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VbB-J 40 Wohnen am alten Weinberg 09.10.2020
Begriindung Satzung

l. Allgemeiner Teil
1.1 Planungsanlass

Im Jahr 2016 hat der vorstehend genannte Vorhabentrager, die Heimstatten-Verwaltungsgesellschaft
Jena mbH, das plangegenstandliche Flurstiick 74 der Gemarkung Jena, Flur 32 von Privat erworben.
Zielstellung des Erwerbs war die kinftige wohnbauliche Nutzung des Areals. Diese ist im vorgesehenen
Umfang (Bauen auch in zweiter bzw. dritter Reihe — vergl. Vorhabenbeschreibung) auf der rechtlichen
Grundlage des § 34 BauGB nicht moglich. Zur planungsrechtlichen Sicherung der gewlnschten
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

§ 12 des Baugesetzbuches gibt Vorhabentragern ein Initiativrecht zur Schaffung von Baurechten, belasst
die Planungshoheit jedoch in vollem Umfang bei der Gemeinde. Voraussetzung ist, dass das Vorhaben
den stadtplanerischen Zielstellungen der Kommune entspricht, der Vorhabentrager Uber das kiinftige
Bauland verfiigen kann und sich vor Satzung vertraglich zur Durchfiihrung des Vorhabens auf eigene
Kosten verpflichtet. Die Heimstatten-Verwaltungsgesellschaft Jena mbH hat mit Datum vom 23.05.2016
bei der Stadt Jena einen Antrag auf Einleitung eines Planverfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt und die Planerstellung in Auftrag gegeben.

1.2 Angaben zum Plangebiet
.21  Lage im Stadtraum

Das uberplante Gebiet liegt am westlichen Stadtrand Jenas. Stdwestlich verlauft die Erfurter Stralle (B
7), westlich der Cospedaer Grund.

In sudostlicher Richtung entlang der Erfurter Strafle finden sich die Bestands-Wohngebdude des
sogenannten Westviertels mit bis zu vier Geschossen. Auch nordwestlich am Cospedaer Grund steht
teilweise mehrgeschossige Wohnbebauung. Westlich des Plangebietes in wenigen Metern Entfernung
hat sich die ,Papiermihle“ etabliert, ein Hotel mit Gastronomiebetrieb. Sidlich der Erfurter Stral’e und
dem Gebiet gegentber liegen die Garten einer Kleingartenanlage. Westlich im Anschluss hieran findet
sich weitere kleinteilige Wohnbebauung. Noérdlich grenzen an das Plangebiet die Naturrdume der
Sonnenberge mit Trockenrasen- und Buschflachen sowie Waldbereichen an. Hier verlauft, vom
Cospedaer Grund kommend, der Wanderweg ,Sonnenberghorizontale®.

Abb. 1: Schragluftbild mit benachbarter Bebauung, nicht maRstablich (Quelle: 2009 GeoBasis DE/BKG ¢ 2017 Google Earth)
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1.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das mit 7.178 m? groRte der Uberplanten Grundstiicke steht im Eigentum der Heimstatten-
Verwaltungsgesellschaft Jena GmbH. Die drei Ubrigen in die Planung einbezogenen Teilflachen der
Flurstiicke 44/1, 73 und 1/5 gehoren der Stadt Jena. Es handelt sich hierbei um Stralengrundstiicke mit
einer Flache von insgesamt ca. 132 m2.

Abb. 2: Ubersichtsplan Flurstiicke und stadtebaulicher Zusammenhang, nicht maRstéblich (Quelle: BORIS-TH Dokumentation
© Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte des Freistaats Thiringen)

1.2.3 Historische und aktuelle Nutzung, Denkmalschutz

Bereits seit mindestens der Mitte des 12. Jahrhunderts ist der Weinbau in Jena ansassig. Auch das Pla-
nungsgebiet wurde in der Vergangenheit als Weinberg genutzt. Hierauf lassen der ideal nach Suden
ausgerichtete Hang unterhalb der Sonnenberge, das Weintor, die Weinstiege und zahlreiche
Trockenmauern auf dem Gelénde schlieRen. Die relativ stadtnahe Anlage ist die einzige in diesem
Umfang und dieser Authentizitdt erhaltene in und um Jena. Insofern stellt sie ein besonderes
Sachzeugnis der jahrhundertelangen Weinbautradition in der Region und damit der wirtschaftlichen und
kulturgeschichtlichen Entwicklung der Stadt Jena dar.

Die Weinbau-Nutzung endete wahrscheinlich endgultig mit der Vernichtung der Weinstécke in den Jahren
des Auftretens der Reblaus um 1885. Bereits vorher war in Jena ein deutlicher Niedergang des lokalen
Weinbaus festzustellen, da aus anderen Weinbaugebieten gilinstigere Weine eingefiihrt wurden, die
obendrein noch gefalliger schmeckten.

Der ehemalige Eigentiimer des Grundstiicks 74 befindet sich im Besitz eines Planes aus dem Jahr 1904,
der die Bebauung des Grundstiicks mit 3 Wohnhausern zum Inhalt hat. Zwei der Hauser sollten in erster,
ein drittes Haus in zweiter Reihe stehen. Zur Umsetzung der Plane kam es seinerzeit nicht, weil das
Stadtwachstum zum Ende der Grinderzeit etwa im Bereich der ,Klinik fur Hautkrankheiten“ endete.
Wahrend der beiden Weltkriege stagnierte die stadtebauliche Entwicklung. Spatere Ortsentwicklungen
fanden in erster Linie im Zuge des sogenannten komplexen Wohnungsbaues in den Gebieten Lobeda
und Winzerla statt.

Das Grundstlck wurde seit der Aufgabe des Weinbaus als Garten genutzt und bis vor wenigen Jahren
entsprechend bewirtschaftet. Danach lag es ungenutzt brach. Derzeit ist in weiten Teilen des Areals
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verwildertes Griinland mit GroBbaumbestand anzutreffen. Der ndrdliche Bereich ist mit Wald bestanden,
der sich vermutlich durch Sukzessionen entwickelt hat und derzeit dem Thuringer Waldgesetz unterliegt.
Ein Gartenhauschen, welches im oberen Drittel des Grundstlicks 74 steht, wird bereits langere Zeit nicht
mehr genutzt.

Die Einfriedungsmauer an der Erfurter Stralle ist als Kalksteinbruchmauer ausgebildet und teilweise von
Baumen Uberwachsen. Terrassierungen gibt es vor allen Dingen im Bereich des Weinberghauses. Die
Ubrigen Flachen sind als Hangflachen ausgebildet.

Aus kultur-, wirtschafts- und siedlungsgeschichtlichen sowie aus stadtebaulichen Griinden besteht an der
Weinberganlage ein offentliches Erhaltungsinteresse. Auf der Grundlage des § 2 ThirDSchG ist das ge-
samte Grundstick 74 als Kulturdenkmal geschitzt. Als ,Denkmalensemble Weinberganlage an den
Sonnenbergen mit Einfriedungsmauer zur Erfurter Strale einschlieBlich Portalen, Terrassierung,
Terrassenmauern, Treppen und Weinberghausern® ist es sowohl in der Denkmalliste der Stadt Jena als
auch im Denkmalbuch des Freistaates Thiringen eingetragen.

1.2.4  Naturrdumliche Gegebenheiten, Baugrund

Die Stadt Jena befindet sich am Sidostrand des inneren Thiiringer Beckens im Bereich der Randplatten.
Konkret liegt sie im mittleren Saaletal zwischen teilweise von Mischwaldern bedeckten Muschelkalk- und
Buntsandsteinhangen. Laut einer von der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG)
erstellten naturraumlichen Gliederung findet sich Jena auf der lim-Saale- und Ohrdrufer Platte, die eine
Gesamtflache von 1.399 km? hat, stidostlich an das Kernbecken anschlieRt und im Wesentlichen aus
Muschelkalk besteht.

Das Baugebiet liegt am nérdlichen Hang eines Nebentals der Saale, welches entlang der Leutra verlauft.
Der nach Siuden ausgerichtete Hang weist Uber eine Ausdehnung von etwa 145 m einen
Hoéhenunterschied von ca. 37 m und ein mittleres Gefélle von 25% auf. Von der Grundsticksmitte an in
Richtung Norden besitzt das Gelande zudem eine in Richtung Westen ansteigende Querneigung.

Die im Siuiden gelegene Erfurter Stralle hat ein Niveau von etwa 187 m Uber NN. Der nérdlich an das
Plangebiet grenzende Wald beginnt in einer Héhe von ca. 207 m uber NN. Die ehemaligen Weingarten
sind teilweise durch Kalkbruchsteinmauern terrassiert. Insbesondere im ndrdlichen Bereich des
Flurstiicks 74 sind lange Treppenanlagen aus Kalksteinstufen vorhanden.

Im Untersuchungsgebiet sind die Béden wenig anthropogen Uberformt. Das natlrlich gewachsene
Bodengeflige ist weitestgehend unzerstort. Auffillungen sind vor allem im Bereich des Weinberghauses
zu finden.

In einer Stellungnahme zur Bebaubarkeit wurden allgemeine Angaben zur Baugrundsituation gemacht.
Auslaugungserscheinungen sind moglich, werden jedoch als unwahrscheinlich eingestuft wird. Nach
Auswertung der Topografischen Karte (5035 SW Jena W) und des geologischen Messtischblattes (50 35
Jena) ist im tieferen Untergrund die Salinarrét-Folge des oberen Buntsandsteins mit machtigen Gipsen in
Wechsellagerung mit dinnen Ton- und Schiuffsteinen vorhanden. Auf Grund der Tiefenlage des
Sulfatlagers und der Uberdeckung schwer- bis undurchldssigen Schichten ist eine aktive
Auslaugungsgefahr nicht erkennbar.

Gemal einer Stellungnahme der Landesanstalt fir Umwelt und Geologie setzt sich der Baugrund
bodenmechanisch aus Oberboden und weitgehend homogenen bindigen gemischtkdrnigen Schiuffen und
Tonen als Gehangelehme und Kiesen als Kalksteinhangschutt mit Steinen und Blécken zusammen, die
von Ton- und Mergelsteinen unterlagert werden. Die Gehangelehme werden mit ca. 1,5 m Starke, die
Kalksteinhang-schutte mit groBer 5 m Starke erwartet. Es kénnen lokal im HangfuRbereich noch leicht
ablaugbare Gipse (Sulfateinschaltungen) vorhanden sein. Das Gebiet wird daher als Geféahrdungsklasse
B-b-1-4 zugeordnet. Fur den Geltungsbereich ergibt sich nur ein geringes Gefahrdungspotential
(Restrisiko).

1.2.5 Verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur B 7. In einer Entfernung von ca. 90 m befindet sich eine
Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs. Sie wird von den Buslinien 16 (Ziegenhainer Tal —
Stadtzentrum — Isserstedt) und 44 (Mihltal — Remderoda) angefahren. Der Jenaer Westbahnhof ist etwa

1,9 km (Luftlinie) entfernt, der Paradiesbahnhof rund 2,5 km (Luftlinie). Bis zum rund 2,4 km (Luftlinie)
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entfernten Stralenbahn-Umsteigeknoten Holzmarkt sind 7 Bus-Stationen zurtickzulegen.

Die auliere stadttechnische Erschlieung des Gebietes ist sowohl Uber die Erfurter Stral3e als auch Uber
den Cospedaer Grund gegeben. Wasser, Gas, Elektroenergie, Fernmeldetechnik und Feuerléschwasser
liegen am Baugrundstiick an. Sofern bestehende Anlagen nicht ausreichend sind, missen diese erganzt
bzw. erweitert werden, z.B. Heranflihrung von Elektroenergie von der nachsten Trafostation. Dazu sind
gesonderte Planungen erforderlich, die erst mit Vorlage spezifischer Versorgungsdaten durchgefiihrt
werden kénnen. Dieses ist Bestandteil der nachfolgenden Phase der Stellung des Bauantrages.

Anlagen zur Beseitigung von Schmutz- und Regenwasser sind in der Erfurter Strale vorhanden, im
Cospedaer Grund sind derartige Anlagen lediglich fur Schmutzwasser verlegt. Die Anlagen auf dem
Grundstiick mussen gesondert geplant werden. Das bestehende Gebaude (Gartenlaube) ist mit Strom
und Trinkwasser erschlossen. Die vorhandenen Anlagen der inneren ErschlieBung sind fur eine
ErschlieRung des geplanten Vorhabens unzureichend dimensioniert und werden im Zuge der
BaumalRnahme riickgebaut bzw. ersetzt.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem Regionalplan Ostthiringen (RPG OTH 2012) ist Jena als Oberzentrum (zentraler Ort hdherer
Stufe) und wichtigster High-Tech-Standort in Thiiringen eingestuft.

Der Geltungsbereich ist weder einer Raumnutzungskategorie zugeordnet, noch als Raum mit besonderer
Entwicklungsaufgabe dargestellt. Er ist als Siedlungsgebiet gekennzeichnet. Allerdings liegt das Gebiet
des VbB an der Thiringer Stadtekette und der touristischen Infrastrukturachse Saaletal. Mit der Lage an
der B7 befindet es sich zudem an einer als lberregional bedeutsamen Verbindung klassifizierten Stral3e.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind eine Innenentwicklung und die Revitalisierung
von Siedlungskernen, die Erhéhung der Flachenproduktivitdt, eine Verbesserung der
Infrastruktureffizienz, die Sicherung von Freirdumen und die Freihaltung von Retentionsflachen sowie die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme raumordnerische Ziele. Der raumlich bedingte
Verkehrsaufwand soll reduziert und einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden.
Schitzenswerte regional und Uberregional bedeutsame Kulturdenkmale, die das Orts- und
Landschaftsbild besonders pragen, sowie pragende Hanglagen sind zu erhalten.

Das Vorhaben kann als mit den Zielen der Raumordnung Ubereinstimmend angesehen werden.

1.3.2  Flachennutzungsplan

Gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist der Geltungsbereich des VbB ,Wohnen am alten Weinberg“ im
aktuellen FNP der Stadt Jena zum Uberwiegenden Teil als Wohnbauflache ausgewiesen. Der als
Bauerwartungsland ausgewiesene Bereich umfasst einen etwa 70 m breiten Streifen parallel zur Erfurter
StraBe. Die weiter nordlich liegenden Flachen sind als Griinflachen gemall § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
ausgewiesen. Im Norden wird das Gebiet von ausgewiesenen Waldflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 9) tangiert.
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Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan (FNP), nicht maRstablich (Quelle: Stadt Jena)

Die Bauflachen fir die Stadthauser befinden sich damit innerhalb der vorgesehenen Wohnbauflache, das
Weinberghaus liegt geringflgig auferhalb. Die geplante Bebauung entspricht damit im Grund den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes, die notwendigen Prazisierungen und Auslegungen flir das
Plangebiet werden durch den VbB geregelt.

Ein Flachennutzungsplan (FNP) (vorbereitende Bauleitplanung) ist aufgrund seines Planmalistabes (ge-
samtes Stadtgebiet) nicht grundstuick- bzw. bauflachen-“scharf®. Die notwendigen Prazisierungen und Aus-
legungen erfolgen fur Bereiche, fir welche ein verbindliches Bauleitplanverfahren durchgefuhrt wird (B-Plan,
VbB) durch die Planunterlagen (Satzungsplan). Erst mit der verbindlichen Bauleitplanung erfahrt der (im
Wesentlichen aus dem FNP entwickelte) Planungswille der Stadt eine Umsetzung in konkretes Baurecht.
Durch die Prazisierung der Planungsgenauigkeit im Fortschreiten des Verfahrens ist der VbB aus dem FNP
zu entwickeln und gleichzeitig erfahrt der FNP eine Umsetzung in konkretes Baurecht.

1.3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Jena 2016 nennt schutzgutbezogene Leitbilder fir den Schutz, die Pflege und
Entwicklung der Schutzgiter von Natur und Landschaft und ein schutzgutiibergreifendes
MaRnahmenkonzept fir Naturschutz und Landschaftspflege fir das Stadtgebiet von Jena.

Das Planungsgebiet selbst ist als ,weile Flache® mit Bestandsschutz angegeben. Auch bestehen in
diesem Bereich selbst keine Entwicklungsziele. Sudwestlich zur Erfurter Strale besteht ein Baum-
Naturdenkmal. Dieses ist mit Nr. 36 gekennzeichnet.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt das Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-55 Leutratal (Nerkewitzer
Grund, Klingelsteine, Isserstedter Wald, Windknollen). Der Verbreitungsschwerpunkt wertgebender Pflan-
zenarten wird hier fur Offenlandorchideen angegeben. Das Biotopverbundsystem Mager- und
Trockenstandorte schliel3t direkt an das Vorranggebiet an.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet FFH 124 und das EU-
Vogelschutzgebiet 33. Die Bereiche werden nachweislich (saP) weder durch die geplanten
BaumaRnahme noch durch den Betrieb der Wohnanlage beeintrachtigt.

Das FFH-Gebiet 124 (§ 32 BNatSchG) ,Isserstedter Holz — Muihltal — Windknollen® besitzt eine
Gesamtflache von 809 Hektar. Innerhalb des FFH-Gebietes ist das Naturschutzgebiet (NSG 2)
sWindknollen Closewitz, Cospeda, Jena, Lobstedt® ausgewiesen. Im NSG liegt ein Kerngebiet des
Naturschutzgrof3projektes (NGP) ,Orchideenregion Jena — Muschelkalkhange im Mittleren Saaletal.

Das EU-Vogelschutzgebiet (SPA nach § 32 BNatSchG) ,Muschelkalkhdnge der westlichen Saaleplatte®

besitzt im Stadtgebiet eine GréRRe von 3.355 ha. Innerhalb des Schutzgebietes sollen die Lebensraume
von einheimischen Brutvogelarten und regelmafig wiederkehrenden Zugvogelarten geschutzt werden.
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Hinsichtlich des Umgebungsschutzes in der Nahe von FFH-Gebieten wurde im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung eine FFH-Vertraglichkeitsprifung durchgefihrt (vergl. Pkt. 1.3.4, Abs. 4 — saP).

Die unterhalb des Weinberghauses im Geltungsbereich selbst gelegene Abgrabungsflache steht als
Biotop entsprechend § 30 BNatSchG unter Naturschutz. Schutzgebiete oder -objekte nach § 28
BNatSchG (Naturdenkmaler) oder § 29 BNatSchG (geschitzte Landschaftsbestandteile) sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden. Westlich der Weinstiege und am noérdlichen Plangebietsrand sind
allerdings Einzelstandorte seltener bzw. geschitzter Orchideen (Grofles Zweiblatt, Fliegern-Ragwurz)
nachgewiesen, die im Lageplan D dargestellt wurden. Gem. Biotopkartierung werden Einzelstandorte
seltener bzw. geschitzter Orchideen nicht Gberbaut. Dieses wird jedoch in Abstimmung mit der UNSchB
im Fruhjahr vor Baubeginn vor Ort nochmals Uberprift und die Planzen ggf. umgesiedelt. Bei Bedarf wird
ein Antrag auf artenschutzrechtliche Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen UNSchB
gestellt.

1.3.4 Sonstige vorhabensrelevante Planungen und Vorgaben

Fiar den weiteren Ausbau Jenas zum internationalen Technologie- und Wissenschafts-Standort ist ein
attraktives Wohnungsangebot Voraussetzung. Die Wohnraum- und Wohnbauflachenentwicklung in Jena
wird deswegen fortwahrend untersucht. Der Stadtrat Jena hat, basierend auf der Berichtsvorlage
~Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Jena bis 2030“, am 17.06.2015 den Beschluss ,Wohnen in
Jena 2030“ gefasst. Hierin wird ausgefuhrt, dass Jena als wachsende Stadt auch kiinftig zusatzliche
Wohnbauflachen bendétigt und eine offensive Ausweisung von Wohnbauflachen, deren Erschlieung und
Mobilisierung die wichtigsten Instrumente darstellen, der wachsenden Nachfrage gerecht zu werden. Es
wird davon ausgegangen, dass bis 2030 Wohnbauflachen fur ca. 2.650 neue Wohneinheiten bendétigt
werden.

Mit der vorliegenden Planung kann der Konzeption entsprochen werden.

Wie im FNP wird auch im Rahmen der Jena Klimaanpassungsstrategie (JenKAS) entschieden Wert auf
die Verhinderung der Abwanderung von Einwohnern der Stadt in — oft auBerhalb des baulichen
Zusammenhangs ,auf der griinen Wiese“ gelegene — Bebauungsgebiete der umliegenden Gemeinden
gelegt. Dazu sollen insbesondere die Fortentwicklung und Anpassung bestehender Wohnbereiche an die
tatsachliche Wohnungsnachfrage dienen. Dem Prinzip der Innenentwicklung soll Prioritat vor dem des
extensiven Stadtwachstums und der ErschlieBung neuer Wohnungsbaustandorte im AuRenbereich
gegeben werden. Insbesondere die Nachfrage nach individuellen und eher hdherpreisigen
Mehrfamilienhausstandorten soll befriedigt werden. Es sollen Wohnungen fir alle Generationen,
bevorzugt jedoch fiir Familien mit Kindern entstehen.

Im April 2016 wurde das Stadtbaumkonzept ,Stadt- und StralRenbdume im Klimawandel“ als kommunale
Leitlinie und Handlungsgrundlage fir Fachplanungen der Stadt Jena fertiggestellt. Die Planungshilfe zeigt
auf, wie der stadtische Baumbestand vital und somit funktional erhalten werden kann. Der Einfluss des
Klimawandels ist als ein zentrales Element in die Konzeption integriert worden, um auf eine Adaption des
Baumbestandes hinsichtlich der zuklinftigen Bedingungen im Stadtgebiet von Jena hinwirken zu kénnen.
Auf das Konzept wird in der vorliegenden Planung Bezug genommen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und seiner naturrdumlichen Ausstattung wurde im Vorfeld der friihen
Beteiligung durch das Ingenieurbiro fir Naturschutz und Landschaftsplanung INL in Drei Gleichen/ OT
Wandersleben eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) gemalR §§ 44 und 45 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durchgefiihrt. Die Ergebnisse des Gutachtens und die hieraus
ersichtlichen naturschutzrechtlichen Festlegungen bzw. Empfehlungen wurden in den VbB mit GOP
integriert. Als gutachterliches Fazit der saP wurde formuliert: ,Verbotstatbestédnde des § 44 Ans. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG sind bei Umsetzung der aufgefuhrten Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-
MaRnahmen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie erflllt.“ Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 43 Abs. 8
BNatSchG ist somit nicht erforderlich.

Ein Teil des Geltungsbereiches des VbB liegt derzeit im AulRenbereich gemal § 35 BauGB und unterliegt
einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. In Teilen des Geltungsbereichs nach § 34 BauGB findet die
Baumschutzsatzung der Stadt Jena Anwendung. Fir den Ersatz zu fallender Baume gilt der in
Abstimmung mit der UNSchB festgelegte Ausgleichsumfang (17 Ersatzpflanzungen entsprechend
MaRnahme Mi 1, vergl. Pkt 10.3 der textlichen Festsetzungen) im Bereich des Baugebietes. Weiter
auszugleichende Baume miissen an anderer Stelle oder tiber das Oko-Konto ausgeglichen werden.
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1.4 Planverfahren

Wie eingangs erwahnt, hat die Heimstatten Verwaltungsgesellschaft Jena mbH als Eigentiimer des Flur-
stlcks 74 der Flur 32 der Gemarkung Jena, am 23.05.2016 bei der Stadt einen Antrag auf Einleitung
eines férmlichen Planverfahrens gestellt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat dem Antrag in seiner
Sitzung am 18.08.2016 zugestimmt. Ein formaler Einleitungsbeschluss wurde seinerzeit nicht gefasst.

Im Vorfeld der frihen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der betroffenen Behérden und Trager
offentlicher Belange hat der Vorhabentrager die bereits erwahnte saP, ein schallschutztechnisches
Gutachten, ein Baumerhalts-Gutachten, eine Stellungnahme zum Baugrund sowie eine Stellungnahme
zur Versickerungsfahigkeit erstellen lassen. Zusammen mit der Stellungnahme der Thiringer
Forstbehorde (ThiringenForst) und den genannten Gutachten wurde der aus der Planzeichnung Teil A
(Rechtsplan), der Planzeichnung Teil B (Lageplan zur Vorhabenbeschreibung), der Planzeichnung Teil C
(Baumkatasterplan), der Planzeichnung Teil D (Biotoptypen-Kartierung), den Textlichen Festsetzungen,
dem Textteil der Vorhabenbeschreibung, sowie der Begrindung zum VbB mit MaBnahmeblattern
bestehende Vorentwurf in der Zeit vom 15.05.2017 bis 26.05.2017 offentlich ausgelegt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte dariiber hinaus am 16.05.2017 eine
Birgeranhérung. In der Burgeranhdrung konnte eine grundsétzliche Zustimmung zum Inhalt des VbB
festgestellt werden. Allerdings musste eine gewisse Unsicherheit hinsichtlich der vom
StraBenbaulasttrager unabhangig vom VbB erfolgten Vorankiindigungen fir einen geplanten Ausbau des
Cospedaer Grundes konstatiert werden. Insbesondere wurden Fragen in Bezug auf fir die Anlieger
anfallende StralRenausbaubeitrage thematisiert.

Im Zuge der friihzeitigen Tragerbeteiligung wurden insgesamt 35 Trager eingebunden. Von 22 Tragern
gingen Stellungnahmen ein. Mit 5 Tragern (Denkmalbehdrde, Immissionsschutzbehérde, Waldbehorde,
Stadtwerke, Strallenbaulasttrager KSJ) erfolgte eine intensive bilaterale Abstimmung.

Im Ergebnis der frilhen Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung wurde festgestellt, dass Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung des bestehenden Natura-2000-Gebietes nicht vorliegen. Da zudem eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht nicht besteht, wurde
entschieden, das einzuleitende Planverfahren auf der Rechtsgrundlage des § 13b BauGB zu flihren.
Dieses Vorgehen ist zulassig, da durch die Planung die Zulassigkeit einer Wohnnutzung mit einer
Grundflache von deutlich weniger als 10.000 m? vorbereitet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRt. Der Satzungsbeschluss zum VbB ist damit bis spatestens zum 31. Dezember 2021
zu fassen. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (z.B. Anpassung des FNP im Wege
der Berichtigung nach Einleitung des Verfahrens, Verzicht auf die Erstellung eines Umweltberichtes). Die
zu erwartende Eingriffe gelten als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

Nach der Entscheidung Uber die Wahl des planerischen Instrumentes erfolgte eine punktuelle
Uberarbeitung des Vorentwurfes im Sinne der eingegangenen Anregungen und Hinweise. Die
grundsatzliche Planungsabsicht wurde dabei beibehalten. Die Anregungen und Hinweise sowie deren
Behandlung wurde in der Tabelle 1 dargestellt.

Der Entwurf zum VbB ,Wohnen am alten Weinberg* tragt das Datum 18.05.2018.

Der Einleitungsbeschluss hat die Nummer 18/1798-BV und datiert vom 22.08.2018. Der Billigungs- und
Auslegungsbeschluss hat die Nummer 18/1799-BV und datiert ebenfalls vom 22.08.2018. Die Offenlage
wurde am 11.10.2018 im Amtsblatt Nr. 41/18 bekanntgemacht. Die Offenlage hat vom 22.10. bis 23.11.
2018 stattgefunden. Die T6B wurden mit Schreiben vom 05.11.2018 beteiligt.

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit, der Trager offentlicher Belange sowie der stadtischen Facham-
ter und Eigenbetriebe konnten sinnvolle Ergdnzungen und Konkretisierungen vorgenommen werden. Die
Anregungen und Hinweise sowie deren Behandlung wurde in den Tabellen 2-3 dargestellt.

Uber das Erfordernis der Schaffung von Baurecht durch den VbB hinaus ist es zwingend erforderlich, dass
zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erganzend o&ffentlich-rechtliche Vereinbarun-
gen zwischen der Stadt Jena und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden. (Durchflihrungsvertrag
nach § 12 BauGB).
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1.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Errichtet werden sollen auf Grundlage des VbB vier Stadthduser mit insgesamt maximal 27 Wohnungen
sowie ein ,Weinberghaus® mit einer weiteren Wohnung. Auch die Herstellung der in diesem
Zusammenhang bauordnungsrechtlich notwendig werdenden Stellpldtze und Nebenanlagen (Spielplatz,
Heizzentrale) sowie der erforderlichen ErschlieBungsstral’e soll planungsrechtlich gesichert werden. Im
ndrdlichen Grundsticksbereich werden Teile des vorhandenen Waldes umgewidmet. Als Ausgleich wird
eine Flache auRerhalb des Geltungsbereichs aufgeforstet. Die dazugehorige Aufforstvereinbarung wird
in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Weitere Auswirkungen sind im Textteil der Vor-
habensbeschreibung geschildert.

Il Begriindung der Einzelfestsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das beplante Gebiet wird die Zulassigkeit von Nutzungen auf Gebaude mit Wohnungen und Raumen
fur freie Berufe gemal Vorhabensbeschreibung sowie die Nebenanlagen entsprechend den textlichen
Festsetzungen beschrankt. Damit soll zum einen der der Absicht des Vorhabentragers, vier Stadthauser
mit Eigentumswohnungen sowie ein Weinberghaus zu errichten, entsprochen werden. Zum anderen wird
damit auf die im vorstehenden Kapitel | erwdhnten stadtischen Konzeptionen und Planungen reagiert.
Daruber hinaus dient die Ausweisung der Erhéhung der Wohnzufriedenheit im Gebiet selbst sowie in den
angrenzenden Wohnstandorten. Dies ist insbesondere mit Blick auf die Lage des Vorhabens an der B 7
und das Ziel der Schaffung ruhiger Quartiersinnenrdume von Bedeutung. Die Zulassigkeit von
Wirkungsstatten fir freie Berufe fuhrt in diesem Zusammenhang zu keiner Beeintrachtigung des
Wohnfriedens, schafft allerdings die Chance, den Wohnhausern mehr Leben zu geben. Sie verringert die
Gefahr, die neuen Gebaude zu reinen ,Schlafstatten” zu machen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Grundkonzept sieht eine Staffelung der Gebaudehéhen und der
Gebaudegrundflachen vor. Die Gebaudegrundflachen korrespondieren hierbei mit den zulassigen
Gebaudeoberkanten. Beide wurden so festgesetzt, dass die baulichen Dimensionen um so geringer
werden, je groRBer die Entfernung von der Erfurter Strale ist. Diese entspricht der vergleichbaren
Bestandssituation an der Erfurter Stralle bzw. der Otto-Devrient-Stral3e. Hier stehen in ,erster Reihe"
vielfach hohere, in ,zweiter Reihe“ niedrigere Gebduden. Damit kann zeitgleich den Zielen des
Immissionsschutzes und den Zielen des Stadtebaus entsprochen werden. Die erwdhnten Ausweisungen
fuhren dazu, dass die hinterliegenden Gebaude von den davor liegenden gegen die Verkehrsgerausche
der Erfurter Strafle abgeschirmt werden, die Belichtung und Besonnung allerdings aufgrund der
Hangneigung gewahrleistet ist.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, die
entsprechenden Werte bereits feststehen und den einzelnen Stadthausern voraussichtlich kein eigenes
Baugrundstlick zugeteilt werden wird, wurden an Stelle der Ublichen Grundflachenzahlen absolute
Grundflachen  festgesetzt. Die  Uberprifung im Rahmen des  bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens wird dadurch vereinfacht. Die zuldssigen Grundflachen wurden in Anlehnung
an die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir Wohngebiete so bemessen, dass bei
Grundsticksteilungen der gesetzlich festgelegte Wert des Males der baulichen Nutzung (0,4 in
Wohngebieten) eingehalten bzw. unterschritten werden wurde. Damit werden die vom Gesetzgeber
geforderten gesunden Wohnverhaltnisse sichergestellt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
(z.B. durch Bodenversiegelung) minimiert. Im Zuge der Anregungen wahrend der Auslegung wurde die
Grundflache des Weinberghauses um ca. 20% reduziert.

Im Einzelnen gilt : ( Gesamtgrundstiickgrofe des Grundstiickes des Vorhabentragers von 7.178 m?)
W 1 bis W 4:
Summe der festgesetzten maximalen Grundflachen = 2 x 360 m? + 2 x 260 m? = 1.240 m?2.

Zugehorige Grundstucksflache = 4.288 m? (fiktive Annahme Teilung an unterer Grenze Kinderspielplatz)
GRZ =1.240m?/4.288m?=0,289<0,4
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W 5:

Festgesetzte Grundflache: 200 m?

Zugehorige Grundsticksflache: 2.890 m? (fiktive Annahme Teilung an unterer Grenze Kinderspielplatz)
GRZ =200 m?/2.890 m?=0,07 < 0,4

Die topografische Entwicklung des Bebauungsgebietes macht die Festsetzung von relativen
Gebaudehohen schwierig, da dazu verbindliche Bezugshéhen wie z.B. die Hoéhe vorhandener
ErschlieBungsstralten notwendig waren. Aufgrund der Hangsituation haben die Erschliefungsstrallen
jedoch an jeder Stelle eine andere Hohe, sodass dieser Bezug niemals eindeutig ware.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe mittels einer maximalen Geschossigkeit wiirde nicht die spatere
stadtebauliche Wirkung der Hochbauten widerspiegeln. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
kénnten Nicht-Vollgeschosse entstehen, welche nicht in die Berechnung des MalR der baulichen
Nutzung einflieBen wirden. Die Festlegung absoluter Gebdudehdhen ist fur die Sicherstellung einer
harmonischen stadtebaulichen Wirkung, besonders in der Ansicht von der Erfurter Stralle
zweckmalig. Das angestrebte ,Bauen mit dem Hang“ kann mittels Festsetzung einer absoluten
Gebaudehdhen in Bezug auf das sogenannte ,Normalnull“ fir jedes einzelne Baufeld besser gefordert
und geregelt werden. Mit der Staffelung der festgesetzten Héhen soll zugleich den Interessen der
jeweiligen bergseitigen Nachbarn und einem gleichmaligen StralBenbild entsprochen und einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes und des Landschaftsraumes an einer durch die Offentlichkeit viel
genutzten StralRe vorgebeugt werden.

Die festgesetzte Gebaudehohe definiert den hdchsten Punkt der Gebdude ohne Ausnahmen. Sie
umfasst damit auch exponierte Bauteile wie z.B. Schornsteine, Luftungsrohre oder
Aufzugsuberfahrten. Dieses war notwendig, um eben den gewinschten homogenen Baucharakter
am Hang zu erzielen, der nicht durch verschiedene Ausnahmen, z.B. fur Schornsteine oder
Aufzugsuberfahrten aufgeweicht wird.

1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Hinsichtlich der GebaudegréfRRe (Grundflachen und Hoéhen) finden sich vergleichbare Gebaude sowohl im
weiteren Verlauf der Erfurter StraBe in Richtung Osten als auch entlang des Cospedaer Grundes.
Grundsatz der Planung war die Beibehaltung der vorgefundenen stadtebaulichen Ordnung. Stadteinwarts
findet sich begleitende zur B 7 Bebauung in ,erster Reihe® in Form leicht zurtickgesetzter Einzelgebaude.
Unter- und oberhalb der parallel verlaufenden Anwohnerstrallen stehen in ,zweiter* und ,dritter Reihe*
kleinere Einzelgebaude. Diese Strukturierung passte zu den im Plangebiet vorhandenen
Terrassenebenen. Es ergibt sich ein sinnvolles Bauen ,mit dem Hang“, das mittels Baufeldern
planungsrechtlich gesichert wird.

Die Standorte der bestehenden besonders erhaltenswerten GroRbaume wurden bei der Ausweisung der
Baufelder bericksichtigt, die Gebaude wurden entsprechend eingepasst. Der nérdliche Grinbereich wird
bis auf das Weinberghaus von Bebauung komplett frei gehalten. Das Weinberghaus ordnet sich optisch
unauffallig in eine Hangkante ein und wird durch seine Baumaterialien (Naturstein-, Holz- und
Glasflachen) in der AuRenwirkung ein naturnahes modernes Aussehen erhalten (vergl.
Vorhabenbeschreibung).

Die Festsetzung einer offenen Bauweise (Einzelhauser) fur alle Baufelder dient der Gestaltung eines
aufgelockerten Ortsbildes am Rand zum Landschaftsraum und entspricht dem vorgefundenen Umfeld.
Die Verpflichtung zur Einhaltung von Abstandsflachen zwischen den Gebauden hat zudem Auswirkungen
auf die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und sichert untereinander den Wohnfrieden. Damit
die festgesetzten Baugrenzen die maximalen aufleren Abmessungen der Hauptgebaude tatsachlich
gewahrleisten, sind Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone etc. nicht zuléssig.

1.4 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da im Vorfeld der Erstellung des VbB die kiinftigen Funktionen und Flachen bereits bekannt und konkret
ausgewiesen waren (Vorhabenbeschreibung), wurden die Flachen fiir die zulassigen Stellplatze und Ne-
benanlagen im Rechtsplan eingetragen und mit maximal zuldssigen Flachen untersetzt. Grundsatzlich
sollten Nebenanlagen innerhalb der dafur ausgewiesenen Flachen sowie innerhalb der Baufelder
errichtet werden. Das dient der Vermeidung unvorhergesehener Beeintrachtigungen des Ortsbildes und
einer Begrenzung der Versiegelung von Flachen auf das unbedingt erforderliche Maf3.
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Mullstellplatze sind am Beginn der Zufahrt zu den kleineren Stadthausern direkt an der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sowie an der Ausfahrt der Tiefgarage der gréReren Stadthduser an der Erfurter Stralle
angeordnet, damit sie durch Mullfahrzeuge von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus auf kiirzestem Weg
anfahrbar sind. Die Festsetzung dient zugleich der Sicherung einer gewissen Wohnruhe. Die Millbehalter
werden am Entsorgungstag von den Bewohnern / vom Hausmeisterdienst an den offentlichen
Verkehrsflachen bereitgestellt.

Der urbane Gemeinschaftshof zwischen den Stadthdusern soll der Begegnungsbereich fir die
Wohnungsnutzer werden. Hier wird das klassische Bild der ,Dorflinde” aufgegriffen (vergl. Pkt. 11.16). Eine
entsprechende Gestaltung der Auflenanlagen mit Aufenthaltsqualitat ist vorgesehen. Weiterhin dient der
Bereich, der als Mischverkehrsflache ausgebildet wird, der Zufahrt zu den Stellplatzen in der untersten
Ebene der kleinen Stadthauser. In diesem Bereich sollen 4 PKW- Stellplatze fur Gaste entstehen.

Da sich im Zuge einer konkretisierten Bauantragsplanung sowie ggf. der spateren Ausfuhrungsplanung
noch Detailanpassungen hinsichtlich der genauen Standorte ergeben kdnnen, wurden geringflgige
Verschiebungen der festgesetzten Baufelder zugelassen. Die festgesetzten Baumstandorte bzw.
bestehende Baume dirfen in dem Zusammenhang nicht beeintrachtigt werden.

1.5 Hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen

Neben der Lage und der Dimensionierung neuer Wohngebaude sorgt haufig die Anzahl der neuen
Bewohner fir Probleme im nachbarlichen Umfeld. Um derartige bodenrechtliche Spannungen zu
vermeiden, weil es der Konkretheit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht (vergl.
Vorhabenbeschreibung) und weil die ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze durch
Festsetzungen begrenzt sind, wird die maximal zulassige Zahl der Wohnungen festgesetzt.

Laut Vorhabensbeschreibung sind jeweils 7 Wohnungen in den groflen Stadthdusern, jeweils 5
Wohnungen in den kleineren Stadthdusern sowie eine Wohnung im Weinberghaus vorgesehen. Somit
sind grundsatzlich 25 Wohneinheiten geplant. Da die Dachgeschosswohnungen in den grof3en
Stadthdusern Uber eine relativ groRe Wohnflache verfigen und noch nicht klar ist, ob derartige
Wohnungen am Markt Interessenten finden, ist eine Teilung dieser Wohnungen zuldssig. Um zusatzlich
ein Mindestmalf} an Flexibilitat bei der Wohnungsaufteilung zu ermdglichen wird die dadurch entstehende
maximale Wohnungsanzahl von 27 auf 28 erhoht. Eine weitere Teilung einer Wohnung wird dadurch
ermdglicht.

Diese Festsetzung bertcksichtigt insbesondere auch, dass das Vorhaben zum Zeitpunkt der Entwicklung
2016 ein dem Markt entsprechendes Wohnraumangebot insbesondere fiir Familien schaffen wollte.
Durch die Dauer des Verfahrens kann es aber auch zu Veranderungen der Marktsituation kommen, an
die ggf. eine Anpassung durch Verkleinerung der sehr grofden Dachgeschosswohnungen durch Teilung in
zwei kleinere Wohnungen kommen muss.

11.6 Offentliche und private Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
Anschluss anderer Flachen an diese

Die Festsetzung der Verkehrsflachen und ihren Abmessungen orientiert sich am Prinzip der flachen- und
kostensparenden ErschlieRung sowie am mafligeblichen Begegnungsverkehr. Insbesondere soll auf dem
Wege der Minimierung eine moglichst geringe Oberflachenversiegelung durch Verkehrsflachen erreicht
werden.

Mit der knappen Bemessung der kiinftigen Verkehrsflachen soll zudem gesichert werden, dass keine
.Reserven” fur das Parken von PKW am Straflenrand vorhanden sind. Alle PKW sollen in der dafir
vorgesehenen unterirdischen Tiefgarage bzw. den Stellplatzen im Kellergeschoss der kleineren
Stadthauser, im Kellergeschoss des Weinberghauses oder im Bereich des Wohnhofes untergebracht
werden, damit sie das Erscheinungsbild der Wohnanlage nicht stéren und die Freiflachennutzung nicht
beeintrachtigen oder gefahrden. Die Minimierung von Verkehrsflachen im B-Plan-Verfahren beinhaltet
das Risiko, dass im Zuge der Ausfihrungsplanung festgestellte Notwendigkeiten fir Béschungen und
Stitzbauwerke nicht innerhalb der Stralenbegrenzungslinie gewahrleistet werden kénnen. Deshalb ist
ausdriicklich erlaubt, dass Bdschungen und Stitzbauwerke in die angrenzenden Flachen hineinragen
dirfen. Zu erhaltende oder zu pflanzende Baume diirfen dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die angrenzende offentliche Verkehrsflache ist der Cospedaer Grund. Eine weitere Zufahrtsmaoglichkeit
besteht direkt von der Erfurter StralRe in die Tiefgarage.
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Vom Cospedaer Grund aus erfolgt die weitere Erschlie3ung ins Gebiet und dartiber hinaus in das Gebiet
der nordwestlich angrenzenden Kleingartenanlage. Es ist Ziel der Stadtplanung, auf diesen Flachen
zuklnftig eine Wohnbebauung zu entwickeln. Da sich diese Flache bezuglich der Héhenlage anders
verhalt als die ErschlieBungsstrale Cospedaer Grund, ist eine ErschlieBung von diesem aus nicht
vorgesehen. Verkehrstechnisch und dkonomisch sinnvoll ist die Anbindung der Fldchen mdglichst nahe
an der Erfurter Stralle. Deswegen wurde eine stadtische Teilflache in den VbB einbezogen und eine
Anbindung der Gartenanlage Uber Teilflachen des Grundstlicks des Vorhabentragers ausgewiesen. Da
diese nicht nur durch die kiinftigen Eigentimer der geplanten Wohnungen erfolgen wird, sondern u.U.
auch durch die Besitzer und Nutzer weiterer (Einzel-) Baugrundstiicke, wurden auf diesem Teil der
ErschlieBungsstralle S1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Eine Ausbildung als o6ffentliche
Strale wie urspriinglich vorgesehen ist aufgrund der Gelandesituation nicht mdglich. Die fir &ffentliche
Strallen geltenden Bauvorschriften kdnnen dort nicht eingehalten werden. Im Zuge der Vorbereitung des
Durchfuhrungsvertrages wurden fir diesen Strallenabschnitt bereits konkrete StralRenplanungen durch
die Ingenieurgesellschaft Girwert & Partner GmbH vorgenommen, die auch der Strallenfestsetzung des
VbB zugrunde gelegt wurde. Die ErschlieBungsplanung ist Bestandteil des Durchflhrungsvertrages.

Die private ErschlieBungsstralle S2 ins Gebiet des Vorhabentréagers beginnt mit einer Regelbreite von
4,00 m und wird bis zum Gemeinschaftshof so ausgebildet. Damit wird dem malgeblichen
Begegnungsverkehr PKW-Ful3ganger Rechnung getragen. Bis zur Einfahrt in den Gemeinschaftshof soll
die Strale nicht steiler als 15% ausgebildet werden. Ab dem Gemeinschaftshof wird die Strale auf eine
Regelbreite von 3,50 m reduziert, eine steile Passage von bis zu 25% Gefalle ist hier notwendig, um die
schitzenswerte und zu erhaltende Baumgruppe Nr. 163 / 164 zu erhalten. Abgrabungen im
Wurzelbereich sollen dort vermieden werden. Die StralRe (S3) setzt sich ab oberhalb der kleinen
Stadthauser mit einer Breite von 3,50 m fort. Dieses ist vertretbar, weil dort die Benutzung ausschlief3lich
durch ein oder zwei zum Weinberghaus gehérende PKW erfolgt und der gesamte Fahrbereich einsehbar
ist. AusschlieRlich die Bewohner des Weinberghauses werden die Strae zusatzlich fuRlaufig benutzen.

Alle privaten StralRen sind als Mischverkehrsflachen ausgebildet, so dass ein riicksichtsvolles Miteinander
aller Verkehrsteilnehmer gefordert ist.

Die Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten sind konkret festgesetzt, um eine optimale Berlicksichtigung der
Baumstandorte zu gewahrleisten.

Die Art und der Umfang sowie die Verantwortlichkeiten der verkehrlichen ErschlieBung sind im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

1.7 Ver- und Entsorgungsleitungen

Um das Bauvorhaben stadttechnisch zu erschliel3en, wird die Neuverlegung mehrerer Leitung (Wasser,
Abwasser, Strom, Gas etc.) erforderlich. Im Zuge der Leitungsverlegung dirfen bestehende Baume oder
zu Ersatzzwecken neu zu pflanzende Baume nicht gefahrdet werden. Fir zu fallende Baume ist ein
Ausgleich zu erbringen, der im Zuge des Planverfahrens bereits bilanziert wurde (vergl. Pkt. 11.9 und II.
10).

Um die Bestands- bzw. neu zu pflanzenden Baume vor Eingriffen in den Wurzelraum zu schitzen,
wurden die ErschlieBungsstrallen unter Beriicksichtigung der Baumstandorte festgelegt. Die notwendigen
Leitungen sollen zum Schutz der Bdume und zum Zwecke der dauerhaften Sicherung der Zuganglichkeit
im Havariefall moglichst in den festgesetzten ErschlieRungsstral’en verlegt werden. So weit erforderlich
wurden die entsprechenden Trassen dafiir in der Planzeichnung eingetragen. Die privaten Grunflachen
sollen in erster Linie der Umsetzung der erforderlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Gestaltungsmalinahmen dienen und zugleich durch die zukinftigen Bewohner zu Erholungszwecken
genutzt werden konnen. Ver- und Entsorgungsleistungen sollen aus diesem Grund nach Mdoglichkeit
aullerhalb der Grinflachen verlaufen.

Die Regelungen zur Begehbarkeit auch der in der privaten Grinflache verlegten Leitungen sichern dem
Versorgungstrager im Havariefall den Zugang, ohne dass ein Leitungsrecht festzusetzen ist (keine
Betroffenheit Dritter, keine stadtebauliche Begriindung). Weitere Regelungen trifft der zwischen den
Stadtwerken sowie dem Zweckverband JenaWasser und dem Vorhabentrdger abzuschlieRende
ErschlieRungsvertrag.

Die abwasserseitige ErschlieRung des Bauvorhabens erfolgt im Trennsystem. Auf dem Baugrundstiick
anfallendes Schmutzwasser kann entweder in die im Cospedaer Grund verlegte oder aber in die in der
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Erfurter StralRe verlaufende Leitung eingeleitet werden. Anfallendes Regenwasser ist entweder in die
Leutra oder gedrosselt in den in der Erfurter Stral3e verlaufenden Sammler einzuleiten.

Alle Gebaude sollen an das Informationsnetz der Stadtwerke angebunden werden, um die Gebaude mit
TV- und Internetsignalen des Providers PYUR versorgen zu kénnen. In jedes Gebaude soll ein Leerrohr
63x3,6 HD-PE verlegt werden, in das spater Glasfaserkable eingezogen werden kdnnen. Naheres regeln
die abzuschlielenden ErschlieBungsvertrage.

Auch die Fragen der technischen Ver- und Entsorgung sind in einem ErschlieBungsvertrag zu regeln.
Technische Einzelheiten ergeben sich dann erst spater im Zuge der konkreten Erschliefungsplanung.
Beispielsweise kdnnen Planungsleistungen durch die Stadtwerke fir die Versorgung mit Erdgas erst nach
Vorliegen des Energiebedarfs der fertig geplanten Gebaude erbracht werden.

1.8 Regenwasserriickhaltung / Regenwassernutzung

Die Entsorgung des Niederschlagswassers soll Giber den Abwasserkanal in der Erfurter Strale erfolgen.
Diese Einleitung muss in gedrosselter Form vorgenommen werden. Eine Einleitmenge von 3l/s*ha darf
dort nicht Uberschritten werden. Dementsprechend wurde durch den Fachplaner die Grofe der
erforderlichen Regenwasserriickhaltung bemessen. Die entsprechenden Mindestgrofien wurden
festgelegt. Eine Versickerung auf dem Baugrundstiick ist nicht zuldssig. In Zisternen gesammeltes
Regenwasser kann zu Bewasserungszwecken genutzt werden.

1.9 Private Griinflachen

Die AuRenbereiche der Wohnhduser sind mit attraktiven, parkdhnlichen Freianlagen zu umgeben. Dazu
wurden private Grinflachen ausgewiesen, die planerisch bearbeitet und gestaltet werden sollen. Da
notwendige Gartenwege nicht im Rahmen des Planteils A festgesetzt werden sollten, wurde die
Méoglichkeit der Anlage von Wegen und Platzflachen in ihrem prozentualen Anteil an den Grinflachen als
Obergrenze festgesetzt. Dieses ist im Zuge des Bauantragsverfahrens anhand des
Freiflachengestaltungsplanes nachzuweisen.

Nordlich und dstlich des Weinberghauses wurden die festgesetzten Grinflachen aus den friheren
Waldflachen entwickelt. Da laut Waldgesetz in einem Schutzabstand von 30 m ab Waldkante eine
Wohnnutzung aus Sicherheitsgriinden (Bruchgefahr) ausgeschlossen ist, wird sowohl fur die Neuanlage
des Weinbergs als auch fiir die Errichtung des Weinberghauses, welches an der Stelle der vorhandenen
Laube entstehen soll, eine teilweise Rodung bzw. eine Umwidmung des Waldes erforderlich. Im Vorgriff
auf die geplante Umnutzung wurde als Planungsziel fir den betreffenden Bereich im VbB privates Griin
festgesetzt. Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens und vor Einreichen der Bauantragsunterlagen soll
auf Basis der Satzung der zustandigen Forstbehdrde ein Umwidmungsantrag gestellt werden (ein
entsprechender Hinweis wurde im Textteil aufgenommen). Aus Sicht des Thiringer Forstamts Jena-
Holzland ist einem Antrag auf Genehmigung der Nutzungsartenanderung nach § 10 ThirWaldG positiv
zu bescheiden.

Sidlich des Weinberghauses kann die private Grinflache unter unter Beachtung der Erfordernisse des
Denkmalschutzes (Erhalt der Mauern) sowie unter Erhalt der geschiitzten Abgrabungsflache gartnerisch
genutzt werden. Am nordéstlichen Plangebietsrand ist mit der Wald-Umwidmung keine Rodung der
verbundenen Bdume verbunden. Diese sollen hier ebenso erhalten werden, wie die vorhandenen
Standorte wilder Orchideen. Entsprechende Maflinahmen sind in den MalRnahmeblattern enthalten. Diese
werden Anlage der Begrindung und des Durchfiihrungsvertrags (vergl. Pkt. Il. 14 und Planteil C).

110  Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Entsprechend § 15 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffs ,verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen®. Dies gilt auch fiir Gebiete, in
denen auf der Rechtsgrundlage des § 13b BauGB geplant wird. Beeintrachtigungen werden vom
Gesetzgeber dann als vermeidbar angesehen, ,wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen, gegeben sind®. Die fiir das Vorhaben erforderliche Flacheninanspruchnahme
wurde im Verlauf des Planungsprozesses mehrfach optimiert und reduziert.
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Es wurden Korrekturen an der Gebaudestellung, der Baudichte und an der Gebaudehdhe vorgenommen.
Eine weitere Reduzierung der Baumassen ist nicht mdglich, ohne das Planungsziel zu gefédhrden. Aus
diesem Grund wurden eine Reihe von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen festgesetzt.

Zielstellung der Vermeidungsmalinahmen ist es insbesondere:

* eine Beeintrachtigungen der bestehenden und zu erhaltenden Vegetations- und Gehdlzbestande
im Wurzel- und Kronenbereich zu vermeiden und so erhaltenswerter Gehdlze vor
Beeintrachtigungen bzw. Totalverlust zu bewahren (V 1),

+ die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bodens und der vorhandenen Vegetation durch
Verdichtung oder Inanspruchnahme wahrend der Bauphase zu verhindern (V 2) sowie

» die fachgerechte Umsetzung der laut Baumgutachten erforderlichen Schnitt- und PflegemalRnahmen
zu sichern (V 3).

Zielstellung der Minimierungsmafnahmen ist es:

* alle im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben nicht zwingend zu fallenden Baume entsprechend
Baumschutzsatzung der Stadt Jena vor Beschadigungen und Verlust zu schitzen (Mi 1),

* die im Rahmen der Baumalinahmen nicht zu erhaltenden Baume entsprechend
Baumschutzsatzung der Stadt Jena auszugleichen (Mi 1),

e durch Begriinung der Flachdacher und des Tiefgaragendaches einen Beitrag zur Rickhaltung
von Niederschlagswasser zu leisten (Pufferwirkung der Substratschicht mit einer zeitlichen
Verzoégerung des Abflusses, direkte Nutzung des Niederschlagswassers durch Pflanzen vor Ort),
eine verminderte Warmeruckstrahlung, eine Verdunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger
Effekte von Baukoérpern sowie eine optimale Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild zu
gewahrleisten (Mi 2 und 3),

« fir Neupflanzungen aller Arten ist die ,Liste invasiver Arten® der TLUG zu beachten (Mi 4),

e durch Verwendung regionaltypischer und an lokale Standortfaktoren wie Klima und
Bodenverhaltnisse angepasste Arten eine naturnahe Entwicklung der Flachen mit einem stabilen
Bestand zu fordern, die bestmdgliche Vitalitdt und Abwehrkraft der Gehdlze zu erreichen,
typische Elemente unserer Kulturlandschaft und bestehenden Lebensgemeinschaften zu erhalten
und zu férdern (Mi 4),

+ die Grundwasseranreicherung durch Bereitstellung versickerungsfahiger Flachen zu férdern und
(in begrenztem Mal) weiterhin Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Verfiigung zu stellen  (Mi 5),

* die Wurzeln der zum Erhalt festgesetzten Gehodlze so weit wie maoglich gegen baubedingte
Beeintrachtigungen zu schitzen und damit die Vitalitdt der Gehdlze sicherzustellen (Mi 6).

* den Schutz der Béden im Baubereich vor vermeidbaren Beeintrachtigungen zu gewahrleisten und so
seine Funktion zu bewahren (Mi 7) sowie

e durch geeignete Stralenbeleuchtungssysteme die Anlockwirkung auf Insekten auf das aus
Sicherheitsgriinden notwendige Mal% zu beschranken (Mi 9),

Die Vermeidung darUber hinausgehender Beeintrachtigungen ist mit der Erreichung des angestrebten
Planungsziels nicht verein- und realisierbar.

I.11  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Zufahrtsbereich vom Cospedaer Grund war urspriinglich eine Teilabschnitt bis zur Grundstlickgrenze
des Flurstliickes 74 (Bereich S1) als offentliche StralRe vorgesehen. Da es aufgrund der topografischen
Situation nicht moéglich war, diese nach den Anforderungen fiir 6ffentliche Stra3en zu planen, bleibt dieser
Stralenbereich ebenso wie die anderen StralRen im Plangebiet eine PrivatstralRe. Um das Begehen und
Befahren dieses Bereichs sowie die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen sicherzustellen, wurde
auf diesem Stralenabschnitt ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie ein
Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Versorgungstrager festgesetzt. Dieses ist zwingend notwendig,
um die ErschlieBung zu sichern, da das Flurstlick 74 nicht an eine &ffentliche Stral3e grenzt.

Das Flurstick 74 wird voraussichtlich nach Abschluss der Bauarbeiten und Nutzungsbeginn des
Weinberghauses geteilt. Um die Andienung des Weinberghauses an die Offentliche StraRe zu
gewabhrleisten, wird fur den Bereich der privaten Strallenverkehrsflachen zwischen dem o&ffentlichen
Bereich und der kinftigen Grundstiicksgrenze die Eintragung eines Geh- und Fahr- sowie eines
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Leitungsrechtes zugunsten des =zuklnftigen Besitzers des Grundstickes des Weinberghauses
erforderlich. Dieses muss privatrechtlich zwischen der Heimstatten Verwaltungsgesellschaft Jena mbH
und der Grundstuckserwerber im Rahmen des Kaufvertrages vereinbart werden. Das Recht ist
verzichtbar, wenn keine Grundsttcksteilung erfolgt.

.12 Verbrennungsverbot und Verwendungsbeschriankung fiir luftverunreinigende Stoffe

Mit Blick auf die Bedeutung des Gebietes fiir das stadtische Klima (vergl. Pkt 1.2.4) wurde im Rahmen
eines (nach der Verfahrensumstellung auf § 13b BauGB nicht mehr erforderlichen) Umweltberichtes die
Bedeutung des Plangebietes fur die Luftverhaltnisse im Stadtgebiet bewertet. Es wurde festgestellt, dass
durch die Versiegelung von Flachen mit dem Bau der Gebaude ,gering bis mafig produktive Frisch- und
Kaltluftproduktionsflachen® verloren gehen und eine geringe Zunahme der lokalen Belastungsfaktoren wie
etwa eine geringe Temperaturerhéhung erfolgt. Daraufhin wurden im VbB eine Reihe von Malinhahmen
festgesetzt, die die Folgen der Bebauung fir das lokale Klima minimieren sollen. Insbesondere wurde eine
offene Bauweise mit einem hohen Durchgriinungsgrad festgesetzt, welche die Auswirkungen auf die
klimatische Situation mindert. Positiv wirkt sich auch die festgesetzte Dachbegriinung auf den
Flachdachern der Wohngebdude sowie die Ubergriinung der Tiefgarage aus. Der geschiitzte Bereich
nérdlich des Weinberghauses bildet den Ubergang zum bestehenden Wald dient nicht nur der attraktiven
Gestaltung des Wohnumfeldes. Er erfillt auch wichtige Funktionen fir das Mikroklima und die
Immissionsminderung.

Aufgrund der Bedeutung des Gebietes fiir das stadtische Klima (vergl. Pkt 1.2.4) sind besondere
stadtebauliche Griinde gegeben, die Festsetzungen zur Verminderung und Vermeidung
luftverunreinigender Emissionen im Gebiet rechtfertigen. Mit dem Ausschluss der Verwendung von
(insbesondere festen) Brennstoffe, die die Luft besonders verunreinigen, kann verhindert werden, dass
Emissionen aus dem Plangebiet negative Auswirkungen auf das Uibrige Stadtgebiet haben. Zugleich wird
damit im Plangebiet selbst der Ausstol? von Feinstaub-, von PAK-Konzentrationen sowie von sonstigen
Luftschadstoffen vermindert und die Wohnqualitat erhoht.

Die Festsetzungen wurden auch mit Rucksicht auf die Uber das Plangebiet hinausgehenden
Gesamtkonzepte der Stadt Jena zur Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse:

» Luftreinhalteplanung, Aktionsplan zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung in der Stadt Jena
vom
November 2008 und

» Luftreinhalteplan zur Reduzierung der Stickstoffbelastung fiir die Stadt Jena vom Februar 2012

getroffen.

113  Flachen fiir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Wohngebiet liegt im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Bundesstralle B 7 (Erfurter Stralde)
und der Eisenbahnlinie Jena-Weimar. Zum Zwecke der Beurteilung der Beeintrachtigung durch Schall als
schadliche Umwelteinwirkung wurde ein Sachverstandigengutachten angefertigt. Dieses Gutachten nebst
dem Ergadnzungsgutachten kann im Fachdienst  Stadtplanung eingesehen  werden.
(Schallschutztechnisches Gutachten Nr. 2016-173-013 des Sachverstandigenbiiros Harnisch vom
19.07.2016 sowie der ergadnzende Bericht Nr. 2017-230-034 hierzu vom 17.10.2017) Sofern im
Nachfolgenden auf das Gutachten allgemein Bezug genommen oder daraus zitiert wird, ist immer das
zuerst erstellte Gutachten ( Bericht Nr. 2016-173-013 v. 19.07.2016) gemeint.

Fir die Beurteilung herangezogen wurden prognostizierte Belegungszahlen fir die Jahre 2030 (Stral3e)
und 2025 (Bahn). Eine Gebietseinstufung wurde in den Festsetzungen des VbB nicht vorgenommen.
Ersatzweise wurden durch den Gutachter mit Blick auf die umliegende Bestandsbebauung bei der
Beurteilung der Gefédhrdung des Plangebietes die Grenz- bzw. Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete
(WA) angesetzt.

Gegenstand des Gutachtens sind:

a) die Ermittlung der Schallimmissionen aus offentlichem Verkehr (Strale/Schiene) im
Bebauungsplangebiet und die Beurteilung der schalltechnischen Situation tags und nachts

b) die Darstellung der Ergebnisse in Tabellenform und als Larmrasterkarten tags und nachts
c) Aussagen zu erforderlichen SchallschutzmaRnahmen und Vorschlage fir die textlichen Festsetzun-
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gen im Bebauungsplan
d) Aussagen zum Gewerbelarm verursacht durch den Brauereigasthof Papiermiihle

Ausgehend von den genannten Verkehrsanlagen wurden Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 festgestellt. Da das planerische Konzept insbesondere vor dem Hintergrund der
Gelandeausformung keine andere Abhilfe zulasst, soll gemal DIN 18005 ein Ausgleich durch geeignete
Mafnahmen (z.B. geeignete = Gebdudeanordnung und  Grundrissgestaltung, bauliche
SchallschutzmalRnahmen insbesondere fur Schlafrdume) erfolgen. Diese Malnahmen sind
planungsrechtlich abzusichern. Auf Grundlage des Gutachtens wurden 2zu diesem Zweck
bauteilabhangige Larmpegel festgesetzt, die im bauordnungsrechlichen Verfahren als Grundlage der zu
erbringenden Nachweise Verwendung finden sollen.

™~
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Abb. 4: Larmrasterkarte Verkehr tags, nicht maRstéblich (Quelle: SV Harnisch 2016)

Durch die obere Behdérde waren im Zuge der frihzeitigen Tragerbeteiligung erhebliche Einwande
vorgetragen worden, die gegen die Ausweisung der festgesetzten Wohnnutzung an dieser Stelle
sprechen. Mit diesen Fragen setzte sich der Gutachter ausfihrlich auseinander (vergl. Anlage 4 dieser
Begriindung).

Es wird festgestellt, dass es Uubliche Praxis und sachlich richtig ist, auf einen Prognosehorizont
abzustellen, der einige Jahre in der Zukunft liegt. Dabei ist in der Regel von einer Zunahme des
Fahrverkehrs im Prognosezeitraum auszugehen (Worst-Case-Szenario). Die von der oberen Behdrde
vorgeschlagene Zugrundelegung aktueller Zahlen wirde die Gefahr bergen, dass kinftige Bewohner der
Neubauten in absehbarer Zeit nicht mehr ausreichend gegen gesundheitsgefahrdende Aufiengerausche
geschitzt sind. Eine Abnahme der Verkehrsmenge hingegen wirkt sich nicht negativ auf die kiinftigen
Nutzer aus.

Zwar ist davon auszugehen, dass aufgrund der Zunahme der Elektromobilitat in der Zukunft tatsachlich
geringere Larmpegel als die zugrunde gelegten auftreten werden, diese Entwicklung wird jedoch in dem
bestehenden Regelwerk fir die Berechnung der Schallabstrahlung der Straflen (RLS 90) nicht
abgebildet. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen also auf der ,sicheren Seite.

Bezlglich des Bahn-Larms ist anzumerken, dass pegelbestimmend in diesem Zusammenhang der
Guterverkehr ist. Dieser findet gegenwartig nicht statt und ist nach Auskunft der Bahn derzeit auch nicht
konkret geplant. Der von der Bahn vorsorglich angegebene Guterverkehr stellt eine Option dar, die bei
der Planung von heranriickenden Bebauungen planungsrechtlich zu berlcksichtigen ist, um spatere
mdgliche Larmkonflikte zu vermeiden. Da nach dem gegenwartig erfolgenden zweigleisigen Ausbau der
Bahnstrecke vermutlich eine Zunahme des Verkehrs eintreten wird, ist es auch dann zweckdienlich, von
den Verkehrsmengenprognosen der Bahn auszugehen, wenn der Guterverkehr tatsachlich nicht zunimmt
(Vorsorgeprinzip).
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Die geplanten AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen), welche nach derzeitigen Planungsstand zur
Stralle ausgerichtet sind, sollen ausweislich der Seiten 15 und 16 des Schalltechnischen Gutachtens
(Bericht Nr. 2016-173-013 v. 19.07.2016) durch passive Mallnahmen geschitzt werden. Diese sind
gemal DIN 18005 zulassig.In den Bereichen W 1 bis 4 sind die Terrassen im EG und die Balkone im 1.
und 2. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss zur Std-West-Seite, zur Nord-West-Seite sowie zur Sid-
Ost-Seite mit einem wirksamen Larmschutz (z.B. Kaltverglasungen aus Echtglas) auszubilden. Damit
kann die Nutzbarkeit der Freisitze auch bei einer héheren Larmbelastung sichergestellt werden. Um eine
bessere Sichtbarkeit fir Végel zu ermdglichen, sollen auf derartigen Verglasungen aus reflexionsarmen
Glas zusatzlich Kontraststreifen oder-Elemente aufgebracht werden. Dadurch kommt es auch zu einer
Reduzierung der Spiegelwirkung der Glaser. Weiterhin muss darauf hingewiesen werden, dass derartige
Kaltverglasungen entweder falt- oder schiebbar ausgefiihrt werden und deshalb aus eher schmaleren
Glastreifen (ca. 30-50 cm breit) bestehen. Die dabei entstehenden Fugen zwischen den Glasern erhéhen
weiterhin die Sichtbarkeit des Glaser. Um eine Uberhitzung in den Sommermonaten auszuschlieRen,
werden die Verglasungen mit einer Verschattungsmadglichkeit versehen.

Es ist zu konstatieren, dass tags an allen fiir das Weinberghaus untersuchten Immissionsorten die
Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Nachts liegen an 8 von 14 der
betrachteten Immissionsorte Uberschreitungen der Orientierungswerte vor. Die Hohe der Uber-
schreitungen betragt bis zu 4 dB an der den Verkehrswegen zugewandten Fassade und 1 bis 2 dB an den
seitlichen Fassaden. Auf der Geb&uderiickseite ergeben sich keine Uberschreitungen. Auch fiir das Wein-
berghaus gilt damit die Festlegung zur Orientierung von schutzbedirftigen Wohnrdumen zur
schallabgewandten Seite.

In der vorstehend genannten Erganzung des Schalltechnischen Gutachtens wird auch die
Schallabstrahlung des Gasthofes Papiermihle untersucht, die daraus resultierenden Beurteilungspegel
im Bebauungsplangebiet werden berechnet. Die Beurteilung des Gewerbelarms aus der Gaststatte
erfolgte gesondert, da eine Gesamtlarmbetrachtung nicht zuldssig ist. Es ist festzustellen, dass die
Orientierungswerte fir Gewerbelarm flir allgemeine Wohngebiete tags und nachts an allen
Immissionsorten im Bebauungsplangebiet eingehalten werden.

Abschliellend ist festzustellen, dass an den geplanten Gebauden an keiner Stelle tags der Wert von 70
dB(A) und nachts der Wert von 60 dB(A) Uberschritten wird. Diese Werte gelten als Schwellenwerte, bei
deren Uberschreitung nicht mehr von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® kann bei der Stadt Jena beim Fachdienst Stadtplanung
eingesehen werden.

1114 Gestalterische MaBRnahmen des Frei- und Griinraums

Wegen der exponierten Lage des Plangebietes an der B 7, wegen der guten Einsehbarkeit der geplanten
Hochbauten aus dem umgebenden Landschaftsraum heraus (Wanderwege etc.) sowie im Interesse einer
hohen Wohnqualitat und eines angenehmen Mikroklimas (Verdunstungskuihle, Schatten, Staubminderung
etc.) sind die neu entstehenden privaten Freiflachen gartnerisch zu gestalten und im Stil einer Parkanlage
mit heimischen, standortangepassten Geholzen zu bepflanzen. Prazisiert werden die Gehdlzarten und -
standorte im Rahmen des Freiflachengestaltungsplanes. Dabei wird auch die ,Liste der invasiven Arten®
der TLUG bericksichtigt. Fir alle Gehdlze ist eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege Uber
mindestens 3 Jahre abzusichern.

Die Weinbauflache stellt ein Zitat der friiheren Nutzung und eine Referenz an die Tage des Weinbaus in
Jena dar. Die Zahl der Rebstocke wird durch die GroRe der festgesetzten Flache auf eine fachlich
sinnvolle Anzahl begrenzt, weil eine gewerbliche Nutzung ausgeschlossen werden und fremde Rebrechte
nicht beeintrachtigt werden sollen. Der Weinberg soll keine ,Weinproduktionsstatte“ sein, deren Produkte
zum Verkauf bestimmt sind, sondern eine Malinahme =zur Kultivierung einer Anbautradition, der
Aufwertung des Landschaftsbildes und zum langfristigen Erhalt des Denkmalensembles. Es ist erklartes
Ziel des Eigentumers, dort ,06kologischen Weinbau® zu betreiben. Aus diesem Grunde wird auch die
Verwendung chemischer Pflanzenschutzmittel sowie kinstlichen Dingers ausgeschlossen. Dieses ist
eine Eigenverpflichtung. Die Bewirtschaftung soll traditionell erfolgen. Auch dieses ist eine Form des
denkmalgerechten Umganges mit Uberlieferten Traditionen.

Die Flachen noérdlich und 6éstlich des Weinberghauses sind dem Naturschutz und der gartnerischen

Nutzung vorbehalten. Auf einem kleinen Areal im Eingangsbereich soll den kinftigen Bewohnern die
Moglichkeit der dekorativen Gestaltung mittels Blaten- und Steingartenstauden oder sonstiger
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Zierpflanzen gegeben werden. Die zum Erhalt festgesetzten Baume koénnen in die Pflanzungen integriert
werden.

Unter Beachtung des Thiringer Waldgesetzes war eine Umwidmung jenes Teils der urspriinglich am
nordlichen Plangebietsrand vorhandenen Waldflaiche erforderlich, die wegen des einzuhaltenden
Waldabstandes von 30m einer hochbaulichen Nutzung entgegenstand. Die vorhandenen Baume, die sich
nicht im Bereich des Weinberghauses sowie des Weinberges befinden, bleiben in dem Zusammenhang
unangetastet. Um zu verhindern, dass sich durch Sukzession im Laufe der Jahre erneut Wald entwickelt,
der die Wohnbebauung gefdhrden kdnnte (Sturmschaden 0.3.), muss eventueller Aufwuchs regelmaRig
entfernt werden.

Die ,Weinstiege®, die an der ausgebildeten Tor6ffnung an der Erfurter Strafle beginnt, war offensichtlich
in friherer Zeit von einer Buchenhecke beidseits begrenzt. Diese Buchenhecke ist Gber die Jahre ,aus
der Form® geraten und hat zu einem tunnelartigen Bewuchs gefiihrt, der der Weinstiege eine attraktive
Optik verleiht. Die vorhandenen Pflanzen kdnnen jedoch aufgrund der angrenzenden Baugruben sowie
bei der Herstellung des Weges selbst nicht mehr erhalten werden. Zur ,Nachempfindung“ der bisherigen
Wirkung soll die Weinstiege mit gebogenen Rankhilfen (Erzielung eines Tunneleffektes) versehen
werden, die mit Weinpflanzen begriint werden.

Der optischen Aufwertung des Areals, der Gemeinschaftsbildung und der Beschattung des Gemein-
schaftshofes dient die Festsetzung einer Baumpflanzung im Sinne einer ,Dorflinde* als mdglichem
zentralen Treffpunkt zwischen den Hausern.

115 Nachrichtliche Ubernahme

Aufgrund der Nahe des Uberplanten Areals zu einem FFH-Gebiet lag die Vermutung nahe, dass von den
Baumalnahmen eventuell geschiitzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sein kdnnten. Deswegen war in
Vorfeld der Verfahrenseinleitung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt. Nach
dem gutachterlichen Fazit der saP sind Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie erflllt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 43 Abs. 8 BNatSchG
ist somit nicht erforderlich. Vorsorglich wurden jedoch Maflnahmen festgelegt, die entweder noch vor
Baubeginn umzusetzen sind (CEF-Malnahmen) oder im Anschluss realisiert werden sollen (saP-
MaRnahmen 1-3). Mit diesen MalRnahmen kann sichergestellt werden, dass die potentiell auftretenden
geschitzten Arten auch kunftig nicht gefahrdet werden. Im Rahmen der Prufung des
Baugenehmigungsantrages kann dann eine Kontrolle durch den zustdndigen Fachdienst erfolgen.

Gemal Bestandsaufnahme im Rahmen des SaP wurde ein kleiner Bereich Felssims/ Abgrabungsflache
als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG innerhalb des Geltungsbereiches vorgefunden.
Gemal der Biotopkarte der Stadt Jena, Abt. Umweltschutz/ Naturschutz und der Gelandeerfassung
wurde das Biotop naher verortet. Um den Vorhabentrager und kiinftige Nutzer fir den Erhalt des Biotops
zu sensibilisieren, erfolgte eine Ubernahme in den Textteil zum VbB. Im Rahmen der Prifung des
Baugenehmigungsantrages kann auch hier eine Kontrolle durch den zustéandigen Fachdienst erfolgen.

Die ehemalige Weinberganlage mit Einfriedungsmauer zur Erfurter Strale steht als Denkmalensemble
unter Schutz. Die Mauer befindet sich, teilweise durch den GroRbaumbestand direkt auf der Mauerkrone,
in einem desolaten Zustand. Hier erfolgte UGber viele Jahre eine natirliche Verbindung der bestehenden
Mauer mit den GroRbaumen. Zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht fir die neue Wohnbebauung
und den offentlichen Gehweg sowie zur Umsetzung des Planungszieles ist eine Regulierung im
Baumbestand und der Mauer selbst notwendig. Die Tiefgarage wird im Abstand angrenzend an die
Einfassungsmauer errichtet. Im d&stlichen Teil muss die Mauer aufgrund ihrer Hohe statisch
nachgewiesen werden und wird deshalb mit dem Portal neu errichtet. Uber die Erfurter Stralke erfolgt die
Zufahrt zur Tiefgarage. Daflr wird die Mauer auf das geringste notwendige Maf} gedffnet. Der andere Teil
der Mauer mit dem zu erhaltenden Baumbestand wird sorgsam aufgearbeitet. Durch die Sicherung des
desolaten Bauzustandes der Mauer findet hier eine Aufwertung der denkmalpflegerischen Zeugnisses als
positiver Effekt statt. Durch das Sachverstandigenbiiro Leitsch wurde in diesem Zusammenhang fir 14
Geholze ein Baumgutachten erstellt. Einige Gehdlze wurden als nicht erhaltenswert eingestuft. Fir
erhaltenswerten Gehdlze werden Pflege- und SicherungsmalRnahmen festgesetzt (vergl. Pkt 11.10). Die
Einhaltung von Mindestabstdnden und Begleitung der MaBnahme durch Fachplaner (Statiker und
Baumsachverstandigen) soll die Absicherung des Kulturgutes sicherstellen. Auch in diesem Fall dient die
Ubernahme in den Textteil des B-Planes der Sensibilisierung des Vorhabentréagers und der kiinftigen
Nutzer. Im Rahmen der Prifung des Baugenehmigungsantrages kann dann eine Kontrolle durch den
zusténdigen Fachdienst erfolgen.
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VbB-J 40 Wohnen am alten Weinberg 09.10.2020
Begriindung Satzung

Aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes sind fiir das weitere Vorgehen folgende Festlegungen zu
bericksichtigen:

Materialitdt und Farbigkeit der Stadthausfassaden sind im Bauantragsverfahren zu klaren. Gleiches gelte
fur Detailplanung der Sanierung der historischen Einfriedung, der Weinbergstiege sowie der Gestaltung
der Einfahrt/en. Fur die Freianlagen sowie die ErschlieBungswege sei generell im Bauantragsverfahren
eine entsprechende Planung einschliellich Pflanzplan zu erstellen.

Im oberen Bereich des Weinberghauses sind Natursteinmauern, Terrasse, Wege mit Stufenanlagen etc.
unbedingt zu erhalten, da sie pragender Bestandteil des Denkmalensembles sind. Im Zuge des
Bauantrages sind detaillierte Einzelmallnahmen abzustimmen und zu klaren, wie bauzeitlich
rickzubauende Bereiche nachfolgend wieder in die AuRenanlagen des Weinberghauses integriert
werden kénnen.

.16 Geltungsbereich

In den Geltungsbereich einbezogen wurden neben dem eigentlichen Baugrundstiick stadtische
Teilflachen vorhandener Verkehrsanlagen, die fiir die ErschlieRung des Baugebietes bendtigt werden.

1. Hinweise
Die im Punkt 11l des Textteils gegebenen Hinweise dienen der Informationen der Beteiligten.
Hinsichtlich des Hinweises H10 SaP-Malinahmen ist wie folgt anzumerken:

Aufgrund der Nahe des Uberplanten Areals zu einem FFH-Gebiet lag die Vermutung nahe, dass von den
BaumalRnahmen eventuell geschutzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sein kénnten. Deswegen wurde
im Vorfeld der Verfahrenseinleitung eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchgefihrt.
Nach dem gutachterlichen Fazit der saP sind Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie erfillt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 43 Abs. 8 BNatSchG
ist somit nicht erforderlich.

Vorsorglich wurden jedoch Mallnahmen festgelegt, die entweder noch vor Baubeginn umzusetzen sind
(CEF-Mallinahmen) oder im Anschluss realisiert werden sollen (saP-MaRnahmen 1-3). Mit diesen
MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass die potentiell auftretenden geschiitzten Arten auch kiinftig
nicht gefahrdet werden. Im Rahmen der Prifung des Baugenehmigungsantrages kann dann eine
Kontrolle durch den zustandigen Fachdienst erfolgen.

V. Anlagen
Anlagen dieser Begriindung sind:

1) Lageplan C — Baumbestandsplan
2) Lageplan D — Biotoptypenkartierung
3) die MalRlnahmeblatter V1 -3, Mi1-8, G 1 - G 4 sowie SaP 1 bis SaP 5 vom 09.10.2020

V. Sonstige zu beachtende Unterlagen

Im Zuge des Planverfahrens wurden folgende Unterlagen erstellt und kdnnen bei Bedarf im Fachdienst
Stadtplanung der Stadtverwaltung Jena eingesehen werden:

1) spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) des Buros INL vom 01.11.2016

2) schallschutztechnisches Gutachten Nr. 2016-173-013 des Sachverstandigenbiros Harnisch vom
19.07.2016 sowie der erganzende Bericht Nr. 2017-230-034 hierzu vom 17.10.2017

3) Baumerhalt-Gutachten des Sachverstandigenbiros Leitsch vom 13.10.2016

4) Stellungnahme zum Bebaubarkeit des Bliros BEB Jena vom 02.05.2016 sowie

5) Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit des Biros BEB Jena vom 07.09.2016
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