich ein neues Planerfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB). In diesem
Fall waren mogliche andere oder zusatzliche Auswirkungen zu prifen und die Planun-
terlagen entsprechend anzupassen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung

,Grundflachenzahl*
gemal § 19 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 3 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Fir das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 gemal Planeintrag im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO Uberbaut werden
darf.
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Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Grundflachen von uber-
dachten Stellplatzen, Stellplatzen und ihren Zufahrten die festgesetzte Grundflachenzahl
bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden (vgl. § 21a Abs. 3 BauNVO)

Begriindung

Die Grundflachenzahl (GRZ / § 19 BauNVO) ist flir das gesamte Baugebiet einheitlich
festgesetzt. Zuldssig ist eine GRZ von 0,9. Dies entspricht einer Uberschreitung der
Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 in einem Gewerbegebiet.

Die Notwendigkeit einer Uberschreitung der Obergrenze der GRZ wird mit folgenden
stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt:

¢ Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, mit dem die Realisie-
rung eines spezifischen Bauvorhabens (Gewerbekomplex, Hightech-Standort) in dem
Gebietstypus ,GE-Baugebiet® gemal® § 8 BauNVO ermdglicht werden soll. Da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht strikt an
die Vorgaben des § 9 BauGB gebunden ist, ist er auch nicht strikt an die rechtlichen
Vorgaben des § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO gebunden.

e Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Obergrenze bei der
Grundflachenzahl flhrt zu keiner Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse. Im Gegenteil: Durch die Neuordnung der Grundsticke und der geplan-
ten Bebauung wird die stadtebauliche Ordnung homogener, die bisherige und erheb-
liche Bodenverunreinigung wird saniert, die Griinordnung wird durch zahlreiche Neu-
anpflanzungen und Dachbegrinungen gestarkt und das Orts- und Strallenraumbild
angehoben, da das stadtebauliche Konglomerat aus unterschiedlichen Nutzungen
und Baustilen aufgel6st wird.

e Das verfahrensgegenstandliche gewerbliche Baugebiet ist in seinem Ausgangszu-
stand bereits umfanglich versiegelt (vgl. Umweltbericht), durch die Planungsmalf3-
nahme sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt erkennbar.

e Die Uberschreitung der Obergrenzen dient den Belangen der Wirtschaft im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB, denn die Planung fihrt zu der Absicherung eines Betriebs-
standortes und der Erhaltung und Sicherung einer erheblichen Zahl von Arbeitsplat-
zen.

e Die Uberschreitung der Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO bei der Grundfla-
chenzahl ist erforderlich, um das konkret durchgeplante Vorhaben in die besondere,
bewegte Topografie des historisch gewachsenen Stadtraums einzufligen. Das ge-
plante Vorhaben ist aus einem Wettbewerb siegreich hervorgegangen und stellt nach
Auffassung der Jury die beste Losung fir die Bauaufgabe dar.

e Durch die Bebauung des Areals wird ein historisch vorgepragter, gewerblich-industri-
eller Standort in besonderer Weise weitergenutzt und die stadtebauliche Situation fur
wichtige Stadtbereiche von Jena (u.a. in Nachbarschaft zum Jena-West und zur
Ernst-Abbe-Fachhochschule) malRgeblich verbessert.
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e Durch die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO wer-
den keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ausgeldst. Die Ergebnisse der
Umweltprufung lassen keine negativen Auswirkungen erkennen.

e Durch die Uberschreitung der Obergrenze werden keine nachbarrechtlichen Belange
berthrt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnutzung und
ermoglicht in Einheit mit der Definition der Uberbaubaren Grundstiucksflache die gemaf
Vorhabenplanung vorgesehene Bebauung des Grundstiicks.

Gemal § 21a Abs. 3 BauNVO darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache durch
die Grundflachen von Uberdachten Stellplatzen bzw. Stellplatzen und ihren Zufahrten die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tberschritten wer-
den.

Diese Moglichkeit ist fur den vorliegenden Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-
Promenade* giiltig, da die bisherigen Berechnungen von einer Uberschreitung der fest-
gesetzten GRZ von 0,9 durch oben bezeichnete Nebenanlagen (GRZ 2) ausgehen. Es
ist nach bisherigem Planungsstand davon auszugehen, dass die GRZ 1 (Hauptanlagen)
ca. 0,8 bis 0,9 fur das Baugrundstiick von ZEISS betragt. Mit den GRZ 2, die vor allem
durch die Stellplatzanlage P55 entlang der Bahnstrecke gebildet wird, kann eine Uber-
schreitung der GRZ von 0,9 eintreten. Diese Uberschreitung ist zulassig.

Festsetzung

,HOohe baulicher Anlagen
gemal § 18 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO und § 23 BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB.

Fir das Baugebiet werden gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO maximal zulassige Hohen
bzw. Mindest- und Hdéchstmale fir bauliche Anlagen festgesetzt. Sie sind gemal
Planeintrag dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und gelten fir Gebaude und Gebau-
deteile. Unterer Bezugspunkt fir die Angabe der festgesetzten Hohe ist Normalhdhen-
null (NHN). Oberer Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist die Oberkante (OK) des Ge-
baudes.

Begriindung

Durch die Anwendung der beiden Parameter Grundflachenzahl und Hohe der baulichen
Anlagen werden die Anforderungen des § 16 Abs. 3 BauNVO erfillt.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK max.) (§18 BauNVO) wird fir das
bestehende denkmalgeschutzte Gebdude als Hochstmall angegeben. Die Festsetzung
orientiert sich im Wesentlichen an dem Bestand und wahrt den bestehenden stadtebau-
lichen Charakter und das StralRenraumbild.

Fir den Uberwiegenden Anteil der Uberbaubaren Grundstucksflachen (den Bereichen
der Neubebauung), wird die planungsrechtlich zuldssige Héhenentwicklung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan anhand der Kubatur der Vorhabenplanung festgesetzt.
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Hierbei ist, im Unterschied zu einem angebotsorientierten Bebauungsplan zu beachten,
dass das Bauplanungsrecht auf die vorhabenspezifische Architektur reagiert und einen
auf das Vorhaben abgestimmten Rechtsplan entwickelt (vgl. auch Beschluss BVerwG
vom 02.05.2018, BVerwG 4 BN 7.18, i.V.m. Urteil des OVG Miinster vom 15.11.2017,
OVG 7 D 55/16.NE, Leitsatz: ,In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss die
Kubatur des im Durchflihrungsvertrag vereinbarten Vorhabens im Wesentlichen festge-
legt sein®).

Dementsprechend werden flr die Gberbaubaren Grundstiicksteile im Bereich der Vor-
habenplanung Hohenfestsetzungen mit Mindest- und Hochstmal} festgesetzt, in denen
sich die Kubatur des Vorhabens einzufligen hat. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
greift hierbei die konkrete Vorhabenplanung auf und setzt sie in ein spezifisch zuge-
schnittenes Planungsrecht um, wodurch eine Realisierung moglicher anderweitiger oder
stark abweichender Vorhabenentwirfe vermieden wird. Der obere Bezugspunkt der Ho-
henfestsetzungen ist die Oberkante (OK) von Gebauden und Gebaudeteilen, der untere
Bezugspunkt ist Normalhdhennull (NHN).

Die Abtrennung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen erfolgt durch Baugrenzen (vgl. §
23 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Die Hohenabgrenzungen erfolgen fiir die malRgeblichen, konstruktiv-tragenden Gebau-
deteile. Die mit variierender Distanz vorgesehenen Auskragungen der durch Metallblen-
den gebildeten Fassade werden auf der Grundlage des § 23 Abs. 3 BauNVO durch die
Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenzen (als Héhenabtrennung) um bis zu 4.0
m ermdglicht und aufgefangen, da eine Hohenabtrennung unter Zugrundelegung der
Vor- und Rickspriinge der Aulenhaut der Fassade planungsrechtlich als nicht gesichert
umsetzbar erachtet wird.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden, in Anlehnung und Umsetzung der
Rechtsprechung, die Kubatur des in Aussicht genommenen Vorhabens im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan hinreichend deutlich bestimmt. Demzufolge wird vermieden,
dass andere als die dem Durchfiihrungsvertrag zugrundeliegenden Vorhaben zu reali-
sieren sind.

Die Spanne der Mindest- und Hochstmalie fiir die Hohenangaben werden auf der Grund-
lage der fortschreitenden Vorhabenplanung entwickelt. Hierbei ist von Bedeutung, dass
diejenigen Baukérper, die technische Dachaufbauten aufnehmen sollen, mit einer héhe-
ren Spanne ausgestattet werden als andere Abschnitte, um flr die spezifische Lage und
Dimensionierung der Dachaufbauten einen gewissen Spielraum in der Platzierung auf-
zuweisen.

Ausgehend von den Bestandsgebauden im Norden und Westen ubernehmen die ober-
irdischen Gebaudekdrper die Hohenvorgaben der Nachbarbebauung. Damit flgt sich
das Vorhaben in das bestehende Stadtbild ein und die umgebende bestehende stadte-
bauliche Struktur, v.a. der Pharmapark Jena, bleibt weiterhin flr den Stadtraum erkenn-
bar und als dessen Bestandteil pragend.
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Festsetzung

,Maximale Hohe von Abluftkaminen (Ak)“
gemal § 18 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO und § 23 BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB.

Auf dem geplanten Technikgebaude im Stdwesten des Gewerbegebietes sind mehrere
Abluftkamine firr heiztechnische und sonstige Anlagen vorgesehen. Die Abluftkamine
sind notwendige Bauteile im Rahmen der technischen Gebaudeausstattung und fur den
Betrieb des Gesamtkomplexes unabdingbar.

Begriindung

Da die HOhe der Schornsteine die festgesetzte Oberkante der baulichen Anlagen deut-
lich Gberragen wird, wird fir derartige Gebaudebestandteile (Ak= Abluftkamine) eine ei-
gene Hohenfestsetzung getroffen. Derzeit wird von einer maximalen Hoéhe der Schorn-
steine von ca. 27,5 m Uber vorgelagerter Hofflache ausgegangen. Die maximale Héhe
wird einschlieflich einer optionalen Sicherheitsspanne von rd. 3,2 m mit 220,0 m tber
Normalhéhennull festgesetzt. Sofern im Zuge der Bau-/Betriebsgenehmigung andere
Abluftkaminhdhen verlangt werden, kann von der festgesetzten maximalen Héhe abge-
wichen werden.

Festsetzung

,Lichte Hohe*
gemal § 18 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO und § 23 BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB.

Ein geplanter FulRgangersteg (FS), der von einem Gebadudeteil des neuen ZEISS Wer-
kes Uber die Fahrbahn der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade* geflihrt werden soll
(Anbindung Gehweg, Mitarbeiterpassage) wird mit einer ,Lichten Hohe* von mindestens
4,20 m festgesetzt. Die ,Lichte Hohe" wird definiert als vertikalen Raum zwischen der
Oberkante (OK) Fahrbahn und der Unterkante der baulichen Anlage.

Begriindung

Neben den Festsetzungen flr die H6he baulicher Anlagen wird fir die Ful3igangerbriicke
(Bestandteil des ZEISS-Komplexes) eine einzuhaltende lichte Héhe von 4,20 m festge-
setzt, um die Befahrbarkeit der 6ffentlichen Stralle mit Kraftfahrzeugen aller Art sicher-
zustellen. Die Bauwerksplanung ist mit den Anforderungen der ErschlieBungsplanung in
Einklang zu bringen.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Festsetzung

,,Uberbaubare Grundstiicksfliche*
gemal § 23 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.
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In der Planzeichnung werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen schlieRen auch die unterbauten Fla-
chenanteile mit ein.

Begriindung

Die Baugrenzen orientieren sich - mit gewissen Spielrdumen - eng an der Vorhabenpla-
nung. Die Festlegung von Baugrenzen erfolgt in Kenntnis des Vorhabenbezugs und der
rechtlichen Anforderungen an die Bestimmtheit der Festsetzungen.

7.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung

»Flachen fiir Stellplatze und ihre Zufahrten“
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In der Planzeichnung werden die Flachen fir Stellplatze ,St* und ihre Zufahrten festge-
setzt.

Begriindung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Vorhabenplanung (Nething Generalplaner
GmbH, Entwurfsplanung Jan. 2020) sieht im Osten des Gewerbegebiets, angrenzend
an die Bahnlinie Weimar-Gera, eine Parkplatzanlage mit ca. 490 Stellplatzen (360 Stpl.
ZEISS (Planung), 130 Stpl. SCHOTT (Bestand)) vor, die im Bebauungsplan als Flachen
fur Stellplatze ,St* und ihre Zufahrten festgesetzt wird. Ein Teilabschnitt der Parkplatz-
anlage P55 entlang der Bahnlinie soll Uberbaut/Uberdacht werden, da die Flachen der
Auskragung als potenzielle Feuerwehrzufahrten genutzt werden sollen.

Es handelt sich im Wesentlichen um eine bestehende Parkplatzanlage mit Mitarbeiter-
stellplatzen von SCHOTT, die im nérdlichen Teil in das Eigentum von ZEISS tibergegan-
gen ist und klnftig von den Beschaftigten des neuen ZEISS Hightech-Standorts genutzt
werden soll. Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs soll der Parkplatz (iber eine neu
herzustellende Anbindung an die kommunale StadtstralRe ,Sandweg“ (6stlich der Bahn-
strecke) zusatzlich angebunden werden. Die Verlangerung des ,Sandwegs” erfolgt
durch einen Ausbau der Stralenunterfiihrung bei der historischen Gewdlbebriicke und
liegt zum Teil auf Bahnbetriebsgelande, zum Teil auf privater Gewerbegebietsflache. Die
Gewdlbebriicke ist Teil der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommenen, planfestgestellten Bahnanlage.

DarlUber hinaus werden ca. 60 Besucherstellpldtze unmittelbar auf dem Vorplatz bzw.
am Eingangsbereich der geplanten ZEISS Gebaude entlang der neu geplanten Carl-
Zeiss-Promenade gesichert. Da in diesem Bereich die ,Flachen fiir Stellplatze und ihre
Zufahrten® durch eine Baugrenze (fir das optionales Gebaude Nr. 8) Uberlagert und da-
mit die Stellplatzflache lGberbaut werden kann, wird die Signatur hier ausgespart. So-
lange der Gebaudeteil 8 nicht realisiert ist, umfasst die Anlage fir die Besucherstellplatze
die beiden hier verorteten ,Flachen flur Stellplatze und ihre Zufahrten® sowie einen Teil
des Bauraums fur das Gebaude 8.
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Die Festsetzung von ,Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB schliel3t die Zulassigkeit dieser Anlagen aulerhalb der hierfir festgesetzten Fla-
chen nicht automatisch aus. Werden ,Flachen flr Stellplatze und ihre Zufahrten“ durch
Baugrenzen Uberlagert und Uberbaut, stehen sie einer Stellplatznutzung nicht mehr zur
Verfiigung und kénnen auch aulerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zugelas-
sen werden.

Die bestehende Stellplatzanlage im Hof des Bestandsgebaudes ,Otto-Schott-Stralte 13
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Flachen fiir Stellplatze und ihre Zu-
fahrten” festgesetzt.

Festsetzung

,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt*
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 11 BauGB

In der Planzeichnung wird (im siudlichen Teil des Geltungsbereichs) ein ,Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt” festgesetzt.

Begriindung

Die stralenseitige Anbindung des im Jahr 2019 realisierten Neubaus des SCHOTT-
Parkplatzes (P44, Kapazitat ca. 250 Stellplatze) sudlich des Geltungsbereichs des VBB-
J 43 erfolgt nicht Uber die neu geplante Sandweg-Unterfiihrung, sondern ausschliellich
Uber die ,Muhlenstrafle” weiter sudlich. Hierdurch wird vermieden, dass die Beschaftig-
tenverkehre von SCHOTT zu einer starken Frequentierung des ,Sandwegs” und damit
zu einer Uberlastung des Knotenpunktes ,Sandweg‘— ,Kahlaische Strale“ fiihren
kdnnte. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im sudlichen Bereich ein ,Verbot
der Ein- und Ausfahrt“ festgesetzt, sodass eine Durchfahrt zu oder vom SCHOTT-
Parkplatz P44 planungsrechtlich unterbunden wird.

7.5 Verkehrsflachen

Festsetzung

,Offentliche StraRenverkehrsflichen mit StraBenbegrenzungslinie®
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden

a) die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade” als kiinftige HaupterschlieBungsanlage fiir
den neuen ZEISS Betriebsstandort,

b) die vorhandene Stadtstralle ,Sandweg® einschliellich DB-Briickenunterquerung und
Auffahrt zu den Parkplatzen mit Wendeanlage als zusatzliche Anbindung der Be-
triebsgelande von Osten aus, und

c) die optionale Flache fir die Buswendeanlage im Norden des Plangebietes

als offentliche Strallenverkehrsflachen festgesetzt.
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Begriindung

Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung der geplanten Nutzungen wird am
Rande des kunftigen Betriebsgelandes eine neue ErschlieBungsstralle erforderlich.
Diese bindet an die bestehende 6ffentliche ,Lichtenhainer Stralle® im Westen (aul’erhalb
des Geltungsbereichs) an und stellt die HaupterschlieRung fir den neuen Standort dar.
Die Stralde wird als Gewerbestralle mit den entsprechenden Dimensionen konzipiert und
soll nach ihrer Herstellung 6ffentlich gewidmet und in stadtisches Eigentum tberflihrt
werden. Damit wird sie Bestandteil des 6ffentlichen Strallenverkehrsnetzes.

Uber die neu geplante ,Carl-Zeiss-Promenade” werden auch Teile des Betriebsgelandes
von SCHOTT sowie das Betriebsgelande des Pharmaparks Jena erschlossen.

Es ist vorgesehen, eine Stadtbuslinie der Jenaer Nahverkehr GmbH Uber die neue Er-
schlieRungsstralie zu fiihren, sodass die gewerblichen Standorte mit ihren zahlreichen
Beschéftigten Uber eine adaquate OPNV-Anbindung verfiigen. Die Einrichtung von Hal-
testellen im Umfeld des neuen ZEISS Firmengelandes wird in der Erschliefungsplanung
berucksichtigt.

Darlber hinaus wird der ,Sandweg*, eine bestehende kommunale ErschlieBungsstralte
im Sudosten des Plangebiets, flir die zusatzliche ErschlieRung der privaten Stellplatzan-
lagen entlang der Bahnstrecke herangezogen. Der ,Sandweg“ mit einer Verlangerung
als Auffahrt/ Rampe zu den Betriebsflachen von SCHOTT und ZEISS wird als ,Offentli-
che StralRenverkehrsflache” festgesetzt. Am Ende der Stichstralte wird die Flache fiir
eine Wendeanlage (R=6m) einbezogen. Uber die Wendeanlage als &ffentliche Verkehrs-
flache, die bis zur Geltungsbereichsgrenze (angrenzend DB-Bahnanlage) heranreicht,
kann optional der seitens der Stadt Jena vorgesehene Radweg an den ,Sandweg* an-
gebunden werden.

Im ndrdlichen Zufahrtsbereich von der ,Otto-Schott-Stra3e” zu den Parkplatzanlagen
P55 von ZEISS soll auf Initiative der Stadt Jena eine neue, 6ffentliche Buswendeanlage
entstehen. Der Flachenabschnitt wird als ,Offentliche StraBenverkehrsflache festge-
setzt. Diese Festsetzung ist Teil einer ,aufschiebend bedingten Festsetzung“ gemaf §
9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (siehe hierzu Begriindung Pkt. 7.7).

7.6 Entwasserung

Festsetzung

Entwasserungsnachweis
gemal (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Der Nachweis der gesicherten Entwasserung fir das Plangebiet ist zu erbringen und
spatestens mit dem Erstantrag auf Baugenehmigung vorzulegen. Fur das Uber die ma-
ximal zulassige Einleitmenge hinaus anfallende Oberflachenwasser sind Regenrickhal-
tevorrichtungen vorzusehen.
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Begriindung

Es ist vorgesehen, das Schmutz- und Niederschlagswasser des Gebaudekomplexes
HTSJ bis zur Grundstlicksgrenze im Trennsystem zu fiihren, bevor es dann an den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal anschlief3t. Der im Sandweg vorhandene Kanal hat ein the-
oretisches Abflussvermdgen von ca. 11.300 I/s. Hiervon kann unter Beriicksichtigung
der bereits bestehenden hydraulischen Auslastung des Kanals nur ein Teil durch das
Plangebiet genutzt werden. Um eine schadlose Entwasserung sicherstellen zu kénnen,
werden auf dem Vorhabengrundstick daher zur Minimierung des Regenwasserabflus-
ses Rickhaltevorrichtungen vorgesehen.

Im Rahmen des Nachweises der gesicherten Entwasserung ist darzustellen, wie ge-
wahrleistet wird, dass die maximal moglichen Einleitmengen in die 6ffentliche Kanalisa-
tion nicht Gberschritten werden. Dieser Nachweis ist spatestens mit dem Erstantrag auf
Baugenehmigung im Rahmen des Nachweises zum Uberflutungsschutz nach den Re-
geln der Technik vorzulegen.

7.7 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB)

Festsetzung

»Pflanzung von Laubbdumen in der angegebenen Anzahl“
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Es sind plangrafisch Baumsymbole mit einer Begleitzahl eingetragen. Fir 28 Stlck der
anzupflanzenden Baume ist die Angabe zur Pflanzqualitat (STU mind. 18-20 cm) ver-
bindlich.

Begriindung

Zur Durchgrinung des Baugebietes, zur Erzielung positiver Auswirkungen auf das Lo-
kalklima, zur Verschattung von Aufenthaltsbereichen sowie fiir die Etablierung eines po-
sitiven, abwechslungsreichen Orts- und StralRenraumbildes wird festgesetzt, dass ins-
gesamt mind. 90 Laubbaume innerhalb des Vorhabengebietes anzupflanzen sind.

Es wird empfohlen, Baumarten aus der Liste ,Jenaer Stadtbdume® im Umweltbericht
auszuwahlen. Ferner wird empfohlen, die anzupflanzenden Baumqualitdten (GroRe,
Stammumfang) anhand der Angaben im Umweltbericht vorzusehen.

Fur die 28 Ersatzpflanzungen (resultierend aus der Entnahme von Bestandsgehdlzen)
ist die Einhaltung einer adaquaten Pflanzqualitat, hier der Stammumfang (STU) von min-
destens 18-20 cm, verbindlich vorgegeben, um einen gleichwertigen Ersatz zu erhalten.

Siehe hierzu auch ,MalBnahmenblatt M2“ im Anhang dieser Begriindung.
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Festsetzung

»Pflanzung von Laubbdumen in der angegebenen Anzahl und in dem vorgegebe-
nen Richtungsabschnitt innerhalb der Verkehrsflachen*
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Es sind plangrafisch Baumsymbole mit einer Begleitzahl und Richtungspfeilen einge-
tragen.

Begriindung

Die Stralkenraume von Jena werden u.a. gepragt von sie begleitenden Einzelbaumen
und Baumreihen. Es ist stddtebauliche Zielsetzung, eine Durchgriinung des Strallenrau-
mes auch bei der Neuanlage von Verkehrsanlagen zu erreichen. Das plangrafisch ver-
ortete Baumsymbol mit der entsprechenden Pflanzenanzahl und den Richtungspfeilen
setzt fest, dass entlang der neu geplanten ,Carl-Zeiss-Promenade® und innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen die angegebene Zahl an StralRenbdumen vorzusehen ist.
Aus Griinden der Flexibilitat bei der Ausflihrungsplanung und der Koordination mit Lei-
tungstragern wird auf definierte und plangrafisch verortete Lagebestimmungen verzich-
tet. Die Baumstandorte kdnnen innerhalb der Verkehrsflache frei gewahlt werden.

Es wird empfohlen, Baumarten aus der Liste im Umweltbericht auszuwahlen. Ferner wird
empfohlen, die anzupflanzenden Baumqualitaten (GréRe, Stammumfang) anhand der
Angaben im Umweltbericht vorzusehen.

Siehe hierzu auch ,MalBnahmenblatt M1“ im Anhang dieser Begriindung.

Festsetzung

»Pflanzung von Strauchern in der angegebenen Anzahl“
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Es sind plangrafisch Strauch-/Gehdlzsymbole mit einer Begleitzahl eingetragen.

Begriindung

Zur Durchgriinung des Baugebietes, zur Erzielung positiver Auswirkungen auf das Lo-
kalklima, zur Verschattung von Aufenthaltsbereichen sowie fir die Etablierung eines po-
sitiven, abwechslungsreichen Orts- und StralRenraumbildes wird festgesetzt, dass ins-
gesamt mind. 50 Straucher innerhalb des Vorhabengebietes anzupflanzen sind.

Es wird empfohlen, Gehdlzarten aus der Liste im Umweltbericht auszuwahlen. Ferner
wird empfohlen, die anzupflanzenden Geholzqualitaten (GréRe, Stammumfang) anhand
der Angaben im Umweltbericht vorzusehen.

Siehe hierzu auch ,Mal3nahmenblatt M3" im Anhang dieser Begriindung.
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Festsetzung

»Dachflachen mit bis zu 10° Grad Neigung sind zu mindestens 25% dauerhaft
und fachgerecht, zumindest extensiv zu begriinen“ gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB.

Begriindung

Die naturvertragliche Begrinung von Dachflachen stellt einen wichtigen Baustein der
Niederschlagswasserbewirtschaftung dar. Mit einer Dachbegriinung kann der Regen-
wasserabfluss durch Retentions-, Transpirations- und Verdunstungseffekte verzégert
und deutlich reduziert werden. Maligeblich dafir ist u.a. die verwendete Schichtdicke
des Substrataufbaus. Je gréer die Schichtdicke, umso kleiner der Abflussbeiwert: bei-
spielsweise liegt dieser bei einer 10 cm machtigen Schicht bei 0,4, bei 15 cm bei 0,3 und
bei 20 cm bei 0,23 - d.h. es missen im Schnitt nur noch ~23% des Niederschlagswas-
sers vom Dach abgeleitet und ortsnah versickert oder in den Regenwasserkanal einge-
leitet werden.

Weitere Vorteile einer Dachbegrinung, insbesondere mit einer hohen Substratschicht,
sind u.a. der Rickhalt von Staubpartikeln und Luft-Schadstoffen sowie eine Verbesse-
rung des Kleinklimas durch Abklhlung und Luftanfeuchtung.

Siehe hierzu auch ,Mal3nahmenblatt M4" im Anhang dieser Begriindung.
7.8 Aufschiebend bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Festsetzung
Aufschiebend bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

,Mit dem Satzungsbeschluss werden gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitlich gestaffelt
die Planteile N1 und N2 nach Folgender MalRgabe festgesetzt:

Zunachst werden die zeichnerischen Festsetzungen gemal Planteil N1 festgesetzt, al-
lerdings nur bis zum Eintreten der nachstehenden auflosenden Bedingung. Erst sobald
die auflésende Bedingung eintritt, gelten an Stelle der zeichnerischen Festsetzungen
des Planteils N1 automatisch Kraft des Satzungsbeschlusses die zeichnerischen Fest-
setzungen des Planteils N2.

Die auflésende Bedingung tritt ein, sobald der Stadtrat der Stadt Jena in 6ffentlicher Sit-
zung beschlielt, dass die festsetzungsgemaRe Nutzung N1 als ,Offentliche StraRenver-
kehrsflache® nicht oder nicht mehr ausgelibt wird. Daraus folgt, dass am Tag nach dem
Beschluss des Stadtrates anstelle der zeichnerischen Festsetzungen des Planteils N1
die des Planteils N2 in Kraft treten.”

Es sind plangrafisch zwei Ausschnitte des jeweils gleichen Bebauungsplanbereiches im
Norden auf der Planurkunde abgedruckt, Planteil N1 und N2.
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Begriindung

Die Stadt Jena beabsichtigt, im Norden des Plangebietes eine Buswendeanlage mit ent-
sprechenden Bushaltestellen einzurichten. Uber diesen Bereich wird auch der Betriebs-
parkplatz P55 von ZEISS angefahren. Prioritar sieht die Planungsabsicht vor, eine 6f-
fentliche Buswendeanlage einzurichten (Planteil N1). Aufgrund gegenwartig nicht abzu-
sehender stadtebaulicher und verkehrlicher MaRnahmen im Umfeld des Jena-Wests
kann jedoch der Fall eintreten, dass die Stadt Jena auf die Errichtung der Buswendean-
lage grundsatzlich verzichtet. Fiir diesen Fall wird das betreffende Teilgebiet des Bebau-
ungsplans als ,Gewerbliche Bauflache — GE* festgesetzt (Planteil N2).

Mit dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der Planteil
N1 in Kraft gesetzt. Sollte eine Umsetzung der Offentlichen Verkehrsflache nicht bzw.
nicht mehr vorgesehen sein, tritt am Tag nach dem erforderlichen 6ffentlichen Beschluss
des Stadtrates Jena der Planteil N2 in Kraft.

8 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Kennzeichnung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Malgebliche Teile der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans weisen auf-
grund ihrer jahrzehntelangen industriellen Nutzung Bodenkontaminationen auf. Diese
Altlastenverdachtsflachen werden in der Planzeichnung, auf der Grundlage einer Ab-
stimmung mit dem fiir die Bodensanierung zustandigen Gutachterbiro im Marz 2019,
als ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ ge-
maf § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Die ZEISS Grundstiicks GmbH & Co. KG hat zum 19.03.2019 den ,Sanierungsplan ge-
maR § 13 BBodSchG — Neubau ZEISS Hightech-Standort Jena Standortfreilegung,
Kompartiment Boden® der JENA-GEOS-Ingenieurbliro GmbH vom 08.03.2019 einge-
reicht und dessen Verbindlicherklarung nach § 13 Abs. 6 BBodSchG beantragt. Die Ver-
bindlicherklarung wurde am 19.08.2019 durch die untere Bodenschutzbehdrde beschie-
den.

Nach der Verbindlicherklarung des Sanierungsplanes liegen alle bodenschutzrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Sanierung der altlastenbedingten Kontaminationen vor.
Mit Umsetzung des Sanierungsplanes werden alle ggf. durch die Altlasten bestehenden
oder mit Bebauung entstehenden Planungskonflikte beseitigt.

Die Kennzeichnung kann entfallen, wenn die Sanierungsplanung gemaR § 13 Bundes-
Bodenschutzgesetz vollstandig umgesetzt wurde.
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9 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
9.1 Denkmalschutz

In den Bebauungsplan wird das gemal Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
als Bau- und Kulturdenkmal eingetragene Gebaude ,Otto-Schott-Stralze 13“ als ,Einzel-
anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen® nachrichtlich mit ,D“ gekennzeichnet.

9.2 Flachen fiir Bahnanlagen

Im sldlichen Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ver-
lauft die offentliche Verkehrsflache ,Sandweg“ und deren Verlangerung als Zufahrt zu
den Stellplatzanlagen. Die Stralle quert auf Hohe der Bahnlinie 6307 Weimar-Gera die
bestehende Eisenbahnbriicke, die Bestandteil der planfestgestellten Bahnanlage ist.

In diesem Abschnitt besteht demnach eine Uberlagerung zweier Planzeichen auf unter-
schiedlicher Héhenebenen: Die geplante und auszubauende Verlangerung des ,Sand-
wegs* als offentliche StralRenverkehrsflache (ebenerdig auf Gelandeniveau, unten), und
die ,Flache fir Bahnanlagen® mit der historischen Gewdlbebriicke und Bahnanlagen.

Die planfestgestellten Abschnitte des Flurstiicks 56/15 werden in den Bebauungsplan
als ,Flache fur Bahnanlagen® nachrichtlich Gbernommen und das Brickenbauwerk mit
einer Lange von rd. 31 m gekennzeichnet. Es handelt sich um eine Gewdlbebriicke aus
Beton und Natursteinmauerwerk, die im Jahr 1911 fir den mehrgleisigen Ausbau der
Strecke Weimar-Gera neu errichtet wurde. Durch die Bricke werden neben der neuen
Straltenzufahrt noch mehrere Versorgungsleitungen gefihrt.

10 Ortliche Bauvorschrift
(§ 88 Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Festsetzung
»Dachaufbauten“ gemaf § 88 Abs. 1 Nr. 1 TharBO)

Sofern bei Gebauden oder Gebaudeteilen die oberste Ebene als Dachaufbauten ("Tech-
nikgeschoss") ausgefihrt wird, ist der Aufbau um mindestens 3,0 m von der Aulienkante
der sie tragenden Dachflache zurlickzusetzen. In begrindeten Fallen kann hiervon im
Wege der Ausnahme abgewichen werden. Dachaufbauten sind baulich in Einheiten zu-
sammenzufassen.

Begriindung

Um ein angemessenes Erscheinungsbild, eine ruhige Dachlandschaft und Flachen fir
Dachbegriinung zu sichern, sollen erforderliche (technische) Dachaufbauten um min-
destens 3,0 m von der Aulienkante der sie tragenden Dachflache zurlickgesetzt werden.
Hierdurch wird der Eindruck eines zusatzlich aufgehenden (Voll-) Geschosses vermie-
den und die technischen Aufbauten sind aus dem Beobachterniveau des Strallenraums
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nicht wahrnehmbar. In begriindeten Fallen (z.B. bei technisch-baulichen oder nutzungs-
spezifischen Ausgangsbedingungen, z.B. Forum) kann eine Ausnahme von dem Riick-
versatz zugelassen werden.

11 Hinweise

111 Minderung der Lichtverschmutzung

Bei der Planung und Ausflihrung der Beleuchtung ist die Richtlinie der Stadt Jena zur
Minderung der Lichtverschmutzung (20/0385-BV) zu berlcksichtigen.

Begriindung

Die Beleuchtung der AuRenanlagen umfasst die offentlichen Zuwege, Platze und Park-
platze sowie die dem Gebaude zugeordneten Hoéfe, Terrassen und Nebenwege.

Grundsatzlich besteht das Lichtkonzepts aus zwei Komponenten:

¢ ein funktionaler Teil gewahrleistet in erster Linie eine ausreichend helle Beleuchtung
und liefert einen wichtigen Beitrag zur Erhéhung der Sicherheit,

¢ eine atmospharische und stimmungsvolle Komponente erzeugt mafgeblich ein at-
traktives Erscheinungsbild mit einer einladenden und komfortablen Atmosphare.

Soweit anwendbar, orientieren sich die Beleuchtungsstarken und GleichmaRigkeiten an
der DIN EN 12464 sowie der DIN EN 13201, um eine sichere und gefahrlose Nutzung
zu gewahrleisten. Die Beleuchtungsanlage wird mit LED-Modulen ausgefihrt. Zur Ver-
meidung von umweltschadlichen Emissionen sowie im Hinblick auf eine energetisch
sinnvolle Lésung werden alle funktionalen Leuchten mit einer blendfreien, gezielt nach
unten abstrahlenden Lichttechnik ausgestattet, um das Licht dorthin zu richten, wo es
gebraucht wird.

11.2 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sind geeignete Vorsorgemafnahmen
vorzusehen. Hierbei sind im Rahmen der Vorhabenplanung Glasbauteile mit einem Re-
flexionsgrad von max.15 % zu verwenden.

Begriindung

Die Vorhabenplanung sieht einen erheblichen Anteil an Glasfassaden vor. Um das mit
der Verwendung von Glasbauteilen verbundene Risiko des Vogelschlags (Zusammen-
stol3 von Vdgeln mit Hindernissen) zu minimieren, wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein entsprechender Hinweis zur Planung geeigneter Vogelschutzmallnahmen
aufgenommen. Da das Vogelschlagrisiko besonders bei reflektierenden Scheiben, die
Baume und Himmel spiegeln und so einen Lebensraum vortauschen, steigt, wird auf die
besondere Bedeutung von der Verwendung reflexionsarmer Glaser mit einem Reflexi-
onsgrad von max. 15 % hingewiesen.

Weiterfuhrende Hinweise zu geeigneten Schutzmaflnahmen kénnen beispielsweise
dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (vgl. Schmid, H. W.
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Doppler, D. Heynen & M. Rdssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-
und-glas_dt.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.

12 Durchfiihrungsvertrag

In § 12 BauGB ist festgelegt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan und dem Bebauungsplan auch einen Durchfiihrungs-
vertrag zwischen der Kommune und dem Vorhabentrager umfasst. Im Durchfiihrungs-
vertrag werden u.a. fristgebundene Verpflichtungen des Vorhabentragers zur Durchfiih-
rung des Vorhabens und der ErschlieRungsmalRnahmen sowie die Ubernahme der Kos-
ten von Planung und Erschlieffung geregelt.

Der Durchfihrungsvertrag, der bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen werden
muss, befindet sich im Prozess der Abstimmung zwischen Vorhabentrager und Stadt
Jena. Er wird parallel zum Planungsverfahren weiter ausgearbeitet. Nach dem aktuellen
Stand wird der Durchflihnrungsvertrag insbesondere folgende Sachverhalte regeln:

121  ErschlieBungsmaBnahmen

Mafgebliche ErschlieBungsmalinahme ist die Herstellung eines neuen 6ffentlichen Stra-
Renabschnittes (Carl-Zeiss-Promenade) zwischen Otto-Schott-Strafle und Lichtenhai-
ner Strafle auf Kosten des Vorhabentragers. In diesem Zuge wird an der Einmindung
zur Otto-Schott-StraRe zur Aufwertung der Flache ein Pocketpark (kleine Grinflache)
mit errichtet. Daruber hinaus wird die Sandwegunterfuhrung zur ErschlieBung der PKW-
und Fahrradstellflachen fir ZEISS und SCHOTT und den geplanten Radweg entlang der
Bahngleise gedffnet. Diese Zuwegung zum Parkplatz und zum kinftigen Radweg zwi-
schen Westbahnhof und Beutenberg wird 6ffentlich gewidmet.

12.2 Zulassige Nutzungen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassigen Nutzungen beinhalten die Ent-
wicklung, Herstellung und Vertrieb von Produkten und Lésungen fir die industrielle
Messtechnik und Qualitatssicherung, Mikroskopie, Medizintechnik und Lithographieoptik
und alle dafir notwendigen Haupt- und Nebenanlagen. Dazu gehdéren insbesondere
bauliche Anlagen fir Forschung & Entwicklung, Produktion und Vertrieb (einschlieflich
Logistik); Buroraume, Veranstaltungsraume; Einrichtung zur Mitarbeiterversorgung (Ca-
féterien und ein Betriebsrestaurant; ein Einkaufsmarkt mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 250 gm; ein Fitness- und Freizeitstudio) sowie ein Hotel bzw. Boardinghaus und
Stellplatze.

12.3 Larmschutz

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ist infolge des bereits vor-
handenen und des vorhabenbedingten zusatzlichen Kraftfahrzeugverkehrs an mehreren
Wohngebauden auRerhalb des Plangebiets mit Uberschreitungen der Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu rechnen. Da es keine Moglichkeit gibt,
den Verkehrslarm durch MaBnahmen des aktiven Schallschutzes (z.B.
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Larmschutzwande oder -walle) noch weiter zu reduzieren, kommen nur passive Schall-
schutzmalRnahmen an den vorhandenen Gebauden in Betracht. Unabhangig davon,
dass die Voraussetzungen der 16. BImSchV nicht unmittelbar vorliegen, gehen die Stadt
Jena sowie der Vorhabentrager davon aus, dass die betroffenen Eigentiimer bzw. Erb-
bauberechtigten im Rahmen einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange gemall § 1 Abs. 7 BauGB einen Anspruch auf Kostenerstattung fur passive
SchallschutzmalRnahmen haben.

Zur Abwicklung und Umsetzung der erforderlichen Schallschutzmalinahmen regelt der
Vorhabentrager gemeinsam mit der Stadt innerhalb des Durchfuhrungsvertrages die
konkrete Vorgehensweise zugunsten der betroffenen Eigentimer bzw. Erbbauberech-
tigten. In diesem Rahmen verpflichtet sich die Stadt Jena die Kosten flr Schallschutz-
malinahmen nach den folgenden Mal3gaben und nach Maligabe der Regelungen in der
16. und der 24. BImSchV zu erstatten:

12.3.1 Allgemeines

Erstattungsfahige Larmschutzmalinahmen an baulichen Anlagen sind nach § 2 der 24.
BImSchV bauliche Verbesserungen an Umfassungsbauteilen schutzbedurftiger Raume,
die die Einwirkungen durch Verkehrslarm mindern. Dies betrifft insbesondere den Ein-
bau von Schallschutzfenstern und ggf. schallgedammten Liftungseinrichtungen, sofern
diese noch nicht vorhanden sind, sowie auch bauliche Verbesserungen an anderen Um-
fassungsbauteilen schutzbedirftiger Raume. Umfassungsbauteile sind Bauteile, die
schutzbedurftige Raume baulicher Anlagen nach auf3en abschlieRen. Dazu zahlen ins-
besondere Fenster, Turen, Rollladenkasten, Wande, Dacher sowie Decken unter nicht
ausgebauten Dachraumen.

12.3.2 Voraussetzungen der Kostenerstattung fiir LirmschutzmaBnahmen

Ein Anspruch auf Kostenerstattung flir Larmschutzmalinahmen besteht entsprechend
den Regelungen der 16. BImSchV nur, wenn sich die Beurteilungspegel an dem jeweili-
gen Immissionsort wesentlich, d.h. um mindestens 3 dB(A) erhéhen und die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend Uberschritten werden. Das
Gleiche gilt, wenn sich die Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60
dB(A) in der Nacht erhdhen oder sich von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A)
in der Nacht weiter erhéhen. Die Berechnung der Beurteilungspegel richtet sich nach §
3 der 16. BImSchV.
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Ausweislich des Larmschutzgutachtens bestehen fiir folgende Grundstiicke'® Anspruch
auf Kostenerstattung fiir Schallschutzmaflnahmen:

Gebiude

Nutzung

Fassade

Geschoss

Uberschreitung Immissionsgrenzwe

rt und Pegelerh6hung von mehr als 2 dB(A)

Jansonstralle 1 WA Sid EG, 1.0G, 2.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G
Jansonstralle 2 WA Sid EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G
Mittelstrake 01a WA Sad EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G
Mittelstrake 02 WA Sud EG, 1.0G, 2.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G
Otto-Schott-Stralte 01 MI West EG, 1.0G, 2.0G
Otto-Schott-Straflze 02 WA Ost EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Stralle 08 WA Sud EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G
Otto-Schott-Stralze 10 WA Sud EG, 1.0G, 2.0G

Ost EG, 1.0G, 2.0G
Otto-Schott-Straflte 12 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G

Nordost |EG

Otto-Schott-Stralie 14 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Straflte 16 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Stralle 18 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Straflze 20 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Stralke 22 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G
Otto-Schott-Stralle 24 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, 4.0G
Otto-Schott-Stralie 26 WA Sudost  |EG, 1.0G, 2.0G

Ein Anspruch auf Kostenerstattung fir LarmschutzmaRnahmen besteht weiterhin nur,
soweit schutzbedurftige Raume betroffen sind. Schutzbedurftig sind nach der Anlage zu
§ 2 Abs. 2 der 24. BImSchV insbesondere:

¢ Raume, die Giberwiegend zum Schlafen benutzt werden;

¢ Kinderzimmer;

e Einraumappartments;

e Wohnraume;

¢ Behandlungs-, Untersuchungsraume in Arztpraxen;

¢ Konferenz- und Vortragsraume, Blroraume, Laborraume;

19 vgl. Tabelle 14 in ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-
Promenade® Stadt Jena, Berichts-Nr. P18-115/B4, FIRU Gfl - Gesellschaft flir Immissionsschutz mbH,
Kaiserslautern, 03.06.2020
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¢ sonstige Rdume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, wie z.B. Arbeitszimmer, Handwerksraume ohne Eigenlarm sowie Kiichen
(ohne Tee- oder Kaffeekuchen).

Nicht schutzbedurftig sind Raume, die nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind. Hierzu zahlen Bader, Toiletten, Treppenhauser und Flure, Lager-
raume.

Befinden sich an den von wesentlichen Verkehrslarmpegelerhéhungen betroffenen Ge-
baudefassaden Fenster bzw. Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Raumen, die
den Schallschutzanforderungen nicht genligen, besteht ein Anspruch auf Erstattung der
Kosten fiir den Austausch der Fenster, der Umfassungsbauteile und den Einbau von
schallgedammten Liftungseinheiten. Letzteres gilt fir Raume, die Uberwiegend zum
Schlafen benutzt werden, und fur schutzbedirftige Rdume mit sauerstoffverbrauchen-
den Energiequellen (z.B. Gasherde, Gasdurchlauferhitzer). Luftungseinrichtungen sind
in den Schlafraumen und den Wohnraumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle
auch dann vorzusehen, wenn die erforderliche Schallddmmung der schutzbedurftigen
Raume ohne zusatzliche Larmschutzmalinahmen bereits vorhanden ist.

12.3.3 Anspruchsberechtigter und Anspruchsverpflichteter

Anspruchsberechtigt sind die Eigentimer von Grundstlicken und Erbbauberechtigte. Bei
Wohnungseigentimergemeinschaften ist die jeweilige Gemeinschaft anspruchsberech-
tigt.

Anspruchsverpflichteter ist die Stadt Jena als StralRenbaulasttrager.

12.3.4 Umfang der Erstattung
Zu den Kosten, die der Erstattung zugrunde zu legen sind, gehdren

o die Kosten fur notwendige LarmschutzmalRnahmen an schutzbedurftigen Raumen
einschliellich etwaiger Kosten des Einbaus neuer Fenster (z.B. Verputz- und Maler-
arbeiten, Maurerarbeiten) und des Ausbaus der Altfenster, deren Abtransport sowie
der ordnungsgemalen Beseitigung; entsprechendes gilt zum Beispiel fur Liftungs-
einrichtungen und Rollladenkasten

e die durch LarmschutzmalRnahmen an schutzbedurftigen Raumen ausgelésten Mehr-
kosten, die nach anderen Vorschriften vorgeschrieben sind, z.B. Warmeschutzver-
ordnung, Denkmalschutzgesetz

o die Kosten einer Baugenehmigung und ggf. sonstiger Genehmigungen sowie fur die
Beiziehung eines bautechnischen Fachberaters, wenn die Durchfihrung von Larm-
schutzmalRnahmen besonders umfangreich, technisch schwierig oder nach Bauord-
nungsrecht genehmigungsbedurftig ist oder besondere Anforderungen (z. B. wegen
Denkmalschutzes) zu erfullen sind oder besondere persénliche Grinde (Alter, Behin-
derung) vorliegen; die Beiziehung eines Fachberaters ist vorher mit der Stadt abzu-
stimmen.

20.01.2021 Seite 80 AS+P



Stadt Jena: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 Begriindung
,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” Satzung

Zu den erstattungsfahigen Kosten zahlen nicht die Kosten einer Rechtsberatung, ferner
nicht die Unterhaltungs-, Erneuerungs-, Versicherungskosten sowie Betriebskosten. Ein
Abzug mdglicher Vorteile (z.B. "neu fur alt", bessere Warmeisolierung) erfolgt nicht. Der
Anspruchsberechtigte tragt keinen Eigenanteil, soweit es sich um notwendige Kosten fiir
die LarmschutzmaRnahmen handelt.

Mehrkosten, die nicht durch den erforderlichen Larmschutz bedingt sind (z. B. Leichtme-
tall- statt bisher Holzfenster, Einbau gréRRerer Fenster), kbnnen bei der Berechnung der
der Erstattung zugrunde zu legenden Kosten nicht bericksichtigt werden bzw. sind vom
Eigentimer zu tragen.

12.3.5 Abwicklung der Erstattung

Die Kostenerstattung setzt einen formlosen Antrag vor Beginn der Auftragsvergabe vo-
raus. Der Antrag ist schriftlich bei der Stadt Jena zu stellen. Der Antrag muss innerhalb
von 3 Jahren (gerechnet ab dem 1. Januar des Folgejahrs nach dem Inkrafttreten des
Bebauungsplans) gestellt werden. Eine Erstattung von Kosten fiir LArmschutzmalnah-
men, die ohne Antragstellung und ohne Abstimmung mit der Stadt Jena durchgefiihrt
worden sind, ist grundsatzlich ausgeschlossen. Ebenso ist eine nachtragliche Kostener-
stattung ausgeschlossen, sofern die vorhandenen Fenster sowie eventuell vorhandene
Lifter und Rollladenkasten bereits jetzt die Anforderungen der 24. BImSchV einhalten.

Die Erstattungsberechtigten werden durch die Stadt Jena nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans Uber die Mdglichkeit einer Kostenerstattung fur SchallschutzmalRnahmen be-
nachrichtigt.

Zur Ermittlung, ob und ggf. welche Schallschutzmal3nahmen notwendig sind, werden
durch einen von der Stadt Jena beauftragten 6ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen vor Ort, insbesondere das vorhandene bewertete Schallddmm-Mal der
Umfassungsbauteile nach § 3 Abs. 2 der 24. BImSchV sowie das erforderliche bewertete
Schallddmm-Malf der Umfassungsbauteile nach § 3 Abs. 3 und 4 der 24. BImSchV fest-
gestellt.

Die Stadt Jena teilt dem Anspruchsberechtigten auf der Grundlage der vor Ort getroffe-
nen Feststellungen mit, welche Malkhahmen erstattungsfahig sind. Auf dieser Grundlage
sind vom Anspruchsberechtigten Angebote von 3 Fachfirmen unter Angabe der Schall-
damm-Male der einzubauenden Bauteile einzuholen. Die Schallddmm-Male der zu er-
neuernden Fenster, Rollladenkasten und schallgeddammten Luftungseinrichtungen sind
durch entsprechende Priifzeugnisse einer zertifizierten Prifstelle nachzuweisen.

Die Angebote werden aufgrund der getroffenen Feststellungen und unter Bertcksichti-
gung des Umfangs der Erstattung auf ihnre Angemessenheit geprift. Das Ergebnis der
Prifung wird dem Anspruchsberechtigten mitgeteilt. Liegt kein angemessenes Angebot
vor, ist dem Anspruchsberechtigten der einzuhaltende Preisrahmen mitzuteilen.

Die LarmschutzmaRnahmen sind vom Anspruchsberechtigten zu beauftragen und
durchfiihren zu lassen. Der Erstattungsbetrag wird nach Fertigstellung der Schutzmal3-
nahmen und Einreichung sowie Prifung der Originalrechnungen durch die Stadt Jena
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an den Anspruchsberechtigten gezahlt. Die Stadt Jena ist berechtigt, die ordnungsge-
mafe Durchfihrung der Malinahmen vor Ort nach vorheriger Anmeldung zu Gberprifen.
Abschlagszahlungen koénnen in berechtigten Einzelfallen auf Antrag des Berechtigten
geleistet werden.

124 GriinmaBnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten GriinmalRnahmen werden im Durchfihrungsver-
trag konkretisiert. Dies betrifft die

e Begrunung von Flachen des ruhenden Verkehrs (an den Bahngleisen gelegene Stell-

platzflachen P55 + Freianlagen) durch Pflanzung von mindestens 90 Laubbaumen,
¢ Pflanzung von mindestens 12 Laubbaumen an der kiinftigen Carl-Zeiss-Promenade,
e Pflanzung von mindestens 50 Strauchern,

¢ extensive Begrinung von mindestens 25 % der Dachflachen, die eine Neigung bis zu
10° aufweisen.

13 Stadtebauliche Kennzahlen, Bodenordnung

Nutzungsart Flache in m? Anteil in %

Planvariante N1

Gewerbegebiete (GE) 76.603 m? 85%
Offentliche StraRenverkehrsflachen 15%
darunter
neu geplante Carl-Zeiss-Promenade 7.136 m?
Unterfihrung/Verlangerung Sandweg 2.563 m?
Buswendeanlage 2.897 m?
Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich 89.199 m? 100%

Planvariante N2

Gewerbegebiete (GE) 79.500 m? 89%

Offentliche StraRenverkehrsflachen 1%
darunter
neu geplante Carl-Zeiss-Promenade 7.136 m?
Unterfihrung/Verlangerung Sandweg 2.563 m?

Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich 89.199 m? 100%

Bodenordnende MalRnahmen werden auf der Grundlage dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erforderlich. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die eigen-
tumsrechtliche Ubertragung von geplanten und kiinftig éffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen. Diese werden Gegenstand vertraglicher Regelungen zwischen Vorhabentrager
und Stadt Jena.
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Darlber hinaus ist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neue
Carl-Zeiss-Promenade" derzeit kein Bodenordnungsverfahren nach Flurbereinigungsge-
setz oder Landwirtschaftsanpassungsgesetz anhangig. Weitere Neuordnungsverfahren
sind hier nicht in Planung.

14 Fachgutachten und Untersuchungen

e Stadtklimatisches Gutachten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue
Carl-Zeiss-Promenade®, ThINK — Thiringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klima-
schutz GmbH, Jena, Uberarbeitung nach Fortschreibung der Planung, Februar 2020.

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Integrierter Hightech Standort® in Jena, ZEISS
AG, Fachgutachten ,Altlasten und Boden®, Band I, Il (Anlagen) und Il (Zusammen-
fassung), JENA-GEOS-Ingenieurbliro GmbH, Jena, 22.01.2019 (1. Revision
12.02.2020).

¢ Stellungnahme Kampfmittelbelastung des Baufeldes, JENA-GEOS-Ingenieurbiro
GmbH, StNa Kampfmittelbelastung, Jena, 16.11.2018.

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade®, Fach-
gutachten Verkehr, Ergebnisbericht, Verkehr 2000 Ahner + Minch, Weimar,
23.04.2020.

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-
Promenade” Stadt Jena, Berichts-Nr. P18-115/B4, FIRU Gfl - Gesellschaft fir Immis-
sionsschutz mbH, Kaiserslautern, 15.01.2021.

o Arterfassung Avifauna und Herpetofauna am Revitalisierungsstandort Schott/Jena,
Dipl.-Biologe M. Nickel, Jena, 15.10.2015.

e Erfassung der Fledermause am Revitalisierungsstandort Schott in Jena, Sachver-
standiger fur Fledermauskunde Dipl.-Ing. M. Franz, Hummelshain, 12.10.2015.

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade®, Spe-
zielle Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG, Schulz Umweltplanung,
Pirna, 26.05.2020.

¢ Stellungnahme Kampfmittelbelastung des Baufeldes, JENA-GEOS-Ingenieurbiro
GmbH, StNa Kampfmittelbelastung, Jena, 16.11.2018.

15 Rechtsgrundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Unter anderem liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. VBB-J 43 ,Neue
Carl-Zeiss-Promenade” folgende Rechtsgrundlagen liegen zugrunde:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)
geandert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist
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e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom
09.12.2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
03.12.2020 (BGBI. | S. 2694) geandert worden ist

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Tharinger Bauordnung (TharBO) in der Fassung vom 13.03.2014 (GVBI. S. 49), zu-
letzt geandert durch das Gesetz vom 23.11.2020 (GVBI. S. 561)

e Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denk-
malschutzgesetz - ThurDSchG) in der Fassung vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465, 562),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S. 731)

e Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) in der Fassung vom 16.12.2003
(GVBI. S. 511), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.05.2019 (GVBI.
S.74)

Anhang: MaRnahmenblatter M1 — M4.
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MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 1

Projekt: Bebauungsplan VBB-J 43 Gemarkung: Jena
,Neue Carl-Zeiss-Promenade* Flur: 22
Planungstrager: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG Flurstiick(e): 52/21
Planung: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG FldchengroBe: 7.136 m2
Datum: 07.05.2020 (noch zu bildendes Grundstick
Carl-Zeiss-Promenade)
Grund der MaBnahme/ Beeintrachtigungen:

Gestalterische Malinahme im Rahmen der Neuplanung.

betroffene Schutzgiiter:

Landschaftsbild O Boden O Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- Minimierungs- O Ausgleichs- gestalterische
mafnahme mafnahme malnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- mindergenutzte, teilweise brachliegende und mit Altlasten belastete ehemalige Industrieflache

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung des StralRenraumes der kiinftigen Carl-Zeiss-Promenade durch die Anpflanzung von insgesamt
12 Stlick mittel- und grofkronigen Stralenbaumen unter Verwendung von Arten bzw. Sorten,
die eine lichte Kronenausbildung aufweisen

- Artenauswahl erfolgt gemaf Vorgabe ,Baume in Jena“

- Minderung der Auswirkungen der Versiegelung
(Minderung des Aufheizeffektes, Verbesserung des Kleinklimas)

- Filterung von Luftschadstoffen

Ubernahme der Festsetzung im Rahmen des VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade“ geman § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anpflanzen von mittel- oder grolRkronigen Laubbaumen mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm,
3 x verpflanzt, Pflanzung gemaR DIN 18916. Anzahl und Standorte entlang der ErschlieRungsstraf3e sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

- Fertigstellungspflege (liber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 2 Vegetationsperioden)
gemaR DIN 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemal Gehdlzentwicklung,

- abgangige Baume sind art- und standortgleich entsprechend der Pflanzvorgaben fiir die Erstpflanzung zu
ersetzen

- dauerhafte Pflege der Baumpflanzungen

- Werden Ver- und Entsorgungsleitungen in den Bereichen verlegt, die von Baumen durchwurzelt werden
kénnen, sind die Leitungen mit technischen Mitteln vor Durchwurzelung zu schitzen.

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MalRnahmebeginn am: mit Fertigstellung der | Funktionskontrolle am: nach Fertigstellung der
jeweiligen ErschlieBungsanlage Baumalnahme
Fertigstellung am:
utzungsanderung/ Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
tbeschrankung: O Ankauf Stadt Jena
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Kommunalservice Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 2

Projekt: Bebauungsplan VBB-J 43 Gemarkung: Jena
.Neue Carl-Zeiss-Promenade* Flur: 22
Planungstrédger: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG Flurstiick(e): 52/20, 52/21, 56/18
Planung: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG FlachengroBe: 74.361 m2
Datum: 07.05.2020 (Planfall N2 mit GE-Gebiet anstelle
Buswendeanlage)
Grund der MaBnahme/ Beeintrachtigungen:

Gestalterische Mallnahme im Rahmen der Neuplanung.

betroffene Schutzgiiter:

Landschaftsbild O Boden [0 Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- Minimierungs- O  Ausgleichs- gestalterische
maflnahme mafnahme malRnahme MaRRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- mindergenutzte, teilweise brachliegende und mit Altlasten belastete ehemalige Industrieflache

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung des AuRenraumes des zukiinftigen Hightech-Standorts durch die Anpflanzung von insgesamt
90 Stick mittel- und groRkronigen Baumen.

- Die Artenauswahl ist unter Beriicksichtigung der Vorgabe ,Baume in Jena“ zu treffen

- Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheizeffektes, Verbesserung des
Kleinklimas)

- Filterung von Luftschadstoffen

Ubernahme der Festsetzung im Rahmen des VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade“ gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anpflanzen von mittel- oder groRkronigen Laubbaumen mit einem Stammumfang von 18-20 cm,
3 x verpflanzt, Pflanzung gemaR DIN 18916. Anzahl und Standorte sind der Planzeichnung zu entnehmen.

- Fertigstellungspflege (Uber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 2 Vegetationsperioden)
gemaR DIN 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemal Gehdlzentwicklung,

- abgangige Baume sind art- und standortgleich entsprechend der Pflanzvorgaben fiir die Erstpflanzung zu
ersetzen,

- dauerhafte Pflege der Baumpflanzungen

- Werden Ver- und Entsorgungsleitungen in den Bereichen verlegt, die von Baumen durchwurzelt werden
kénnen, sind die Leitungen mit technischen Mitteln vor Durchwurzelung zu schitzen.

MaRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MafRnahmebeginn am: mit Fertigstellung der | Funktionskontrolle am: nach Fertigstellung der
jeweiligen baulichen Anlage Baumalinahme
Fertigstellung am:
utzungsanderung/ Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
rbeschrankung: O Ankauf Zeiss
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
[0 sonstiges: Zeiss




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 3

Projekt: Bebauungsplan VBB-J 43 Gemarkung: Jena
,Neue Carl-Zeiss-Promenade* Flur: 22
Planungstrédger: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG Flurstiick(e): 52/20, 52/21, 56/18
Planung: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG FldachengréBe: 74.361 m2
Datum: 07.05.2020 (Planfall N2 mit GE-Gebiet anstelle
Buswendeanlage)
Grund der MaBnahme/ Beeintrachtigungen:

Gestalterische Malknahme im Rahmen der Neuplanung.

betroffene Schutzgiter:

Landschaftsbild O Boden O Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

MaRRnahmetyp:

O Vermeidungs- Minimierungs- O  Ausgleichs- gestalterische
malnahme maflnahme malnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- mindergenutzte, teilweise brachliegende und mit Altlasten belastete ehemalige Industrieflache

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung des AuBenraumes des zukinftigen Hightech-Standorts durch die Anpflanzung von insgesamt
50 Stlck mittelgroRen und grof3en Strauchern.

- Die Artenauswahl hat sich an einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu orientieren.

- Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheizeffektes, Verbesserung des
Kleinklimas)

- Filterung von Luftschadstoffen

Ubernahme der Festsetzung im Rahmen des VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade® gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anpflanzen von mittelgroRen- oder grofden Strauchern, einheimisch und Standortgerecht als Solitarstraucher,
gltegesichert, Pflanzung gemaf DIN 18916. Anzahl und Standorte sind der Planzeichnung zu entnehmen.

- Fertigstellungspflege (lber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (liber 2 Vegetationsperioden)
gemal DIN 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemal Gehdlzentwicklung,

- abgangige Straucher sind art- und standortgleich entsprechend der Pflanzvorgaben fir die Erstpflanzung zu
ersetzen,

- dauerhafte Pflege der Strauchpflanzungen

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MalRnahmebeginn am: mit Fertigstellung der | Funktionskontrolle am: nach Fertigstellung der
jeweiligen baulichen Anlage BaumafRnahme
Fertigstellung am:
utzungsanderung/ Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
tbeschrankung: O Ankauf Zeiss
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Zeiss




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 4

Projekt: Bebauungsplan VBB-J 43 Gemarkung: Jena
,Neue Carl-Zeiss-Promenade* Flur: 22
Planungstrédger: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG Flurstiick(e): 52/20, 52/21, 56/18
Planung: Carl Zeiss Grundstiicks GmbH & Co. KG FldchengréBe: 11.750 m2
Datum: 07.05.2020 (25 % aller Dachflachen mit einer max.

Neigung von bis zu 10°)

Grund der MaBnahme/ Beeintrachtigungen:

Gestalterische Malinahme im Rahmen der Neuplanung.

betroffene Schutzgiiter:

Landschaftsbild O Boden Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- Minimierungs- O  Ausgleichs- gestalterische
mafnahme maflnahme malnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- mindergenutzte, teilweise brachliegende und mit Altlasten belastete ehemalige Industrieflache

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Begriinung von flach geneigten Dachern:

- Extensive Begriinung von 25 % der Dachflachen mit einer max. Neigung von bis zu 10°
- Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 8 cm.

- Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten.

Ubernahme der Festsetzung im Rahmen des VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade® gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Mit Grindachern kann den Anforderungen der aktuellen Klimaanpassung Rechnung getragen werden.
Grundacher reduzieren die Warmeabstrahlung im Sommer. Dadurch kann die Aufheizung in bebauten und
versiegelten Bereichen wirksam minimiert werden. Durch die Verdunstung auf den begriinten Dachflachen
kommt es zu Kiihlungseffekten der Umgebungsluft. Somit entstehen positive Effekte auf das Mikroklima. Die
begriinten Dacher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Riickhaltung bzw. Abflussverlangsamung des anfallen-
den Niederschlagswassers. Dadurch kompensieren sie die Auswirkungen von Uberflutungsgefahren.

Daruber hinaus ermdglichen Grindéacher die Pflanzung von Bluhstauden. Damit steigern sie das Nahrungsan-
gebot fir Insekten- und Vogelarten und kénnen somit ansatzweise den funktionalen Verlust an Freiraum mini-
mieren.

- Fertigstellungspflege (liber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (liber 2 Vegetationsperioden) der
Grindacher gemaf Anforderungen der FLL Dachbegriinungsrichtlinien sowie DIN 18916 und DIN 18917

- Flachen bis zum vollen Einwurzeln der Pflanzen ausreichend wassern, Fehlstellen mit Substrat auffiillen und
nachsaen, Fremdaufwuchs beseitigen, Kontrolle und Reinigung der Entwasserungseinrichtungen

- dauerhafte Pflege der Griindacher

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MalRnahmebeginn am: mit Fertigstellung der | Funktionskontrolle am: nach Fertigstellung der
jeweiligen baulichen Anlage BaumafRnahme
Fertigstellung am:
utzungsanderung/ Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
tbeschrankung: O Ankauf Zeiss
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Zeiss




