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1. Anlass und Begrindung

Die Entwicklung der Jenaer Antriebstechnik GmbH (JAT) stellt eine herausragende selbstinitiierte
Erfolgsgeschichte fir die Mitarbeiter, Eigentimer und damit fir den gesamten Wirtschafts- und
Technologiestandort Jena dar. Seit lhrer Grindung im Jahr 1990 mit 5 Mitarbeitern hat sich das
Unternehmen schrittweise, vorausschauend und kontinuierlich weiterentwickelt und beschéftigt aktuell
136 Mitarbeiter [Stand 03/2017]. Das Gewerbesteueraufkommen hat sich in dieser Zeit auf 1 Million
Euro im Jahr 2015 erhoht. Die JAT GmbH konnte durch ihre Fokussierung auf kundenspezifische
maligeschneiderte Antriebs- und Steuersysteme aulRerhalb des Massenmarktes ihre eigene
Geschaftsnische schaffen, sich dauerhaft etablieren und diese im In- und Ausland immer weiter
ausbauen. Dabei ist die Vernetzung mit Technologie- und Zulieferunternehmen aus Jena und
Umgebung auferordentlich hoch. Diese Synergien konnten sich in besonderer Weise regional stark
vernetzt und verwurzelt im Wissenschafts- und Technologiecluster Jena entwickeln. Die
Unternehmensphilosophie der JAT GmbH mit flachen Hierarchien, hoher Wertschatzung der
Mitarbeiter, Férderung von Eigenverantwortung, Teamgeist und Familienfreundlichkeit haben zu einer
hohen Leistungsbereitschaft und Identifikation mit dem Unternehmen beigetragen. Entscheidend zum
Unternehmenserfolg hat dabei die Konzentration aller Unternehmensbereiche unter einem Dach,
angefangen von der Forschung und Entwicklung bis hin zur Fertigung und Konfektionierung am
Betriebsstandort an der der Buchaer Stral3e 1, beigetragen. Im Jahr 2013 wurde aufgrund fehlender
Réaumlichkeiten ein Teil der Fertigung mit ca. 35 Mitarbeitern in eine erworbene Produktionshalle
[ehem. SchottSolar Diinnschichtmodulfertigung] in der Moritz-von-Rohr-Stral3e ausgelagert.

Es ist seit Jahren ein zentrales Unternehmensziel der JAT GmbH den Betriebsstandort an der
Buchaer Straf3e nachhaltig und zukunftssicher zu entwickeln. Alle Unternehmensbereiche sollen bei
einer prognostizierten maximalen Anzahl von 250 - 300 Mitarbeitern auch als Bekenntnis zum
Firmennamen und zum Firmenstandort Jena langfristig hier gebiindelt bleiben. Die Fertigung am
Standort Moritz-von-Rohr-Stral3e soll wieder an die Buchaer StralRe zuriickgefiihrt werden. Mittelfristig
ist einzuschéatzen, dass entsprechend dem auf Individuallésungen spezialisierten Geschéaftsmodell
der JAT GmbH, die o.g. Grenze der prognostizierten Mitarbeiteranzahl nicht Gberschritten werden
soll.

Die durch den Stadtrat beschlossene "Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025" als
planerischer Vorgriff und Leitbild der geplanten FNP-Fortschreibung weist Angebots- und
Erweiterungsflachen bzw. Suchrdaume aus und sieht die Flache an der Buchaer StralRe bis zur
westlich gelegenen Gartenanlage als Erweiterungsflache der JAT GmbH vor.

Die JAT GmbH hat in den letzten Jahren groBe Anstrengungen unternommen Eigentimer der
Grundstiicke an der Buchaer StraBe und des sog. Erdbeerackers zwischen Buchaer Stralle,
Ammerbacher Strafe und Winzerlaer Straf’e, zu werden. Im Jahr 2015 konnten diese Flachen
erworben werden. Damit konnte die Grundvorrausetzung fir eine nachhaltige Standortentwicklung
geschaffen werden. Der vom 23.06.2017 bis 24.07.2017 ausgelegte 3. Entwurf des VBB mit TOB-
Beteiligung umfasste die Ausweitung der GE-Flachen in den Grenzen der Darstellung der
"Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025" nach Westen. Gleichzeitig wurde der
sudliche Teil des Flurstiicks 16/4 als extensiv bewirtschaftete arten- und naturschutzfachliche
Ausgleichsflache in den Geltungsbereich aufgenommen.

Der Beschluss zur Annahme des Antrags auf Erweiterung des Geltungsbereiches, zur Anderung der
Planungsziele und zur Erstellung des 3. Bebauungsplanentwurfes erfolgte in der Sitzung am
29.09.2016 durch den Stadtentwicklungsausschuss, Beschl.-Nr. 16/1022-BV. Die ortsibliche
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 40/16 am 06.10.2016.

1.1 Ziel der Planung und Standortentwicklung

Ziel der Planung ist die stufenweise Erweiterung der Jenaer Antriebstechnik an der Buchaer Stralle
bis zur westlich gelegenen Gartenanlage.

Die im 1. und 2. Bebauungsplanentwurf geplanten Erweiterungen sind bereits vollstandig umgesetzt
worden. Mit dem 3. Planentwurf wurde eine erneute Erweiterung des Betriebsgelandes nach Westen
einschlieBlich der Ausweisung einer zusétzlichen grof3en Ausgleichsflache sudlich des gesamten
Gebaudekomplexes zum Gegenstand der Planung.

Es wird geplant ein modernes, funktional und architektonisch anspruchsvolles Verwaltungs- und
Produktionsgebaude westlich des bestehenden Gebdudekomplexes der JAT, zu errichten. Dafir wird
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die bestehende Stellplatzanlage tUberbaut und eine neue Stellplatzflache westlich im Anschluss an
den geplanten Neubau errichtet. Perspektivisch soll bei Bedarf die Kapazitdt der neuen
Stellplatzflache durch den Bau eines ein- bis mehrgeschossigen offenen Parkdecks max. verdoppelt
werden kdnnen.

A\

S

Abbildung 1: Betriebsgelande JAT GmbH mit westlicher Erweiterug fI(':he [li im Bild], Aufnahmejahr

2017, Quelle: JAT GmbH, Jena

VIE - Plan 1992 )
. 1. Entwurf VBB 2003 v / \
. 2. Entwurf VBB 2010 >

3. Entwurf VBB 2017 (Planung Neubau)

Abbildung 2: Entwicklung der JAT GmbH seit 1992 mit den bereits realisierten und geplanten
Abschnitten der ortlichen Bauleitplanung, 3D-Massenmodell, Ansicht SW
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Die Ansiedlung der JAT GmbH erfolgte Anfang der 90er Jahre sidlich der Buchaer StraRe ganz im
Nordosten des jetzigen Betriebsgelandes. In den letzten 25 Jahren hat sich der Betriebsstandort
Stlck fur Stlck entlang der Buchaer Strafle nach Westen weiterentwickelt. Die JAT GmbH
charakterisiert sich bis heute und zukinftig nicht durch immissionsintensive Produktionsprozesse und
intensiven Lieferverkehr, so dass von Beginn an eine gebietsvertragliche Nutzung des
Betriebsstandortes gegeniiber der angrenzenden Wohnnutzung bestand. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der Gebietsvertraglichkeit und zum damit verbundenen Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung wird das Baugebiet als emissionsheschranktes Gewerbegebiet GE(e) festgesetzt.

1.2 Betroffene Flurstiicke und bestehende Nutzung

Die im Besitz der JAT GmbH befindlichen Flurstiicke 17/1, 16/3, 18/3, 50/1, 19/4 und 18/4 wurden zu
einem Flurstick 16/4, Flur 11 vereinigt [AG Jena, Gem. Ammerbach (0301), Grundbuchblatt 1968,
Fortfihrungsmitteilung Az. 55020217 vom 07.03.2017]. Die im Zuge des 3. Bebauungsplanentwurfes
hinzugekommene betriebliche und gewerbliche Erweiterung mit einer Flache von ca. 0,415 ha [4.150
mZ2] umfasst das gesamte ehemalige Flurstiick 17/1, anteilig das ehemalige Flurstiick 50/1 und den
sich daran anschlieBenden Streifen des ehemaligen Flurstiick 16/3 [vgl. Abb. 3]. Das stadtische
Wegegrundstiick 13/1 (Wiesenweg) als Zufahrt zur Gartenanlage bleibt unberthrt. Die Flachen sind
gehdlzfrei und werden derzeit als Weide und wurden davor bis 2015 als Ackerland genutzt. Auf dem
ehemaligen Flurstick 19/4 wurde parallel zur Buchaer Stral3e im Jahr 2008 eine Stellplatzanlage
gebaut, die im Zusammenhang zum Neubauvorhaben Uberplant und grundhaft neu geschaffen wird.
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Abbildung 3: 2. VBB-Entwurf (2010) mit zeichnerischer Darstellung der Flache im unbeplanten
AuRRenbereich, die gemal 3. VBB-Entwurf als Erweiterungsflache fir das GE konzipiert ist [4.150 m?2
farbig rot], Flur 11, Gem. Ammerbach, vormals Flurstick 17/1, anteilig vormals Flurstick 50/1,
vormals Flurstick 16/3 nordl. Streifen [seit 07.03.2017 alles Flurstiick 16/4]
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Abbildung 4: Oben: Lageplan geplanter Neubau Produktions- und Verwaltungsgebaude inkl.
ErschlieBung mit ebenerdigem neuen Stellplatz, Unten: Ansicht von Stidosten mit Neubau im Westen
[li. im Bild], Bestandsbebauung im Osten [re. Im Bild]

2. Stadtebauliches Gestaltungskonzept und Begriindun g der Planinhalte und
Festsetzungen

2.1 Art und MalR der baulichen Nutzung
Festsetzungen Il 2. bis 3.

Art und MaR der baulichen Nutzung der im Zuge des 3. VBB-Entwurfs hinzugekommenen
Erweiterungsflache werden durch die bisher geplanten Festsetzungen vorgegeben und orientieren
sich daran. Eine Evaluierung jeder einzelnen Festsetzung hinsichtlich eventuell notwendiger bzw.
sinnvoller Anpassungen wurde jedoch vorgenommen. So wurde die Festsetzung von Grund- und
Geschossflachenzahlen [GRZ, GFZ] durch maximal zuldssigen Grundflachen [GR 1, GR 2] und
Geschossflachen [GF] vorhabenspezifisch ersetzt. So lassen sich das Neubauvorhaben, die
bestehenden baulichen Anlagen und der stéadtebauliche Rahmen fiir deren perspektivischen Um- und
Ausbau exakt in den Festsetzungen abbilden.

Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung wurde das Baugebiet als emissionsbeschrénktes
Gewerbegebiet GE(e) festgesetzt. Das Baufenster fir den geplanten 4-geschossigen Neubau [GH
186,50m U.NHN] gliedert sich raumlich an die Bestandsbebauung [TH 184,50m .NHN] an, wobei die
geplante noérdliche Baulinie in der Flucht der JAT-Bestandsbebauung von der Buchaer Stral3e
weiterhin zurlickversetzt verlaufen wird. Damit bleibt hier ein luftiges stadtebauliches Gesamtbild im
Ubergang zur Wohnbebauung Buchaer StraRRe erhalten. Im Siiden wird ebenfalls die Hauptflucht der
Bestandsbebauung aufgenommen. Als gestalterische Abgrenzung zur Gartenanlage und damit zur
Ortslage Ammerbach im Westen werden hier unmittelbar keine Gebdude angrenzen. Die ebenerdig
geplante Stellplatzanlage [175,3 bis 172 m 0. NHN], die Bauhdhe des aufgestdnderten ein- oder
mehrgeschossigen offenen Parkdecks dariber [max. 178,50 m 4. NHN] und der Abstandspuffer
zwischen Stellplatzanlage und Gartenanlage von ca. 13 m wird so bemessen, dass keine optisch
bedrangende Wirkung im Ubergang nach Westen zur Gartenanlage Ammerbach und nach auch
Norden zur Wohnbebauung entsteht. Die Flachen des ehemaligen Flurstiicks 16/3 [jetzt 16/4] im
Siden wird zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere zur Beibehaltung der
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Erlebbarkeit der Talaue zwischen der Ringwiese und Ammerbach, nicht mit Hochbauten bebaut.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden im VBB durch drei GE-Gebiete [GE 1 (e) - GE 3 (e)]
getrennt, die sich durch unterschiedliche Festsetzungen von max. zulassigen Gebaudehohen,
Grundflachen [GR] und Geschossflachen [GF] unterscheiden.

Eine Festsetzung zur Uberschreitungen der Geb&audegesamthéhe [GH] durch untergeordnete
Bauteile bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m, soweit diese an sich zulédssig sind, wurde im
3. Bebauungsplanentwurf erganzt. Insbesondere Dachaufbauten fur die Haustechnik werden so
zulassig.

2.2 Flachen fur Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Stellplatze
Festsetzungen 1l 4.

Betriebliche Nebenanlagen werden innerhalb des Baufeldes allgemein zulédssig sein. Aul3erhalb des
Baufeldes werden betriebliche Nebenanlagen nur bis zu einer Gesamtflache von 100 m2 und einer
max. Hohe bis zu 8 m uUber dem jeweiligen Geldnde in der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig sein. Das bereits errichtete Trafohduschen im Norden, der ggf. zukinftig geplante
Energiespeicher westlich vom Neubau, Carports, Garagen, uUberdachte Fahrradstander und
Lagerregale stellen bestehende und mdogliche Nebenanlagen in der nicht (berbaubaren
Grundstiicksflache im o.g. Sinn dar.

Zur Nutzung der sldexponierten Lage und zur Eigenenergieerzeugung [z.B. Ladeséaulen
Stellplatzanlage] werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Baugebiet allgemein
zulassig sein, soweit von lhnen keine Beeintrachtigung des Ortsbildes und keine Blendwirkung in
Wohngebaude ausgehen. 1.Z. der Belegungsplanung soll eine Blendsimulation fiir eine Nord-Sid und
Ost-West Modulgestellausrichtung durchgefuihrt werden. Entsprechend dem Ergebnis der
Blendsimulation soll die Anlagenkonzeption so vorgenommen werden, dass keine Blendwirkung in
Wohngebaude erfolgen wird. Die Beurteilung von geplanten Photovoltaikanlagen in Bezug auf die
Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie die Uberpriifung von Blendwirkungen in Wohngeb&ude sollen
im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Im Bereich der derzeitigen Parkplatzanlage entlang der Buchaer StralRe werden nach der
Umgestaltung 33 Parkplatze zur Verfigung stehen und mit Dréanpflaster ausgefiihrt sein. Sidlich
davon, unterhalb einer Béschung und westlich vom Neubau, wird der Stellplatz mit kiesgeschlammter
Schotterdecke Platz fir 60 Pkw bieten. Dieser wird, in Abstimmung mit dem Thiringer Institut flr
Nachhaltigkeit und Klimaschutz (ThINK), durch Badume beschattet und bewassert. In Flachen fir
Stellplatze westlich von GE 3 (e) werden nur bauliche Anlagen zulassig, die dem Kfz-Parken
entsprechend Stellplatznachweis dienen. Die neu geplante innerbetriebliche ErschlieRungsstral3e
wird im Suden durch 18 Pkw-Stellplatze und westlich vom Neubau durch weitere 8 Pkw-Stellplatze
zwischen den bereits realisierten Bauabschnitten und dem Neubau erganzt. So entstehen insgesamt
119 Pkw-Stellplatze mit mdglichst geringer Versiegelung. Lediglich die innerbetrieblichen
Durchfahrtstralen werden asphaltiert.

Zusammen mit den Pkw-Stellplatzen im Bestand werden nach der Erweiterung 131 Pkw-Stellplatze
nachgewiesen. Vor dem Hintergrund der Ndahe zum OPNV und der Tatsache, dass immer mehr
Mitarbeiter vom betrieblichen Fahrradleasing Gebrauch machen, wird diese Zahl als ausreichend
erachtet.

Wie bereits im Kap. 1.1 und 2.1 erwahnt, soll perspektivisch bei Bedarf die Kapazitat der neuen
Stellplatzflache fir 60 Pkw westlich vom geplanten Neubau durch den Bau eines ein- bis
mehrgeschossigen offenen Parkdecks max. verdoppelt werden kénnen.

2.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstlicksflache
Festsetzungen Il 5.

Bauweisen werden nicht festgesetzt. Stadtebauliche Grinde fir eine Festsetzung von Bauweisen
liegen nicht vor.

Die Uberbaubare Grundsticksflache des Baugebietes wurde i.Z. des 3. Bebauungsplanentwurfes auf
die Erweiterungsflache inkl. der jetzigen Stellplatzanlage [ehem. Flurstiick 19/4] nach Westen
ausgeweitet. In Abstimmung mit dem FD Stadtplanung erfolgte in diesem Zusammenhang eine
Anpassung der GE-Signaturen im Osten, Norden und Siiden an die Bestandsbebauung. Damit wird
u.a. eine erhohte Flexibilitat bei einer zukiinftigen Umgestaltung der Bestandsbebauung ermdglicht.
AuRerdem ergab sich die Notwendigkeit hierfir zusétzlich aus einem zuriickliegenden Bauantrag
[Neubau Uberdachung/Kran], die iiber einen Antrag auf Ausnahme genehmigt werden musste.
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2.4 Offentliche und private Grinflache
Festsetzungen Il 6.

Es werden offentliche und private Grinflachen festgesetzt und dargestellt. Die 6ffentliche Grinflache
im Osten des Plangebietes ist im Zuge der Umverlegung des FuRweges zwischen Buchaer StralRe
und Bushaltestelle ,Grine Aue“ entstanden. Im Rahmen des 1. Bebauungsplanentwurfes ist der
FuRweg, der sich westlich des 1. Bauabschnittes befand, an die Ostseite verlegt und entsprechend
gestaltet worden.

Die offentlichen und privaten Grinflachen werden vollstandig durch MaRnahmen zum Schutz, Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft It. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB in Anspruch
genommen. Die einzelnen MalRnahmen werden im Umweltbericht (Anlage zur Begriindung) erlautert.

Bauliche Anlagen, die der privaten Griinflaiche dienen, werden innerhalb des an der Stidwestecke des
Plangebietes angeordneten Baufeldes bis zu einer Grundflache von 80 m2 zuldssig sein. Die
maximale Hohe dieser baulichen Anlagen wird auf 8 m lGber Gelande begrenzt. Die Begrenzungen
dienen ebenso wie der gewahlte Standort dazu, die Auswirkungen dieser baulichen Anlagen auf das
Orts- und Landschaftsbild auf ein Minimum zu beschrénken. Kleintierhaltung wird zuléssig sein. Durch
den Bau einer teiloffenen Scheune als Stall, Einstreu- bzw. Heulager sollen insbesondere
landwirtschaftliche Geréate zur Pflege und Unterhaltung der Wiesenflache in der Ammerbachaue
untergestellt werden kénnen.

25 VerkehrserschlieRung
Festsetzungen Il 7.

Zur Vermeidung von unndtigen Versiegelungen einerseits und Beeintrachtigungen des
Verkehrsflusses auf der Winzerlaer StraBe andererseits wird die zuklnftige ErschlieBung weiterhin
von der Buchaer StraBe aus erfolgen. Die Hauptzufahrt fur den Gitertransport zu den
Produktionshallen wird i.Z. der jetzigen Planung nach Westen verlagert und fihrt dann im
Einbahnverkehr unter Nutzung und Ausbau der innerbetrieblichen StraBe zur bestehenden
Betriebsausfahrt. Das Be- und Entladung der Lieferfahrzeuge wird im sidlichen Bereich der
Bestandsgebaude und des Neubaus stattfinden. Die bisherige Betriebseinfahrt wird zukinftig dem
PKW-Besucher- und Mitarbeiterverkehr dienen und nur noch bis zur bestehenden westlichen Ausfahrt
gefiuihrt. Zum Haupteingang Neubau wird ein breiter barrierefreier Zugang geschaffen. Der nicht mehr
bendtigte StralRenabschnitt der jetzigen Betriebszufahrt bis zur zuklnftigen Ringstral3e wird, auch
bedingt durch den geplanten Neubau, zuriick gebaut werden.

2.6 Umwelt-, Natur- und Immissionsschutz
Festsetzungen 1l 10.

Dieser Themenkomplex wurde durch die Fortschreibung des Umweltberichtes und des integrierten
Grinordnungsplanes umfassend abgearbeitet. Als neue arten- und naturschutzfachliche
Ausgleichsflachen stehen die durch die JAT erworbenen Flachen des Flurstiicks 16/4 zwischen
Buchaer Stral3e, Ammerbacher Str. und Winzerlaer Str. zur Verfiigung. Hierzu gab es eine Vielzahl
von Abstimmungen mit dem FD Umweltschutz, dem Team Naturschutz Landschaftspflege, dem
Team Immissionsschutz und dem Team Gewasser/Boden/Abfall.

Als Vorgabe aus dem FNP und dem Landschaftsplan wird der vorhandene Lauf des Kleinen
Ammerbaches in westliche Richtung weiter ged6ffnet und zu einem artenreichen belichteten
FlieRgewasserbiotop mit uferbegleitenden aufgelockert stockenden Gehélzen der Weichholzaue
entwickelt.

Die Zweckbestimmung der offentlichen und privaten Grunflachen wird durch Manahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft It. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB
festgesetzt.

Auf den Flachen des Flursticks 16/4 wird eine extensive Wiesenflache mit Obstbdumen und
Strauchpflanzungen entwickelt. Derzeit wird die Flache durch Beweidung mit Pferden gepflegt. Fir
die Zukunft wurde sowohl eine Fortsetzung der Beweidung als auch eine Flachenpflege tber Mahd
festgesetzt.

Zur dauerhaften Landschaftspflege wird perspektifisch die Aufstellung von Tréanken und Futterkrippen
sowie der Bau einer teiloffenen Scheune als Stall, Einstreu- bzw. Heulager mit abschlieRbarer
Unterbringung von Geraten fur die Landschaftspflege erfolgen. Der Vorhabentrager zieht die Haltung
von Kleintieren wie Hihnern und Kaninchen in Erwagung, wobei die Entwicklungsziele fur die
Ausgleichsflachen und -malRnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Die HerdengréRen von Weidevieh und die Beweidungsdauer werden so konzipiert, dass die
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dauerhafte Entwicklung einer artenreichen Extensivwiesenflache sichergestellt wird. Die dabei
geplanten Bauten werden innerhalb der zeichnerisch dargestellten Uberbaubaren Grundsticksflache
fur bauliche Anlagen, die der privaten Grunflache dienen, zuléassig sein.

Die Erarbeitung eines hydrogeologischen Gutachtens zum Grundwasserregime des Quellgebietes
des Kleinen Ammerbachs durch die JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH erfolgte im Rahmen einer
bauvorgelagerten Baugrunduntersuchung, so dass deren Ergebnisse in die Konzeption zur
Gewasseroffnung einflieBen konnten. Das hydrogeologische Gutachten / Baugrunduntersuchung fir
die Grundwassersonden liegt als Endbericht [Stand 07/2017] der Begrindung bei.

Die Beurteilung der Planung beziglich Kaltluftabfluss und Kaltluftentstehung durch das Thiringer
Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz (ThINK) ist abgeschlossen und liegt als Bericht der
Begriindung bei.

Das Vorhaben wurde in der Sitzung am 04.04.2017 dem Naturschutzbeirat der Stadt Jena vorgestellt.
Die naturschutzfachlichen MalRnhahmen zum Vorhaben, insbesondere die grof3flachige Extensivierung
der Ammerbachaue und die Offenlegung des Kleinen Ammerbachs im Sinne des FNP und des
Landschaftsplans stieRen auf allgemeine Zustimmung. Die gegebenen Hinweise, insbesondere zur
Begriinung des Stabgitterzauns und zum Umgang mit der Orientalischen Zackenschote, wurden in
die Festsetzungen des VBB aufgenommen.

2.7 Immissionsschutz
Festsetzungen Il 11.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Wohnnutzung in der ndheren Umgebung sind im
Emissionsbeschrankten Gewerbegebiet GE (e) nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche
die in der Tabelle zum Mafl} der baulichen Nutzung angegebene Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Uberschreiten. Die Prifung der
Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®.

Die Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum 3. Bebauungsplanentwurf konnte nach
Abstimmung mit dem Team Immissionsschutz unterbleiben, da im Hinblick auf die Betriebszeiten der
JAT GmbH und den Fahrzeugverkehr keine bzw. nur marginale Anderungen zu erwarten sind, so
dass die Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 nicht Giberschritten werden. Die Einschatzung
des zukinftigen Verkehrsaufkommens liegt als Bericht der Begriindung bei.

2.8 Dachformen
Festsetzungen Ill 1.

Die bisherige Festsetzung einer Traufhéhe [TH] fur Satteldéacher im GE 1 (e) wurde zu Gunsten einer
einheitlich zuldssigen Gebaudegesamthdhe [GH] gestrichen. Im Zusammenhang damit wurde auch
im GE 1 (e) zukinftig die Errichtung von begriinten Flachdachern zugelassen, um eine Angleichung
und stadtebauliche Harmonisierung zwischen Alt- und Neubau zu erméglichen. Des Weiteren wurden
aus Grunden des Umwelt-, Natur- und Klimaschutzes fir GE 2 (e) und GE 3 (e) die Flachengrol3en
fur die extensive Dachbegriinung festgesetzt.

2.9 Einfriedungen
Festsetzungen 111 2.

In den Festsetzungen zum Stabgitterzaun in der Ammerbachaue [Flurstiick 16/4] wird Ricksicht auf
stadtebauliche Aspekte und die Erlebbarkeit der Talaue genommen, indem ein 30 m langer Abschnitt
entlang der Winzerlaer und ein 10 m langer Abschnitt entlang der Ammerbacher Stral3e von
Begriinung freigehalten und mit einem grauen Anstrich versehen wird.
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3. Fortschreibung vorhabenbezogene Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des 1. und 2. Entwurfs des VBB umfasste eine Gesamtflache von 0.965 ha
[9.650 m?]. Der 3. Entwurf des VBB-Am 02.1 “Betriebserweiterung Jenaer Antriebstechnik* baut auf
dem 1. und 2. Entwurf auf, so dass durch die Erweiterung und Flachenumwidmung eine Erhéhung
der GE-Gesamtflache [GR 2] auf ca. 1,0775 ha [10.775 m?] bewirkt wird. Der gesamte
Geltungsbereich erhdht sich durch die Aufnahme der arten- und naturschutzfachlichen
Ausgleichsflache in der Ammerbachaue auf insgesamt ca. 2,2840 ha [22.840 m3].

3.1 Flachenbilanz

Flachentyp m2 %

Uberbaubare Grundstiicksflache, baulichen Anlagen 6.230 27,28

i. S. von Gebauden [GR 1]

Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellplatze, private 4.545 19,90

Verkehrsflache und Nebenanlagen [= GR 2 - GR 1]

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache [GE-Flache] 555 2,43

Offentliche Verkehrsflache [Buchaer Strale] 3.00

[PKW-Stellplatze/Gehweg/StralRe] 685 '

Offentliche Griinflache 310 1,36

Private Grinflache 875 3,83

Private Grunflache Ammerbachaue u.a. fur Entwicklung 41,56
9.490

von Natur und Landschaft

Flache fur bauliche Anlagen, die der privaten 150 0,65

Grinflache in der Ammerbachaue dienen

Gesamtflache VBB 22.840 100,0

Der dstliche Teil des Plangebietes ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Jena [2005] als
gewerbliche Bauflache gemall 8 5 Abs. 2 Satz 1 BauGB dargestellt. Eine Abweichung von den
Darstellungen im FNP ergibt sich durch die im Zuge des 3. Bebauungsplanentwurfes erfolgte
Erweiterung des Geltungsbereiches nach Westen. Diese Flache wird im FNP als Grinflache
dargestellt.

Die grundsatzlichen Ziele des FNP, zum einen die Darstellung von Gewerbeflache und zum anderen
Grinflache als potenzielle Ausgleichsflachen wurden bereits im giltigen FNP als Entwicklungsziele
fur den Geltungsbereich des VBB getroffen, so dass es sich nur um eine geringfligige Abweichung
vom FNP handelt. Abweichungen des Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan sind insoweit
vom Begriff des ,Entwickelns” gedeckt, als sie sich aus dem - im Verhaltnis zwischen
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine stéarker verdeutlichende
Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan trotz Abweichung der Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes nicht widerspricht. Der VBB-Am 02.1 “Betriebserweiterung Jenaer
Antriebstechnik GmbH" wurde daher aus den Vorgaben des gultigen Flachennutzungsplans
entwickelt.

Des Weiteren konnten bislang aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit und
Realisierungsaussichten  keine  konkreten  Ausgleichskonzepte [bspw. Festsetzung von
Ausgleichsmal3nahmen fur andere Bauvorhaben] in Bezug auf die Entwicklung einer Griinflache in
der Ammerbachaue im Sinne des FNP und des LP getroffen werden. D.h. die Zielsetzung des FNP
war bisher ohne Flachenverfiigbarkeit rein theoretischer Natur, was sich grundlegend andern wird, da
die Flachen durch den Vorhabentrager erworben wurden und planerisch direkt der Erweiterung der
JAT GmbH durch Festsetzung im VBB zugeordnet wurden. Damit wird auch die giltige FNP-Vorgabe
der kompletten Offnung und Gewasserbettherstellung des Kleinen Ammerbachs in westliche Richtung
bis zur angrenzenden Gartenanlage umgesetzt werden.

Ergédnzend dazu sieht der Landschaftsplan der Stadt Jena vom 31.03.2016 eine Entwicklung der
Offenlandflachen sudlich und westlich vom jetzigen Betriebsstandort der JAT als Ifd. Nr. 55 im
Ausgleichsflachenkataster [S. 221, Tab. 68 Erlauterungsbericht] fir eine Wiedervernassung und
Umwandlung in Extensivgrinland mit einzelnen Gehdlzstrukturen vor. Als weiteres Entwicklungsziel
aul3erhalb des VBB-Geltungsbereichs wurde die Saumbildung entlang des Ammerbachs festgelegt.
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4. Neubau - Produktions- und Verwaltungsgebaude

4.1 Stadtebauliche Einordnung und Gebaudedimensionierung
zugeordnet den Festsetzungen Il 2. bis 3.

Seit dem Oktober 2015 befand sich die JAT GmbH in intensiver Abstimmung mit der Stadt Jena zur
Aufnahme der Planung zum 3. Bebauungsplanentwurf des VBB-Am 02.1 “Betriebserweiterung JAT
GmbH*“. Das Hochbau- und ErschlieBungskonzept einschl. 3-D-Visualisierung bis hin zur Einpflege in
das digitale Stadtmodell wurden dabei, bis zum als Konsens zwischen allen fachlich Beteiligten
anzusehenden Planungsstand [vgl. Abb. 9 Variante 2.3 finaler Stand, 27.02.2017], vielfach verandert
und angepasst.

Der kompakte Baukdrper des Neubaus wurde in mehreren Planungsschritten stadtebaulich in den
westlichen Grundstiicksbereich [ehemalige Flurstiicke 19/4 und 17/1] eingepasst und intensiv
mehrfach mit der FD Stadtplanung und dem Bauherren diskutiert.

Erste Planungsschritte sahen den Erhalt der im letzten Bauabschnitt geschaffenen Stellplatzanlage
im Norden auf dem ehemaligen Flurstiick 19/4 vor und ordneten den Neubau nach Suden versetzt
an. Dies wurde in verschiedenen Varianten mit Anordnung eines Parkdecks durchgeplant.

M 1/750 Lageplan V1-1 "\
Abbildung 5: Variante 1.1 mit Anordnung im stidwestlichen Baugebietsbereich mit
zwischengelagertem 2-geschossigen Parkdeck und méglicher Erweiterung im Bereich des Parkdecks.

M1/750 Lageplan V2 %

Abbildung 6: Variante 1.2 mit Anordnung im siddstlichen Baugebietsbereich mit westlich
angelagertem 2-geschossigen Parkdeck und méglicher Erweiterung im Bereich des Parkdecks.
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Abbildung 7: Variante 2.1 mit _Anordnung im nordwestlichen Baugebietsbereich mit
zwischengelagertem 2-geschossigen Parkdeck und moglicher Erweiterung im Bereich des Parkdecks.

+ Sdiabiche Eireeiring, Kompskthetl
« aussaticns Papitas mogien
P
- Zutan et oty

Abbildung 8: Variante 2.2 mit Anordnung im 6stlichen Baugebietsbereich mit westlich angelagertem
2-geschossigen Parkdeck und méglicher Erweiterung im Bereich des Parkdecks. Variante 2.1 und 2.2
orientieren den Neubaukérper an den seitens der Stadtplanung und Architekten erkennbaren
nordlichen und sudlichen Fluchten der pragenden Hauptgeb&ude und erfordert eine Neuanordnung
des Parkplatzes im Norden.
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27.02.17 Erweiterung JENAER ANTRIEBSTECHNIK j
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Abbildung 9: Variante 2.3 [finaler Stand, 27.02.2017] mit Neubauk&rper um 90° gedreht [inhaltlich

identisch mit Abb. 4]

Um die Effizienz des Grundstickes und dem zuséatzlichen Wunsch zur Einbindung eines
Kommissionierlagers fur Bestands- und Neubau gerecht zu werden, wurde der flachenoptimierte und
in seiner Dimension reduzierte Neubaukérper um 90° gedreht und &hnlich der Variante 2.2 an den
westlichen Teil des Gebaudebestandes herangeriickt. Das geplante Kommissionierlager wurde

zwischen Neubau und Bestand als Flachbau angeordnet.

Somit entstand eine wirtschaftliche und flachenoptimierte Anordnung, welche sich an den
Gebaudekanten des Bestandskomplexes orientiert, stadtebaulich geféllig einordnet sowie grund-
flacheneffizient ausreichend Freiraum fir die Anordnung eines ebenerdigen Stellplatzes westlich des

Neubaus bietet und spater ggf. den Bau eines ein- oder mehrgeschossigen Parkdecks erméglicht.

11.10.2017
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Abbildung 10: Variante 2.3 [finaler Stand, 27.02.2017] 3D-Massenmodel, Ansicht SW

4.2 Raumkonzept
zugeordnet den Festsetzungen Il 2. bis 3.

Der Neubau wird sich vertikal in zwei Nutzungsbereiche gliedern - Ebene -1 Produktionshalle, Ebene
0 Empfang- und Konferenzbereich [1. Nutzungsbereich]; Ebene 1 und Ebene 2 Biro-, Labor- und
Sozialraume [2. Nutzungsbereich]. Der geplante innenliegende Lichthof in Ebene 1 und 2 soll
Tageslicht einfangen.

Der Zugangsbereich Ebene 0 in Hohe der Buchaer StraBe wird sich mit dem Hallenbereich in der
Ebene -1 (berlagern. Die Ebene -1 mit LKW-Zufahrt, wird den Produktionsbereich bilden. Die
Ebene 0 wird sich in halber Raumhoéhe in die Ebene -1 schieben und diese horizontal halftig teilen.
Somit wird der Neubau zur Buchaer Stral3e nach Norden als 3-geschossiger, nach Suden und Osten
auch als 3-geschossiger Baukdrper, jedoch mit erhdhter Raumhdhe im EG [Produktionshalle] und
nach Westen als 4-geschossiger Baukoérper wirken. Damit wird der Baukdrper aus 4 Vollgeschossen
bestehen.

In der Ebene 0 in unmittelbarer Nahe zum Eingangsbereich sind der Empfang und ein groRRer
Konferenz- und Schulungsraum vorgesehen.

Die Ebenen 1 und 2 wird als Atriumbaukdrper entwickelt und wird somit eine optimale
Innenbelichtung ermdglichen. Die beiden Obergeschosse werden fiir Forschung- und Entwicklung,
Verwaltung und Soziales genutzt werden.

Der geplante Aufzug erschlie3t alle 4 Ebenen und ermdglich somit eine barrierefreie ErschlieRung
des Gebéaudes. Alle Ebenen werden mit WC- sowie Dusch- und Waschraumen ausgestattet. Die
modernen Biro- und Laborarbeitsplatze werden tageslichtversorgt angeordnet.

4.3 Fassade

zugeordnet den Festsetzungen Il 1.
Die Sockelfassaden des unteren Bauteils werden mit einem Warmedammverbundsystem bekleidet.
Im nicht erdberthrten Bereich wird mit Uberleitender Sockelddmmplatte ein glatter Filzputz auf
Warmedammverbundsystem nach angefertigtem gesamtem EnEV-Konzept aufgebracht. Der als

Holzrahmen konstruierte Fassadenbereich der Ebenen 1 und 2 [Obergeschosse] wird mit einer
Holzlamellen-Fassade bekleidet. Die beluftete Warmedammebene auf der massiv konstruierten, nicht
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tragenden AufRenwand wird durch die wartungsarme hinterliftete Vorhangfassade optimal geschutzt.
Zur Belichtung werden groRRformatige Fenster als stehendes Format in den Biroraumen eingebaut.
Im Eingangsbereich und den zu mdéglichen Freitritten hin 6ffnenden Fassaden werden Pfosten-
Riegel-Fassaden zur transparenten und grof3zugigen Belichtung eingeplant.

27.02.17 Erweiterung JENAER ANTRIEBSTECHNIK A-
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Abbildung 11: Variante 2.3 [finaler Stand, 27.02.2017] Fassadengestaltung, Ansicht West, Ansicht
Sid
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27.02.17 Erweiterung JENAER ANTRIEBSTECHNIK m
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Abbildung 12: Variante 2.3 [finaler Stand, 27.02.2017] Fassadengestaltung, Ansicht Ost, Ansicht Nord
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4.4 Gebaudeenergiekonzept

Es wird ein Niedrig- bis Null-Energie-Gebaude entstehen, das sowohl durch das Energiekonzept als
auch durch die verwendeten Bauprodukte und innovativen Planungsanséatze umgesetzt wird. Das
Gebaude wird u.a. immissionsfrei Uber einen Wasser/Wasser-Warmetauscher gekihlt und beheizt.
Hierzu wurde fir die Nutzung von Oberflichenwasser des Kleinen Ammerbaches ein positives
Gesprach bereits am 11.05.2016 mit dem FD Umweltschutz Team Gewasser/Boden/Abfall gefihrt.

Fur das Gebaude wird ein DGNB-Zertifikat angestrebt [DGNB - Deutsche Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen].

Mit Hilfe gro3er Speicher, sowohl fiir Solarstrom als auch fir Warmeenergie, wird eine ausgleichende
Temperierung sowohl in den Winter- als auch in den Sommermonaten erreicht. Im Inneren des
Gebaudes wird dies nach technischer Prifung ggf. mit einem Niedrigtemperatursystem durch Heiz-
Kuhldecken erfolgen. Die Wé&rmetauscher werden auch tberschissige Abwérme der eminenten
vorhandenen Rechentechnik in das System einbinden.

Die sehr guten Erfahrungen mit der Bewdasserung von begrinten Flachdachern (ber den
bestehenden Produktionsflachen, die durch die Studie des ThINK untermauert und quantifiziert
wurden, werden auf den Neubau Ubertragen.

Die elektrotechnische Anlage wird mit einer USV (unabhangigen Stromversorgung) ausgestattet, so
dass zum einen die Stromabsicherung der Server damit gesichert wird und zum anderen der aus den
Photovoltaik-Elementen gewonnene Strom zur Eigenversorgung teilweise gespeichert werden kann.

4.5 Léschwasserversorgung

Nach der Begehung des Betriebsgelandes Anfang 2017 mit der Feuerwehr Jena wurde vereinbart fir
die zusatzliche Ldschwasserbereitstellung den neu anzulegenden Quellteich mit einer
Loschwasserentnahmestelle auszustatten. Dafir ist eine fuBlaufige Verbindung zwischen Neubau
und Quellteich sicherzustellen. Ein kleinflachiger dem Neubau zugewandter Uferabschnitt, wird
furtahnlich bspw. mit gro3fugigem Natursteinpflaster befestigt.

5. Umsetzung

Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde der Durchfiihrungs- bzw. Anderungsvertrag
zur Umsetzung des Vorhabens und die Regelung zur Realisierung des Grundstiicksverkehrs
[Flachentausch] erarbeitet.

Die Errichtung der Bestandsgebaude erfolgte stufenweise und zeitlich gestaffelt.

I.Z. des V- und E-Planes wurden die Gebaude im Nordosten errichtet [vgl. Abb. 2, farbig gelb].

I.Z. des 1. Entwurfs wurden die Gebaude mit begriinten Flachdachern im Norden errichtet [vgl. Abb.
2, farbig blau].

1.Z. des 2. Entwurfs wurde die Uberdachung der Anlieferung mit begriinten Flachdach im Siiden
errichtet [vgl. Abb. 2, farbig rot].

I.Z. der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Neubau des Produktions- und
Verwaltungsgebaudes im Westen geplant [vgl. Abb. 2, farbig graul].

Die Umsetzung der MalRnahmen fir Natur und Landschaft i.Z. der Realisierung des 1. und 2.
Entwurfs VBB sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die im I.Z. der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umzusetzenden Malinahmen
fur Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Anlagen
1. Hydrogeologisches Gutachten und Baugrunduntersuchung Endbericht [JENA-GEOS-

Ingenieurbiiro GmbH, 2017/07]

2. Stellungnahme mikroklimatische Beeinflussung Erweiterung JAT GmbH [ThINK, Thiringer Institut
fur Nachhaltigkeit und Klimaschutz, 2016/08]

3. Entwicklung Verkehrsaufkommen bei JAT [JAT GmbH, 2016/09]

4. Erweiterungsplan der JAT [JAT GmbH, 2016/09]
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Begriindung

Mit freundlichen GriiRen

JAT & ‘¥rriessrecimi

—_ Tel. +49 3041 3770-0
Jonaer Antrishetechnik SmbH  Fax +49 3641 63506-99
/ Sy Buralia 1 Y ]

07743 jena | GERMANY Wb e jol- gl de

Jena, den 11.10.2017
Stephan Preul3
Geschaftsfihrer

Jenaer Antriebstechnik GmbH
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