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1. Planungserfordernis und Planungsziele

Mit der Neuausweisung einer Flache fir eine Kleingartenanlage in Lobeda-Ost (Gemarkung
Drackendorf) kommt die Stadt Jena ihrer Verpflichtung entsprechend § 14 Abs. 1
Bundeskleingartengesetz (BkleingG) nach, Ersatzflachen fur Garten, die im Zuge einer
geplanten  Wohn- oder Gewerbebebauung oder auch aus anderen, z.B.
naturschutzfachlichen Griinden (Lage im Uberschwemmungsgebiet etc.) zukiinftig entfallen,
bereit zu stellen.

Das Gebot der Erforderlichkeit der Planung nach § 1 Abs. 3 BauGB gebietet es, neben der
technischen auch die finanzielle Vollzugsfahigkeit der in Aussicht genommen Festset-
zungen darzulegen. Mit den durch die Verpachtung der Gartenparzellen generierten
Einnahmen lassen sich die Aufwendungen fur die ErschlieBung kaum refinanzieren sowie
die laufenden Kosten fir die Pflege der offentlichen Grinflachen im Plangebiet nicht
decken. Fur den vorliegenden Bebauungsplan kann der finanzielle Nutzen nur im gesamts-
tadtischen Gesamtzusammenhang gesehen werden.

Nach der derzeitigen Bevolkerungsprognose wird die Stadt Jena weiterhin von Zuwande-
rung profitieren. Dazu kommt ein positives Geburten-Sterbe-Saldo. Damit steht die Stadt in
der Pflicht, ausreichend Wohnraum fir die Bevdlkerung bereit zu stellen, um den
Wohnungsmarkt zu stabilisieren und die Mietpreise zu dampfen. Dies hat auch langfristig
positive Auswirkungen, wie die Verhinderung von Abwanderungen bis hin zur Ermdglichung
weiterer Einwohnerzuwachse. Mit einem positiven Einwohnersaldo lassen sich perspekti-
visch hoéhere Steuereinnahmen erzielen, dariber hinaus kénnen die ansassigen Jenaer
Firmen auf ein hohes Arbeitskraftepotenzial zuriickgreifen, ein entscheidendes Kriterium fiir
zukUnftiges Wirtschaftswachstum. Der entsprechend der Bevdlkerungsprognose bendtigte
Wohnraum I&sst sich nicht vollstandig Uber Nachverdichtung im Innenbereich der Stadt
abdecken. Die Ausweisung neuer Bauflachen mit kurz-, mittlerem oder langfristigem Umset-
zungshorizont ist unerlasslich. Hierzu liegt mit dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept
2030+ (ISEK) eine, das gesamte Stadtgebiet abdeckende, vom Stadtrat legitimierte Stra-
tegie vor, in welche verschiedene Fachkonzepte (u.a. das Gartenentwicklungskonzept)
eingeflossen sind. Im derzeitig vorliegenden Vorentwurf des fortgeschriebenen Flachen-
nutzungsplans (Stand 04.11.2022), worin die vorliegenden Fachkonzepte einschlielich des
ISEK sowie weitere Beschlisse des Stadtrates gebindelt werden, werden die entspre-
chenden Entwicklungsflachen, die einer erstmaligen Bebauung zugefiihrt werden sollen,
dargestellt. Dabei sollen auch bestehende Gartenflachen in Anspruch genommen werden,
soweit diese sich aufgrund ihrer (gut integrierten) Lage und im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung gut fur eine Wohnbauentwicklung eignen. Fir diese Flachen ist die Bereit-
stellung von Ersatzgartenflache zwingend erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan
stellt somit die Umsetzung eines Bausteins der strategischen Stadtentwicklung dar.

Im Wirtschaftsplan der Kommunalen Immobilien Jena (KIJ) ist die Umsetzung der
Kleingartenanlage (ErschlieBung) verankert. Die Vollzugsfahigkeit der Planung ist damit
gesichert.

Der Beschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens B-Lo12 fiir die Neuanlage einer
Kleingartenanlage wurde am 16.07.2014 durch den Stadtrat gefasst. Folgende Planungsziele
wurden formuliert:

- Ausweisung einer Kleingartenanlage gemal® § 1 Bundeskleingartengesetz als
Ersatzflache fir entsprechend dem Gartenentwicklungskonzept aufzugebende
Kleingarten

- Sicherung der ErschlieBung incl. Stellplatze sowie Ausweisung von o6ffentlichen
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Wegeverbindungen

- Beurteilung der zu erwartenden naturschutzfachlichen Eingriffe (insbesondere in
das Landschaftsbild) und Festsetzen entsprechender Minimierungs- und
Ausgleichsmalnahmen

- Sicherung des geschutzten Biotops

Fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden die ,Leitlinien des Deutschen Stad-
tetages zur nachhaltigen Entwicklung des Kleingartenwesens in den Stadten“ vom
September 2011 als Planungsgrundlage berlcksichtigt. Hier wird unter anderem die Einbin-
dung von Kleingartenanlagen in das Grunflachen- und Biotopsystem einer Stadt sowie die
Schaffung von o6ffentlichen Nutzungsmoglichkeiten empfohlen. Dass die Nutzbarkeit der
Flache nicht nur den zukiinftigen Gartenpachtern sondern auch den Anwohnern und allen
anderen Erholungssuchenden offen steht, ist, ebenso wie die Berlicksichtigung dkologischer
Kriterien, ein wichtiges Anliegen der Planung.

Um die angespannte Parkplatzsituation fir die Anwohner der Novalisstral’e zu verbessern,
wurde im Zuge der Entwurfserarbeitung der private Anwohnerparkplatz am &stlichen Ende
der NovalisstralRe zum Zweck seiner Erweiterung in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans aufgenommen. Die geplante Parkplatz-Erweiterungsflache befindet sich im Land-
schaftsschutzgebiet (LSG ,Mittleres Saaletals zwischen Camburg und Gdschwitz®).

Innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes kénnen nur Versiegelungen vorgenommen
werden, wenn dies Uber entsprechende Festsetzungen eines Bebauungsplanes (oder Uber
eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB) entsprechend geregelt wird und der Schutzzweck
des Landschaftsschutzgebietes dem nicht entgegensteht.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Plangebietsflache befindet sich im Stdraum Jenas, ndrdlich der Novalisstrafie im Ortsteil
Lobeda-Ost. Obwonhl sich das Planareal nahezu unmittelbar an die Bebauung von Lobeda-
Ost anschliel3t, gehdrt die Plangebietsflache zur Gemarkung Drackendorf.

Die Landschaftsbildeinheit zwischen Drackendorf, IImnitz und Lobeda-Ost, in welchem sich
das Plangebiet befindet, wird dem flach geneigtem Rothang zugeordnet. Es handelt sich
demzufolge um eine Hangflache, die im vorliegenden Fall nach Siden geneigt (sudex-
poniert) ist.

Im Siden grenzt der Geltungsbereich an eine gehdlzbestandene Bdschung, welche sich
zwischen der Plangebietsflache und der Novalisstra3e befindet. Im Nordosten grenzt unmit-
telbar der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes B-Im 05 ,Solarpark, Am
Jungberg“ an. Hier wurde im Jahr 2013 auf der ehemaligen Hausmdulldeponie Illimnitz
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes eine Freiflachensolaranlage
errichtet. Die nordliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes B-Lo 12 ,Klein-
gartenanlage Lobeda-Ost“ bildet eine mit Trockengeblschen bewachsene Bdschung. Im
Westen reicht das Plangebiet bis an die Boschung des zwischen Drackendorf und Lobeda-
Ost verlaufenden Feldwegs. Die Plangebietsflache gehért zu einer gréReren zusammenhan-
genden, durch eine Agrargenossenschaft, landwirtschaftlich genutzten Flache.

Das Plangebiet befindet sich, bis auf den Anwohnerparkplatz im Stdosten des Plangebietes,
vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Mittleres Saaletal zwischen Gdschwitz
und Camburg “.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Lo 12 ,Kleingartenanlage Lobeda-Ost* weist
eine Gréle von ca. 5,8 ha auf. Folgende Grundstlicke sind von der Planung betroffen:

Gemarkung Drackendorf, Flur 2, Flurstlicke: 336/1, 336/2, 337/1, 337/3, 337/7 (teilw.), 338/1,
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339/1, 339/9 (teilw.), 433/2 (teilw.), 524 (teilw.), 545 (teilw.), 548 (teilw.)

3. Planungsbindungen

3.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Das Planverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB muss flr
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, in welcher die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist als Anlage dieser Begrindung
beigeflgt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die unter § 1 Abs. 6 BauGB aufgefuhrten
Pramissen besonders zu beachten. Fir den vorliegenden Bebauungsplan trifft das insbeson-
dere auf folgende Punkte zu:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen; hier in
Bezug auf die angrenzende Wohnbebauung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung [...], die Belange von [...] Frei-
zeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Landwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)

- die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung [....] unter beson-
derer BerUcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerich-
teten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- die Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepte (hier insbesondere relevant: ,Gartenentwicklungskonzept®, ,Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept - ISEK Jena.2030+“) (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die o6ffentlichen und privaten Belange sind dabei unter- und gegeneinander gerecht abzu-

wagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Im Rahmen dieser Vorschrift steht der Gemeinde ein

Abwagungsspielraum zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Lo 12 ,Kleingartenanlage Lobeda-Ost* ist
planungsrechtlich als Aufdenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Demzufolge besteht
nach § 17 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die Pflicht zu einer naturschutzfach-
lichen Eingriffsermittlung. Die sich daraus ergebende Verpflichtung zur Vermeidung und zum
Ausgleich der ermittelten Eingriffe richtet sich gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG nach den
Vorschriften des BauGB (§ 1a). Die Ermittlung des Eingriffs, die Bewertung der Ausgleichs-
mafnahmen sowie die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Umweltbericht unter Pkt.
8.

Bei den inhaltlichen Aussagen des Bebauungsplanes sind - neben dem im abschlieltend
geregelten § 9 BauGB vorgegebenen Festsetzungsmoglichkeiten - die Vorschriften des
Bundeskleingartengesetzes (BkleingG) mafigeblich. Der dort festgelegte Rahmen darf durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht Uberschritten werden. Unter anderem sind
dort GrofRen- und Nutzungsbegrenzungen (z.B. fir die Errichtung von Gartenlauben) gere-
gelt.

3.2 iibergeordnete Planungen
3.2.1 Regionalplan Ostthiiringen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich, bis auf einen schmalen Streifen im
Siuden, innerhalb des Vorranggebietes Freiraumsicherung FS-57 — Wollmisse, Kernberge

Seite 6 von 38



Begriindung zum Bebauungsplan B-Lo 12 "Kleingartenanlage Lobeda-Ost" Begrindung
Stand: Satzung 14.03.2024

(vgl. Raumnutzungskarte RP-O, Bekanntgabe der Genehmigung im ThiirStAnz 25/2012 vom
18.06.2012). Momentan befindet sich der Regionalplan Ostthiringen in der Fortschreibung.
Im diesbezuglich vorgelegten Planentwurf des Regionalplanes (Beschluss Nr. 27/06/18 der
Planungsversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthiiringens vom
30.11.2018) wird die Flache weiterhin als Vorrangflache fir die Freiraumsicherung ausge-
wiesen. Dies trifft auch fir den inzwischen vorliegenden 2. Entwurf des fortgeschriebenen
Regionalplanes Ostthiringen(Offenlage 24.07. bis 25.09.2023) zu.

Die Vorranggebiete Freiraumsicherung sind fur die Erhaltung der schutzgutorientierten Frei-
raumfunktionen Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes
vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen,
soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur die Nutzung als Parkplatz bzw. fur die
Errichtung eines Vereinshauses liegen, ebenso wie die Flache fir die Erweiterung des
privaten Anwohnerparkplatzes im Siidosten des Plangebiets, aufderhalb der Vorrangflache
Freiraumsicherung.

Unter dieser Voraussetzung, so bestatigt es das Landesverwaltungsamt in seinem Schreiben
im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange vom 05.02.2019, ,ist davon
auszugehen, dass mit der Errichtung der Kleingartenanlage keine Verschlechterung der Frei-
raumqualitdt zu erwarten ist. Es besteht somit kein Widerspruch zum ausgewiesenen
Vorranggebiet Freiraumsicherung®.

3.2.2 Flachennutzungsplan/stadtebauliche Entwicklungsziele

Der seit 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jena stellt das Plangebiet
entsprechend seiner tatsachlichen Nutzung als ,Flache fir die Landwirtschaft* dar. Der nérd-
liche Teil des Plangebietes ist zusatzlich als potenzielle Ausgleichsflache (Umgrenzung mit
T-Linie) dargestellt.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des aktuell wirksamen Flachennutzungsplanes bestanden fir
das Plangebiet demzufolge keine stadtebaulichen Entwicklungsabsichten. Aufgrund des
anhaltend hohen Wohnbauflachenbedarfs wurden im Rahmen der Erarbeitung der ,Wohn-
bauflachenkonzeption Jena 2035“ neben der Prifung von Potenzialen der zunachst gebo-
tenen Innenentwicklung auch nach neuen Wohnbauentwicklungsflachen in unmittelbarem
raumlichen Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet gesucht. Dabei sind auch Flachen
in den Fokus getreten, die derzeit als Gartenflachen genutzt werden, sich aber aufgrund ihrer
Lage fur eine Wohnbauentwicklung sehr gut eignen wirden. Gleichzeitig ist hierfur die
Ausweisung von neuen Kleingartenflachen erforderlich, die als Ersatz fur die entfallenden
Gartenflachen dienen. Fur den sich aktuell in der Fortschreibung befindlichen Flachen-
nutzungsplan dienen die ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035, welche am 15.10.2021
durch den Stadtrat beschlossen worden ist, sowie weitere gemeindegebietsumfassende stra-
tegische Planungen wie das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept — ISEK*, das ,Gartenent-
wicklungskonzept® (siehe Punkt 3.2.4.) und der Landschaftsplan (siehe Punkt 3.2.3) als
Grundlage. In all diesen Konzepten ist die Bebauungsplanflache zur Neuausweisung einer
Gartenflache bereits vorgesehen, sodass diese Flache in den Vorentwurf der Flachen-
nutzungsplanfortschreibung Gbernommen wurde. Das Verfahren zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 01.06.2017 eingeleitet und
befindet sich derzeit noch in einem sehr friihen Verfahrensstand (friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung des Vorentwurfs vom 20.02. bis 31.03.2023).

Die Vorgaben des aktuellen, weiterhin wirksamen Fladchennutzungsplanes 2006 weichen
jedoch deutlich von den Planungszielen der vorliegenden Bebauungsplanung ab, so dass
dem Entwicklungsgebot der in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB geregelten Bestimmung, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, aktuell nicht entspro-
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chen wirde. Demzufolge erfolgt mit Aufstellung des Bebauungsplanes ein zeitlich parallel
geflhrtes Teilanderungsverfahren des Flachennutzungsplanes mit dem Titel: Flachen-
nutzungsplan-Anderung Nr. 9 fiir den Bereich ,Kleingarten Lobeda-Ost".

3.2.3 Landschaftsplan

Im aktuellen Landschaftsplan vom 31.03.2016 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit Ausnahme der Flache des besonders geschitzten Biotops als ,Potenzielle Flache fir die
Ausweisung von Garten“ gemal des Gartenentwicklungskonzeptes dargestellt. In den Land-
schaftsplan wurden nur solche potentiellen Entwicklungsflachen tbernommen, die keine
wesentlichen Konflikte mit dem Naturschutz aufweisen. Das Planareal ist aulerdem, ebenso
wie die angrenzenden Ackerflachen im Norden und Westen, mit der Signatur ,Vermeidung
weiterer Zersiedelung“ gekennzeichnet. Am Ortsrand von Lobeda-Ost (Sudgrenze des
Geltungsbereiches) soll eine ,Verminderung der visuellen Beeintrachtigung gestoérter Orts-
rander‘ vorgenommen werden.

3.2.4 Gartenentwicklungskonzept

Das Gartenentwicklungskonzept vom 03.05.2013 bildet die Strategie der Stadt Jena zur
zuklnftigen Gestaltung des Gartenbestandes innerhalb des Stadtgebietes ab und wurde vom
Stadtrat mit Beschluss am 11.09.2013 legitimiert. Es besitzt hinsichtlich seiner Verbindlich-
keit den Charakter eines Rahmenplanes und bindet insofern die Stadtverwaltung, ist aber
offen fir abweichende Beschlusse des Stadtrates soweit diese aufgrund der tatsachlichen
Entwicklung erforderlich werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im
Gartenentwicklungskonzept als ,potenzielle Flache fir die Neuausweisung von Garten®
dargestellt. Das Gartenentwicklungskonzept befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Die
Ersatzflache noérdlich der Novalisstrale bleibt dabei integraler Bestandteil des Konzeptes, so
dass sich daraus kein Einfluss auf die vorliegende Bebauungsplanung ergibt.

Mit dem Beschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanes zum Zweck der Ausweisung von
Dauerkleingarten wurde die entsprechende Zielstellung des Gartenentwicklungskonzeptes
vom Stadtrat bestatigt.

3.2.5 Jenaer Klimaanpassungsstrategie (JenKAS)

Die ab dem Jahr 2009 erarbeitete und durch den Stadtrat am 15.05.2013 beschlossene
Klimaanpassungsstrategie stellt ein gesamtstadtisches Konzept bzw. eine Strategie mit
miteinander korrelierenden und zum Teil voneinander abhangigen Einzelmallnahmen
verstanden dar, die in ihrer Gesamtwirkung den Auswirkungen des Klimawandels begegnen
sollen. Fur die einzelnen Stadtrdume werden klimabezogene Handlungsempfehlungen
getroffen, die darauf abzielen, die im Zuge der Klimaveranderungen prognostizierten Auswir-
kungen abzumildern.

Fir das Planareal wird eine zunehmende Trockenheit und eine damit verbundene hohe
Erosionsgefahr des Bodens durch Wind erwartet. Demzufolge wird empfohlen, die Erosi-
onsgefahr durch entsprechende Mal3nahmen zu verringern.

Mit der mittels Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungsanderung von derzeit ,landwirtschaft-
licher Ackernutzung“ zu einer Nutzung Uberwiegend als Gartenland und sonstiger Grinfla-
chen wird diesbeziglich eine deutliche Verbesserung erzielt. (vgl. Umweltbericht, Punkt 4.4
Schutzgut Boden)
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3.2.6 Klimaaktionsplan der Stadt Jena

Der Stadtrat det Stadt Jena hat am 19.04.203 (Beschl.-Nr. 22/1794-BV) einen Klimaaktions-
plan beschlossen, in welchem sich die Stadt zur Klimaneutralitat bis zum Jahr 2035 verpflich-
tet bzw. diese anstrebt. Um dieses Ziel zu erreichen, sind eine Reihe von MalRlhahmen fest-
gelegt, die eine Reduktion des CO2-AusstofRes bewirken sollen. Dies betrifft auch die Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung. Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind nur wenige Ziel-
setzungen relevant. Dazu gehoren, die Schaffung eines méglichst kompakten Erschlieungs-
netzes sowie kompakte Flachen fur den ruhenden Verkehr. Im Bebauungsplan wurde die
Lage der Zufahrt zur Gartenanlage so festgesetzt, dass diese auf kurzem Weg erreichbar ist.
Unmittelbar an die Zufahrt schlie3t sich der Parkplatz an. Dieser ist ebenfalls kompakt gehal-
ten. Auch die Zielstellung einer dezentralen Versickerung wird im Bebauungsplan verwirk-
licht. Eine Regenwasserableitung ist aul’erhalb des Zufahrtsbereiches nicht vorgesehen.
Weitere Ziele, wie z.B. kompakte Bauweise, Nutzung von Kraft-Warme-Kopplung, Beschran-
kung von bestimmten Brennstoffen, vielfaltige Nutzungsmischung etc. sind fur den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht relevant, andere Zielsetzungen, wie die Nutzung von Solarenergie
sind fur das Planvorhaben nur sehr eingeschrankt umsetzbar. Die Errichtung von Solarzellen
kame nur fur das Vereinsgebaude in Frage, ware aber mit hohen Kosten verbunden, die fur
den Regionalverband der Kleingartner voraussichtlich nicht zu stemmen sind. Daher wurde
auf eine entsprechende verpflichtende Festsetzung verzichtet. Dennoch wéare es wiinschens-
wert und prinzipiell nicht ausgeschlossen, dass Solarzellen in irgendeiner Form (Dach oder
Fassade) installiert werden und so zur Versorgung mit regenerativer Energie beitragen.

3.3 Sonstige Bindungen / Schutzgebiete

3.3.1 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich (bis auf den vorhandenen privaten Anwohnerparkplatz im
Sudosten des Plangebietes) vollstdndig im Landschaftsschutzgebiet (LSG Mittleres Saaletal
zwischen Gdschwitz und Camburg). Prioritdres Schutzziel des LSG ist die Erhaltung der
Schonheit und des Charakters der Landschaft und damit des Erholungswertes.

Die Untere Naturschutzbehdrde, als zustdndige Behdrde, sieht das Planvorhaben als mit den
Schutzzielen des LSG vereinbar. Eine die Herausnahme der Flache aus dem LSG ist damit
nicht erforderlich. Vor Baubeginn ist jedoch eine Erlaubnis bei der Unteren Naturschutzbe-
horde einzuholen.

3.3.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il (Brunnen des Saale-Roda-
tales), gemal® dem Thiringer Wassergesetz (ThirWG), wobei sich innerhalb des Planbe-
reiches selbst keine Trinkwasserfassung befindet. Die Festsetzung des Schutzgebietes
erfolgte durch die Beschlisse des Kreistages Jena Nr. K 50-9/75 vom 02.10.1975 und K
127-22/82 vom 20.12.1982. Es gelten die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der
BeschlUsse zur Festsetzung des Gebietes.

Die Beschlisse enthalten keine Regelungen fir Kleingartenanlagen, so dass das Wasser-
schutzgebiet keine Relevanz fir die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplan hat.
Die Wasserbehorde kann jedoch bestimmte Verbote und Einschrankungen aussprechen,
soweit der Schutzzweck des Wasserschutzgebietes dies erfordert.

Grundsatzlich gilt, dass im Wasserschutzgebiet eine Versickerung von Abwasser auszu-
schlieRen ist. Fir anfallendes Regenwasser besteht gemaly Wasserhaushaltsgesetz und im
Sinne des Kleingartenwesens die Méglichkeit der ortsnahen Versickerung bzw. Verwertung.
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Derzeit 1auft ein Verfahren zur Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes. Es ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass sich hieraus Konsequenzen fir das Plangebiet ergeben.

4 Planungsabriss
4. 1 Planhistorie, Verfahrensablauf

Mit der Erarbeitung des Gartenentwicklungskonzeptes vom 03.05.2013 wurde die vorlie-
gende Plangebietsflache als geeignete Ersatzflache fur zukunftig im Stadtgebiet wegfallende
Gartenflachen lokalisiert.

Fir das sich damals noch teilweise in Privateigentum befindliche Areal wurde am 16.07.2014
ein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit entsprechenden Planungszielen
(vgl. Pkt. 1) gefasst.

Am 01.06.2017 wurde daruber hinaus ein Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses zur
Lage der Zufahrt fur die zuklnftige Kleingartenanlage gefasst. Dieser beinhaltet, dass die
Zufahrt zur kunftigen Kleingartenanlage aus Richtung Stidwesten von der Novalisstrale aus
erfolgen soll.

Vorentwurf / Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Auf Grundlage der 0.g. BeschlUsse erarbeitete die Verwaltung ein Plankonzept als Vorstufe
zu einem Bebauungsplan, bestehend aus einem Lageplan und einem Erlauterungstext.
Diese haben zusammen mit den ,Leitlinien des Deutschen Stadtetages zur nachhaltigen
Entwicklung des Kleingartenwesen in den Stadten®, an welchem sich bei der Erarbeitung des
Plankonzeptes orientiert wurde, in der Zeit vom 10.12. bis 20.12.2018 6ffentlich ausgelegen.
Neben der Auslegung im Verwaltungsgebaude Am Anger 26 wurde ein Exemplar der Unter-
lagen im Stadtteilbiro Neulobeda, Karl-Marx-Allee zur Einsichtnahme bereit gehalten. Die
Planung wurde aufierdem am 21.11.2018 im Ortsteilrat Neulobeda 6ffentlich vorgestellt. Eine
weitere Vorstellung erfolgte im Kleingartenbeirat am 18.09.2018.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemai § 4 Abs. 1
BauGB wurden mit Schreiben vom 11.12.2018 von der Planung berlihrte Fachbehérden,
zustandige Versorgungsunternehmen, Umweltverbdnde und sonstige Organisationen, die
offentliche Belange vertreten, beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

Die im Auslegungszeitraum eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden gepruft und
unter Abwagung mit anderen Belangen, insbesondere mit den durch die Stadt verfolgten
Planungszielen, in die Planung eingearbeitet.

Entwurf / Offentliche Auslegung

Aus dem zur frihzeitigen Beteiligung vorgelegten Konzept wurde unter Bericksichtigung
relevanter Einwande, Anregungen oder Hinweise der Bebauungsplanentwurf bestehend aus
Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, Begrindung, Umweltbericht und einem Gestalt-
plan erstellt. Die Planunterlagen haben entsprechend der Vorschriften des BauGB (§ 3 Abs.
2) im Zeitraum vom 29.08. bis 04.11.2022 offentlich ausgelegen. Zeitgleich sind abermals die
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 25.08.2022 beteiligt und zur Stellungnahme
aufgefordert worden (§ 4 Abs. 2 BauGB). Die betroffenen Ortsteilrate flr Neulobeda, [Imnitz
und Drackendorf wurden von der Auslegung informiert und sind zusatzlich im Rahmen der
TOB-Beteiligung direkt beteiligt worden.

Am 13.10.2022 fand eine offentliche Burgerinformationsveranstaltung im LISA in Lobeda-
West statt, in welcher die wesentliche Ziele und Inhalte der Planung vorgestellt und erlautert

Seite 10 von 38



Begriindung zum Bebauungsplan B-Lo 12 "Kleingartenanlage Lobeda-Ost" Begrindung
Stand: Satzung 14.03.2024

wurden.

Abwagung

Im Anschluss an die offentliche Auslegung sowie der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange erfolgte ein umfangreicher Abwagungsprozess. Die eingegangenen Stellung-
nahmen wurden bewertet, gewichtet und mit anderen Belangen abgewogen. Es wurde
gepruft, ob und ggf. in welchem Umfang die vorgetragenen Belange in die Planung einflieRen
kénnen. Von der Verwaltung wurde hierzu ein entsprechender Abwagungsvorschlag erar-
beitet und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt. Werden bei dem sich durch die
Abwagung ergebenden Uberarbeitungsbedarf Grundséatze der Planung beriihrt, muss die
Planung erneut ausgelegt werden. Dies war bei der vorliegenden Planung nicht der Fall.

Genehmigung und Rechtskraft

Nach Fassung des Satzungsbeschlusses durch den Stadtrat muss die Planung anschlie-
Rend dem Landesverwaltungsamt zur Prifung vorgelegt werden. Erfolgt durch dieses keine
Beanstandungen, wird die Planung gemeinsam mit der parallel stattfindenden FNP-Teilande-
rung im Amtsblatt der Stadt bekannt gemacht und erlangt damit Rechtskraft. Dem Bebau-
ungsplan wird gemafl § 10a BauGB eine zusammenfassende Erklarung beigefiigt. Der in
Kraft getretene Bebauungsplan wird mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung im
Internet verodffentlicht. Zusatzlich kann der rechtskraftige Bebauungsplan in den Amtsraumen
der Stadtverwaltung Am Anger 26 eingesehen werden.

4.2 untersuchte / verworfene Planungsalternativen

Im Vorfeld zur fruhzeitigen Beteiligung / Auslegung der Planunterlagen erfolgte ein Unter-
suchung von mdglichen Alternativen im direkten Umfeld. Zwar ist im Rahmen des
,Gartenentwicklungskonzeptes”, auf welchem die vorliegende Bauleitplanung fult, eine
Prifung der Eignung der Flache erfolgt, jedoch erfolgte keine Priifung, ob im naheren Umfeld
eine besser oder zumindest gleich gut geeignete Flache vorhanden ware.

Dementsprechend wurden zwei weitere Flachen, Ostlich an die bestehende Kleingartenan-
lage ,Am Klieber“ angrenzend sowie noérdlich der Dorothea-Veit-Stral3e/dstlich der Schlegel-
stral’e naher untersucht.

In der direkten Gegenuberstellung erwiesen sich jedoch beide als weniger gut geeignet.
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Abb. 1 Variantenuntersuchung
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Flachenuntersuchung
Neuausweisung Kleingartenanlage
Stadt JENA

Flache 1: ,nérdlich der Novalisstralle® (9. FNP-Anderung / B-Lo 12)
Flache 2: ,6stlich der Schlegelstrale* (Alternativenprifung)
Flache 3: ,Erweiterung bestehende Kleingartenanlage Am Klieber® (Alternativenpriifung)

Die Nutzung der Alternativflache (Flache 3) westlich im direkten Anschluss an die beste-
hende Kleingartenanlage ,Am Klieber®, wiirde zu einer weiteren Zersiedelung der Landschaft
beitragen. Sie grenzt nur an einer Schmalseite an den bestehenden Siedlungskérper (zu
welchem auch Garten gezahlt werden), und wirde damit Gberdies die Freiflache zwischen
Lobeda-Ost, Drackendorf und der Solaranlage nahezu vollstdndig umschliefen. Damit
stiinde sie der stadtebaulichen Pramisse einer kompakten Siedlungsentwicklung entgegen.
Die Realisierung der geplanten Kleingartenanlage wirde auf Flache 3 auerhalb eines im
Zusammenhang entwickelten Ortsteils stattfinden. Dahingegen ist die vorliegende Planung
einer Kleingartenanlage direkt im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung und
angrenzend an eine bestehende Freiflachensolaranlage in dieser Hinsicht deutlich weniger
problematisch.

Die zweite Alternativflache (Flache 2) ist aufgrund einer hoheren Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes (Lage zwischen zwei Hangkanten mit Feldgeholzstrukturen und insgesamt
hoher Vielfalt der Landschaft), vor allem aber wegen ihrer geringeren Grélke und dem
schmalen Flachenzuschnitt weniger geeignet. Die proklamierten Probleme, vor allem
beflurchtete Larmbelastungen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung waren dartber hinaus
ahnlich gelagert wie auf der Bebauungsplanflache, tréfen dann aber nicht die Anwohner der
Novalisstralde, sondern diejenigen, die in der Dorothea-Veit-Stralle wohnen.

Demzufolge bestand keine Notwendigkeit, die bestehenden Beschlusslagen (Gartenentwick-
lungskonzept, Einleitungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan) vom Stadtrat korri-
gieren lassen.

Zur ErschlieBung der zukinftigen Gartenanlage wurde zunachst die Zufahrt Gber die Nova-
lisstralde mit Abzweig zur Gartenanlage im Bereich der Wendeanlage im Siudosten des Plan-
gebietes favorisiert. Hier hatte es nur eines kurzen Stichweges bedurft, um die Flache
verkehrlich zu erschlieRen. Diese Variante ist von den Anwohnern kritisiert worden, da eine
Zunahme von Konflikten, wie Larm, Nutzung der vorhandenen Parkplatze durch die Garten-
nutzer sowie insgesamt eine zu hohe Verkehrsbhelastung auf der schmalen Novalisstralte
befurchtet wurde.

Daher wurden zwei weitere ErschlieBungsvarianten einer naheren Prifung unterzogen. Im
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Ergebnis wurde sich fir die ErschlieBung von der Novalisstralle aus, jedoch mit dem
Abzweig weiter westlich, im Bereich der Rechtskurve, noch vor Beginn der Stellplatzanlage
an der Novalisstrale entschieden. Diese Variante ist zwar deutlich teurer, da sie eine
aufwendige Rampe erfordert; sie verursacht aulerdem einen héheren Flachenverbrauch und
einen héheren naturschutzfachlichen Eingriff, vermeidet aber einen Grofteil der beflrchteten
Konflikte. Die Erschlieffungsabsicht wurde mit einem Beschluss des Stadtentwicklungs-
ausschusses vom 01.06.2017 untersetzt.

Die andere untersuchte ErschlieBungsmdglichkeit aus Richtung Nordosten, von der limnitzer
Landstralde Uber die Solaranlage ware noch deutlich aufwendiger herzustellen gewesen und
hatte auBerdem den Nachteil, dass sie fiir die Gartenpachter einen nicht unerheblichen
Umweg darstellt. Damit verbunden ware ein hohes Risiko der Nichtakzeptanz unter Nutzung
alternativer unerwinschter Zufahrtsmdglichkeiten, z.B. ber Drackendorf oder der Novaliss-
trale mit Nutzung der dortigen knappen Parkmdéglichkeiten. Die Variante wurde daher
verworfen.

4.3 Vorentwurf / Ergebnisse der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Planiiber-
arbeitung

Fir die Planung der Gartenanlage wurde zunachst ein Plankonzept (Planzeichnung und
Erlauterungstext mit Datum vom 23.10.2018) erarbeitet, welches im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit entsprechend § 3, Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 10.12. bis
20.12.2018 offentlich ausgelegen hat. Im Konzept wurde von einer Gartenflache fiir ca. 100
Kleingarten (bei Annahme einer durchschnittlichen ParzellengréRe von ca. 300m?) ausge-
gangen.

Von dieser Zahl ausgehend wurde fiur die Gartenanlage in Anlehnung an der Thiringer
Bauordnung (Vollzugsbekanntmachung des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft
vom 30.07.2018), die fir je 3 Garten einen Stellplatz vorsieht, vorerst und vorbehaltlich einer
inhaltlichen Prifung ca. 35 bendtigte Stellplatze ermittelt. Diese wurden am Eingang der
Gartenanlage, im Bereich der Zufahrt eingeordnet. Vorgesehen war weiterhin eine Flache flr
die Errichtung eines Vereinshauses sowie offentlich nutzbare Griinflachen, die sowohl flr
Anwohner als auch den Gartenpachter zur Nutzung (Gestaltung als Aufenthaltsbereiche) zur
Verfugung stehen sollten. Weitere Grunflachen sollen der 6kologischen Aufwertung und zur
Umsetzung erforderlicher Ausgleichsmalinahmen dienen.

Fir die Kleingartennutzung war eine von der Grofe der Kleingartenparzelle abhangige
Flachenbegrenzung fir die Gartenlauben vorgesehen.
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Gemarkung Drackendorf
Flur2 2

Abb. 2 Vorentwurf zum Bebauungsplan B-Lo 12 ,Kleingartenanlage Lobeda-Ost*

Bei den eingegangenen Anregungen und Hinweisen standen die Belange der direkten
Anwohner im Vordergrund. Vorrangig wurden die niedrige Anzahl der Parkstellflachen und
die mit der Gartennutzung verbundenen Beeintrachtigungen nachbarschatftlicher Interessen
kritisiert.

Unter dem Punkt 6.9 ,Berticksichtigung der Belange der Anwohner® wird sich mit den vorge-
brachten Argumenten auseinander gesetzt und die Belange der Anwohner mit denen der
spateren Gartennutzer sowie den sonstigen 6ffentlichen Belangen abgewogen.

4.4. Entwurf

Der im Anschluss an das Plankonzept (Vorentwurf) erstellte Entwurf des Bebauungsplanes
baute sehr wesentlich auf dem zur frihzeitigen Beteiligung 6ffentlich ausgelegenen Plankon-
zept auf. Das Plankonzept, welches dem Bebauungsplanentwurf zugrunde lag, wurde leicht
Uberarbeitet und lag als Gestaltungsplan den Planunterlagen (zur lllustration einer moglichen
Planumsetzung) der 6ffentlichen Auslegung bei.

Die Gesamtgroflie der Gartenflachen erhdhte sich geringfiigig, jedoch nur in der Nordhalfte
des Geltungsbereiches. Der Anteil der Gartenflache in der Sudhalfte verringerte sich
dagegen. Das liegt zum einen am Abriicken der Gartenflachen von der slidlichen Grenze des
besonders geschitzten Biotops. Hier wurde eine 5m breite Pufferzone vorgesehen.

Zum anderen ricken die Gartenflachen auch von der stdlichen Geltungsbereichsgrenze
etwas ab. Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Griinachse wurde verschmalert und
beschrankt sich auf einen ca. 20m breiten Grunstreifen mit einem Aufweitungsbereich an
zentraler Stelle.
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Die Maximalflache fir bauliche Anlagen (wie Gartenlauben etc.) innerhalb der Gartenflachen
werden unabhangig von der ParzellengrdfRe einheitlich festgesetzt. Urspringlich war eine
von der GroRRe der Parzelle abhangige MaximalgréRe der Gartenlaube vorgesehen.

Die Flache fur Parkplatze und Vereinshaus wurden zusammengefasst und insgesamt vergro-
Rert. Die festgesetzte Flache ermdglicht jetzt die Errichtung von ca. 47 Stellplatzen.

Augenfalligster Unterschied zum Konzept des Vorentwurfs ist die Festsetzung der Zufahrt.
Diese wurde mit Vorlage der verkehrlichen Vorplanung entsprechend ihrer bendétigten Breite
dargestellt und somit festgesetzt.

Aulerdem wurde der sich am 6stlichen Ende der Novalisstralle befindende private Anwoh-
nerparkplatz in die Planung aufgenommen. Die Festsetzungen sehen eine Erweiterung des
dort bereits bestehenden Parkplatzes nach Norden vor.

4.5. Abwigung der eingegangenen Stellungnahme und Uberarbeitung des Entwurfes

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung sind eine Reihe von Stellungnahmen eingegangen. Von
den Tragern offentlicher Belange (T6Bs) erfolgten im Wesentlichen Informationen und
Hinweise zur Planung, die als Ergdnzung der Begriindung, des Umweltberichtes oder als
Hinweis auf der Planzeichnung Eingang in die Planunterlagen gefunden haben. Dagegen
wurden aus der Offentlichkeit bzw. den Anwohnern umfangreiche Bedenken geaulert.

Diese betrafen vor allem folgende Themenfelder:

- die Lage der Zufahrt

- die verkehrliche Situation um Umfeld der geplanten Kleingartenanlage

- von der Kleingartenanlage ausgehende Larm- und Geruchsbelastigungen

- befirchtete Beeintrachtigungen von Flora und Fauna durch die geplante Errichtung der
Kleingartenanlage

Weitere Kritikpunkte lauteten: beflrchtete Larm- sowie Geruchsbeldstigung der Anwohner
durch die Kleingartennutzung (Rasenmahen, grillen, Gartenpartys etc.) sowie Probleme mit
den knappen Parkstellplatzen.

Die mit der Planung angestrebte Gartennutzung bietet ein gewisses Konfliktpotenzial, das
vor allem aus verschiedenen Interessenlagen heraus resultiert: z.B. Wohnruhe versus Frei-
zeitnutzung. Auf der Planungsebene konnen die befurchteten Konflikte, da andere gewich-
tige Belange ebenfalls Berlicksichtigung finden mussen, nicht vollstandig vermieden werden.
Im nachfolgendem wird die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen sowie regularen
offentlichen Auslegung haufig vorgebrachten Belange und die Grinde fiur die Entscheidung
fur die vorliegende Planung dargelegt. Die endgultige Abwagung obliegt jedoch dem Stadtrat
und erfolgt im Anschluss an die 6ffentliche Auslegung.

Vorangestellt sei folgendes angemerkt: Die Nutzungskategorien ,Kleingartenanlage® und
.Reines Wohngebiet* sind im Sinne des Planungsrechtes vom Prinzip her miteinander
vertragliche Nutzungen. Von der Nutzung einer Kleingartenanlage gehen vom Grundsatz her
weder unzumutbare Larm- oder Geruchsbelastigungen noch sonstige Belastigungen aus, die
fur das angrenzende Wohngebiet nicht akzeptabel sind. Bei der vorgenommenen grundsatz-
lichen Einschatzung wird dabei von den gesetzlichen Regelungen ausgegangen, denen eine
Kleingartenanlage unterworfen ist; mogliche VerstoRe gegen Regeln werden bei der Bewer-
tung der Zulassigkeit nicht berlcksichtigt.

Unabhangig von der grundsatzlichen Zulassigkeit erfolgt auf der Ebene der Bebauungspla-
nung eine Interessenabwagung zwischen den von der Bauleitplanung Betroffenen (private
Belange) und den offentlichen Belangen, wie z.B. die Erhaltung von 6kologischen Funkti-
onen, den wirtschaftlichen Interessen der Stadt Jena oder den stadtebaulichen Entwicklungs-
absichten. Soweit die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele,
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wovon das wichtigste lautet, Ersatzgartenanlagen fir diejenigen Gartennutzer zur Verfiigung
zu stellen, die an anderer Stelle ihre Garten aufgeben mussen, nicht grundsatzlich infrage
gestellt werden, sollen die Belange der Anwohner angemessen in der Planung berticksichtigt
werden.

Zur Prufung der verkehrsbezogenen Einwande und Anregungen wurde eine Verkehrsunter-
suchung beauftragt (Biro y-Verkehrsplanung Weimar, Bericht vom 16.05.2023). Das
Gutachterblro hat die Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch die
Nutzer der Kleingartenanlage auf das Bestandsstralennetz und dessen derzeitige Verkehrs-
belastung ausfuhrlich untersucht. Darlber hinaus wurde die Parkplatzsituation im Umfeld
Uberprift sowie der Stellplatzbedarf der Kleingartenanlage ermittelt. Auch die Lage der
Zufahrt wurde nochmal gutachterlich Gberprift. Im Ergebnis wird der zusatzliche Verkehr als
sehr gering, die vorgesehenen Stellplatze als ausreichend und die Lage der Zufahrt (auch im
Vergleich zu moéglichen Alternativen) als verkehrsplanerisch sinnvoll angesehen. Somit sind
die Befurchtungen der Anwohner, die eine starke Zunahme des Verkehrs und der damit
verbundenen Auswirkungen (Emissionen, Uberlastung des StraRennetzes, Verscharfung der
Parkplatzsituation fir die Anwohner, Gefahrdung der Kinder etc.) erwarten, fachlich unbe-
grundet.

Auch wenn nach rechnerischem Nachweis mit den erfolgten Flachenfestsetzungen ausrei-
chend Parkstellflache zur Verfugung steht, so ist nicht immer vollstandig auszuschliel3en,
dass diese in besonders stark frequentierten Zeiten im Ausnahmefall nicht ausreichen. Die
Forderung, fir jeden einzelne Gartenparzelle rechnerisch einen Parkplatz zur Verfiigung zu
stellen, um alle Eventualfélle abzudecken, wiirde jedoch eine deutliche Ubergewichtung die-
ses Belangs darstellen. Ein Parkplatz, welcher nur im dufRerst unwahrscheinlichen Fall, dass
alle Gartenpachter anwesend und darlber hinaus mit dem Auto angereist sind, voll belegt
ware und ansonsten die meiste Zeit weitgehend leer stiinde, widerspricht dem im Baugesetz-
buch (BauGB § 1, Abs. 2a) verankerten Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Zudem werden die durch die Kleingartenanlage nachgefragten Stellplatze nicht ganz-
tagig (tags und nachts), sondern im Wesentlichen nur in den Tagstunden und dartber hinaus
auch eher saisonal weniger in den Wintermonaten nachgefragt.

Die Kleingartennutzung stellt vom Prinzip her eine vertragliche Nutzung fir das angrenzende
Reine Wohngebiet dar. Die von ihr ausgehenden (Larm)Emissionen bewegen sich in einer
ahnlichen GréRenordnung wie diejenigen eines Reinen Wohngebietes (z.B. Einfamilienhaus-
siedlung), in welchem entsprechende (Iarm- bzw. geruchsintensive) Aktivitdten ebenfalls zu
erwarten waren. Die von einer Kleingartenanlage ausgehende Larm- und Geruchsentwick-
lung hangt ursachlich mit deren bestimmungsgemaler Nutzung zusammen. Gerausche, die
mit der Nutzung elektrisch betriebener Gartengerate sowie ganz allgemein mit dem Aufent-
halt von Menschen verbunden sind, sind, soweit sie nicht gegen gesetzliche Regelungen
verstol3en (Einhaltung Ruhezeiten etc.) ebenso hinzunehmen wie z.B. Geruche, die durch
Braten und Grillen entstehen. Dem Wunsch nach Ausweisung der Gartenanlage nur im
,oberen“ Bereich des Geltungsbereiches, nordlich des besonders geschutzten Biotops um
einen gebuhrenden Abstand zur Wohnbebauung zu erzielen, kann daher nicht entsprochen
werden. Dies widersprache zudem dem stadtebaulichen Grundsatz der Vermeidung einer
Zersiedelung und den durch die Stadt sehr vehement verfolgten und sich durch viele
Konzepte (Integriertes Stadtentwicklungskonzept -ISEK, Gartenentwicklungskonzept, Wohn-
bauflachenkonzept, Landschaftsplan, Flachennutzungsplan etc.) hindurchziehende Ziel der
,kompakten Stadt‘. Ein ,Ausfransen“ von Siedlungsbestandteilen in den Landschaftsraum
soll vermieden werden. Durch eine leichten Modifikation der ausgewiesenen Gartenflachen,
vor allem infolge des Freihaltens einer 5m breiten Pufferzone sudlich des besonders
geschitzten Biotops, verkleinert sich die Gartenflache in der sidlichen Halfte des Geltungs-
bereiches im Vergleich zum Vorentwurf geringflgig.
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Zur Flora und Fauna sind im Umweltbericht umfangreiche Aussagen getroffen worden.
Erhebliche negative Auswirkungen werden nicht erwartet. Die mit der Gartennutzung einher-
gehende Kkleinteiligere Nutzung fuhrt zu abwechslungsreichen Vegetationsstrukturen.
Gemiusebeete, Hecken, Rasenflachen, Stauden, Obstgehdlze wechseln sich auf kleinstem
Raum ab und bieten eine héhere Strukturvielfalt, als dies auf einer Ackerflache (Ausgangszu-
stand) der Fall ist. Dies bietet somit eher mehr Arten ansprechenden Lebensraum, so dass
sich die Artenvielfalt voraussichtlich vergroRern wird. Lediglich im Bereich der Zufahrt ist ein
etwas grélRerer Eingriff, aufgrund des vorhandenen dichten Gehdlzbestandes zu
verzeichnen. Es handelt sich hierbei aber nicht um besonders wertvolle Geholzstrukturen, so
dass der Eingriff vertretbar ist. Der Ausgleich hierfur erfolgt im Plangebiet. Fir die beiden
Arten Zauneidechse und Feldlerche wurde ein Artenschutzbeitrag durch ein Fachburo
erstellt, um die Auswirkungen der Planung zu untersuchen. Auch hier werden signifikante
negative Beeintrachtigungen nicht erwartet.

Die Bedenken der Anwohner wurden mit anderen Belangen abgewogen. In der Abwagung
hatten die Einwande der Blrger keinen Einfluss auf das Planergebnis, d.h es erfolgten keine
diesbezliglichen Plananderungen. Um die Auswirkungen der Planung auf die Anwohner
weiter zu reduzieren, ware eine Verkleinerung der Gartenanlage, ein Verzicht auf den sudli-
chen Teil und/oder eine Verlagerung der Zufahrt nétig. Dem stehen jedoch die &ffentlichen
Belange einer effektiven Flachenausnutzung, eines mdglichst geringen Versiegelungs-
grades, der Vermeidung von Zersiedelung sowie einer moglichst geringen Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes entgegen. In ihrer Gesamtheit wird den aufgefiihrten 6ffentlichen
Interessen ein grolReres Gewicht beigemessen als den privaten Belangen der Anwohner.

Vom Regionalverband der Kleingartner sind Uberwiegend Hinweise und Anregungen einge-
gangen, die sich auf Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Garten-
ordnung bzw. zur Satzung des Regionalverbandes beziehen. Soweit diese Anpassungen in
nur geringem Umfang erforderten und sich mit den Planungsabsichten des Bebauungs-
planes im Einklang befanden, sind diese in die Planung eingeflossen. An einigen Stellen
I&sst der Bebauungsplan einen grof3eren Spielraum zu, als in den entsprechenden Richtli-
nien des Regionalverbandes festgeschrieben ist. Als zuklinftiger Betreiber der Gartenanlage
obliegt es dem Regionalverband, den Rahmen, den der Bebauungsplan mit seinen Festset-
zungen setzt, ggf. weiter einzuschranken.

5. Ausgangssituation
5.1 Nutzung und Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Auf der Flache
befindet sich auBerdem ein nach §30 BNatSchG besonders geschiitztes Biotop. Hierbei
handelt es sich um ein entlang einer steileren Bdschung verlaufendes Trockengebusch,
unterbrochen durch Trockenrasenbestande. Die Biotopflache nimmt ca. 0,33 ha ein. Das
Ubrige Areal unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich ein von den Bewohnern der Novalisstralie
genutzter privater Anwohnerparkplatz.

5.2 Nachbarschaft und Umfeld

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Westen von freiem Landschaftsraum umgeben. Im
Nordosten befindet sich eine Freiflachensolaranlage, im Sudosten schlielt sich eine
geholzbestandene naturnahe Flache an; ansonsten dominiert landwirtschaftlich genutzte
Flache. Im Suden grenzt das Plangebiet an den Siedlungskérper der Stadt Jena, Stadtteil
Lobeda-Ost. Die im Umfeld der Planung vorhandenen in Plattenbauweise errichteten
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Gebaude stammen Uberwiegend aus den spaten siebziger oder Anfang der achtziger Jahre.
Direkt an das Plangebiet grenzt die Novalisstral’e mit Wendeanlage und einseitiger Wohnbe-
bauung im Sdden in Form einer durchgehenden 5-geschossige Riegelbebauung an. Die
Wohnungen sind teils vermietet, teils befinden sie sich im Eigentum der Bewohner (Eigen-
tumswohnungen). Die angrenzende Wohnbebauung ist als ,Reines Wohngebiet* (WR)
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingestuft.

5.3 Eigentumsverhaltnisse

Mit Blick auf die geplante Entwicklung der Flache zu einer Kleingartenanlage hat die Stadt
Jena die Grundstlicke, soweit sie sich nicht bereits im Eigentum der Stadt befanden,
erworben. Somit befinden sich alle Grundstiicke des Geltungsbereiches, einschliefdlich der
Grundstlicke, auf welchen die Zufahrt errichtet werden soll, im Eigentum der Stadt Jena.

Die nachtraglich in den Geltungsbereich aufgenommene Stellplatzanlage im Sidosten
befindet sich in Privateigentum.

5.4 Naturraumliche Situation

Der Ausgangszustand von Natur und Landschaft ist beziglich der Lebensraumfunktionen far
Tier- und Pflanzenarten mit Ausnahme des vorhandenen besonders geschitzten Biotops als
nicht sonderlich wertvoll anzusehen. Im wesentlichen weisen die Umweltschutzgiiter eine
durchschnittliche Bedeutung; in Einzelfallen (bedingt vor allem dadurch, dass das Areal
unversiegelt ist) auch hohe Bewertungen auf. Im Umweltbericht, welcher dieser Begrindung
als Anlage beigeflgt ist, werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich der natur-
bezogenen Schutzgiter (wie z.B. Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Klima, Wasser, Luft und
Landschaftsbild) einer eingehenden Prifung und Bewertung unterzogen. Beziglich einer
Bewertung der Ausgangssituation der naturrgumlichen Bedingungen wird daher auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

5.5 Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Bis auf das im Plangebiet vorhandene besonders geschutzte Biotop wird nahezu das
gesamte Areal landwirtschaftlich genutzt. Landwirtschaftlich, vor allem ackerbaulich genutzte
Flachen dienen der Ernahrungssicherung der Bevdlkerung und sind daher von essentieller
Bedeutung, nicht nur fir den bewirtschaftenden Landwirtschaftsbetrieb als dessen Produk-
tionsgrundlage, sondern stellen vor allem auch die Ausgangsprodukte flr die Herstellung
lebenswichtiger Guter der Nahrungsmittelindustrie dar. Im Kontext weltweit zurlickgehender
Agrarflachen mit einer gleichzeitig wachsenden Weltbevolkerung kann hier von einer
globalen Problematik gesprochen werden. Im BauGB wird diesem Umstand auf nationaler
Ebene Rechnung getragen. Unter § 1a Abs 3 Satze 2 bis 4 heil’t es, dass ,Landwirtschaft-
lich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen [....] nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden® sollen (Umwidmungssperrklausel). Die Grundsatze sind in der Abwagung
zu berlcksichtigen. AuRerdem soll die Notwendigkeit der Umwandlung begrindet werden,
wobei Ermittlungen zu den Médglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden
sollen.

Die geplante Umnutzung der landwirtschaftlichen Flache in eine Flache fir Dauerkleingarten
beruht auf den Ergebnissen des Gartenentwicklungskonzeptes, in welchem eine Neuord-
nung der Garten und Gartenanlagen im Stadtgebiet unter Beriicksichtigung stadtebaulicher
Entwicklungsabsichten erfolgt. Jena hat als wachsende Stadt einen hohen Bedarf an
Wohnbau- und Gewerbeflachen. Diese sollen vorrangig an Standorten entwickelt werden, die
bereits stadtisch vorgepragt und an die stadtische Infrastruktur (Nahverkehr, Schulen, Kitas,
Einkaufsmaoglichkeiten etc.) angebunden sind. Von diesen Entwicklungsabsichten sind auch
einige Gartenanlagen betroffen, deren Verlust (bedarfsgerecht) an anderer Stelle ausgegli-
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chen werden muss. Gemall § 14 Abs. 1 BKleingG hat die Gemeinde bei Kiindigung von
Kleingartenpachtvertrdgen geeignetes Ersatzland herzustellen. Soweit die Ersatzgarten nicht
innerhalb der bestehenden Gartenanlagen abgedeckt werden kénnen (z.B. Verpachtung
freier Parzellen), missen neue Flachen im Gemeindegebiet (soweit mdglich) ausgewiesen
werden. Der Kompensationsgrad ermittelt sich dabei nicht allein Gber die Anzahl der wegfal-
lenden Garten, sondern orientiert sich am tatsachlichen Bedarf (hier flieRen die demogra-
fische Entwicklung und der allgemeine Trend fir eine Kleingartennutzung mit ein). Dies
bedeutet, dass eine 100%ige Kompensation wegfallender Gartenflachen nur dann erforder-
lich ist, wenn hierzu tatsachlich ein Bedarf besteht. Im Gartenentwicklungskonzept wurde der
Bedarf entsprechend untersetzt. Die Mdglichkeit, erforderliche Ersatzgartenflachen auf
Innenentwicklungsflachen zu legen, war nicht gegeben, da diese Flachen vorrangig fur die
Ausweisung von Wohnbauflachen genutzt werden sollen.

Kleingarten missen Uberdies auf kulturfahigem Boden errichtet werden, da die kleingartneri-
sche Nutzung an Boden gebunden ist. Dementsprechend gibt das BKleingG vor, dass
Ersatzland fur Dauerkleingarten geeignet ein muss, sprich als Gartenland nutzbar sein muss.

Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches weist gemal Aussagen des Landschaftsplanes
der Stadt Jena (Karte 5.1 Bestand Boden) ein mittleres Ertragspotenzial auf. Die Einstufung
erfolgte dabei in der untersten von insgesamt 3 Kategorien (mittel, hoch, sehr hoch). In
Verbindung mit der unglinstigen Topographie (Hangflache) dirfte die Flache daher zu den
weniger geeigneten Flachen fur die landwirtschaftliche Nutzung im Stadtgebiet Jenas
gehoéren. Dies unterstreicht auch die Zurechnung der Flache zu der gemafl EU-Kriterien
abgegrenzten Forderkulisse der benachteiligten Gebiete. Hierzu werden solche Flachen
gezahlt, deren Ertragsfahigkeit, z.B. aus klimatischen Griinden oder anstehenden Béden mit
eingeschrankter Fruchtbarkeit naturlicherweise stark begrenzt ist. Zum Ausgleich der Nach-
teile wird den betroffenen Landwirten bzw. Agrarunternehmen vom Land Thiringen (gegen
einen entsprechenden Antrag und bei Vorlage der Fordervoraussetzungen) eine Ausgleichs-
zulage gezahlt. Hierbei handelt es sich um eine Agrarféordermalinahme der EU, mit welcher
Einkommensverluste ausgeglichen werden sollen, die dem Betrieb bei der Erzeugung land-
wirtschaftlicher Giter in benachteiligten und spezifischen Gebieten entstehen.

Die landwirtschaftliche Nutzflache wird derzeit durch eine Agrargenossenschaft im Rahmen
der Thiringer KULAP-Forderkulisse bewirtschaftet. Das aktuelle Forderprogramm lauft bis
2027 und sieht den Anbau von Leguminosen vor, die sich als Nahrungshabitat fiir den Roten
Milan (Rotmilan-Schutzprogramm) eignen. Eine Flacheninanspruchnahme fur die Umsetzung
der Kleingartenanlage sollte daher idealerweise erst ab 2028 erfolgen. Sollte eine frihere
Umsetzung der Planung erforderlich sein, waren eventuelle Nachteile, die dem Landwirt
durch eine vorzeitige Beendigung des Programms entstlinden, auszugleichen.

5.6 Eignung der Flache als Gartenland

Die Flache wurde bislang landwirtschaftlich genutzt, was eine Eignung als Gartenland prinzi-
piell erwarten Iasst. In dem vorliegenden Baugrund- und Bodenanalytikgutachten vom
12.03.2024 wurde dieser Frage explizit nachgegangen. Im Ergebnis konnte die Eignung
gutachterlich bestatigt werden. Die Oberbéden werden als mittel bis stark humos bezeichnet,
lediglich eine Probenentnahmeflache weist einen schwach humosen Oberboden auf. Die
Humusqualitat ist hoch. Die Bodenreaktion ist Uberwiegend neutral, an einer Stelle ist sie
schwach sauer. Mit den meisten Makro- und Mikronahrstoffen sind die Béden gut versorgt;
die Versorgungsstufen reichen von C (optimale Versorgung) bis D (Uberversorgung). Ledig-
lich die Phosphorversorgung war bei zwei Probeentnahmeflachen suboptimal. Auch die
Wasserversorgung wird als vergleichsweise glnstig eingeschatzt. Im Bereich der Substrate
mit erhéhten Tongehalten besteht ein hoher Totwassergehalt. Das bedeutet, dass das im
Boden gebundene Wasser durch die Pflanzen nicht erschlossen werden kann. In langeren
Trockenphasen neigt der Boden zur Austrocknung. Dies ist vor allem im Sidosten der Fall.
Die dort vorherrschende Bodenart ,lehmiger Sand® weil3t ein geringeres Wasserspeicherver-
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modgen als die tonigen Boden auf. Ein Auffangen und Nutzung des Regenwassers wird unbe-
dingt empfohlen. Die Schadstoffmessungen ergaben Werte weit unterhalb der Grenzwerte
und auch die Bodenverdichtung liegt im Ublichen Bereich. In zwei Bereichen des Plange-
bietes ist der Boden lokal nur flachgriindig. Hier besteht laut Gutachten die Mdglichkeit, dass
das Festgestein (Chirotheriensandstein) bereits in Tiefen von 0,30m angetroffen werden
kann. Bauseits sollte versucht werden, in diesen Bereichen Aufschittungen vorzunehmen.
Fir den Wege- und Parkplatzbau muss Mutterboden abgeschoben welcher, welcher im B-
Plangebiet wieder einzubauen ist. Hierbei kénnten vorzugsweise die flachgriindigen Bereiche
bedient werden. In den flachgriindigen Bereichen sollten im Bereich der Griin- bzw. Anbau-
flachen Terrassierungen (insbesondere Bodenabtrag) nach Moglichkeit vermieden oder nur
aulerst zurlckhaltend vorgenommen werden, um das Pflanzenwachstum nicht einzu-
schranken.

6 Planungsinhalte
6.1 Stadtebauliches Konzept

Die Anordnung der wichtigen Funktionen der Kleingartenanlage im sudlichen Bereich
(Zufahrt, Stellplatze, Flache fur Vereinsheim) ermoglicht eine stufenweise Umsetzung der
Anlage in 2 oder gegebenenfalls auch 3 Bauabschnitten. Der sudliche Teil der
Kleingartenanlage wirde auch ohne den noérdlichen Teil funktionieren, so dass der nérdliche
Bereich auch erst spater entsprechend der aktuellen Nachfragesituation bzw. des aktuellen
Bedarfes umgesetzt werden konnte.

Uberdies erfolgte die Anordnung der Funktionsbereiche Stellplatze fir die Kleingartenanlage
und (mdgliches) Vereinsheim unmittelbar im Anschluss an den Zufahrtsbereich zur
Kleingartenbereiche, so dass Fahrverkehr durch die Gartenanlage vermieden wird.

Die Flachenknappheit, von der die Stadt Jena in besonderem Male betroffen ist, zwingt
dazu, starker Uber multifunktionale Nutzungen nachzudenken. So soll die geplante Gartenan-
lage nicht nur den zukinftigen Gartenpachtern offenstehen, sondern auch den Anwohnern
Maoglichkeiten der wohnortnahen Erholung bieten. Alle Wege und Freiflachen sollen daher 6f-
fentlich zuganglich sein. Eine Umzaunung der Gesamtanlage, wie es in vielen Gartenanla-
gen oftmals Ublich ist, wird entsprechend der Festsetzungen zum Bebauungsplan ausge-
schlossen. In Nord-Sud-Richtung wird das Plangebiet durch eine ca. 20m breite Griinachse
gegliedert, die vorrangig fur Freizeit und Erholung vorgesehen ist. Der innerhalb der Grinfla-
che festgesetzte offentliche FuRweg legitimiert und ersetzt den vorhandenen Trampelweg.
Fir diesen derzeit an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze endenden Weg ist im Rahmen
eines stadtischen Ausgleichsflachenkonzeptes perspektivisch eine Weiterflihrung in nérdli-
che Richtung, bis zur Ortsverbindungsstralle zwischen Drackendorf und limnitz (Schafberg-
Am Klieber) vorgesehen. Die zur ErschlieBung der Gartenparzellen nétigen, nicht explizit
festgesetzten Wege sollten im Rahmen der Vorhabenumsetzung so angelegt werden, dass
Sackgassen weitgehend vermieden werden. Damit wirden sich die Wege fiir kleinere Spa-
ziergange innerhalb der Gartenanlage eignen oder auch zum Durchqueren mit Anschluss an
die naturnahen Waldgebiete nordlich des Plangebietes. An zentraler Stelle ist ein etwas gro-
Rerer Aufweitungsbereich der Grinachse vorgesehen. Nutzbar wére dieser als Spielflache
und Aufenthaltsbereich mit Banken. Gegebenenfalls kénnten auch Spielgerate aufgestellt
werden, um fir die Kinder der Gartenpachter und Anwohner Moéglichkeiten des Spielens und
des sich Treffens anzubieten.

Das, der vorliegenden Bebauungsplanung, zugrunde liegende Konzept sieht die Anlage von
ca. 100 Garten vor. Die genaue Anzahl hangt von der durchschnittlichen GréRe der Einzel-
garten ab. Bei der angenommen Anzahl von 100 Garten wurde die durchschnittliche Grolke
der Parzellen bei knapp 300 m? liegen. Dies entspricht der derzeitigen Nachfragesituation,
wonach eher kleinere als groRere Garten bevorzugt werden. Dagegen erlaubt das Bundes-
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kleingartengesetz (BKleingG) eine maximale GartengréRe von 400m?, welche als Obergren-
ze in der vorliegend geplanten Gartenanlage zwingend eingehalten werden muss. Eine dar-
Uber hinaus gehende GréRRenbeschrankung der Einzelgarten, um beispielsweise sicherzu-
stellen, dass moglichst viele Garten bereitgestellt werden kdnnen, lasst das BauGB jedoch
nicht zu, da hierfir kein Bodenbezug herstellbar ist. Auf der Umsetzungsebene soll der
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Bericksichtigung finden und dar-
aus resultierend maoglichst kleine ParzellengréfRen angeboten werden. Eine weitere Mdglich-
keit, mdglichst vielen Menschen eine Gartennutzung zu ermdglichen, ware die Anlage von
Gemeinschaftsgarten. Damit wiirden auch Menschen mit knappem Zeit- und/oder Geldbud-
get erreicht und kdmen in den Genuss einer gartnerischen Betatigung. Ein entsprechendes
Angebot ware Uber den Gartenverein zu schaffen und wirde ausdrucklich befirwortet. Eine
entsprechende Regelung im Bebauungsplan ist allerdings nicht mdglich.

6.2 Griinordnerisches Konzept und griinordnerische MaBnahmen

Es ist vorgesehen die Gartenanlage auch aufderhalb der eigentlichen Gartenflachen intensiv
zu durchgrinen, um vor allem den Erholungsaspekt zu starken, aber auch um 6kologische
Faktoren zu verbessern. Vorgesehen sind 6kologische Ausgleichspflanzungen innerhalb der
festgesetzten Ausgleichsflachen sowie die Pflanzung von Einzelbaumen gemal’ Planzeich-
nung. Als wichtige Wegebeziehung soll der festgesetzte offentliche FuBweg von einer wege-
begleitenden Obstbaumreihe flankiert werden. An den Zugangsbereichen ist die Pflanzung
von pyramidal wachsenden Baumen (z.B. Pyramideneichen) vorgesehen, die mit ihrer
schmalen schlanken Silhouette wie Merkzeichen wirken und diejenigen Stellen markieren, an
denen die Gartenanlage betreten werden kann.

Erholungsfunktionen bietet vor allem die 6ffentliche Grinflache, welche sich in einer ca. 20 m
breiten Achse in Nord-/Sud-Richtung durch das Plangebiet erstreckt. Im Bereich der Aufwei-
tung sind auch flachenintensivere Aufenthalts- und Spielmdéglichkeiten anordenbar.

Vorrangig Okologische Zielstellungen verfolgen die Malihahmen, die unter den Punkten 7.7
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft® und 7.9 ,sonstige Malnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft® einzeln begrindet werden. Die festgesetzten AusgleichsmaflRnahmen dienen
zum einen dazu den erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleich abzudecken, verfolgen
darlber hinaus aber auch konkrete 6kologische Ziele. Die Ausgleichsmalinahmen A 1 und A
2 umrahmen das gesetzlich geschitzte Biotop und schiitzen es im Sinne eines Puffers vor
aulleren Einflissen, wie Betreten, Beunruhigung, Entsorgung von Abféllen etc. Daruber hin-
aus sollen durch Etablierung kleinrdumiger Strukturen, Lebensraumverbesserung fir ein ho-
hes Spektrum an Arten, insbesondere Insekten und Vogelarten erzielt werden. Fir die Er-
mittlung des Eingriffs und des daraus resultierenden Ausgleichsbedarfs wurde eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt (vgl. Umweltbericht Kap. 8). Diese zeigt, dass mit
den festgesetzten MaRnahmen das Ausgleichserfordernis erflllt und sogar eine leichte Uber-
kompensation erzielt wird.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt zur geplanten Gartenanlage soll entsprechend des Beschlusses des Stadtent-
wicklungsausschusses vom 01. Juni 2017 aus Richtung Sidwesten von der Novalisstralle
aus erfolgen. Hierzu liegt eine entsprechende Vorplanung des Buros Girwert & Partner vor.
Die Vorzugsvariante, die als Grundlage fur die Festsetzung der Lage der Zufahrt fir den vor-
liegenden Bebauungsplan dient, weist eine Langsneigung von 12% auf. Da an dieser Stelle
ein betrachtlicher Hohenunterschied von ca. 7,50m zu Uberwinden ist, sind umfangreiche
Erdarbeiten mit Auf- und Abgrabungen und neuer Béschungsausbildung erforderlich. Stitz-
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mauern sind gemaR vorliegender Vorplanung voraussichtlich nicht erforderlich.

Um den Verkehr innerhalb der Anlage zu minimieren, wird die Stellplatzanlage im Sudwesten
des Geltungsbereiches unmittelbar am Haupteingangsbereich platziert. Damit soll eine Be-
fahrung der Gartenanlage vermieden werden. Die fiir die ErschlieBung der einzelnen Garten
notigen Wege sollen fur jedermann zuganglich sein. Fir die Feuerwehr muss eine Durch-
fahrtsbreite von 3,50m von der Zufahrt bis zum &ffentlichen Griinzug, bzw. bis zum 6ffentli-
chen FuRBweg gewahrleistet werden. Die Mdglichkeit einer gelegentliche Befahrung der
Wege zu Transportzwecken (Baumaterialien, Erdstoffe etc.) kann Uber die Vereinssatzung
geregelt werden und ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Alternativ besteht die Méglichkeit der Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge sowie fiir Fahrzeuge der
Griinanlagenpflege von Stidosten Uber den offentlichen FuBweg aus (Bereich Wendeanlage
Novalisstral3e). FUr die Feuerwehr und sonstige groRere Fahrzeug, z.B. Fahrzeuge flr
Baumpflegearbeiten, ist diese Zufahrtsmdglichkeit aufgrund der geringeren Steigungsverhalt-
nisse besser geeignet. Um eine illegale Nutzung durch Gartenpachter oder deren Gaste bzw.
sonstiger nicht berechtigter Personen zu unterbinden, ist die Sicherung des Einfahrtsberei-
ches mittels Pollern oder ahnlichem zwingend erforderlich.

6.4 Stellplatzanzahl fiir die Kleingartenanlage / privater Anwohnerparkplatz

Far je 3 Garten wird entsprechend gangiger Empfehlungen (u.a. Vollzugsbekanntmachung
der Thuringer Bauordnung von 2018) ein Stellplatz vorgesehen. Das bedeutet, dass bei einer
angenommen Zahl von ca. 100 Gartenparzellen insgesamt ca. 34 Stellplatze bereit gestellt
werden missen. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde diese Zahl als
zu niedrig hinterfragt. Befurchtet wird, dass die Kleingartennutzer die bereits angespannte
Parkplatzsituation der Anwohner der Novalisstralle verscharfen wirden, wenn diese bei vol-
ler Auslastung des Parkplatzes der Gartenanlage auf angrenzende Parkstellflachen auswi-
chen. Eine Parkraumbeobachtung des Fachdienstes Mobilitat im Marz 2019 hat ergeben,
dass die Parkplatzsituation im Umfeld der geplanten Gartenanlage tatsachlich als ange-
spannt bezeichnet werden kann, jedoch nicht zu den ausgesprochenen Mangelgebieten der
Stadt gehort.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde in zweierlei Hinsicht auf die Problematik re-
agiert:

« Zum einen wird die vorgesehene Flache innerhalb der geplanten Gartenanlage, auf
welcher Parkplatze zulassig sind (Nebenanlage fir Parkplatze und Vereinshaus) ge-
genuber dem Vorentwurf vergréRRert, so dass hier mindestens 47 Stellplatze auf der
Flache untergebracht werden konnen. Das rein rechnerische Verhaltnis zwischen An-
zahl der Garten und Anzahl der Parkplatze betragt damit ca.1 : 2,1.

Im Konzept ist eine Flache fir das Vereinshaus vorgesehen, welche jedoch alternativ
auch fur Pkw-Stellplatze genutzt werden kann. Ob ein Vereinshaus auch tatsachlich
errichtet wird, hangt vom Betreiber der Gartenanlage und dessen finanziellen Még-
lichkeiten ab.

Zudem wurde der Geltungsbereich im Sidosten erweitert und umfasst jetzt den be-
stehenden Parkplatz der Eigentimergemeinschaft der Novalisstra’e. Vorgesehen ist
hier die VergroRerung der Parkplatzfliche um ca. 300 m? und somit die Erweiterung
der Stellplatzanzahl um ca. 15 Stiick. Damit entspannt sich die Parkplatzsituation fir
die Anwohner. (Hinweis: Die Stellplatzanlage steht ausschliefdlich der Eigentiimerge-
meinschaft zur Verfigung und ist nicht Bestandteil der Kleingartenanlage.)

In einer Verkehrsuntersuchung (Blro y-Verkehrsplanung) vom 16.05.2023 wurde das zu er-
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wartende Verkehrsaufkommen der Kleingartenanlage, insbesondere die Parkraumnachfrage
gutachterlich untersucht. Im Ergebnis wurde ein Bedarf von 31 Stellplatzen fur die Kleingar-
tenanlage ermittelt. Mit dem im B-Plan mdéglichen 47 Stellplatzen besteht demzufolge ein
mehr als ausreichendes Angebot, so dass auch Nachfragespitzen gut abgedeckt werden
kénnen.

Die Erweiterung des privaten Anwohnerparkplatzes nach Norden erfolgt in das Landschafts-
schutzgebiet (LSG ,Mittleres Saaletal, zwischen Géschwitz und Camburg). Gemal § 36
ThiarNatG Abs. 9 wurde eine befristete Ausnahme geschaffen, welche unter Vorlage be-
stimmter Voraussetzungen eine geringfugige Inanspruchnahme des Landschaftsschutzge-
bietes ermdglicht. Sowohl fiir die Errichtung der Gartenanlage als auch der Erweiterung des
Anwohnerparkplatz innerhalb der Grenzen des LSG ist auf Planungsebene bzw. vor Baube-
ginn eine Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.

6.5 MedienerschlieBungen, Leitungen

Fir eine Kleingartenanlage nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) ist die Versorgung mit
Strom und Trink- bzw. Brauchwasser (Ausnahme Loschwasserversorgung fur die Feuerwehr
- vgl. Punkt 6.6. Brandschutz) nicht zwingend erforderlich. Dennoch ware es sinnvoll, fur je-
den Garten (nicht Gartenlauben) einen solchen Anschluss zur Verfliigung zu stellen. Bei Er-
richtung eines Vereinshauses ware dariber hinaus ggf. zusatzlich ein Abwasseranschluss
erforderlich, z.B. wenn sanitare Anlagen vorgesehen sind. Alternativ ware auch die Errich-
tung einer abflusslosen Grube denkbar. Bis auf eine Regenwasserleitung liegen entspre-
chende Versorgungsleitungen in der Novalisstralle jedoch nicht an. Die Wohngebaude an
der Novalisstralle werden vom Musausring aus versorgt. Damit ist eine entsprechende Er-
schlieBung der Gartenanlage aufwendig und kostenintensiv, gemalR} Stellungnahmen der
Versorgungsunternehmen aber mdglich.

Fur die einzelnen Parzellen ist ein Abwasseranschluss ausdricklich nicht vorgesehen und
gemal BkleingG auch nicht erlaubt.

Die nachstgelegene Trinkwasserversorgungsleitung befindet sich im Musausring. Die Entfer-
nung betragt ca. 90m. Am Ende der offentlichen Anschlussleitung ware fiir die Kleingarten-
anlage ein Wasserzahlerschacht (Ubergabepunkt) zu errichten. Die nachfolgenden Leitun-
gen inkl. des Wasserzahlerschachtes waren nicht mehr Bestandteil des offentlichen Lei-
tungsnetzes sondern Privatleitungen der Gartenanlage. Fir die Privatleitungen kann der
Trinkwasserstatus ggf. nicht sichergestellt werden; in diesem Fall stiinde nur eine Brauch-
wasserversorgung zur Verfugung. Fir den nordlichen Teil der Gartenanlage kann laut
Zweckverband JenaWasser kein ausreichender Versorgungsdruck gewahrleistet werden.
Hierfur ware die Errichtung einer kundeneigenen Druckerhéhungsanlage erforderlich. Jena-
Wasser hat in seiner Stellungnahme vom 02.11.2022 im Rahmen der Offentlichkeits- und
TOB-Beteiligung angemerkt, dass fir eine kurz- bis mittelfristige Anbindung des Plangebie-
tes keine finanziellen Mittel bereitstiinden. Fir eine Anbindung ware ein entsprechender Ver-
trag mit Regelungen zur Kostentragung erforderlich.

Grundsatzlich ist der Anschluss des Areals an das Stromnetz mdglich. Hierfir ist eine ver-
tragliche Vereinbarung mit der Stadtwerke Energie Jena-P6lneck GmbH erforderlich. Die
Aufwendungen flr den Anschluss kdnnen erst nach entsprechender Anmeldung bei den
Stadtwerken ermittelt werden. Der von den Stadtwerken ggf. erstellte zentrale Anschluss
bildet stromseitig gleichzeitig die Eigentumsgrenze der StadtwerkeNetze. Sofern die einzel-
nen Parzellen einen eigenen Wasseranschluss erhalten sollen, missen diese in eigener
Regie des Gartenvereins bzw. der Kérperschaft weiterversorgt werden.
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Im Sitden des Geltungsbereiches verlauft, unmittelbar an der Béschungskante, eine 1997
verlegte Gasleitung der Stadtwerke Jena Netze. Diese darf weder mit baulichen Anlagen
Uberbaut, noch mit GroRgeholzen Uberpflanzt werden.

Im Osten verlauft eine Stromleitung, die den durch die benachbarte Photovoltaikanlage er-
zeugten Strom transportiert und diesen an der Ubergabestation am Musausring in das &ffent-
liche Stromnetz einspeist.

6.6 Brandschutz

Die Anlage ist grundsatzlich fur die Feuerwehr sowie fiur Rettungsfahrzeuge Uber die geplan-
te Zufahrt erreichbar. Von der Zufahrt aus ist bis zur offentlichen Grinflache eine Durch-
fahrtsbreite von 3,50m zu gewahrleisten. Von der 6ffentlichen Grinflache aus sind alle Gar-
tenparzellen von den Einsatzkraften zu Ful} erreichbar. Die Anfahrbarkeit aller Gartenparzel-
len ist nicht erforderlich. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind Hydranten mit
einem maximalen Abstand von 150m zueinander, mit einer jeweiligen Mindestleistung von
48m? Uber 2 Stunden vorzusehen. Die Standorte werden in der vorliegenden Bebauungspla-
nung nicht festgesetzt sondern sind Gegenstand der Erschlielungsplanung.

Alternativ besteht auch eine Zufahrtsmdéglichkeit fir die Feuerwehr von Sidosten lber den
offentlichen FuRweg aus (Bereich Wendeanlage NovalisstralRe). Flr grofRere Fahrzeuge ist
diese aufgrund der geringeren Steigungsverhaltnisse besser geeignet als die regulare Zu-
fahrt. Damit der 6ffentliche Fullweg als Zufahrt und Aufstellflache fir Rettungsfahrzeuge je-
derzeit nutzbar ist, sind eine Asphaltierung des Weges sowie beidseitig befestigte Bankette
erforderlich.

6.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind vor allem verkehrsbedingte sowie durch das Ver-
einshaus ausgehende Emissionen relevant. Die an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
blocks an der Novalisstralle sind als Reines Wohngebiet (WR) entsprechend der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) eingestuft und geniel3en daher einen hohen Schutzanspruch
bezlglich Larmimmissionen.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung der Novalisstrae ist nur
wenig vorbelastet. Immissionsbelastungen gehen vor allem durch die reine Anliegerstralie
Novalisstrale im Norden und den etwas starker befahrenen Musausring im Siden aus.

Mit der geplanten Nutzung erhéhen sich die verkehrsbedingten Immissionen nur leicht. Die
vorgesehene Zufahrt zur Gartenanlage im Westen der Novalisstralie belastet die Novaliss-
tral’e nur auf einem kurzen Teilstlick mit Mehrverkehr.

Der Bereich der Novalisstral’e, an welchen Wohnbebauung direkt angrenzt, bleibt durch die
von der Gartenanlage verursachten zusatzlichen verkehrlichen Auswirkungen weitgehend
unbeeinflusst. Auch die fur die Gartennutzung vorgesehene Stellplatzanlage tragt nur wenig
zur Erhéhung der Immissionsbelastung bei. Sie befindet sich im Minimum ca. 40 m von der
nachsten Gebaudekante entfernt und liegt damit deutlich weiter weg als die vorhandenen
Stellplatze an der Novalisstrafte (ca. 17 m). Darliber hinaus erfolgen die durch das Vorhaben
ausgehenden verkehrsbedingten Emissionen nahezu ausschliel3lich tagsuber. Die beson-
ders schutzwirdigen Nachtstunden werden nicht beeintrachtigt.

Vom Vereinshaus gehen ebenfalls keine signifikanten Emissionen aus, da es nur flr vereins-
bezogene Veranstaltungen genutzt werden darf; private Feiern u.a. werden mit den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ausgeschlossen
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6.8 Vereinsgebaude

Im Eingangsbereich ist innerhalb der festgesetzten Nebenanlage ,Stellplatze und Vereins-
haus“ die Errichtung eines Vereinsgebaudes zulassig. Ob ein entsprechendes Gebaude tat-
sachlich gebaut wird, entscheidet der zu grindende Gartenverein. Die Finanzierung ware
vom Verein zu tragen. Alternativ lief3e sich dies Flache auch als weitere Parkplatzflache nut-
zen.

7. Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen
7.1 Flachen fiir Nebenanlagen
— Festsetzung Nr. Il 1.1

Gemal der zeichnerischen Festsetzungen ist eine Flache fir Nebenanlagen ,Stellplatze und
Vereinshaus® vorgesehen, in welcher die Errichtung eines Vereinshauses zulassig ist sowie
bendtigte Stellplatze fir die Gartenanlage untergebracht werden sollen. Die beiden Nut-
zungsformen werden raumlich nicht differenziert, so dass eine hohe Flexibilitat der Anord-
nung gegeben ist.

Die festgesetzte Flache bietet Platz flir mindestens 47 Parkstellflachen und deckt rechne-
risch den Stellplatzbedarf der Kleingartenanlage vollumfanglich ab.

Die Vollzugsbekanntmachung der Thiringer Bauordnung geht von einer Grofienordnung von
1 Stellplatz je 3 Gartenparzellen aus. Dieser Ansatz stellt einen Durchschnittswert dar, dem
bestimmte Annahmen zugrunde liegen (z.B. Anteil der Pachter, die den Pkw / 6ffentliche Ver-
kehrsmittel nutzen), die nicht in jedem Fall und fur jede Gartenanlage zutreffen mussen. Fak-
toren, wie Altersstruktur der Gartenpachter, Erreichbarkeit der Anlage mit dem OPNV / dem
Fahrrad, Anteil der Pachter mit weiterer Anreise etc. beeinflussen den tatsachlichen Bedarf
an Stellplatzen, so dass der rechnerische Ansatz zu hoch oder zu niedrig gegriffen sein
kann. In einer Verkehrsuntersuchung (Buro y-Verkehrsplanung Weimar, Bericht vom
16.05.2023) wurde der Stellplatzbedarf fir die Kleingartenanlage mit 31 Stlick beziffert.

Die OPNV-Anbindung ist nicht optimal, die nachste StralRenbahnhaltestelle befindet sich ca.
600m entfernt. von einer guten Anbindung kann erst dann gesprochen werden, wenn die
Entfernung zur nachsten Haltestelle weniger als 400m betragt. Es wird daher davon ausge-
gangen, dass die Uberwiegende Mehrzahl der Gartennutzer mit dem Auto anreist. Die inner-
halb der Nebenanlage ,Parkplatze und Vereinshaus® mindestens 47 realisierbaren Stellplat-
ze erreichen ein Verhaltnis von 1 Stellplatz je ca. 2,1 Garten (bei einer angenommenen Refe-
renzgroRe von insgesamt 100 Gartenparzellen) und liegen damit um fast 40 % hoher als die
Vollzugsbekanntmachung der Bauordnung empfiehlt bzw. die Verkehrsuntersuchung ermit-
telt hat.

Zusatzlichen Spielraum bieten die Flachenanteile, die fur das Vereinshaus bereit stehen. Bei
einem Verzicht auf die Errichtung eines Vereinshauses stinde die Flache ebenfalls fir eine
Parkplatznutzung zur Verfugung. Der Regionalverband der Kleingartner als spaterer Nutzer
hat bereits bekundet, dass die Errichtung eines Vereinshauses ggf. erst zu einem spateren
Zeitpunkt erfolgen soll. Begrindet wurde dies mit hohen Kosten und eines nicht zwingenden
Bedarfes. Eine planerische Sicherung einer Flache fir die Errichtung eines solchen Hauses
wird dennoch fiir sinnvoll gehalten, um sich diese Option flr einen spateren Zeitpunkt, unter
ggf. anderen Voraussetzungen offen zu halten. Die Errichtung eines Vereinshauses bietet ei-
nen Ort, an dem Vereinsversammlungen, vereinsinterne Veranstaltungen oder Feierlichkei-
ten abgehalten werden kdnnen und soll auf diese Art zur Unterstitzung des Vereinslebens
beitragen. Auch die Unterbringung von Geratschaften fir die Grinlandpflege oder von ge-
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meinschaftlich genutzten Gartengeraten (Rasenmahern, Astsagen etc.) fir die Gartenpach-
ter ist denkbar. Im Gegensatz zu den Gartenlauben, in denen Abwasseranlagen nicht erlaubt
sind, besteht flr das Vereinshaus die Mdglichkeit sanitdre Anlagen unterzubringen.

— Festsetzung Nr. 111 1.2

Die Nutzung des Vereinshauses soll ausschlieRlich den Vereinsmitgliedern (Gartenpachtern)
vorbehalten bleiben und ausschliellich dem Vereinsleben dienen. Um die angespannte
Parkplatzsituation im Umfeld der geplanten Gartenanlage nicht weiter zu verscharfen und
mdglichen Konflikten mit dem angrenzenden Wohngebiet (Larm) vorzubeugen, sollen keine
Veranstaltungen stattfinden, an denen im signifikantem Umfang Gaste teilnehmen. Veran-
staltungen, die sich an auch an Nichtvereinsmitglieder richten wirden, wirde die Notwendig-
keit zusatzliche Stellplatze auszuweisen nach sich ziehen. Dies widersprache jedoch dem
Ziel mdglichst viele Garten zu schaffen. Hauptaugenmerk der Planung besteht in der Bereit-
stellung von Gartenflachen und der Schaffung von Angeboten flir die wohnungsnahe Erho-
lung. Mdéglichkeiten fir Familien- oder sonstige Feiern stehen im Stadtgebiet an anderer ge-
eigneterer Stelle zur Verfigung.

— Festsetzungen Nr. Il 1.3 und 1.4

Die Festsetzung der maximalen Gebaudeflache und der Ho6henbegrenzung dient dem spar-
samen Umfang von Grund und Boden bzw. dem Schutz des Landschaftsbildes. Die festge-
setzten Gebaudemalle entsprechen dem notwendigen Flachenbedarf fir die vorgesehene
Nutzung. Die Festsetzung der Dachform sowie Dachneigung erfolgt in Anlehnung an die
Festsetzung der Dachneigung flr die Gartenlauben, fir welche flach geneigte Sattel- bzw.
Pultdacher vorgeschrieben sind. Das Vereinshaus soll sich diesbezlglich gestalterisch einfi-
gen.

— Festsetzung Nr. 11l 1.5

Die fur die Gartenanlage erforderlichen Pkw-Stellplatze sollen ausschlieBlich innerhalb der
Nebenanlage ,Stellplatze und Vereinshaus® errichtet werden. Andere Bereiche der Gartenan-
lage und die o6ffentliche Grinflache sollen vom ruhenden Verkehr freigehalten werden. Um
Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren, sind die nétigen Flachenbefestigungen fir eine
Stellplatznutzung in wassergebundener, versickerbarer Bauweise (Schotterflachen) auszu-
fuhren. Dazu gehoéren sowohl die eigentlichen Stellflachen als auch die benétigten Zufahrten.
Wabenplatten in Plastik oder Beton sollten weitgehend vermieden und nur im Ausnahmefall
eingesetzt werden. Die Stellplatze sollten mit Pflasterreihen 0.8. abgetrennt werden, um ein
geordnetes Parken zu ermdglichen.

— Festsetzung Nr. 11l 1.6

Zum Schutz des Bodens sind vollversiegelte Flachen auf ein Minimum zu reduzieren. Daher
wurden diese auf eine Gesamtflache von 100m? begrenzt. Gegebenenfalls dariiber hinaus
bendétigte Flachenbefestigungen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

— Festsetzung Nr. Ill 1.7

Die Festsetzung der Gewahrung einer mindestens 3,50m breiten Zufahrt (im Sinne einer
Durchfahrtsmdglichkeit) zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Zu-
fahrt und der Gartenflache, Teilflache GF 1 dient vor allem der Feuerwehr. Sie soll aber
auch sicherstellen, dass allgemeine Zufahrtsmaoglichkeiten der Gartenpachter zu den Garten-
flachen bzw. den einzelnen Parzellen prinzipiell gegeben sind, auch wenn diese restriktiv ge-
handhabt werden sollen.
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7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Zufahrt, privater Parkplatz, 6ffent-
licher FuBweg)

— Festsetzungen Nr. Il 2.1 und 2.2

Die Zufahrt zur Kleingartenanlage erfolgt Uber die Novalisstral’e. Die in der Planzeichnung
festgesetzte Linienflihrung sowie die Breite der Zufahrt ist der Planung des Ingenieurbiros
Girwert & Partner entnommen. Untersucht wurden 3 mogliche Linienfuhrungen, von denen
die im B-Plan festgesetzte als Vorzugsvariante empfohlen wurde. Sie weist eine Langsnei-
gung von bis zu 12 % auf und kommt ohne Stlutzbauwerke aus. Die zwischen dem Stralien-
niveau und dem anstehendem Gelande entstehenden Hoéhenunterschiede sollen Uber Bo-
schungsmodellierungen ausgeglichen werden.

Die zeichnerisch festgesetzte Breite der Zufahrt ist fir den mafllgebenden Begegnungsfall
Lkw — Radfahrer (bzw. Fullganger) ausgelegt. Damit kommen auch 2 Pkw (Mindestbreite
4,10m) aneinander vorbei. Das ist zwingend notwendig, da die Zufahrt nicht in Ganze einge-
sehen werden kann und ein Rangieren/Rickwartsfahren aufgrund der Steigungsverhaltnisse
schwierig ist. Da bislang nur eine Vorplanung zur Zufahrt vorliegt, sind gegebenenfalls noch
nicht alle Aspekte der Ortlichkeit berlicksichtigt. In der Ausfiihrungsplanung kann es daher
noch zu Abweichungen kommen, flr welche die Festsetzungen eine entsprechende Flexibili-
tat einrdumen.

— Festsetzungen Nr. Ill 2.3

Der offentliche Fullweg soll mit einer Breite von max. 2,50m ausgefuhrt werden. Dies dient
der Begrenzung von Flachenbefestigungen. Fir die Nutzung als FuRweg reicht die festge-
setzte Breite aus. Zusatzlich sind beidseitig 0,50 m befestigte Bankette vorgesehen. Diese
sind noétig, um eine Befahrung durch Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr, Krankentransport) so-
wie durch Fahrzeuge der Griinanlagenpflege zu erméglichen. Aus dem gleichen Grund ist es
notig den Weg ausreichend zu befestigen (Asphalt, Pflaster 0.4.). Ansonsten bestlinde die
Gefahr, dass bei bestimmten Witterungsverhaltnissen (Iangere Regenperioden etc.) eine Be-
fahrung nicht moglich ist.

— Festsetzungen Nr. Il 2.4

Um Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren, sind die nétigen Flachenbefestigungen fiir
den privaten Parkplatz und die Wege innerhalb der Gartenanlage (mit Ausnahme des festge-
setzten offentlichen FuRweges) in wassergebundener, versickerbarer Bauweise (sandge-
schlammte Schotterflachen) auszufihren. Wabenplatten in Plastik oder Beton sollten weitge-
hend vermieden und nur im Ausnahmefall eingesetzt werden. Die Stellplatze sollten mit
Pflasterreihen 0.a. abgetrennt werden, um ein geordnetes Parken zu ermdglichen. Fir die
Zufahrt kommt aufgrund der Steigungsverhaltnisse nur eine Asphaltdecke in Frage.

7.3 Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

— Festsetzungen Nr. Il 3.1

Damit auch die Gartenflachen GF 2 und GF 3 mit dem Pkw oder sonstigen Transportfahrzeu-
gen durch die Gartenpachter anfahrbar sind, soll diesen eine Fahrrecht Uber die 6ffentliche
Grlinanlage eingerdumt werden. Die Gartenparzellen sollen zwar ausschlieRlich Gber Ful3-
wege erschlossen werden (vgl. Festsetzung 5.5). Fir Transportzwecke (beispielsweise fiir
Baumaterialien zur Errichtung der Gartenlauben) besteht jedoch die Notwendigkeit die ein-
zelnen Gartenparzellen gelegentlich anzufahren.
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7.4 Abwasserbeseitigung sowie Riickhaltung von Niederschlagswasser
— Festsetzungen Nr. Il 4.1

Das Vereinshaus ist vorzugsweise an die zentrale Abwasserversorgung anzubinden, um
eine ordnungsgemale Abwasserentsorgung zu gewahrleisten. Alternativ ware auch die Er-
richtung einer abflusslosen Grube aus Kostengriinden denkbar. Die Art der Entsorgung ist
mit dem Zweckverband abzustimmen. Eine Anbindung an die Trink-/Brauchwasserversor-
gung sowie das Stromnetz wird vorausgesetzt.

— Festsetzungen Nr. 1l 4.2

Fir Kleingartenanlagen besteht entsprechend BKleingG generell die Verpflichtung anfallen-
des Regenwasser vor Ort zu verwerten bzw. zu versickern. Fur die Zufahrt, die aufgrund der
vorherrschenden Steigungsverhaltnisse voll versiegelt (asphaltiert) werden muss, missen
Straltenablaufe zur Ableitung des Regenwasser vorgesehen werden. Eine Versickerung oder
Ableitung des Regenwassers in die angrenzenden Vegetationsflachen ist hier nicht maglich.
Gemal} Stellungnahme des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) sollte auf eine konzentrierte Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser ver-
zichtet werden, um eine Induzierung von Subrosionsprozessen bzw. Massenbewegungen
am Hang zu vermeiden. Fir das Vereinsgebaude wurde daher die Verpflichtung festgesetzt,
eine flachenhafte Versickerung des Dachwassers vorzunehmen. Nur falls dies nicht moglich
ist, kommt eine Anbindung des Vereinshauses an das Regenwasserentsorgungsnetz in Fra-

ge.

7.5 Private Gruinflachen, Zweckbestimmung ,,Dauerkleingéarten, Gartenflachen“

— Festsetzungen Nr. Il 5.1

Innerhalb der privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten, Gartenfla-
chen® sind Kleingarten nach den Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) zu-
I&ssig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dirfen sich Gber die gesetzlichen Regelun-
gen des BKleingG nicht hinwegsetzen, jedoch sind weitere Einschrankungen moglich. Soweit
in den Festsetzungen keine zusatzlichen Einschrankungen getroffen werden, gelten die Vor-
schriften des BKleingG.

— Festsetzungen Nr. 1l 5.2

Die festgesetzten Male fir die Gartenlaube (inkl. Uberdachtem Freisitz) entsprechen den
Vorschriften des Bundeskleingartengesetz (BKleingG § 3 Abs. 2). Notwendige Raumlichkei-
ten zur Aufbewahrung von Gartengeraten sind dabei in die Laube zu integrieren. Separate
Gerateschuppen sind auch dann nicht zulassig, wenn die Gartenlaube die festgesetzte Maxi-
malgréfle von 24m? nicht ausschopft. Zusatzlich zur Gartenlaube ist die Errichtung/Aufstel-
lung eines Kleingewachshauses erlaubt. Dieses dient bei zweckbestimmter Nutzung (Anbau
von Gemuse, Obst, essbaren Krautern) unmittelbar der Gartennutzung und ist somit mit dem
Zweck eines Kleingartens nach Bundeskleingartengesetz vereinbar. Eine Zweckentfrem-
dung, z.B. fir die Lagerung von Gartengeraten, die Nutzung als Sitzplatz etc. widerspricht
den Intentionen der Festsetzung als auch dem Bundeskleingartengesetz und ist damit nicht
erlaubt. Die baulichen Anlagen sollen sich auf max. zwei (Gartenlaube, Gewachshaus) kon-
zentrieren, um ein Konglomerat verschiedener kleinerer baulichen Anlagen in den Parzellen
zu vermeiden. Weitere bauliche Anlagen werden (bis auf Umzaunung) nicht zugelassen.
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Hauptzweck der zu errichtenden Gartenanlage ist die gartnerische Nutzung; bauliche Anla-
gen, die der Freizeitnutzung dienen, z.B. Pools, fest eingebaute Spielgerate, gemauerte Gar-
tengrills und dergleichen Ubergewichten den Erholungsaspekt und sind somit grundséatzlich
ausgeschlossen. Die Begrenzung der maximalen Grundflache fir Gewachshauser auf 12m?2
dient dem Schutz des Bodens und soll ein Ubermal hochbaulicher Anlagen vermeiden. Es
wird ein mdglichst geringer Versiegelungsgrad der Gartenflichen angestrebt, um dem im
BauGB vorgesehenen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden® (§ 1a,
Abs. 2) Rechnung zu tragen. Ein geringer Versiegelungsgrad tragt dazu bei, eine hohe Versi-
ckerungsfahigkeit zu erhalten und oberirdische Wasserabflisse bei Starkregenereignissen
Zu minimieren.

— Festsetzungen Nr. 1l 5.3

Gartenlauben sollen nur in einfacher Ausfuhrung errichtet werden, dirfen nicht zum Wohnen
geeignet sein und durfen auch nicht zu diesem Zweck genutzt werden. Dies schreibt bereits
das Bundeskleingartengesetz (§ 3 Abs. 2) vor. Unter ,einfacher Ausfuhrung“ ist die Verwen-
dung kostengunstiger Baustoffe und Bauteile mit konstruktiv einfachen, auf die Funktion der
Laube abgestellten Ausbaumalinahmen zu verstehen. Auch bei der Inneneinrichtung ist nur
eine einfache Ausfiihrung zulassig, z.B. waren teure Wand- und Deckenverkleidungen nicht
zulassig. Die festgesetzten Hochstmalle begrenzen den umbauten Raum entsprechend und
schlielen auch ein Bauen in die Hohe aus. Die Festsetzung zur Dachart und -neigung dient
dazu, ein Mindestmal an einheitlicher baulicher Gestaltung zu gewahrleisten.

— Festsetzungen Nr. 11l 5.4

Die Festsetzung zur Lage der Gartenlauben innerhalb der Parzellen soll ein Mindestmalf} an
stadtebaulicher Ordnung gewahrleisten. Ein ,wildes Durcheinander” verschiedenster Anord-
nung der Lauben wird so weitgehend vermieden. Fir den Fall, dass eine Gartenparzelle an
zwei Erschlielungswege grenzt, soll die Lage des Gartentores flr die Definition des “hinte-
ren Bereiches" maligebend sein. Die festgesetzten Abstande zur Parzellengrenze sollen Be-
eintrachtigungen der Nachbarparzellen (Verschattungen) vermindern. Aus Brandschutzgrin-
den ist zur Parzellengrenze benachbarter Parzellen ein Abstand von mind. 2,50m einzuhal-
ten. Damit ist gewahrleistet, dass zwischen den Gartenlauben jeweils ein Mindestabstand
von 5m besteht. Grenzt keine weitere Parzelle an, z.B. an die rlickwartige Grenze, sind auch
2m als Grenzabstand ausreichen.

— Festsetzungen Nr. 111 5.5

Zur ErschlieBung der einzelnen Gartenparzellen sind Wege innerhalb der festgesetzten Fla-
che ,Dauerkleingarten, Gartenflache® notwendig. Eine zeichnerische Festsetzung der Wege
wurde nicht vorgenommen, um fiir die ndchste Planungsebene eine Flexibilitat beztglich der
Lage und Breite der Wege zu ermdglichen. Die Wege sollen als Fullwege ausgebildet wer-
den, eine Befahrung im Ausnahmefall jedoch mdglich sein (z.B. flr Transportzwecke). Um
unnotige Versiegelungen zu vermeiden und ein Mindestmal} an Versickerung zu gewahrleis-
ten sind Vollversiegelungen, wie Asphalt oder Pflaster nicht zulassig. Stattdessen soll eine
wassergebundene Bauweise angewendet werden. Mogliche Nebenwege, flr die eine Be-
fahrbarkeit nicht erforderlich ist, kbnnen auch als unbefestigte Graswege ausgebildet wer-
den.

— Festsetzungen Nr. Il 5.6

Fir die Feuerwehr ist die Zufahrt durch die Gartenflache GF 1 bis zur 6ffentlichen Grinflache
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bzw. bis zum o6ffentlichen FuRweg zu gewahrleisten. Die Feuerwehr bendtigt eine Durch-
fahrtsbreite von 3,50m. Das bedeutet, dass eine entsprechend breite Trasse von jeglichen
Einbauten, wie Zaunen, Freiflachenmdblierung und héheren Bepflanzungen freizuhalten ist.
Vom Weg aus kénnen die Gartenparzellen durch die Feuerwehr (inkl. des Einsatzmaterials)
zu Ful erreicht werden.

— Festsetzungen Nr. Il 5.7

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten, Gartenfla-
chen® sind auch gestaltete Grinflachen zuldssig, deren GesamtflachengréRe jedoch auf
1.000m? beschrankt wird. Gestaltete Griinflachen kénnen z.B. Uberall dort angelegt werden,
wo aufgrund ungunstiger Flachenzuschnitte keine vernunftigen Gartenparzellen gebildet wer-
den kénnen, z.B. innerhalb von Wegegabelungen. Sie konnen aulRerdem der Gliederung der
Gartenbereiche dienen und so die Gartenanlage gestalterisch aufwerten oder auch der Um-
setzung von Vereinsprojekten dienen (beispielsweise fur die Anlage einer Blihwiese). Sie
mussen zwingend als Grunflache gestaltet werden und dirfen keinesfalls fur das Abstellen
von Pkw oder sonstigen Fahrzeugen dienen. Die Festsetzung der Begrenzung der Gesamt-
flache auf 1.000m dient dazu, dass insgesamt eine effektive Flachenausnutzung zugunsten
der eigentlichen Gartenflache (Gartenparzellen) erzielt wird.

— Festsetzungen Nr. 11 5.8

Nach § 3 Abs. 2 BKleingG muss die Ausfuhrung einer Laube in einfacher Bauweise erfol-
gen, um dauerhaftes Wohnen auszuschliefien. Dazu gehdrt, dass Kleingarten keinen Ab-
wasseranschluss erhalten dirfen. In einem Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes
vom 25.02.1998 lehnt dieses darauf Bezug nehmend eine umfassende ErschlieRung (u.a.
Abwasser) ausdrucklich ab.

7.6 Private Griinflichen, Zweckbestimmung ,,Dauerkleingarten, Gemeinschaftsgriin“

— Festsetzungen Nr. Il 6.1 bis 6.3

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingarten, Gemeinschaftsgrin®
beinhalten diejenigen Flache, die neben den eigentlichen Gartenflachen fur die Gartenanlage
erforderlich sind und gemeinschaftlich genutzt werden. Innerhalb der Flachenumrandung Ne-
benanlage sind die gemeinschaftlich verankerten Funktionen, wie Stellplatzanlage und Ver-
einshaus festgesetzt bzw. zuldssig. Die baulichen und verkehrlichen Funktionen sollen sich
an einer Stelle im Plangebiet konzentrieren und méglichst platzsparend und in kompakter
Form angeordnet werden. AulRerhalb der Flachenumgrenzung ,Nebenanlage® kdénnen die
Flachen im Sinne einer Freiflachengestaltung gartnerisch gestaltet oder sonst einer Grinnut-
zung (Rasenflache, extensive Wiesenflache etc.) zugefiuhrt werden.

7.7 Private Griinflaichen, Zweckbestimmung ,,Schutz, Pflege und Entwicklung von Na-
tur und Landschaft“

— Festsetzungen Nr. Il 7.1 bis 7.3

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Schutz, Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft“ sollen vorrangig 6kologischen Belangen dienen. Hier sollen sich mit
minimalem Pflegeeinsatz naturnahe Flachen entwickeln, die Lebensraum fir Fauna und Flo-
ra der Feld- und Wiesenflur bieten. Um eine mdglichst ungestorte Entwicklung zu ermaogli-
chen, sind aulder fur PflegemalRnahmen keinerlei Eingriffe oder bauliche MalRnahmen zulds-
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sig.

Vermeidungsmalinahme V1

Das vorhandene nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotop geniel3t bereits gesetzli-
chen Schutz. Es ist zwingend zu erhalten und darf nicht, auch nicht temporar wahrend der
Baumalinahmen beeintrachtigt werden. Ablagerungen aller Art sind unzuléssig. Da die vor-
handenen Trockenrasenbestande aktuell durch Verbuschung gefahrdet sind, sind die Pflege-
maflinahmen dahingehend auszurichten, dass die Gebuschstrukturen zuriickgedrangt wer-
den zugunsten eines mindestens halftig anteiligen Trockenrasens.

Ausgleichsmalnahme A 1

Die festgesetzte Pufferzone stdlich des geschitzten Biotop (AusgleichsmalRnahme A 1) soll
dazu dienen, das Biotop langfristig zu erhalten und es vor aufieren Einflissen zu schitzen.
Die Flache soll von héherem Bewuchs freigehalten werden, um Beschattungen zu vermei-
den. Auf einer Flache von ca. 400m? ist die Pflanzung von niedrigwlichsigen Strauchern vor-
gesehen, hauptsachlich um das Betreten bzw. die sonstige Nutzung der Flache zu erschwe-
ren. Die Pflanzungen sollten daher vorrangig an moglichen Zugangsbereichen erfolgen. Als
Entwicklungsziel wurde ,extensive Wiesenflache mit vereinzeltem niedrigwtchsigen Geholz-
bestand” festgesetzt. Die extensive Pflege soll zum einen die Artenvielfalt férdern, zum ande-
ren das Betreten der Flachen minimieren. Es ist unbedingt zu vermeiden, dass auf der Bio-
topflache Stoffeintrage erfolgen, z.B. in Form von Gartenabfallen oder der Entsorgung von
Rasen- oder Strauchschnitt. Diese Art der Abfallbeseitigung fuhrt langfristig zur Nahrstoffan-
reicherung des Bodens und zur Veranderung der Standortbedingungen. Die vorhandene
wertvolle Trockenrasenvegetation ist jedoch auf nahrstoffarmen Boden angewiesen.

Ausgleichsmalnahme A 2

Zielstellung der AusgleichsmalBnahme A 2 ist die Verbesserung okologischer Funktionen
durch Anreicherung des Landschaftsraums mit kleinteiligen Strukturen, die ein vielfaltiges
Mosaik unterschiedlicher Lebensbereiche bieten und so eine Vielzahl von Tier- und Pflan-
zenarten beherbergen kénnen. Sie soll in Ergédnzung des durch die Garten geschaffenen
Nahrungsangebots Brut- und Nistméglichkeiten fir Végel sowie Uberwinterungsméglichkei-
ten fir Insekten bieten. Sowohl Nistmdglichkeiten fiir Végel, als auch Uberwinterungsmég-
lichkeiten fir Insekten kénnen, insbesondere in Kleingarten, oft nicht in ausreichendem Um-
fang bereit gestellt werden. Mit entsprechenden Angeboten in unmittelbarer Umgebung kann
hier Abhilfe geschaffen werden und so eine hohe Lebensraumeignung fur viele Tier- und
Pflanzenarten erzielt werden.

Ausgleichsmallinahme A 3

Bei der AusgleichsmalRnahme A 4 handelt es sich um die Ausbuchung von 5.950 Okopunk-
ten aus dem Ausgleichsflachenpool der Stadt Jena. Hier sind bereits umgesetzte MalRnah-
men enthalten, die noch keiner Eingriffsflache zugeordnet sind. Da dem privaten Eigentiimer
des privaten Anwohnerparkplatzes, dem diese Ausgleichsmal3nahme zugeordnet wurde (vgl.
Festsetzung 11.2), keine Flachen zur Umsetzung der erforderlichen Kompensation zur Verf-
gung stehen, soll eine Abgeltung bereits umgesetzter Mallnahmen erfolgen. Die Abgeltung
erfolgt Uber eine Geldzahlung in Hohe der angefallenen Kosten flir die zur Erzielung der
Okopunkte zugrunde liegenden MaRnahmen.

Gestaltungsmalnahme G 3

Innerhalb der Flache G 3 verlauft eine Gasleitung sowie eine Stromleitung. Im Bereich der
Gasleitung (Freihaltezone beidseits 1,50m) ist die Errichtung baulicher Anlagen sowie die
Pflanzung gréRerer Gehdlze nicht gestattet. Damit ist dieser Bereich fir eine Kleingartennut-
zug nicht geeignet. Die Flache soll stattdessen dkologisch aufgewertet werden. Vorgesehen
ist die Etablierung einer Saumstruktur aus Hochstauden und Extensivwiesenabschnitten als
Ubergangsstruktur zu dem sich im Stden bzw. Osten anschlieBenden Gehdlzstreifen (je-
weils aulerhalb des Geltungsbereiches). Gehdlzpflanzungen sollen auch wenn sie auller-
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halb des Schutzstreifens der Gasleitung vorgenommen wiirden, nicht erfolgen, um die sich
ndrdlich anschlielenden Garten nicht zusatzlich zu beschatten.

— Festsetzungen Nr. 11l 7.4

Die umzusetzenden AusgleichsmalRnahmen sowie die GestaltungsmalRnahme sind auf Dau-
erhaftigkeit ausgelegt. Sie sollen den erfolgten Eingriff (errichtete Gartenanlage) und die da-
mit verbundenen negativen Folgen fir den Naturhaushalt dauerhaft kompensieren.

7.8 Offentliche Griinflichen, Zweckbestimmung ,,Freizeit und Erholung*

— Festsetzungen Nr. Il 8.1

Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung® sollen so-
wohl den Gartenpachtern als auch den Anwohnern bzw. allgemein der Offentlichkeit als Er-
holungsflache dienen. Zulassig sind Spielflachen mit der Aufstellung von Spielgeraten, Auf-
enthaltsbereich mit Sitzgelegenheiten u.a. Die Aufenthaltsbereiche sollten so gestaltet wer-
den, dass sie die relative Privatheit der Kleingarten nicht GbermaRig stéren. Zum Beispiel
sollten Banke nach Mdglichkeit nicht in direkter Blickrichtung in die Garten aufgestellt wer-
den, bzw. sollte im Bereich der Sitzbereiche eine Abschirmung erfolgen, z.B. Gber eine Per-
gola oder Umpflanzung. Neben dem zeichnerisch festgesetzten HauptfuBweg (Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Fullweg®) sind weitere Wege(abzweige) erforderlich, um
die drei Gartenflachen (GF 1 bis GF 3) miteinander zu verbinden. Diese Wege sollen ent-
sprechend ihres Charakters als FuBweg mdglichst schmal (max. 2m breit) ausgefihrt wer-
den. Es soll verhindert werden, dass die Wege zum Befahren (oder Parken) einladen, auch
wenn ein Befahren im Ausnahmefall ermdglicht werden soll.

— Festsetzungen Nr. 1l 8.2

Soweit dies notwendig ist, sollen Flachenbefestigungen zum Befahren oder Aufstellen der
Feuerwehr vorgenommen werden durfen. Der Feuerwehr oder auch sonstigen Einsatzfahr-
zeugen soll ermoglicht werden, die offentliche Grunflache zu erreichen und weitere Rettungs-
arbeiten fullaufig vorzunehmen.

7.9 sonstige MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

— Festsetzungen Nr. 111 9.1 und 9.3

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel natirliche Ressourcen und Beeintrachtigung 6kologi-
scher Funktionen nur im nétigen Umfang, d.h. nur soweit in Anspruch zu nehmen, wie sie fur
die Erflllung des Nutzungszwecks nétig sind. Fur die Wege und Parkplatzflachen reicht eine
wassergebundene Befestigung aus. Damit bleibt ein Mindestmall an Versickerungsfahigkeit
erhalten und auch sonstige Bodenfunktionen sind, wenn auch in stark eingeschrankter Form,
zum Teil noch vorhanden. Die Festsetzung 9.3 zielt ebenfalls auf den Schutz des Bodens,
hier steht vor allem der Schutz des Mutterbodens sowie die natlrliche Schichtung des Bo-
dens im Vordergrund. Gelanderegulierung, besonders im groimafstablichem Umfang, erfor-
dern umfangreiche Erdbewegungen und greifen somit stark in das natirliche Bodengefiige
ein. Dies verursacht eine Beeintrachtigung der Bodenlebewesen und in dessen Folge ver-
schiedener anderer Bodenfunktionen (u.a. besteht eine Einfluss auf die Bodenfruchtbarkeit).

Fir die Nutzung als Gartenland und die vorgesehenen Parkplatze sind Gelanderegulierun-
gen nicht erforderlich. Fir die Errichtung des Vereinshauses ist dagegen eine Begradigung
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der Grundflache notwendig.

— Festsetzungen Nr. Il 9.2

Der Verzicht auf festinstallierte Auflenbeleuchtung dient vor allem dem Insektenschutz. Die-
se werden durch Lichtquellen angelockt und sterben oftmals an Erschépfung, da sich sich
dem einmal ausgesetztem Lichtreiz nicht mehr entziehen kénnen. Dieser Effekt besteht
auch, wenn auch in geringerem Umfang, bei insektenfreundlicher Beleuchtung. Da sich an
die zukinftige Gartenanlage freier Landschaftsraum anschlie3t, wiegt diese Problematik
umso schwerer. Auch die im Geltungsbereich festgelegten 6kologischen Ausgleichsflachen,
die einen Schwerpunkt auf die Lebensraumverbesserung von Insekten legen, waren betrof-
fen.

7.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

— Festsetzungen Nr. 11l 10.1

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen hat vor allem gestalterische und klimatische
Grunde. Daneben bieten Baume auch Lebensraum und Nahrung fur viele Insekten- und Vo-
gelarten. In den Gartenparzellen sind hochstammige Baume entsprechend BKleingG auf-
grund der begrenzten ParzellengrofRen nicht zulassig. Daher sollen die aulerhalb der eigent-
lichen Gartenflachen festgesetzten Baume einen entsprechenden Ausgleich bieten. Sie die-
nen der Gliederung und Auflockerung der Gartenanlage, schaffen beschattete Bereiche und
wirken so temperaturausgleichend auf einer ansonsten stark besonnten und zur Aufheizung
neigenden Sudhangflache. Die Standorte sind nur prinzipientreu festgesetzt, so dass der
konkrete Pflanzstandort in der Ortlichkeit noch optimiert werden kann.

— Festsetzungen Nr. 111 10.2

Die Festsetzung zur Nachpflanzung abgangiger Baume dient der dauerhaften Sicherung, der
Baumstandorte.

— Festsetzungen Nr. 11l 10.3

Gestaltungsmaflinahme G1

Die zentrale Wegeverbindung in Nord-Sud-Richtung soll von einer Obstbaumreihe begleitet
werden. Die Baumreihe markiert den Weg und weist diesen als Hauptwegeverbindung aus,
auch wenn dieser momentan noch an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze endet. Eine
Fortfihrung ist perspektivisch vorgesehen. Mit der Festsetzung von Obstbaumen wird dem
Gartenthema Rechnung getragen.

Gestaltungsmalnahme G2

Die Zugangsbereiche zur Gartenanlage sollen durch schmalkronige, hochwichsige Baume
gekennzeichnet werden. Die gewahlte Wuchsform der Baume hebt sich von anderen Bau-
men in der Landschaft ab und wirkt so als Merkzeichen und auffalliges Gestaltungsmerkmal
des Landschaftsraumes. Eine Baumart ist nicht festgesetzt, jedoch sollen standortangepass-
te Arten verwendet werden. Geeignet ware z.B. eine Saulenform der Stieleiche. Es empfiehlt
sich, nur Baume einer Art und Sorte zu verwenden.
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7.11 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen
— Festsetzungen Nr. Il 11.1

Die Berechnung des Gesamteingriffs und die Bilanzierung mit den im Plangebiet festgesetz-
ten Ausgleichsmalnahmen erfolgt im Umweltbericht unter Punkt 8 Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung. Hierbei wurde der Nachweis erbracht, dass der Ausgleichsbedarf mit den vorgese-
henen Malinahmen vollumfanglich abgedeckt werden kann. Bei einer kompletten Umsetzung
aller Ausgleichsmafinahmen lage eine Uberkompensation von 49.330 Punkten vor. Bei Ab-
zug der fUr die Erweiterung des privaten Anwohnerparkplatzes benétigten Kompensationsbe-
darfes von 5.950 Okopunkten vom Gesamtkompenationserfordernis betragt der Kompensati-
onsiiberschuss 55.280 Okopunkte. Dieser kann vom Investor fiir andere Bauvorhaben in An-
spruch genommen werden.

— Festsetzungen Nr. Il 11.2

Umzusetzende Ausgleichsmalinahmen sind nach dem Verursacherprinzip vorzunehmen,
d.h. der jeweilige Eingriffsverursacher ist fir die Kompensation des von ihm verursachten
Eingriffs verantwortlich. Die Erweiterung des privaten Anwohnerparkplatzes ist nicht der
Kleingartenanlage zuzurechnen sondern den privaten Eigentimern. Damit dieser entspre-
chend des verursachten Eingriffsumfangs an den Ausgleichsmaflinahmen bzw. seiner Kosten
beteiligt werden kann, wurde der fur die Erweiterung der Parkplatzanlage erforderliche Aus-
gleich (Okopunkte) gesondert ermittelt. Der Ausgleich soll iber die Abgeltung von Okopunk-
ten einer bereits umgesetzten Okokontomalinahme der Stadt erfolgen.

Bewertung der Bestands- und Zielbiotope
Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt analog der im Umweltbericht vorgenommenen
Bewertung:

Bestand
FlachengroRe Biotoptyp Bedeutungsstufe Biotopwert
(Punkte)
190 m? Ackerflache, intensive Nutzung 20 3.800
100 m? Extensive Wiesenflache, 30 3.000
Ackerrandstruktur
30 m? Intensiv gepflegte Rasenflache, 25 750
Scherrasen
Gesamt: 320 m? 7.550
Tab.: Bewertung der Bestandsbiotope
Planung
FlachengroRe Biotoptyp Bedeutungsstufe Biotopwert
(Punkte)
320 m? Verkehrsflache besonderer 5 1.600
Zweckbestimmung ,Privatparkplatz*
teilversiegelte Flache
(wassergebundene Wegedecke,
Schotterflache),
Gesamt: 320 m? 1.600

Tab.: Bewertung der Zielbiotope

Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und
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der Zielbiotope und betragt 5.950 Biotopwertpunkte (7.550 minus 1.600 Punkte). Um den
Eingriff auszugleichen ist ein entsprechend hoher Ausgleich an anderer Stelle vorzunehmen.
Die im Geltungsbereich festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sollen aus Kosten- und funkti-
onalen Grinden nicht gesplittet sondern jeweils komplett umgesetzt werden. Fir die Erweite-
rung des privaten Anwohnerparkplatzes werden daher 5.950 Punkte aus dem Okokontomal3-
nahmepool der Stadt Jena zugeordnet (AusgleichsmaRnahme A 3).

7.12 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, Terrassierung

— Festsetzungen Nr. Il 12.1

Das Gelande soll nach Mdglichkeit in seiner Topografie erhalten bleiben. Begradigungen des
Bodens fir die Errichtung baulicher Anlagen (Gartenlauben, Vereinshaus, Terrasse) sind je-
doch meist unerlasslich und sind daher im erforderlichen Umfang zulassig. Die Begradigung
soll sich auf den Bereich der Bodenplatte einschlief3lich zum Gebaude zugehdriger befestig-
ter Flachen, wie Terrassen 0.a. beschrankt werden. Fur die bewirtschafteten Gartenflachen
wird eine Terrassierung in sehr geringem Umfang zugelassen. Ebene Beetflachen lassen
sich besser bewirtschaften als geneigte. Auch hinsichtlich der Erosion durch Wasser sind
ebene Flache, insbesondere nicht vollflachig mit Bewuchs bedeckte (z.B. Gemusebeete) we-
niger betroffen. Unbedingt vermieden werden, sollen groRRere, steile Boschungen, wie sie bei
grolerflachigen Terrassierungen entstehen wirden, z.B. bei Einebnung einer kompletten
Parzelle. Die Parzellen kbnnen Héhenunterschiede von bis zu 3m aufweisen. Mit der Fest-
setzung sollen zum einen ,Wildwuchs® verhindert werden, zum anderen moéglichen Hangab-
briichen, zB. bei Starkregenereignissen wegen unzureichend befestigter Béschungen. In Be-
reichen mit geringer Griindungstiefe (vgl. Baugrund- und Bodenanalytikgutachten vom
12.03.20224) sollte auf eine Terrassierung verzichtet werden.

— Festsetzung Nr. 11l 12.2

Mit dem Bau der Zufahrt sind umfangreiche Geldnderegulierungen erforderlich. Es ist ein H6-
henunterschied von ca. 8m zu Uberwinden. Der Angleich an das anstehende Gelande soll
Uber Béschungsausbildungen erfolgen.

7.13 Nachrichtliche Ubernahmen
— Festsetzungen Nr. Il 13.1

Die Festsetzung des Verbots der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb eines beidseitigen
Schutzstreifens von je 1,50m zur vorhandenen Gasleitung dient dazu, dass im Leitungsver-
lauf jederzeit (bei Havarien oder zu Wartungszwecken) aufgegraben werden kann. Festge-
setzte Abstande von Pflanzungen dienen dem Schutz der Gasleitung vor Durchwurzelung.

7.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Feuerwehr

— Festsetzungen Nr. Il 14.1 und 14.2

Die Festsetzungen zu einzuhaltenden Durchfahrtsbreiten und maximalen Abstanden zu den
zu errichtenden Hydranten soll im Fall eines Brandes eine optimale Brandbekampfung durch
die Feuerwehr ermdglichen. Die festgesetzte Durchfahrtsbreite von 3,50m (von der Zufahrt
bis zur 6ffentlichen Grinflache) ermdglicht der Feuerwehr, aber auch anderen Rettungskraf-
ten (z.B. Krankenwagen) eine Befahrung der Anlage. Alternativ besteht eine Zufahrtsmog-
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lichkeit Uber die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fullweg“ direkt von der No-
valisstral’e (Bereich Wendeanlage) aus.

Einfriedungen

— Festsetzungen Nr. Il 14.3 und 14.4

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen begrenzt das Maf} privater Abschottungsbedurfnis-
se gegeniiber dem Bediirfnis der Offentlichkeit, den Landschaftsraum zu betreten und in die-
sen Einblick zu nehmen. Eine Gesamtumzaunung der Gartenanlage ist daher nicht zulassig.
Eine Betretbarkeit fiir jederman muss jederzeit gewahrleistet sein.

DarUber hinaus soll der 6ffentliche Charakter der Freiflachen aul3erhalb der eigentlichen Gar-
tenflachen erkennbar sein. Umzaunungen (in nicht blickdichter Ausfuhrung) sind lediglich im
Bereich der privaten Grinflachen, Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten, Gartenflachen® zu-
lassig. Soll die Einsichtnahme in die Garten von auften vermindert werden, ware dies durch
Laubgehdlzhecken moglich. Diese sind nicht héhenbeschrankt, so dass sich mit diesen ein
recht guter Sichtschutz erzielen lieRe. Bei den maximal méglichen ZaungréRen wurde unter-
schieden zwischen Auflienabgrenzung und Abgrenzung nach innen (zwischen den Parzellen
und zum ErschlieBungsweg). Die niedrigere Abgrenzung nach innen soll die Gemeinschaft-
lichkeit der Anlage betonen. Ein Ubermal an Abgrenzung soll vermieden werden.

Da die Gartenanlage von offentlich nutzbaren Wegen durchzogen und ebenso &ffentliche
Grin- und Erholungsflachen vorgesehen sind, sind entsprechende Anspriiche an die gestal-
terische Aulenwirkung zu stellen. Die Zulassigkeit hoher Hecken als Sichtschutz stellt dies-
bezlglich einen Kompromiss dar.

— Festsetzung Nr. Ill 14.5

Zum Schutz des gesetzlich gesetzlich geschiitzten Biotops darf ausnahmsweise innerhalb
der sudlich angrenzenden Ausgleichsflache ein Zaun errichtet werden. Durch die funktional
etwas ungulnstige Lage des geschitzten Biotops, welches wie ein Keil in die Plangebietsfla-
che hineinragt, sind lange FuRBwege fir Pachter, welche eine Parzelle innerhalb der Teilfla-
che GF 3 bewirtschaften, unumganglich. Diese missen um das Biotop herumlaufen, anstatt
auf direktem (viel kirzerem) Weg vom Parkplatz aus ihre Parzelle erreichen zu kénnen. Die
Gefahr, dass nicht die vorgesehenen Wege benutzt, sondern eine Abklrzung durch die Bio-
topflache genommen wird, wird daher als recht hoch eingeschatzt. Bevor zur Unterbindung
dessen ein Zaun errichtet wird, sollte jedoch zunachst versucht werden, mit einer entspre-
chenden Bepflanzung einen ahnlichen Effekt zu erzielen.

— Festsetzung Nr. 11l 14.6

Da sich das Plangebiet innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Schutzzone Il befindet,
sind an die Qualitat des zu versickernden Regenwassers besondere Anforderungen zu stel-
len.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Der Sudraum von Jena und speziell Jena-Lobeda ist gemal der Aussagen des Gartenent-
wicklungskonzeptes mit Kleingarten unterversorgt. Das bedeutet, dass in Bezug zur Ein-

wohnerzahl im Umfeld Lobedas besonders wenige Gartenflachen vorhanden sind. Das wiegt
umso schwerer, als der Bedarf nach Gartenland bei jener Bevolkerungsgruppe besonders
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hoch ist, die in Mehrfamilienhdusern wohnt und keinen Zugang zu wohnraumgebundenen
Gartenflachen hat - wie es im Stadtteil Neulobeda Uberwiegend der Fall ist. Mit der Auswei-
sung einer Gartenanlage im Jenaer Sudraum wird der Ungleichverteilung entgegengewirkt.
Auch wenn es sich um einen Ersatzstandort handelt, heil3t das nicht, dass nur diejenigen ei-
nen Garten zur Nutzung erhalten, die anderswo einen Garten aufgeben mussen. Die Ver-
pflichtung zur Bereitstellung von Ersatzgarten richtet sich nach dem tatsachlichen (stadti-
schen) Bedarf und nicht nach dem (isolierten) Bedarf einer wegfallenden Kleingartenanlage,
in welcher sich einige Pachter aus Alters- oder sonstigen Griinden keinen Neuanfang in der
zur Verfligung gestellten Ersatzanlage vorstellen kdnnen. Ubersteigt die Nachfrage das An-
gebot sind entsprechend viele Garten neu auszuweisen, unabhangig von der konkreten Be-
reitschaft der Gartenpachter das Ersatzangebot anzunehmen. Damit steht die neu zu errich-
tende Gartenanlage auch den Lobedaer Biirgern offen.

8.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Anlage von Gartenflachen sowie die vorgesehenen Grinflachen und Baumpflanzungen
verbessern bereits viele 0kologische Werte im Vergleich zur derzeit betriebenen intensiven
Ackerbewirtschaftung. Verbesserungen werden vor allem hinsichtlich der Artenvielfalt und
des lokalen Klimas erwartet. Auferdem ist aufgrund ganzjahriger Vegetationsbedeckung auf
einem grofRen Teil des Bodens mit insgesamt weniger Bodenerosion zu rechnen.

Nachteilig ist dagegen der héhere Versiegelungsgrad infolge der Anlage von Wegen, des
Parkplatzes, der Errichtung von Gartenlauben sowie gegebenenfalls des Vereinshauses,
falls dieses errichtet wiirde. Auswirkungen sind auch infolge der standigen Anwesenheit von
Menschen (Vergramung sensibler Arten) sowie durch das Vorhandensein baulicher Anlagen
(Vogelschlagrisiko) zu erwarten. Beide Risiken werden als vertretbar bewertet. Beim Vogel-
schlag stellt der umgebende Landschaftsraum mit seinem hohen Griinanteil prinzipiell zu-
nachst eine hohe Risikokomponente dar, da sich die in den Fenstern spiegelnden Baume
und Grinflachen den Vogeln eine hindernisfreie Landschaft vorgaukeln, jedoch wird bei den
Gartenlauben (und dem Vereinshaus) von eher kleinteiligen Fensterflachen ausgegangen.
Ebenso ist nicht damit zu rechnen, dass die besonders risikobehafteten Ubereckverglasun-
gen bei den Gartenlauben zum Einsatz kommen. Uberdies werden nur einstéckige Gebaude
errichtet, die insgesamt ein niedrigeres Risikopotenzial beinhalten als mehrstdckige.

Auf der Plangebietsflache befindet sich ein nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitztes Bio-
top. Hierbei handelt es sich um ein Trockengeblsch mit Trockenrasenbestand entlang einer
Hangkante. Mit der vorliegenden Planung wird sichergestellt, dass eine Beeintrachtigung des
Biotops vermieden werden kann. Restrisiken, insbesondere bedingt durch Fehlverhalten Ein-
zelner kdnnen jedoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Fir ausfihrliche Informatio-
nen zu den Umweltauswirkungen der Planung sei auf den Umweltbericht in der Anlage zu
dieser Begrindung verwiesen.

8.3 Auswirkungen auf soziale Belange

Generell wird das Pachten einer Kleingartenparzelle Uberwiegend von Bevolkerungsgruppen
mit niedrigem und mittlerem Einkommen nachgefragt. Bevolkerungsgruppen hdherer Ein-
kommen haben oftmals Zugang zu einem privat oder gemeinschaftlich genutzten Hausgarten
bzw. sind Besitzer eines Privatgartens aufterhalb ihres Wohnumfeldes und sind daher weni-
ger auf die Bereitstellung (preiswerter) Pachtgarten angewiesen. Die Pachtpreise fir Klein-
garten sind im Bundeskleingartengesetz gesetzlich geregelt und bewusst sehr niedrig ange-
setzt.

Politische Zielstellung in Jena ist es, auch sozial Schwacheren eine Gartennutzung zu er-
moglichen und die damit verbundenen gesundheitlichen Vorteile, die Gartenarbeit (Erholung,
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korperliche Betatigung) und das Vereinsleben mit seinen sozialen Kontakten mit sich bringt,
zu nutzen.

Die Bereitstellung von ausreichend Kleingarten leistet damit einen Beitrag zum Ausgleich
struktureller Benachteiligungen sozial schwacherer Bevolkerungsschichten.

Anlage: Umweltbericht
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