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I Allgemeine Begriindung Bebauungsplan

1. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet umfasst eine ca. 1,7 ha grof3e innerdrtliche Flache nordlich der Wohnsiedlung Lobeda-

West an der Theobald-Renner-StrafSe im Ortsteil Neulobeda.

Abbildung 1 Geltungsbereich
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Quelle: Stadt Jena

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird umgrenzt:

e im Norden durch die Grenze der Flurstiicke 525/2 sowie 524 (beide Gemarkung Lobeda,
Flur 5),

e im Westen durch den die Theobald-Renner-StraRe 6stlich begleitenden Griinstreifens und den
Wassergraben bzw. die Stralenmitte der Theobald-Renner-StraBe auf dem sidlichen
Teilstlick,

e im Suden durch die StraBenmitte bzw. Parkbuchten der Theobald-Renner-Stralie,

e im Sud- und Nordosten durch die StraBenmitte der Theobald-Renner-StraBe bzw. durch die
Parkbuchten

Das Grundstiick an der Theobald-Renner-StraRe (Flurstiick 525/3 der Flur 5) befindet sich im Besitz der
jenawohnen GmbH. Die Stadt Jena ist Stralenbaulasttragerin der im Plangebiet befindlichen

angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflachen. Dies betrifft Anteile der Flurstiicke 525/4 (Flur 5)
sowie 106 und 108/3 (beide Flur 6).
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2. Planungserfordernis
Im Plangebiet an der Theobald-Renner-Stralle beabsichtigt die Wohnungsgesellschaft jenawohnen

GmbH auf dem ca. 1,7 ha grofSen Grundstlick an der Theobald-Renner-StraRe ein neues Wohnquartier
zu entwickeln. Als Ergebnis eines Gutachterverfahrens soll das Bebauungskonzept des
Architekturbliros Thomas Miller Ivan Reimann zur Ausfiihrung kommen. Geplant sind sechs
flinfgeschossige, im Grundriss fiinfeckige Gebaude, gruppiert um einen gemeinsamen Anger, welcher
das Zentrum des Quartiers bildet. Der Anger fungiert dabei als die identitdtsstiftende Mitte des
Quartiers, als gemeinsamer Garten fir die Bewohner und als der gemeinschaftliche ErschlieBungs- und
Aufenthaltsraum. Zum Anger orientieren sich die Eingdnge aller Gebdude. Sitzgelegenheiten laden zum
Aufenthalt und zur gemeinsamen Kommunikation ein.

Da es fir das Plangebiet keine verbindlichen Bauleitplane gibt, bildet § 34 BauGB die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Zulassung von Bauvorhaben. Zweifelsfrei handelt es sich bei dem
Plangebiet weitgehend um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der aufgrund der
angrenzenden Nutzung und der gesicherten ErschlieBung die Qualitdt einer nach § 34 BauGB
bebaubaren Baullicke aufweist. Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist gemal § 1 Abs. 3
BauGB verbindliches Baurecht i. S. v. § 30 BauGB zu schaffen, weil das Vorhaben nach geltendem
Baurecht nicht genehmigungsfahig ist. Aufgrund der bestehenden, durch Zeilenbebauung gepragten
Bebauungsstruktur fligen sich die geplanten Wohngebdude nach der Bauweise und der zu
Uberbauenden Grundstiicksflache nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Dariber hinaus ist
durch die raumliche Ndhe der geplanten Wohnbebauung zur BundesstralRe 88 — Stadtrodaer Stralle —
sowie zu den westlich und stdwestlich angrenzenden Sportanlagen ein Larmimmissionskonflikt
begriindet, welcher sich nurim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bewaltigen lasst. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans sind darliber hinaus alle sonstigen Konflikte im Zusammenhang
mit der Planung zu I6sen, sodass die erforderliche Rechts- und Investitionssicherheit fiir das Vorhaben
zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers gegeben ist.

3. Beschreibung des Plangebietes

3.1 Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung

Das Plangebiet liegt im Stidosten Jenas innerhalb des Ortsteils Neulobeda. Das Plangebiet wird von der
Theobald-Renner-StraBe erschlossen. Der Bereich slidostlich des Plangebiets ist durch eine
grofmalfstabliche Block- und Zeilenbebauung des Siedlungsbaus der 1960er Jahre gepragt, dem so
genannten ,,Renner-Dorf”. Die Uberwiegend flinfgeschossigen Wohngebaude besitzen weitgehend
eine  Ost-West-Ausrichtung. In  einem eingeschossigen Gebdude befindet sich die
Wohngebietsgaststatte ,,Zum Rennerdorf”, an die nordlich und 6stlich zwei Punkthochhauser der
Wohngenossenschaft Lobeda-West angrenzen. Nordostlich des Plangebiets verlauft die BundesstraRe
88 — Stadtrodaer StraRe. In unmittelbarer Nachbarschaft westlich des Plangebiets befindet sich eine
Vielzahl von sozialen Einrichtungen in fuBlaufiger Entfernung. Hierzu zahlen die Staatliche Grundschule
»,Saaletal”, die Staatliche Gemeinschaftsschule ,Kulturanum® und das Otto-Schott-Gymnasium an der
Karl-Marx-Allee, der Sportplatz ,Rote Erde” sowie die FuBballfelder des ,SV Lobeda 77 e.V.” und des
Sport- und Sozial Clubs Jena.
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Das naturrdumliche Umfeld des Grundstiicks wird von der nahegelegenen Saale und ihren Auenflachen
im Westen gepragt.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Thiringer Landesamt fiir Bodenmahagement und Geoinformation

3.2 Stddtebauliche Situation und Bestand

Das Vorhabengrundstilick wurde urspringlich als Kiesentnahmestelle genutzt. In den 1960er Jahren
wurde im Bereich des heutigen Lagerplatzes, der von einer Tiefbaufirma genutzt wird, das Heizhaus
Lobeda errichtet und bis in die spaten 1970er Jahre betrieben. In dieser Zeit wurde schweres Heizol
(Schwerdl) als Brennstoff verwendet. Zuvor bestand am Standort ein Heizprovisorium, bei dem mit
Kohle Dampfkessel aus Dampflokomotiven betrieben wurden. Das zugehdrige provisorische
Kohlelager befand sich nordlich des ehemaligen Heizhauses und der bestehenden Garagen. In den
1980er und 1990er Jahren wurde das Heizhaus inklusive aller zugehorigen Anlagen zuriickgebaut. Die
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machtigen Bodenplatten (teilweise Gber 1,0 m dick) und die Versiegelung der AuRenanlagen sind dabei
im Untergrund verblieben.

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets befindet sich heute ein Garagenkomplex mit drei Riegeln, dessen
Zufahrt und Zwischenbereiche mit Asphalt befestigt sind. Die insgesamt 126 Garagen sind im Besitz
der Stadt und groRtenteils an einen Garagenvereins verpachtet (vgl. Kapitel V.5). Bei den Garagen
handelt es sich um nicht bauordnungsrechtlich der angrenzenden Wohnnutzung zugeordnete
Vorhaben.

Abbildung 3: Garagen im Bestand

Quelle: Foto Plan und Praxis GbR

Mit Beschluss Nr. 16/0928-BV hat der Stadtrat am 26.10.2016 den vorhandenen Garagenkomplex in
der Theobald-Renner-Strafie in die Kategorie von Garagenstandorten eingestuft, ,die zukiinftig nicht
mehr fir eine Garagennutzung zur Verfligung gestellt” werden. Fir diesen Standort wurde die
Einstufung dergestalt begriindet, dass ,die Entwicklung des Areals zu einem Wohnquartier, unter
stadtplanerischen Aspekten und im Hinblick auf die Bedarfssituation, das vorrangige Entwicklungsziel
darstellt.”

Insgesamt sind derzeit rd. 8.600 m? des Plangebiets versiegelt bzw. teilversiegelt. Dies entspricht
einem Versiegelungsanteil von rd. 40 %. In der nachfolgenden Tabelle sind die Teilflichen nach
Versiegelungsgrad aufgefiihrt. Eine Kartendarstellung zur Versiegelung im Bestand kann der Anlage
der Begriindung entnommen werden.

Bestand Versiegelung
offen halboffen teilversiegelt versiegelt Gebaude Gesamt
8.543,82 2.050,66 455,44 4.284,98 2.281,05 17.615,95
48,5% 11,6% 2,6% 24,3% 12,9% 100,0%

Quelle: Plan und Praxis, Stand 29.07.2021
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3.3 Griunflichen/Vegetation

Im Plangebiet sind unterschiedliche Vegetationsstrukturen vorhanden. Wahrend an der Theobald-
Renner-StraRe im Stiden und Osten anthropogen gepragte Vegetationstypen auf dem Lagerplatz sowie
auf dem Areal der Garagenanlage dominieren, wird das nordliche Plangebiet durch dichte
Geholzstrukturen gepragt.

Abbildung 4: Versiegelung im Bestand
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Quelle: Plan und Praxis

Der Lagerplatz ist zum lGberwiegenden Teil mit Schotter befestigt und weist neben einzelnen Geholzen
und Geholzgruppen aus Pionierbaumarten wie Spitz-Ahorn, Eschen-Ahorn, Birke und Zitterpappel vor
allem ruderale Gras- und Staudenfluren auf. Der Standort ist aufgrund der Befestigungen
vergleichsweise trocken. Geschiitzte Biotope wurden nicht festgestellt.

Der Bereich mit den in Zeilen angeordneten Garagen ist durch intensive Versiegelung (Asphalt)
gekennzeichnet. Hier sind die vegetationsbedeckten Flachen vor allem durch Zierstraucher (Forsythie,
Pfeiffenstrauch etc.) und bodendeckende Pflanzen wie z.B. Kleines Immergrin oder Efeu
gekennzeichnet. Auch hier kommen Baume als Solitdre und in Gruppen vor. Sie sind lUberwiegend
mittleren Alters.

Im nordlichen Teilbereich, in dem umfangreiche Auffillungen aufgebracht worden sind, hat sich ein
dichter Geholzbestand mittleren Alters entwickelt, der sich Gberwiegend aus schnellwiichsigen Arten
von Pappel, Weide und Ahornen zusammensetzt. Im Unterwuchs haben sich Straucher entwickelt. Die
Krautschicht ist nur schwach ausgepragt. Haufig kommen in der dicht bestockten Flache kleinere
Haufen mit Bauschutt und sonstigen Ablagerungen vor. Der Status dieser Geholze ist mit der
zustandigen Forstbehorde abgeklart worden.
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Abbildung 5: Baumkataster
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Quelle: Ulrich Boock, Freier Landschaftsarchitek

Zum Baumbkataster (siehe Anlage 3) befindet sich im Anhang zum Bebauungsplan eine Liste aller 211
Baume mit Baumart, Kronen- und Stammdurchmesser sowie Vitalitat.

Der zum Bach angrenzende Gehdlzbereich ist in einer Breite von 10 bis 20 m durch hohe Pappeln
gepragt.

Der dichte Geholzbestand im westlichen Teilbereich hat ebenfalls ein mittleres Alter und setzt sich
Uberwiegend aus schnellwiichsigen Arten von Pappel, Weide und Ahornen zusammen. Im Unterwuchs
haben sich Straucher entwickelt. Die Krautschicht ist nur schwach ausgepragt. Die dicht bestockte
Flache ist mit kleineren Haufen aus Bauschutt und sonstigen Ablagerungen durchsetzt.

Luftbilder aus den 1980er Jahren zeigen, dass die westlich der Garagen und nérdlich des Plangebiets
gelegenen Grundstilicke nicht immer von Baumen bestockt waren. Vielmehr handelt es sich um
sogenannte Pionierwalder, die sich aus fortschreitender Sukzession entwickelt haben. Diese
»Waldflachen” sind nicht gleichzusetzen mit Wald im Sinne des Thiiringischen Waldgesetzes, da die
friihen Pionierstadien haufig von typischen Gartenstrauchern in der Strauchschicht gepragt sind und
das typische Waldinnenklima fehlt. Auch die Krautschicht ist haufig (wie auch hier) von Kulturpflanzen
wie Efeu gekennzeichnet.

Nach Einschatzung durch die Forstbehorde unterliegt die von Pioniergeholzen bestandene Flache im
Vorhabengebiet nicht dem Waldgesetz des Landes Thiringen (ThirWaldG).
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Abbildung 6: Pioniergehdlzflichen mit den Nummern 04 und 05 im Plangebiet

Quelle: Plan und Praxis

Der dichte, geschlossene und im Alter weiter fortgeschrittene Weichholzbestand der sich nérdlich an
das Plangebiet anschlief3t, unterliegt einer Beurteilung nach § 2 (1) BWaldG und erfiillt damit die
Waldeigenschaft. Dies erfordert die Aufgabe der Waldnutzung auf einer Teilflaiche, die den
Mindestabstand von 30 m zur geplanten Bebauung unterschreitet. Diese Teilflache ist in Abbildung 7
gekennzeichnet. Das zustdndige Forstamt Jena-Holzland informierte die jenawohnen GmbH mit
Schreiben vom 15.11.2023, dass nach derzeitigem Kenntnisstand kein Grund vorliegt, der die geplante
Nutzungsartenanderung ausschlieBen wiirde und daher einem entsprechenden Antrag stattgegeben
werden kdnnte.

Mit den beteiligten Fachbehorden (Untere Forstbehérde und Untere Naturschutzbehorde) wurde
zwischenzeitlich eine Flache fir die Ersatzaufforstung in der Gemarkung Jena, Flur 31, Flurstiick 3
abgestimmt. Auf diesem Flurstiick sollen 3.000 m? so aufgeforstet werden, dass die Aufforstung den
artenschutzfachlichen Vorgaben entspricht.
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Vor Ort stockt bereits Laubholz mit einem hohen Anteil an Edellaubhdlzern in den angrenzenden
Waldbereichen. Die Aufforstung ist mit einer gleichen Bestockung - vornehmlich Eiche und Ahorn in
Kombination mit einigen Weichlaubhodlzern und Wildobst vorgesehen. Erganzend kénnen
Waldstrducher hinzutreten.

Hinsichtlich Qualitat ist zertifiziertes Forstvermehrungsgut vorgeschrieben. Die GréRe und das Alter
der Jungpflanzen sind ggw. noch nicht final festgelegt. Die Flache muss in jedem Fall durch einen Zaun
geschitzt (MaRnahmeblatt V2, G1 und CEF1l) und in der Folgepflege mit ausreichenden
GieRintervallen beplant werden. Fiir die Kostenlibernahme der Erstaufforstung sowie der sich
anschlieRenden Entwicklungszeit wird eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt Jena
(Stadtforst) und dem Vorhabentrager (jenawohnen) geschlossen.

Abbildung 7: Wald und Nutzungsaufgabe Wald
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Quelle: Plan und Praxis GbR

3.4 Brutvoigel und Fledermause
Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans wurden Brutvogelvorkommen gutachterlich

untersucht und nachgewiesen®. Insgesamt besitzt das Gebiet eine hohe avifaunistische Bedeutung, die
sich aus seiner Refugialfunktion im stddtischen Bereich sowie den bislang barrierefreien
Austauschbeziehungen zur nahe liegenden Saale ergibt. Auch der sich ndérdlich an den
Garagenkomplex anschlieRenden Laubmischwald wurde bei den ergdnzenden Untersuchungen
kartiert und ebenfalls ein Brutvogelvorkommen ermittelt. Im Gutachten werden zahlreiche

1 Gutachten Béscha GmbH vom Februar 2023: Vorhabenbezogener B-Plan Wohnbebauung in der Theobald-Renner-StraRe
Jena — Brutvogelkartierung inkl. Artenschutzfachbeitrag Brutvogel
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Ausgleichsmallnahmen zum Schutz der Brutvogel vorgeschlagen, die durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan verbindlich geregelt werden bzw. durch MaRnahmeblatter
beschrieben werden, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Abbildung 8: CEF-MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
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Quelle: Gutachten Boscha GmbH vom Februar 2023: Vorhabenbezogener B-Plan Wohnbebauung in der Theobald-Renner-StraRe Jena —
Brutvogelkartierung inkl. Artenschutzfachbeitrag Brutvogel

Die Verbotstatbestande des § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG werden fiir die Europaischen Vogelarten nach
Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie bei vollumfanglicher Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung sowie der vorgezogenen AusgleichsmalRnahme (CEF-MaBnahme) nicht erfiillt. Die
Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten bleibt im rdaumlichen
Zusammenhang gewahrt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes betroffener lokaler
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Populationen ist nicht zu erwarten. Im Gutachten werden nachfolge MalRnahmen zur Vermeidung und
zur Sicherung der kontinuierlichen 0kologischen Funktionalitat vorgeschlagen, die durch
Festsetzungen im Bebauungsplan, im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im
Durchfiihrungsvertrag (Verpflichtung zur Realisierung der MaBnahmeblatter) umgesetzt werden.

- Entfernung der Geholze auBerhalb der Brutzeiten in Gehdlzen briitender Vogelarten zwischen
01. Oktober und 28. Februar
- Schaffung von Ersatzquartieren fiir Hohlen- und Nischenbriiter an den geplanten Gebauden
- Abriss von Gebdauden nur auRRerhalb der Brutzeit von gebdudebriitenden Vogelarten von Mitte
September bis Ende Februar
- Grinflachengestaltung auf mindestens 50 % der Griinflachen als blitenreiche Blumenwiese
- Etablierung dichter Geholzgruppen (Blische und Bdume) auf mindestens 20 % der
vorgesehenen Griinbereiche
- Bauzeitliche Errichtung eines festen Bauzaunes zwischen B-Plan-Gebiet und dem nérdlich
angrenzendem Wald- bzw. Wildobstbestand
- Ausgleich des vorhabenbedingt entfallenden Laubgehélzes in raumlichem Zusammenhang
zum Vorhabengebiet
Zusatzlich wurden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 (5) BNatSchG auf Grundlage eines
Kooperations- und Gestattungsvertrages durchgefiihrt, die der Wiederherstellung des
mehrschichtigen, unterholzreichen Laubmischwaldes sowie der Anlage eines naturnahen

Wildobstbestandes nordlich der B-Plan-Grenze dienen.

Vom Ingenieurbiro Klaus Lieder wurde ein ergdnzendes faunistisches Gutachten zum
Fledermausvorkommen erstellt. Es ist ein nachweislich besetztes Quartier der Zwergfledermaus an
den Garagengebauden festgestellt worden. Den Belangen des Artenschutzes der Fledermause kann
durch VermeidungsmaRnahmen, wie Gebdudebeseitigungen nur zwischen 01.0Oktober und 28.
Februar Rechnung getragen werden. Durch geeignete VermeidungsmaRnahmen (V1 — V7) sowie
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF1) wird das Eintreten der Verbotstatbestande vermieden. Die
zum Artenschutz erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

3.5 Boden/Baugrund, Altlasten

Mit dem Inkrafttreten der neuen Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und der
Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) am 01.08.2023 sind die Anforderungen an das Auf- oder
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden nach §§ 6-8 BBodSchV n. F. vorgeschrieben. Dies
betrifft die (Wieder-)Verwendung oder Verbringung von Bodenmaterial i. S. v. § 2 Abs. 1 Nr. 6
BBodSchV n. F. im Rahmen der beabsichtigten Wohnquartierbebauung. Bei den
Untersuchungsmethoden und -parametern ist entsprechend der Anlage 1 ,Vorsorgewerte und Werte
zur Beurteilung von Materialien" zur BBodSchV n. F. zu verfahren. Neuerungen sind bspw. Prifwerte
in Abhangigkeit vom TOC-Gehalt (Abkilrzung fir total organic carbon) und verscharfte Prifwerte wie
z. B. bei den polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK).

2 Ingenieurbiiro Klaus Lieder - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VBB-Lo14 "Wohnbebauung Theobald-Renner-
Stralle" Gutachten Fledermause, Stand Februar 2023
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Einzuhalten sind die Grenzen der Prifwerte gemall Anlage 2 der BBodSchV fiir die Wirkungspfade
Boden-Grundwasser und Boden-Mensch. Neben bodenschutzrechtlichen Pflichten (Vorsorge und
Gefahrenabwehr) gilt es gemaR § 1 Abs. 5 BauGB baurechtlich bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu beriicksichtigen. Dazu missen die genannten
Prifwerte unterschritten werden, sodass eine Gefahr i. S. d. Bodenschutzrechts ausgeschlossen
werden kann. Ein entsprechender Nachweis ist der zustandigen Genehmigungsbehdérde vor Baubeginn
vorzulegen.

Im Rahmen der vorgesehenen ErschlieBungs- und BaumaBBnahmen sind alle Bodenarbeiten durch
geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie unter Berlicksichtigung des Zeitpunktes so
auszufiihren, dass baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion,
Verndssungen und Vermischung von Boden mit Fremdstoffen) und sonstige nachteilige
Bodenveranderungen auf das unumgangliche MaR begrenzt werden, damit das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist. Beeintrdachtigungen des Bodens sind bei der Planung zu
berilicksichtigen, wahrend der Baudurchfiihrung zu vermeiden oder zu begrenzen und durch
UberwachungsmalRnahmen zu Uberpriifen. Der Vorhabentriger verpflichtet sich im
Durchfiihrungsvertrag alle fur die ErschlieRung und Bebauung des Grundstilickes erforderlichen
Vorbereitungs- bzw. OrdnungsmalRnahmen durchfiihren, soweit sich deren Notwendigkeit aus vom
Vorhabentrdger veranlassten Bautatigkeiten ergibt. Entsprechende Planungen sind im Vorfeld in
Abstimmung mit den jeweils zustiandigen Fachbehorden zu erstellen und nach Genehmigung
entsprechend umzusetzen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb des Durchfiihrungsvertrages zur Bodensanierung im
Bereich der vorhandenen Altlasten. Insbesondere verpflichtet er sich, unter Beachtung der
Erkenntnisse aus den vorliegenden Altlastengutachten eine gefahrlose Nachnutzung des
Vorhabengrundstiicks durch Wohnungsbau zu gewahrleisten. Hierzu wird der Vorhabentrager im
Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens eine Sanierungsplanung erstellen und bei der zustandigen
oberen Bodenschutzbehdrde im Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz zur
Genehmigung einreichen. Die zuvor genannten §§ 6 bis 8 BBodSchV gelten gemaR § 6 Abs. 1 Satz 2
BBodSchV nicht fir das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden im Rahmen der
Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten, soweit die Materialien im Bereich
derselben schadlichen Bodenveranderung oder Altlast oder innerhalb des Gebietes eines fiir
verbindlich erklarten Sanierungsplans umgelagert werden.

Aufgrund des Betriebes des ehemaligen Heizhauses Lobeda ist eine Mineralélkontamination im
Untergrund entstanden, die im Altlastenkataster bekannt ist und umfangreich untersucht und partiell
saniert wurde.

Im nordlichen Teil des Plangebiets wurden umfangreich Auffillungen aufgebracht. Das Auffillmaterial
stammt aus Baugruben des angrenzenden Wohngebietes und besteht aus Kiesen, Sanden, Schluffen
und Tonen. Der Auffillungsbereich ist aktuell dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen.

Auskunft Gber die Bodenverhiltnisse und den Baugrund liegen anhand folgender Dokumente vor:

- Detailuntersuchung der UGN-Umwelt-consult GmbH mit Stand vom 20.12.2013,
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- geotechnischer Untersuchungsbericht nach Eurocode 7 (Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik) der BEB Jena Consult GmbH vom 05.06.2018 und
- geotechnischer Bericht der BEB Jena Consult GmbH mit Stand vom 06.05.2022.
Fir die geplanten Baumalnahmen ist der Standort bedingt geeignet. Mit erhéhten Aufwendungen ist
in folgenden Bereichen zu rechnen:

- Aufgrund der vorangegangenen Nutzung sind im gesamten Baufeld Auffiillungen vorhanden.
Darin enthalten sind Reste von Fundamenten, Gebduden, Schachtwerke, Verkehrsflachen
und Stiitzmauern. Hierfiir sind planungsseitig MaBnahmen zum Abbruch und Entsorgung
vorzusehen. Die Aufflllungen kdnnen partiell bis 6 m unter GOK reichen.

- Das angetroffene Schichtenwasser ist als maRig betonangreifend einzustufen, so dass bei
tiefer reichenden Schachtbauwerken ggf. eine entsprechende Betonrezeptur vorzusehen ist.

- Am Standort sind groRflachig heterogene und begrenzt tragfdhige Auffillungen sowie gering
tragfahige Auelehm und beides mit organischen Beimengungen vorhanden. Es sind
Tieferflihrungen der Griindung der mehrgeschossigen Bebauung bis in die Schichten 3
(Saalekies) und 4 (Tonstein) der Homogenbereiche B und D einzuplanen.

- Ortlich sind erhéhte Aufwendungen bei Bodenaustausch im Untergrund der Verkehrsflichen
und in Mediengrdben zu erwarten.

Die Untersuchungen flieRen in das Baugenehmigungsverfahren ein.

Entsprechend der vorliegenden Berichte wurde in der Slidwestecke des Baufeldes, am Standort des
ehemaligen Heizhauses ein Schadensbereich identifiziert, in dem lokal stark erhéhte Werte fiir
Schadstoffe (PAK, MKW und partiell Zink) angetroffen wurden. Die Abkirzung MKW steht hier fir
Mineraldlkohlenwasserstoffe. Der Bereich wurde entsprechend einer zeichnerischen Festsetzung gem.
§9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in der Planzeichnung
tibernommen.

Die Entnahme von schichtbezogenen Einzelproben aus den einzelnen Baugrundschichten ergab in den
Mischproben teilweise Uberschreitungen des Zuordnungsparameters der LAGA 2004
(Ladnderarbeitsgemeinschaft Abfall, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen) fur den TOC-Gehalt. Der TOC-Gehaltist ein Summenparameter fir die
Beurteilung der organischen Belastung des Bodens nach § 6 Abs. 11 BBodSchV geltenden Fassung vom
01.08.2023.

Das Material der Auffillungen ist nach LAGA 2004 der Einbauklasse Z1 zuzuordnen. Es ist fir einen
eingeschrankten offenen Einbau in technischen Bauwerken unter hydrologisch unglinstigen
Bedingungen geeignet. Das Material darf jedoch nicht in einer bodendhnlichen Funktion verwendet
werden.

Das Material des natiirlichen Bodens weist keine Uberschreitungen der Z0-Zuordnungsparameter der
LAGA 2004 auf. Es ist daher der Einbauklasse Z0 zuzuordnen. Es ist daher fiir den uneingeschrankten
offenen Einbau verwendbar und darf in einer bodenahnlichen Funktion verwendet werden.

Dem anfallenden Bodenaushub der natiirlichen Béden kénnen nach Abfallverzeichnis-Verordnung
(AVV 2001) der Abfallschliissel 17 05 04 - ,,Boden und Steine” zugeordnet werden. Es handelt sich bei
dem anfallenden Aushub entsprechend Infoblatt 4 des Thiringer Landesamtes fiir Bau und Verkehr
(TLBV) um nicht gefédhrlichen Abfall.
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Die Untersuchung von Grundwasserproben an drei Messstellen 2018 ergab keine Auffalligkeiten bei
den Parametern PAK und MKW (s. Baugrundgutachten vom 05.06.2018, S. 9).

Abbildung 9 zu Grundwassermessstellen (1-3)
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Quelle: Baugrundgutachten (Anlage 2)

Das vom Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz gefiihrte Altlasteninformationssystem tber
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (THALIS), die dem Anwendungsbereich des Bundes-
Bodenschutzgesetzes unterliegen (§ 7 Abs. 1 ThiirBodSchG), weist im sldlichen Teil des Plangebietes
die aktive Altlastenverdachtsflache ,Altes Heizhaus Lobeda-West" mit der Kennziffer 01397 aus. Von
der Schadstoffquelle (Kohlenwasserstoff-Index) gehen mogliche Wirkungen auf die Schutzgiter
Mensch und Grundwasser aus. Fir die Baugrunduntersuchung wurden 2018 in diesem Bereich auch
mittelschwere Rammsondierungen (DPM 4/18 und 5/18) durchgefiihrt (siehe Abbildung 9).

Nach den vorliegenden Untersuchungen zu Altlasten, Bodenauffiillungen und dem Grundwasser sind
Belastungen gegeben. Diese Gefahrdungsabschatzung lasst im Ergebnis eine Bebauung des Geldndes
mit einer Wohnnutzung zu, weil die Belastungen mit einem verhaltnismaRigen Aufwand saniert
werden kdnnen.

Der Baugrund wurde gutachterlich untersucht®. Der Standort fiir die bis 6-geschossigen Neubauten
befindet sich im Verbreitungsgebiet der allgemein gut bis sehr gut tragfahigen Gesteine des Mittleren
Buntsandsteins (Solling-Formation). Im petrographischen Sinne handelt es sich um eine Abfolge von
bankigen bis dickbankigen, fein- bis grobkérnigen, z. T. konglomeratischen Sandsteinen im Wechsel

3 BEB Jena Consult GmbH: Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 zur Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung fiir
das Bauvorhaben Theobald-Renner-StraRRe, Stand 6.5.2022
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mit Ton- und Schluffsteinen. In Oberflachenndhe sind die Festgesteine zu einem geringmachtigen,
tonig-sandigen, mehr oder weniger steinigen, lockergesteinsdahnlichen Material verwittert.

Uberlagernd sind tonig-feinsandige Schluffe brauner bis gelbbrauner Firbung ausgebildet. Bei diesem
pleistozanen Lockergestein handelt es sich um Loss bzw. Losslehm. Westlich grenzen die holozdnen
tonig-schluffigen sowie kiesigen Auesedimente der Saale an.

Bedingt durch die vorangegangene Bebauung und Nutzung sind die natiirlichen Lagerungsverhaltnisse
in Oberflachenndhe vielfach gestort, Erdstoffe wurden ausgetauscht, aufgeschiittet oder abgetragen.
Ein geotechnischer Untersuchungsbericht der BEB Jena Consult GmbH vom 05.06.2018 liegt den
Antragsunterlagen bei.

Die Informationen zum Boden, zur Bodenbelastung und zur Tragfahigkeit sind im weiteren Vollzug
der Ausfiihrungsplanung beachtlich.
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Abbildung 10: PAK-Kontaminationen
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3.6

Denkmalschutz/Archiologie

Das Plangebiet wird als archdologisches Relevanzgebiet eingestuft. Aus den umgebenden Bereichen

sind jedoch bereits Bodendenkmale bekannt, so dass bei den Erdarbeiten mit dem Auftreten von

Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstinde, Steinwerkzeuge u.d.) sowie Befunden

(auffallige Haufungen von Steinen, markante Bodenverfarbungen, Mauerreste) gerechnet werden

muss. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht an das

Fachamt unterliegen und durch Mitarbeiter zur wissenschaftlichen Auswertung untersucht und

geborgen werden miissen. Eventuelle Fundstellen sind abzusichern, die Funde im Zusammenhang im

Boden zu belassen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Hinweise zu Bodenfunden und zum Umgang mit

Zufallsfunden gegeben, um im Planvollzug diese Belange zu beachten. Als Hinweise werden aufgefiihrt:

3.7

3.7.1

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBB-Lo 14 ,Wohnbebauung
Theobald-Renner-Strae sind keine Bodenkmale bzw. Bodenfunde entsprechend dem ,Gesetz
zur Pflege zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen“ (Thiringer
Denkmalschutzgesetz, Neubek. Vom 14. April 2004), § 2 Abs. 8, bekannt. Im Umfeld des
Planbereiches sind bereits Korperbestattungen der Hallstattzeit sowie weitere
urgeschichtliche Bestattungen bekannt. Die BaumaBnahme findet somit in einem
archdologischen Relevanzgebiet statt, in dem mit archdologischen Funden und Befunden
gerechnet werden muss. Der nachstehende Hinweis auf § 16 ThiirDSchG ist zu beachten.
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemaR § 16
ThirDSG unverziiglich der Denkmalfachbehérde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch
gegenliber der Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehoérde erfolgen; diese leiten die
Anzeige unverziiglich der Denkmalfachbehoérde zu.

Anzeigepflichtig  sind der Entdecker, der Eigentlimer, Besitzer oder sonst
Verfligungsberechtigte des Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei deren
Durchfiihrung die Sache entdeckt worden ist. Die Anzeige durch eine dieser Personen befreit

die Ubrigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die zustdndige Bodenschutzbehdrde zu unterlassen.
Die Denkmalfachbehorde soll der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre
Unterbrechung unverhaltnismaRig hohe Kosten verursacht und der wissenschaftliche Wert
des Fundes oder der Befunde dies zuldsst. Die Denkmalfachbehoérde ist berechtigt, den Fund
zu bergen, auszuwerten und zur wissenschaftlichen Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu
nehmen.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr
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Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Jena im Ortsteil Neulobeda. Die unmittelbare verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Theobald-Renner-Strale.

Die liberortliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt stidlich des Gebiets iber die Bundesstralie B88 —
Stadtrodaer StralRe ins Stadtzentrum (nérdliche Richtung) sowie in deren slidlicher Verlangerung tGber
die Bundesautobahn A4. Die Anschlussstelle der A4 ist ca. 1 km vom Plangebiet entfernt. Damit ist das
Plangebiet fur den Individualverkehr sehr gut an das Zentrum sowie an das libergeordnete StralRennetz
im Allgemeinen angebunden.

Im Geltungsbereich des VBB-Lo 14 soll keine 6ffentliche Ladeinfrastrukturanlagen entstehen, da im
Anfangsbereich der Theobald-Renner-Stralle insgesamt 8 Ladepunkte geplant sind. Unabhangig
hiervon sollen bzw. kénnen private Ladeinfrastrukturanlagen im Plangebiet fir KFZ und Fahrrader
errichtet werden.

3.7.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt rd. 0,5 km entfernt von der nachsten Haltestelle Lobeda an der Stadtrodaer Stral3e
entfernt. Dort verkehren die StraRenbahnlinien 4 (Zwétzen bis Lobeda-West) und 5 (Ernst-Abbe-Platz
bis Lobeda-Ost) sowie die Buslinien 10 (Stadtzentrum bis Burgaupark) und 47 (Busbahnhof bis limnitz
Kreisel). An der Haltestelle Lobeda verkehren auch die Regionalbuslinien 427 (Busbahnhof bis
Hermsdorf, Bahnhof), 472 (Busbahnhof bis Hermsdorf, Globus) und 820 (Westbahnhof (iber Stadtroda
und Neustadt bis Schleiz, Busbahnhof).

Ebenfalls rd. 0,5 km entfernt liegt die Haltestelle Emil-Wd6lk-StraBe an der Karl-Marx-Allee. Dort
verkehrt ebenfalls die StraBenbahnlinie 4 sowie die Stralenbahnlinie 3 (Winzerla liber Lobeda-West
bis Lobeda-Ost). An der Haltestelle Emil-Walk-StraRe verkehrt auch die Buslinie 17 (Lobeda-West tber
Briisseler Strafle und Neue Schenke bis Lobeda-Ost).

Uber den rd. 1,4 km entfernten Bahnhof Géschwitz ist das Gebiet an das regionale Zugnetz sowie
mehrere Fernzugverbindungen angebunden.

3.7.3 Mobilitdtskonzept

Fir das Plangebiet wurde ein Mobilititskonzept* von der Yverkehrsplanung GmbH im Oktober 2022
erarbeitet. Danach werden die Anforderungen der Landesbauordnung an Stellpldtze (124 Stellplatze)
sowie Besucherstellplatze (18 Besucherstellpldtze) erfillt. Auch wurde die Anlage von Carsharing-
Stellplatzen auBerhalb der geplanten Tiefgarage ebenso berlicksichtigt wie die Elektromobilitat fir
private PKW und Fahrrader, mit entsprechenden Lademoglichkeiten. Auch wurden die moglichen
Auswirkungen des Baustellenverkehrs wahrend der Bauzeit untersucht und Hinweise fiir eine
Baustellenlogistik dargelegt. Im Plangebiet kénnen 170 Stellplatze realisiert werden, 121
Tiefgaragenstellplatze und 49 oberirdische Stellplatze. Zusatzlich werden 283 Fahrradstellplatze in der
Tiefgarage und 72 oberirdische Fahrradstellplatze nachgewiesen.

4 Yverkehrsplanung GmbH — Projekt Jena-Hufelandweg — Mobilitdtskonzept, Stand Oktober 2022
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3.8 Larm

Verkehrs- und Bahnlarm

Die raumliche Nahe des geplanten Standortes zur Bundesstralle 88 — Stadtrodaer Stralle — mit einer
Entfernung von ca. 80 m zu den geplanten nérdlichen Gebduden begriindet Verkehrslarmimmissionen.
Im Rahmen einer Ersteinschatzung der Verkehrslarmbelastung wurden die Larmkarten des Thiringer
Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz herangezogen. Danach betragt die
Verkehrslarmvorbelastung an der Grenze des Plangebiets tagsiiber 55 bis 60 dB(A).

Nach der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — betrdgt der Orientierungswert fiir allgemeine
Wohngebiete:

- 55 dB(A) tags (fiir alle Gerduscharten)
- 45 dB(A) nachts (flr Verkehrsgerausche
- 40 dB(A) nachts (flr alle anderen Gerdusche)

Der Nachtwert von 45 - 50 dB(A) Uberschreitet den Orientierungswert der DIN 18005 mit 45 dB(A)
vergleichsweise geringfligig. Da der Nachtwert der schalltechnisch wichtige Wert ist, lassen sich die
planbedingten Immissionskonflikte im Zuge der an die Bundesstralle heranriickenden Wohnbebauung
technisch und planerisch gut bewaltigen.

Ergdnzend zur Ersteinschatzung der Verkehrslarmvorbelastung wurde eine ,Schalltechnische
Voruntersuchung® im Rahmen des Architekturwettbewerbes zur Ermittlung und Beurteilung der auf
die geplante Wohnbauflache einwirkenden Verkehrsgerdausche am Standort Theobald-Renner-StraRe”
im November 2019 durchgefiihrt. In der Voruntersuchung werden konkrete Vorschlage zum Schutz
des geplanten Wohngebietes vor Verkehrslarm getroffen. Unter anderen zdhlen hierzu
Schallschutzgrundrisse, schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen sowie Zufahrten zu Tiefgaragen. Die
baulichen Hinweise wurden bereits weitgehend in dem stadtebaulich-architektonischen Wettbewerb
umgesetzt. Die Ausrichtung der meisten Wohnungen Uiber eine Gebaudeecke stellt sicher, dass nahezu
alle Aufenthaltsraume in den Wohnungen an einer seitlich zur BundesstraRe ausgerichteten oder einer
von der BundesstraRe abgewandten Fassade angeordnet werden kénnen, an denen nur ein reduzierter
Schalleintrag aus der BundesstraRe zu erwarten ist. Darliber hinaus werden die sidlichen Gebaude
jeweils durch die nordlichen Hauser abgeschirmt.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden ergdnzend die Grundrisse so gestaltet, dass
dem Larmschutz ergdnzend Rechnung getragen wurde. Die ,Schalltechnischen Untersuchungen” aus
dem Jahr 2019 wurden durch ein weiteres Schallschutzgutachten aus dem Jahr 2022 aktualisiert.

5 SLG Priif- und Zertifizierungs-GmbH: Schalltechnische Voruntersuchung im Rahmen des Architekturwettbewerbes zur
Ermittlung und Beurteilung der auf die geplante Wohnbauflache einwirkenden Verkehrsgerdausche am Standort
Theobald-Renner-StralRe, Stand November 2019
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Abbildung 11: Beurteilungspegel StraBen- und Schienenverkehrsgeradusche tags
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Quelle: SLG Pruf- und Zertifizierungs-GmbH: Schalltechnische Voruntersuchung, Stand 2019

Abbildung 12: Beurteilungspegel StraBen- und Schienenverkehrsgerausche nachts
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Quelle: SLG Prif- und Zertifizierungs-GmbH: Schalltechnische Voruntersuchung, Stand 2019
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Die schalltechnische Voruntersuchung wurde durch das Gutachten der Ingenieur-Gesellschaft mbH
Saar, Enseleit und Partner auf das konkrete Bauvorhaben mit Stand November 2022 auf alle
Lirmquellen — Gewerbe-, Verkehrs- und Sportlarm aktualisiert®.

Aus der Prognose bis 2030 wurden Kfz-Verkehrsdaten fiir die Hauptverkehrsstrallen der Stadtrodaer
StraRe und Karl-Max - Allee sowie die WohngebietsstraBen entnommen. Die Frequentierung der
StraRenbahnlinien wurde ebenfalls aus den Prognosedaten entnommen.

Abbildung 13: Aufteilung des gesamten Verkehrsaufkommens
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Quelle: GSE: Schalltechnische Untersuchung zum VBB-Lo 14, Stand November 2022

Der Verkehrslarm Uberwiegt an den zur Hauptverkehrsstralle orientierten Fassaden zu allen
Tageszeiten. Dabei dominiert der reine Kfz-Verkehr. Die Larmeintrage aus StraRenbahn sind

untergeordnet.

Fiir die Modellierung des Gewerbelarms wurden die Angaben aus der Schallimmissionsprognose vom
23.12.2011 und aus der Erganzung vom 29.11.2021 verwendet und die Vorbelastung aus dem
Gewerbegebiet Goschwitz sowie dem Gewerbegebiet Jena 21 bericksichtigt. Im Zusammenhang mit
dem Heranriicken des Wohngebietes an Gewerbegebiete wurde Uberpriift, ob sich aus dem Vergleich
mit dem Abstandserlass NRW aus 2007 (Vergleichsfunktion des Abstandserlasses ohne Bindung)
besondere Anforderungen ergeben bzw. die vorliegenden Ergebnisse bestatigen. Dabei wurde die in
dem fiir das westlich liegende Gewerbegebiet, mit dem zu diesem Zeitpunkt in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Jena 21, geplante Kontingentierung zur Bestimmung der Auswirkungen
auf das geplante Wohngebiet zugrunde gelegt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass weder
aus den Gewerbegebiet Goschwitz noch aus dem Gebiet Jena 21 unzumutbare Belastungen fiir das

6 Quelle: GSE Ingenieur-Gesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, Stand November 2022
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geplante Wohngebiet zu erwarten sind. Problematisch sind die Zusatzkontingente in der Nacht. Dieser
Konflikt wird durch die Minderung der Zusatzkontingente im Sinne der TA-Ldrm im weiteren
Bauleitplanverfahren Jena 21 gel6st. Fiir die Bewertung der Vorbelastung beachtlich bleibt der
Nachtwert aus dem Gewerbegebiet sowie der StraBenverkehrslarm.

Abbildung 14: Ubersicht der relevanten Emissionsquellen
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Quelle: GSE Ingenieur-Gesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, Stand November 2022

Der maligebliche AuRenlarmpegel wurde unter Berlicksichtigung der Gewerbeldarmvorbelastung, des
Gewerbelarmkontingentes 2011 und des gesamten StraRenverkehrs ermittelt. Dieser Ansatz fihrt zu
Uberschreitungen der IRW im Plangebiet, soweit keine Anderung der Zusatzkontingente im Sinne der
TA-Larm im weiteren Bauleitplanverfahrens Jena 21 vorgenommen wird. Der Bebauungsplan B-G6
07.1 "Jena2l - Technologiepark Jena Studwest" wurde mit den entsprechenden Anpassungen mit
Beschluss des Stadtrates vom 16.11.2022 beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte mit
dem Amtsblatt 24/23 am 15. Juni 2023.

Der Sportlarm wird nach DIN 4109-1/2 nicht dem malRgeblichen AuRenldrm zugeordnet. Der
malRgebliche AuRenlarmpegel bestimmt die Schallschutzanforderungen an die Fassade und kann somit
zur Bewertung des durch die Gewerbeldarmkontingente induzierten Pegeleintrages in die
Aufenthaltsraume wahrend der Nachtstunden herangezogen werden. Die sonstigen Larmarten und
Vorschriften der DIN 4109-1/2 ergeben unabhingig von einer Minderung der nachtlichen
Zusatzkontingente bereits SchallddammmaRe (passive SchallschutzmaBnahmen) fir Pegel, die deutlich
Uber den Prognosepegeln des Gewerbeldrms liegen.
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Tabelle 1:Beurteilungspegel Lirm nachts

Beurteilungspegel Nacht L.in dB(A)
Fasskatden- Gewerbe- Gewerbe- StraBen- | Gesamt- 'I;daggeltallcher_
pun larm larm verkehr pegel ul en irgfﬁ
mit Kontin- GoOschwitz | gesamt gioga-cl/z
gent 2011 (Anteil)
Jena 21%*
3 43,9 37,0 43,8 46,8 59,8 (60)
5 43,9 37,0 44,6 47,2 60,2
8 43,7 37,0 43,1 46,4 59,5 (60)
9 43,7 37,0 48,3 49,5 62,6
11 37,7 37,0 52,1 52,2 65,3
12 43,4 37,0 50,3 51,1 64,1
15 42,1 37,0 50,4 51,0 64,0
18 37,6 37,0 50,7 50,9 63,9
25 39,0 37,0 47,6 48,0 61,2
26 43,4 37,0 45,8 47,8 60,8
28 - Re- 43,2 37,0 49,0 50,0 63,0
ferenz

Quelle: GSE Ingenieur-Gesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, Stand November 2022

Abbildung 15: Schalltechnische Untersuchung
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Quelle: GSE Ingenieur-Gesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, Stand November 2022
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Der in Aufenthaltsrdume eindringende AufRenlarm wird im Wesentlichen durch den Verkehrslarm
bestimmt. Die Orientierungswerte flir Gewerbeldarm werden bezogen auf ein allgemeines Wohngebiet
Uberschritten, kénnen aber durch die erfolgte Anderung der Kontingentierung im
Bebauungsplanentwurf Jena 21 eingehalten werden. Die erforderlichen baulichen
SchallschutzmaBnahmen werden durch den Verkehrslarm als signifikante Larmquelle bestimmt, so
dass der Anteil des Gewerbeldarms untergeordnet bleibt. Die Vorbelastung des Gewerbelarms stellt
keine Uber die Gblichen Standards fiir Fassaden und Fenster hinausgehenden Anforderungen.

Sportlarm

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwurfsleistungen fiir das Vorhaben wurden im Auftrag des
Architekturbiros Untersuchungen zu den Liarmemissionen der umliegenden Sportplatze
vorgenommen’. Fiir die Bewertung des Sportlirms wurden die drei angrenzenden Plitze mit den in
der VDI 3770 aufgefiihrten Schallleistungspegeln modelliert. Dabei wurden die Sportarten und die
Nutzungszeiten berlicksichtigt. Die Prognose stellt auf eine maximale, gleichzeitige 100%ige
Auslastung der Sportstatten an Wochentagen und am Sonntag ab. Dieser Ansatz ist auf die mogliche
Auslastung in der Zukunft ausgerichtet und stellt die zu erwartende Obergrenze der Beurteilungspegel
dar. Insbesondere die Auslastung des fiir den Larm dominierenden Sportplatzes 1 ist aus Erhebungen
gegenliber zu erwartenden Emissionen eher zu hoch angesetzt. Fiir die auf der sicheren Seite liegende
Prognose wurden die Nutzungszeiten auf 22:00 Uhr erweitert. Die Prognoserechnungen ergeben die
Einhaltung der 18. BImSchV an allen relevanten Gebaudefassaden.

Die zulassigen Pegel nach 18. BImSchV (Sportlarmverordnung) werden an allen Fassaden eingehalten.
Formal ist keine Einschrankung fiir den Nutzungszeitraum zwischen 08:00 und 21:30 erforderlich. Das
Gleiche gilt fur den Sonntagsbetrieb. Unabhadngig von durchgefiihrten Bewertungen nach der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV), die im Zeitraum 13:00 bis 15:00 an Sonn- und
Feiertagen Zuschlage fiir erhohte Empfindlichkeit berilicksichtigt, ist jedoch von einer erhdhten
Storwirkung und damit geringerer Akzeptanz in den Ruhezeiten auszugehen. Derzeit werden
Nutzungskonzepte fiir die Sportanlagen 1 bis 3 er- bzw. Uiberarbeite.

Aus Grinden der Nachbarschaftsakzeptanz wird an Sonn- und Feiertagen die Vermeidung von
Ligaspielen in den Ruhezeiten zwischen 13:00 und 15:00 auf dem Sportfeld 2 empfohlen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind deshalb beziglich des Sportlairms keine
Schutzvorkehrungen zu treffen.

7 Vgl. GSE - Schalltechnische Untersuchung Zuarbeit zum B-Plan betrifft: Uberarbeitung der schalltechnischen
Voruntersuchung, Stand 28.11.2022
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portfeld 3

b R |

Gesamtpegel und erforderliche Schutzvorkehrungen

Die Minderung der nachtlichen Zusatzkontingente gegenilber Planfall 2011 wirkt sich nicht signifikant
(Pegelminderung rechnerisch ca. 1 dB) auf die Beurteilungspegel Gesamtlarm in der Nacht aus. Es
Uberwiegt weiterhin der Verkehrslarm.

Da der Anteil des Gewerbeldrms am Gesamtlarm untergeordnet bleibt und der Verkehrslarm die
signifikante Larmquelle darstellt, kdonnen die Larmbelastungen grundsatzlich durch passive
SchallschutzmaBnahmen bewaltigt werden.

Fiir die Anforderungen an den passiven Schallschutz sind die Werte der maRgeblichen AulRenpegel in
dB(A) aller Larmquellen an den Fassaden auf der Berechnungsgrundlage der DIN 4109-1/2 als
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bauaufsichtlich eingefiihrtes Regelwerk heranzuziehen. In Thiiringen ist im bauaufsichtlichen
Zulassungsverfahren als Berechnungsrundlage noch die DIN 4109-1 anzuwenden.

Die Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenlarm nach DIN 4109-1 bedingen an den zur
Hauptstralle orientierten Fassaden durchschnittliche, dem Stand der Technik entsprechende
bauakustische Anforderungen an die Aullenbauteile. Die entsprechenden Gesamtschalldamm-MalRe
(hochster Wert an Fassadenpunkt 11 mit erf. R'wges = 36 dB) erfordern nicht den Einbau spezieller
Schallschutzfenster. Es ist lediglich bei Fassaden mit Anforderungen an das Gesamtschallddmm-MaR
von mehr als 30 dB, die Schallddmmung der Verglasung und sonstigen Elemente (z.B. Rolladenkasten,
Lufter, etc.) entsprechend zu wahlen. Dies betrifft vorwiegend die zur HauptstraRe hin orientierten
Fassaden. Mit Ublichen Fensterkonstruktionen sind Schalldamm-MaRe von bis zu 38 dB realisierbar.
Deshalb ergibt sich kein Erfordernis fiir gesonderte schallschutztechnische Festsetzungen im
Bebauungsplan®. Mit passiven, baulichen SchallschutzmaBnahmen sind die Innenpegel auf < 30 dB(A)
in Aufenthaltsraumen begrenzbar. Eine Liiftung lber teil-ge6ffnete Fenster ist ab Nachtpegeln unter
45 dB(A) realisierbar. Bei dariiber liegenden Fassadenpegeln muss die Liftungsplanung muss den
erforderlichen Luftwechsel in den Raumen in der Nacht mit geeigneten passiven Liftern oder
vergleichbaren MaRnahmen sicherstellen.

Eine nachtliche Belliftung bei teil-ge6ffneten Fenstern ist fiir Fassaden mit nachtlichen Prognosepegeln
von weniger als 45 dB(A) realistisch. Fir alle sonstigen Fassaden sind bauliche und technische
Malnahmen zur ausreichenden néachtlichen Beliftung der Schlafraume vorzusehen. Die
Larmbelastung kann mit baulichen SchallschutzmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren bewaltigt
werden.

Ergdnzend werden Larmschutzvorkehrungen fir Aufenthaltsrdaume an den zur Bundesstralle
orientierten Aufenthaltsraumen zu deren Belliftung festgesetzt.

3.9 Hydrologisch-hydrogeologisches Gutachten
Das hydrologische und hydrogeologische Gutachten® kommt zu dem Ergebnis, dass die

Gegebenheiten auf dem Bauland des Wohnbauprojektes Theobald-Renner-StraRe es prinzipiell
ermoglichen, die Versickerung samtlicher im geplanten Wohngebiet anfallenden Regen- bzw.
Oberflachenwasser der Dach-, Park- und Verkehrsflachen im Untergrund des Baufeldes zu
gewabhrleisten.

Ein Infiltrationsversuch belegt, dass der grundwasserfiihrende Untergrund fiir die Versickerung der
Oberflachenwasser des Baugrundes geeignet ist.

3.10 Klima/Luft
Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 04.09.2019 die Fortschreibung des Leitbildes Energie und Klima-

schutz beschlossen. Am 16.07.2020 wurde das Leitbild Energie und Klimaschutz der Stadt Jena 2021-
2030 vom Stadtrat beschlossen. Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte in Zusammenarbeit mit dem
Beirat fir Klimaschutz und nachhaltige Entwicklung und der Stadt Jena.

8 Vgl. GSE — Schalltechnische Untersuchung, Stand 28.11.2022, Pkt. 5.4, S. 48

° Hydrologisch- und hydrogeologisches Gutachten JenaWohnen, Neubau Wohnbebauung Theobald-Renner-StraRe, Jena,
Lobedar-West, UHL Jena Ing.-Biro Dr. Gotze, Stand 18.01.2023
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Ambitionierte Klimaschutzziele in den Bereichen Warme, Strom, Mobilitat, erneuerbare Energien
sowie Lebens- und Wirtschaftsweise stehen fur eine Richtschnur, an der sich die Stadt Jena bis 2030
messen wird. Sollten einzelne Ziele vorzeitig erreicht und lbertroffen werden, ist eine ambitionierte
Nachjustierung vorgesehen. Die entsprechenden MaRBnahmen zur Erreichung der Klimaschutzziele
wurden im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Jena erarbeitet.

Im Rahmen der Erstellung des Klimaschutz-Szenarios 2035 fiir die Stadt wurde ein 73 MaRnahmen
umfassender Streckbrief erarbeitet. Nach dem ,Klima-Aktionsplan-Jena“ werden von den
vorgeschlagenen MalRnahmen (MaBnahmensteckbrief) folgende MaRnahmen fir die verbindliche
Bauleitplanung im Plangebiet umgesetzt bzw. ermdglicht:

o Forderung kompakter Bauweise,

. Forderung kompakter Dachformen,

. Ausnutzung von Sonnenwarme,

. Baumpflanzungen und Dachbegriinung,

. Vorrang einer dezentralen Bewirtschaftung des Regenwassers gegeniber der direkten

Ableitung in die Kanalisation (z. B. durch Minimierung der Versiegelung, Versickerung,
Regenwassernutzung bzw. Zisterne),

. Beschrdankung bestimmter CO2-emittierender Brennstoffe,

o Schaffung eines moglichst kompakten ErschlieBungsnetzes bzw. Nutzung des
vorhandenen ErschlieBungsnetzes

. Sicherung von sehr kompakten Flachen fir den ruhenden Verkehr und alternativen
Mobilitatsformen, Anlage einer Tiefgarage

Zusatzlich werden Klimaschutz-Standards im Neubau beriicksichtigt durch:

. Festsetzung von energetischen Effizienzstandards zur Erreichung von Klimaneutralitat,
durch Einhaltung der technischen Normen im Baugenehmigungsverfahren

o Verbindliche Nutzung von Dachflachen (und ggf. Fassaden) fiir Solarenergienutzung (PV
und Solarthermie, wenn technisch sinnvoll auch PVT-Module) und Begriinung, durch
Festsetzungen zur Dachbegriinung und Photovoltaik

. Einhaltung von MalRnahmen zur Klimawandelanpassung und griinordnerische
Festsetzungen (z. B. Wasserdurchlassigkeit, Insektenfreundlichkeit, Gehdélzerhalt etc.)
durch Dachbegriinungen, externe KompensationsmaBnahmen sowie Sicherung und
Anpflanzung von Baumen

o Festsetzung von Anforderungen an einen moglichst geringen Flachenverbrauch durch
hohe bauliche Dichten (GFZ und GRZ).

. Einhaltung von Anforderungen an nachhaltige Wohnraumgestaltung (z. B. durch flexible
Grundrisse), durch Regelungen im Baugenehmigungsverfahren bei einem hohen
Wohnanteil.
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Die Stadt Jena erfiillt die Anforderungen des § 13 Abs. 1 Satz 1 Klimaschutzgesetz, wonach Sie auf ihrer
Kompetenzebene das Berlicksichtigungsgebot beachtet. Die lokalen Klimaschutzbelange und die
Klimaanpassungsstrategie der Stadt Jena wurden beriicksichtigt.

Wahrend der Bebauungsplanaufstellung sind noch nicht alle hochbaulichen Details bekannt. Daher
werden vorrangig die klimatischen Auswirkungen der stadtebaulichen Aspekte des Vorhabens
betrachtet.

Mit der Wahl des Standortes wird einer Neuinanspruchnahme von Flachen im Aufenbereich
entgegengewirkt. Die fulllaufige Erreichbarkeit wichtiger Einkaufsstatten und diverser sozialer
Einrichtungen auf kurzen Wegen sowie die gute Anbindung an Radwegenetz und OPNV unterstiitzen
die Einsparung von Treibhausgasen im Verkehrssektor. Dies spiegelt sich auch in der gutachterlichen
Ermittlung des Stellplatzbedarfs im Mobilitdtskonzept wider. So lasst sich auch die Flachenversiegelung
auf das fiir Wohngebiete (ibliche Mall begrenzen, obwohl zusatzlich Ersatzstellplatze fir
abzubrechende Garagen zu schaffen sind. Auch dies tragt zur Begrenzung von Treibhausgasemissionen
bei.

Mit den gewdhlten kompakten Baukorpern kann ein glinstiges Verhaltnis zwischen Volumen und
AuBenwandflache erzielt werden. Hiermit wird ebenfalls ein Beitrag zur Begrenzung von
Treibhausgasemissionen geleistet.

Positiv auf das Mikroklima wirken sich die malvolle Flachenversiegelung, der hohe Begriinungsanteil
auf den Freiflachen, die Dachbegriinung, die Festsetzung von Abflussbeiwerten sowie die Materialwahl
bei den Stellplatzanlagen aus.

In Reaktion auf die regen AuRerungen der Offentlichkeit im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB, welche vom 14.07.2023 bis einschlieflich 14.09.2023 durchgefiihrt wurde,
wurde flr das Plangebiet ein ,Mikroklimatisches Gutachten fiir den ,Neubau Theobald-Renner-
StraRe” inkl. einer Betrachtung des Themas Klimaschutz” vom Thiiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und
Klimaschutz GmbH im Juni 2024 erstellt, um die von der Gemeinde vertretene klimatische
Einschatzung prifen zu lassen.

Das Klimagutachten dient einer quantitativen sowie qualitativen Einschdatzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets VBB-Lo 14 , Wohnbebauung Theobald-Renner-StraRe”,
mit Lage im Nordwesten von Lobeda, hinsichtlich seiner mikroklimatischen Situation. Dabei wird der
Ist- sowie Plan-Zustand lokalklimatisch analysiert und dadurch die Auswirkungen des Bauvorhabens
auf das bioklimatische Geschehen in der unmittelbaren Umgebung beurteilt.

Neben der Einordnung des Plangebiets auf Grundlage bereits vorliegender stadtklimatischer Analysen
aus dem JenKas-Projekt (Stadt Jena 2012) sowie den umfangreichen Klimauntersuchungen des
Deutschen Wetterdienstes (DWD 2012), wurde im Rahmen dieses Gutachtens ebenfalls eine
hochaufgeloste Verschattungs- bzw. Einstrahlungsanalyse durchgefiihrt, welche eine weiterfihrende
quantitative Bewertung der vorherrschenden und zu erwartenden bioklimatischen Belastung
ermoglicht. Weiterhin wird auch der zum aktuellen Zeitpunkt (Sommer 2024) von ThINK fir den
gesamten Freistaat Thiiringen neu entwickelte Warmebelastungsindex mit Daten aus dem Jahr 2023
und einer raumlichen Auflésung von 10 m x 10 m zur Beurteilung der IST-Situation herangezogen.
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Im Untersuchungsgebiet selbst kann bislang keine wesentliche Vorpragung durch erhohte
Warmebelastung festgestellt werden. Die hochsten Werte (Warmebelastungsindex 1,7 bis 1,8) werden
nur kleinrdumig bei den Garagen sowie den bestehenden Wohngebauden erreicht (vgl. ThINK 2024:
S.10). Insgesamt dominieren jedoch klar mittlere bis geringe Werte. Da der Versiegelungsgrad durch
die Planung in Summe nur geringfligig erhoht werden soll und die geplante Gestaltung des Gebiets
viele Grinflachen und Baume beinhaltet, ist nicht zu erwarten, dass sich eine starke Warmeinsel
ausbilden wird. Vielmehr ist gegenliber dem Ist-Zustand nur mit einer leichten Erhéhung der 6rtlichen
Warmebelastung in erster Linie durch die sechs Baukorper zu rechen.

Nach Umsetzung des Bauvorhabens ist nur eine unwesentliche Verdnderung der Klimatope (ggf.
leichte Zunahme des GroRwohnsiedlungs-Klimatopes) zu erwarten.

Der Standort ist aufgrund der topographischen Lage im Saaletal beim Thema Kaltluft verglichen mit
vielen anderen Stadten in Deutschland begiinstigt. Spatestens 60 bis 90 min nach Sonnenuntergang ist
eine komplette Uberstrémung des geplanten Wohngebietes bei einer Strahlungswetterlage
gewahrleistet. Durch die gewahlten Gebaudestellungen sind keine nennenswerten Barrierewirkungen
zu erwarten. Weiterhin ist auch nicht davon auszugehen, dass die Kaltluftversorgung von umliegenden
Wohngebieten in irgendeiner Form beeintrachtigt wird.

Durch den hohen vorgesehenen Griinflaichenanteil (viele Biume, Dachbegriinung, etc.) und die geringe
Zunahme des Versiegelungsgrades verglichen mit der aktuellen Situation, ist zu erwarten, dass die
durch unvermeidbare Baumfallungen verlorengehende Kaltluftproduktionsflaiche (der Baumkronen)
weitestgehend kompensiert werden kann, sobald die neu gepflanzten Baume groR8 genug sind.

Hinsichtlich der Verschattungssituation bestehen kaum Bereiche, die den ganzen Tag lUber besonnt
sind. Vielmehr gibt es zu jeder Tageszeit mehrere, schnell erreichbare Orte, die Schatten spenden und
damit besonders an heifen Tagen bioklimatisch giinstige Aufenthaltsbedingungen versprechen.

Zur mikro- und bioklimatischen Situation des Standortes kommt das Gutachten zu folgenden
wesentlichen Erkenntnissen:

1. Das Plangebiet befindet sich nicht im Kerngebiet der stadtischen Hitzeinsel der Stadt Jena.
Erhohte Warmebelastungswerte treten aktuell lediglich kleinrdumig im Bereich der
bestehenden Garagen auf. Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels ist in
Jena mit einer weiteren kontinuierlichen Zunahme der Hitzetage zu rechnen.

2. Trotz unvermeidbarer Baumfallungen, soll das Plangebiet U{ber einen hohen
Grunflachenanteil verfligen, sodass der Verlust bestehender Kaltluftentstehungsflachen
(der Baumkronen) weitestgehend kompensiert werden kann, sobald die zahlreichen neu
gepflanzten Bdaume ausgewachsen sind. In den ersten Jahren ist daher mit einer
temporaren Verschlechterung zu rechnen. Erwdhnenswert ist hier noch, dass ein Teil der
aktuell bestehenden Waldflache im Nordwesten erhalten werden soll.

3. Aufgrund des ausgepragten Reliefs im Umfeld des Plangebiets bzw. im Stadtgebiet Jena ist
die lokale Kaltluftdynamik vor allem in der Anfangsphase einer sommerlichen,
hochdruckgepragten Nacht als Gberdurchschnittlich stark (z.B. im Vergleich zur Jenaer
Innenstadt) einzuordnen. Durch die glinstige Gebdudestellung ist nicht zu erwarten, dass
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bestehende Kaltluftflisse in nennenswertem Einfluss behindert oder die
Kaltluftversorgung benachbarter Wohngebiete eingeschrankt wird. 60 bis 90 min nach
Sonnenuntergang ist eine vollstindige Uberstrémung der etwa 15 m hohen Gebiude
gegeben. Das Planvorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf das Kaltluftgeschehen
des Umfeldes.

Die Kaltluftschicht wachst zum Ende der Nacht immer weiter an und erreicht dabei Hohen
von mehr als 150 m.

Auch fur die dominierenden Slidwestwinde bei allochthonen (nicht Strahlungs-)
Wetterlagen ist nicht von einer grofReren Barrierewirkung auszugehen.

Die Verschattungssituation des Standortes wird sich kiinftig verbessern. Es wurde deutlich
sichtbar, dass kiinftig—von den Gebdudedachern und den oberen Baumkronen abgesehen
— keine permanent besonnten Bereiche mehr vorliegen werden. Verbreitet erreicht die
Sonneneinstrahlung tGiber das Sommerhalbjahr gesehen durch die Kombination der sechs
Gebdude mit den zahlreichen Baumen (alt und neu) geringe bis mittlere Werte. Besonders
positiv zu erwahnen ist, dass die kleineren, dezentralen Spielflaichen und der groRRere
Spielplatz im Osten glinstige Verschattungsbedingungen aufweisen werden. Somit bietet
sich hier auch an heien Tagen ein bioklimatisch giinstiger Raum fiir spielende Kinder.
Sobald die neu gepflanzten Biaume ausgewachsen bzw. groB genug sind, ist die
Verschattungssituation im Plangebiet allgemein als sehr gut zu bewerten, sodass die
Bewohner hiervon an warmen bis heiRen Tagen profitieren kdnnen. Eine wichtige
Voraussetzung dafir ist allerdings, dass die Griunflaichen vital bleiben und nicht
austrocknen.

Durch die zahlreichen Festsetzungen im B-Plan und die durchgefiihrten Analysen lasst sich
feststellen, dass keine bioklimatisch bedenklichen Orte geschaffen werden..

Durch den hohen energetischen Standard der neu zu errichtenden Gebdude und den geplanten

Anschluss des Bebauungsplangebietes Theobald-Renner-Strale an die Fernwdrmeversorgung der

Stadtwerke Energie Jena-PoRBneck GmbH wird die Warmeversorgung des Quartiers von Anfang an

klimafreundlich ausgestaltet, aber noch nicht klimaneutral sein. Die kinftige Entwicklung der

Treibhausgas-Emissionen ist aufgrund der beabsichtigten Umstellung der deutschen Stromversorgung

auf erneuerbare Quellen und der Zielstellung des Klimaaktionsplans der Stadt Jena bis 2035

weitgehende Klimaneutralitat zu erreichen, ausgesprochen positiv zu beurteilen. Das kiinftige Quartier

wird daher einen deutlich erkennbaren Beitrag zum (globalen) Klimaschutz leisten.

Des Weiteren werden Empfehlungen zur baulichen und planerischen Optimierung des Vorhabens

gegeben, die sich im Wesentlichen auf den Vollzug der Planung beziehen.

1.

Bei der Wahl der zu pflanzenden (StraBen-)Bdume sind Art, GréRe, Wuchs dahingehend zu
beriicksichtigen, dass sie das Verschattungsvermoégen des Baumes maRgeblich
bestimmen. Es wird weiterhin vor dem Hintergrund zunehmend warmerer Temperaturen
dringend empfohlen, gut an Hitze und Trockenheit angepasste Baumarten zu pflanzen.
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3.11

Bei der geplanten Dachbegriinung ist auf ausreichende Pflege und Bewadsserung
(idealerweise nicht mit Trinkwasser, sondern z. B. mit gespeichertem Regenwasser) zu
achten, um den gewiinschten kihlenden Effekt zu erhalten. Eine unbewdsserte
Dachbegriinung kann fast genauso heifs werden wie unbegriinte Dachflachen. Dies wurde
seitens des Gutachters durch mehrere Thermaldrohnenbefliegungen an verschiedenen
Standorten im Rahmen anderer Projekte nachgewiesen.

Bei der Wahl von Oberflachenmaterialien sollte hinsichtlich der Albedo an Gebduden und
Bodenbeldgen ein Kompromiss zwischen Aufheizvermégen und Reflexion / Blendeffekten
angestrebt werden, z. B. durch die Wahl hellerer Farbténe und texturintensiver
Oberflachen (Mikroschatten).

Bei der Ausgestaltung der Fensterflichen sollte ebenfalls ein Kompromiss zwischen
ausreichend Besonnung der Innenrdume und Verschattungsmoglichkeiten als Schutz vor
Uberwirmung geschaffen werden (z. B. durch Fassadenbegriinung oder alternativ
technische Losungen).

Regenwassermanagementkonzept

Fiir das Plangebiet wurde von dem Ingenieurbiiros WINTER Engineering und Service Berlin GmbH,

Weidinger Landschaftsarchitekten GmbH Berlin und Miiller Reimann Planungsgesellschaft Berlin mbH

ein Regenwassermanagementkonzept Wohnbebauung Theobald-Renner-StraBe erarbeitet. Das

Konzept zur Regenwassernutzung beruht auf vier Prinzipien:

1.

2.

3.

4.

Rickhaltung
Versickerung
Regenwassernutzung

Sichere Ableitung an Vorfluter

Das Konzept kommt zu dem Ergebnis, das zunachst die Dachflachen als auch samtliche unterbauten

Flachen zur Retention genutzt und nicht unterbaute Flachen zur Versickerung zu nutzen sind. Die

Bewirtschaftung der Freiflaichen wird voraussichtlich zum GroRteil aus diesem gesammelten

Regenwasser erfolgen kénnen.

Begrindung
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Abbildung 17: Leitungs- und Entwasserungskonzept
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Regenwassernutzung Bewasserung der Griinflichen/ Tauchpumpe, selbstansaugend, tberflutbar

L
Versickerung Planungsbereich WLA Weidinger Landschafts Architekten

Kanalanschluss Vorstreckung RW-Kanal DN 300 an der Theobald-Renner Stralle/ Stadtwerke Jena

Quelle: Regenwassermanagementkonzept Stand 2.3.2023

Uber das Fiillvolumen hinaus anfallendes Wasser wird zeitverzdgert (iber eine Rigole in die
grundwasserfiihrende Schicht des Untergrunds eingeleitet. Aufgrund der durch den Untergrund
vorgegebenen begrenzten Einleitfahigkeit wird, neben den MaBnahmen zur Retention und Nutzung
von Regenwasser, durch die Anbindung an den Regenwasserkanal auch bei extremen
Regenereignissen die Entwasserung gewahrleistet und eine prif- und genehmigungsfahige Losung
vorgelegt.

Durch die beschriebenen MalRnahmen wird auf dem Grundstiick trotz der schwierigen
Rahmenbedingungen eine vollstandige Versickerung der anfallenden Regenwasser erreicht.
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Abbildung 18: Regenwasserkonzept
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Quelle: Regenwassermanagementkonzept Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle

3.12 Geltendes und angestrebtes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich bislang weitgehend im unbeplanten Innenbereich. Die Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dort nach den MaRgaben des § 34 BauGB.

Die Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich verlduft entlang der westlichen Auflenwand der langen
nordwestlichen Garage und deren gedachter nérdlicher Verlangerung sowie nérdlich entlang der
kurzen Garage, deren Standort sich westlich des Hauptgaragenkomplexes befindet.
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Bei der Beurteilung des bestehenden Planungsrechtes fiir den unbeplanten Innenbereich wurden die
nachfolgend aufgefiihrten Kriterien fiir das Einfligen der geplanten Bebauung in die Eigenart der
naheren Umgebung nach § 34 BauGB zugrunde gelegt.

GemaR § 34 Abs. 1 BauGB sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich Bebauungsstrukturen, die aufgrund ihrer GréRe eine
jeweils eigene Pragung aufweisen. Diese werden im Folgenden hinsichtlich ihrer Art und ihres Mal3es
der baulichen Nutzung, der liberbaubaren Grundsticksflaiche und der Bauweise beschrieben.

Pragende Art der baulichen Nutzung

Auf dem Vorhabengrundstiick selbst, befindet sich ein Standort mit groRen Garagenanlagen.

Die Bereiche 6stlich und sldostlich sind durch Wohnnutzungen (mehrgeschossiger Wohnungsbau)
gepragt sowie durch eine Gaststatte. Diese entsprechen dem Gebietstyp des allgemeinen
Wohngebiets. Der Bereich sidlich/stidwestlich ist durch eine Mischung von Wohnnutzungen und eine
Fernwdrmestation gepragt.

Pragendes MaR der baulichen Nutzung

Laut Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 23.3.1994 ist ,,in erster Linie auf solche MaRe abzustellen,
die nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung treten. Die (absolute) GroRe der Gebdude nach ihrer
Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener Bauweise auch zusatzlich ihr Verhéltnis zur
umgebenden Freiflaiche, pragen das Bild der maRgeblichen Umgebung und bieten sich deshalb
vorrangig als BezugsgroBen zur Ermittlung des zuldssigen Maflies der baulichen Nutzung an. Die
relativen Mal3stabe — die GRZ und die GFZ — werden vielfach nur eine untergeordnete oder gar keine
Bedeutung haben, weil sie in der Ortlichkeit haufig nur schwer ablesbar sind, vielmehr erst errechnet
werden missen.” Die rechnerische Beurteilung der GRZ, GFZ tauscht meist eine Scheinrationalitat vor.
Es kommt somit darauf an, das Vorhaben hinsichtlich seiner Grundflache und seiner Hohe, also seiner
KUBATUR, im Verhéltnis zu seiner umgebenden Bebauung zu beurteilen”.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsmerkmale wie Dachform, Fassadenmaterial, Farbgebung oder
Fenster- und Tirenformate sind fir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung bzgl. des
Einfligens unbeachtlich. Auch die Darstellungen des Flachennutzungsplans oder sonstiger informeller
Planungeni.S.v. § 1 Abs.11 BauGB sind unbeachtlich.

Es dominieren

e auf dem Vorhabengrundstiick selbst 4 eingeschossige Garagengebaude

e entlang des siidostlichen Astes des Theobald-Renner-Stral3e eine flinfgeschossige Wohnzeile
(Theobald-Renner-StralRe 58/70)

e entlang des 6stlichen Astes der Theobald-Renner-StraRRe zwei elfgeschossige Punkthochhauser
und ein eingeschossiger Gewerbebau (Gaststatte)
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e entlang des sidlichen Astes der Theobald-Renner-Stralle sidlich der Strafle ein
dreigeschossiges Gebdude und eine eingeschossige Fernwarmestation sowie nordlich der
StraRRe jeweils ein eingeschossiges und ein zweigeschossiges Gebdude

Bauweise

Die Wohnzeile mit einer Lange von rd. 90 m sowie die Garagenanlagen auf dem Vorhabengrundsttick
sind der abweichenden Bauweise zuzurechnen. Alle sonstigen Hauptanlagen weisen eine Lange von
deutlich unterhalb von 50 m auf und sind der offenen Bauweise zuzuordnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf dem Grundstick Theobald-Renner-StraRe 58/70 und im Bereich der stidlichen Theobald-Renner-
StralSe reicht die Bebauung bis zu einer Grundsttickstiefe von rd. 20 m. Im Bereich des 6stlichen Astes
der Theobald-Renner-StraBBe (Punkthochhauser) sind die Grundstlicke bis zu einer Tiefe von 15 m
(Grundstlick Theobald-Renner-Strae 11) und 53,7 m (Grundstiick Theobald-Renner-StraRe 13/15)
Uberbaut. Die Garagen auf dem Vorhabengrundstiick sind in einer Tiefe von bis zu 100 m bebaut
(gerechnet ab der StralRenbegrenzungslinie der stidostlichen Theobald-Renner-Stralie).

Die Gebaudetiefen liegen zwischen 9,4 m (Fernwarmestation), 10,3 m (Wohnzeile auf dem Grundstiick
Theobald-Renner-Strae 58/70) und 11,8 m (Punkthochh&user auf den Grundstiicken Theobald-
Renner-Strale 11 und 13/15). Die Tiefe der Garagen auf dem Vorhabengrundstiick liegt zwischen rd.
6 und 11 m.

Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Aus der Bestandermittlung der in der ndheren Umgebung vorhandenen Baulichkeiten nach ihrer Art,
ihrem Mal} der baulichen Nutzung sowie der Gberbauten Grundstiicksflaiche und der Bauweise kann
ein Rahmen ermittelt werden, der den MaRstab fiir Neuerrichtungen, Anderungen oder
Nutzungsanderungen bildet. Bleibt das konkrete Vorhaben nun in diesem gefundenen und
bestimmten Rahmen, ist es bei gesicherter ErschlieBung i.d.R. zuldssig, es sei denn, dass
Gesichtspunkte des Riicksichtnahmegebots dagegensprechen.

In dem vorliegenden Fall weisen die einzelnen Bereiche im Plangebiet und dessen Umfeld eine jeweils
eigene Pragung auf. Fir das Plangebiet selbst sind lediglich die dort vorhandenen Garagen und die mit
dieser Nutzung einhergehende Flachenversieglung pragend, nicht jedoch die angrenzenden
Siedlungsbereiche.

Aus der vorgenannten Einschatzung zum Malstab fir die Neuerrichtung von Gebduden geht hervor,
dass das angestrebte Vorhaben den Kriterien des Einfligens nicht entspricht. Zur Realisierung des
geplanten Bauvorhabens ist daher gemaR § 1 Abs. 3 BauGB verbindliches Baurecht i. S. v. § 30 BauGB
zu schaffen. Aufgrund des konkret beabsichtigten Vorhabens erfolgt die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB. Das Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist zudem in besonderer Weise dazu geeignet, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gesicherte ErschlieRung schaffen und durch geeignete
Festsetzung die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
—insbesondere durch erforderliche Vorkehrungen zum Immissionsschutz — sicherzustellen.
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4, Ubergeordnete Planungen

4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung des Landes Thiringen sind im Landesentwicklungsplan des Landes Thiiringen (LEP 2025)
vom 5. Juli 2014 (GVBI. Nr.6/2014) formuliert.

Abbildung 19: LEP 2025 Thiiringen

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 2 - Raumstrukturgruppen und -typen (1.1.1 G)
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Die Errichtung von mehrgeschossigem Wohnungsbau steht im Einklang mit der zentral6rtlichen
Einordnung der Stadt Jena als Oberzentrum (Z 2.2.5) LEP 2025. Zentrale Orte Gbernehmen unter
Beachtung ihrer Lagegunst, ihrer Standortvorteile sowie der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
Aufgaben als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als Standorte fir Bildung und
Kultur sowie als Ziel- und Verkniipfungspunkte des Verkehrs.

Die Planungsziele stehen in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung zur
Siedlungsentwicklung, zum Wohnen und zur wohnortnahen Infrastruktur. Die im LEP 2025 unter den
Punkten 2.4 und 2.5 formulierten Leitvorstellungen werden mit der vorliegenden Planung umgesetzt.
Das sind insbesondere:

e Die Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungszwecke durch aktives Flachenrecycling
auszugleichen
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e Malgebliche Einbeziehung der Aspekte des demographischen Wandels, des Umwelt- und
Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen bei der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum

e Angemessenes Angebot vielfaltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in
gemischten Quartieren

e Optimierung des Wohnraumangebots unter Berlicksichtigung des
stadtentwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flaichensparenden Bauens und Wohnens

e Sicherung der Férderung im Bereich Mietwohnraum

Dem Grundsatz 2.5.1, in allen Landesteilen eine ausreichende und angemessene Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum zu sichern, wird durch die Planungsziele Rechnung getragen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Planungsgemeinschaft Ostthiiringen wird der Bereich
des Plangebiets als Siedlungsbereich dargestellt. Durch die Planung eines neuen Wohngebiets in
diesem Bereich wird den Grundsatzen G2-1, G2-4 sowie G2-5 des Regionalplans Rechnung getragen,
da das geplante Bauvorhaben als MalRnahme der Innenentwicklung zu werten ist. Somit wird einer
Neuinanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich entgegengewirkt und zugleich eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung unterstiitzt.

4.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt gemaR § 5 Abs. 1 BauGB fiir das gesamte Stadtgebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen
dar. Im FNP der Stadt Jena aus dem Jahr 2005 (wirksam geworden am 9. Marz 2006) ist das Gebiet
Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt, lediglich ein kleines Teilgebiet im Nordwesten als
Grinflache.

Bei der im FNP als Griinfliche dargestellten Teilfliche handelt es sich um eine rd. 2.500 m? groRe
Flache, die klnftig als Flache fir Wohnen festgesetzt werden soll. Der Anteil betragt bezogen auf das
gesamte Plangebiet lediglich rd. 15 %. Der Anteil der Teilflaiche an der im FNP dargestellten Griinflache
betragt ebenfalls rd. 15 %. Das Thiiringer Landesverwaltungsamt hat entsprechend in seiner
Stellungnahme vom 23. September 2021 bestétigt, dass es sich hierbei um eine kleinere Teilflache
darstellt, die bei der Beurteilung der Einhaltung des Entwicklungsgebotes vernachladssigt werden kann.

Der mit der Darstellung von Griinflache verfolgten Zielstellung im FNP wird dahingehend Rechnung
getragen, dass rd. zwei Drittel der Flache mit einer Erhaltungsbindung Uberlagert wird, um die
vorhandenen Bepflanzungen zu sichern.

Die Grundzlige des Flachennutzungsplans werden durch die angestrebte Wohnbebauung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans jedoch nicht berihrt.

Die nordwestlich, westlich und sldlich in rdaumlicher Ndhe befindlichen Sportflichen sind als
offentliche Grinflachen der Zweckbestimmung Sportplatz / Sportflache dargestellt. Die slidwestlich an
das Plangebiet angrenzende Versorgungsfliche sowie die teils oberirdisch und teils unterirdisch
verlaufenden Fernwarmeleitungen sind dargestellt. Das Plangebiet liegt nicht im dargestellten
Uberschwemmungsgebiet.
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Abbildung 20: Fléc!\enputzungsplan Jena

7]

Quelle: Stadt Jena Stadtentwicklung

B-Plane sind nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Dieses Entwicklungsgebot beldsst der Gemeinde deutliche Spielrdume bei der Umsetzung des im
Flachennutzungsplan dargestellten groben Rasters der vorgesehenen Bodennutzung. Sie kann
rdaumlich und sachlich von den Darstellungen des FNP abweichen, sofern seine wesentlichen
Grundentscheidungen gewahrt bleiben.

»Entwickeln« bedeutet nicht, die Darstellungen des Flachennutzungsplans lediglich auf den MaRstab
des Bebauungsplans herunterzubrechen. Vielmehr ist die grobmaschige Planung des
Flachennutzungsplans auf die parzellenscharfe Ebene des Bebauungsplans zu konkretisieren. Mal3stab
ist das Gesamtkonzept des Flachennutzungsplans. Daher kann es zuldssig sein, die (scheinbaren)
Grenzen zwischen verschiedenen Nutzungen zu verschieben oder fiir kleinere Flachen auch eine
andere Nutzung festzusetzen. Je weniger detailliert der Flachennutzungsplan ist, desto grofer ist der
Planungsspielraum beim Bebauungsplan. Daher sollte sich der Flachennutzungsplan auf die Grundzige
beschranken.

Entwickeln kommt in drei Fallgruppen vor:

. - Ausfiillen des vorgegebenen Rahmens
. - Eigenstandiges Planen innerhalb des Rahmens und
. - Abweichen in gewissem Male fir:
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> Art +/ MaR der Nutzung
> raumliche Grenzen der Darstellungen

Vorliegend geht es um die Frage des zuldssigen Abweichens in gewissem MaRe. Nach der
Rechtsprechung des BVerwG 4 C 7472— Grundsatzurteil zu den Anforderungen an das
Entwicklungsgebot gilt:

»Abweichungen des B-Plans vom FNP sind insoweit vom Begriff des , Entwickelns“i.S.v. § 8 Abs. 2 S.1
BauGB gedeckt, als sie sich aus dem Ubergang in eine stirker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen
und der B-Plan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes nicht
widerspricht. Der Grad eines unzuldssigen Widerspruchs zum Flachennutzungsplan wird demnach von
Abweichungen nicht erreicht, welche diese Grundkonzeption unangetastet lassen und deshalb als
unwesentlich anzusehen sind. Welche Abweichung vom Flachennutzungsplan in diesem Sinne den
Grad eines Widerspruchs erreicht, lasst sich nicht generell, sondern nur anhand der konkreten
Umstande des Einzelfalls, entscheiden. RegelmaRig wird jedoch zu der vom Bebauungsplan
einzuhaltenden Konzeption eines Flachennutzungsplanes die Zuordnung der einzelnen Bauflachen
zueinander gehoren, als beispielsweise von Gl-, GE-, MI- oder WA-Gebieten untereinander und zu den
von Bebauung freizuhaltenden Gebieten. Wird durch mehr als geringfligiges Abweichen im
Bebauungsplan das Gewicht verschoben, das nach dem Flachennutzungsplan einer Bauflache im
Verhaltnis zu den anderen Bauflachen und zu den von Bebauung freizuhaltenden Flachen nach Qualitat
und Quantitat zukommt, so wird der Bebauungsplan in der Regel dem Flachennutzungsplan derart
widersprechen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht mehr als aus dem
Flachennutzungsplan ,entwickelt” anzuerkennen sind“.

Entwicklungsspielraume ergeben sich nach BVerwG, Urteil vom 28.2.1975 aus:
- Grundkonzeption / Leitbild des FNP

- Malstabssprung von FNP zum B-Plan

- Randkorrekturen

- Zuordnung der einzelnen Bauflachen und deren Gewicht

- Immissionsschutz

Alle diese Vorsetzungen sind vorliegend erfiillt.

Die Grundziige der Flachennutzungsplanung werden durch die angestrebte Wohnbebauung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht beriihrt. Die GroRe der einbezogenen Flache ist im
Vergleich zur GrofRe des Plangebietes untergeordnet und ist damit eine zuldssige Randkorrektur.
Zugleich werden durch die Zuordnung der Baugebiete zueinander keine Immissionskonflikte
begriindet. Die raumliche Ndhe des Vorhabens zur BundesstraRe ist direkt vergleichbar mit dem
Abstand der Rennersiedlung zu derselben. Larmvorbelastungen durch die BundesstraBe werden durch
Schutzvorkehrungen bewaltigt.

Das geplante Wohnbauvorhaben und dessen rechtliche Umsetzung durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelbar.
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4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist in Thiringen ein eigenstandiger Fachplan der unteren Naturschutzbehorde
und bildet damit eine wichtige fachliche Grundlage fiir den Flachennutzungsplan. Der Landschaftsplan
entfaltet keine eigene Rechtswirkung; er stellt jedoch die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet dar. Damit sind seine Inhalte als 6ffentliche Belange zu
beriicksichtigen und entsprechend in die Abwagung einzustellen. Nach Darstellungen des
Landschaftsplans Jenas aus dem Jahr 2016 liegt das Plangebiet nicht in einem ausgewiesenen
Schutzgebiet mit naturschutzrechtlicher Bedeutung. In der Karte zum Bestand — Biotop und
Nutzungstypen wird das Gebiet grofStenteils als Siedlungsflache dargestellt, lediglich ein kleiner Teil
des Baugrundstiicks wird als Flache mit Staudenfluren, Sdumen und Brachen ausgewiesen. Die
Grundziige des Landschaftsplans werden durch die angestrebte Wohnbebauung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans jedoch nicht berlihrt. Die Grenzen zwischen unterschiedlichen
Nutzungen im Landschaftsplan sind nicht parzellenscharf, sondern werden aufgrund des Malstabs (M
1:10.000) generalisiert dargestellt.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans wird die Bauflache als Flache zur Optimierung der
landschaftlichen Einbindung von GroRwohnsiedlungen in Plattenbauweise dargestellt. Westlich,
sidwestlich und 0stlich des Plangebiets werden Uberdies in direkter Ndhe innerstddtische
Grinflachen, welche erhalten bzw. aufgewertet werden sollen, ausgewiesen. Zur Saale in westlicher
Richtung stellt die Entwicklungskarte an der Theobald-Renner-StralSe eine MaRnahme zum Aufbau und
der Pflege von Gewasserschutzstreifen entlang der FlieR- und Stillgewasser (10 m an Gewadssern |.
Ordnung, 5 m an Gewassern Il. Ordnung und an Grdben) zur Verringerung von Stoffeintragen durch
anthropogene Nutzungen gemdR Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), sowie eine MaRnahme zur
Freiflaichen- und Ortseingangsgestaltung dar. Das stdadtebauliche Konzept der geplanten Bebauung
sieht einen angerartigen Gemeinschaftsgarten mit Grasern, Bliihstauden und einheimischen Pflanzen
und Baumen vor, sodass dem Ziel der Optimierung der landschaftlichen Einbindung angemessen
Rechnung getragen werden kann. Die Entwicklung eines solchen Wohngebiets im Plangebiet ist mit
den Zielen und MaRnahmen des Naturschutzes vereinbar und flgt sich in den umliegenden
Landschaftsraum ein.
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Abbildung 21: Auszug aus dem Landschaftsplan Entwicklungskart
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4.4 Stadtentwicklungskonzept Wohnen Jena

Das Stadtentwicklungskonzept, Teil Wohnen, wurde 2002 erarbeitet. Das Konzept zeigt die Eckwerte
der Wohnungsmarktentwicklung auf und gibt Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen Stadtteile.

Im Stadtentwicklungskonzept Wohnen wird fiir den Teilraum Lobeda-West, zu dem das Plangebiet
gehort, das Handlungsziel Stabilisieren/Umstrukturieren verfolgt. Dabei soll unter anderem das
Wohnangebot sowie das Wohnumfeld verbessert werden. Damit einher geht eine Ausdifferenzierung
des derzeit relativ homogenen Wohnungsangebotes und der Wohnlagequalitaten.

4.5 Wohnbauflichenkonzeption Jena 2035

In der ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035", die am 15.10.2020 unter Beschluss-Nummer 20/0468-
BV durch den Jenaer Stadtrat beschlossen wurde, wird die Flache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes als C08 Theobald-Renner-StraBe mit einem Wohnbaupotenzial von 150
Wohneinheiten fir Geschosswohnungsbau fiir einen kurzfristigen Zeithorizont (bis 2025) im
Marktsegment , Grol3siedlungswohnen" bilanziert.
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4.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+ biindelt als gesamtstadtische langfristige
Strategie die zahlreich vorliegenden Fachkonzepte und Planungen, fokussiert auf die wesentlichen
Zukunftsthemen und setzt neue Akzente. Das Konzept wurde vom Stadtrat im Marz 2018 beschlossen
und bildet die Grundlage fiir die zukilinftige Jenaer Stadtentwicklung. Zu den strategisch wichtigen
Stadtrdumen vor allem zur Wohnraumversorgung zahlen in Jena die GroBwohnsiedlungen Winzerla
und Lobeda. Hier vollzieht sich eine Verlagerung der Aufgaben von der Instandsetzung und
Modernisierung von Gebaduden und Aufwertung von Freirdumen hin zu einer zunehmenden
Ausrichtung auf eine funktionale Vielfalt, soziale Bedarfe und lebendige Stadtraume. Das Plangebiet
wird in der Karte zur Bestandsbewertung als Vorbehalts- und Potentialflache fir Wohnen dargestellt.

Durch die Umsetzung der vorgesehenen Planung wird dem im ISEK dargestellten Flachenpotential
entsprochen.

4.7 Integriertes Entwicklungskonzept Jena-Lobeda, Programmgebiet Soziale
Stadt

Der Stadtteil Lobeda gehort seit 1999 zu den inzwischen Uber 500 Programmgebieten des Bund-
Lander-Programms Soziale Stadt. Ziel dieses Stadtebauforderprogramms ist es, "Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf" zu stabilisieren und durch geeignete Interventions- und
Praventionsstrategien  deren  Zukunftsfahigkeit zu sichern. So soll es gelingen,
"Quartiersentwicklungsprozesse in Gang zu setzen, welche die sozialen Problemgebiete zu selbstandig
lebensfahigen Stadtteilen mit positiver Zukunftsperspektive machen sollen" (Argebau 2000). Der
Handlungsbedarf in diesen Stadtteilen ist komplex und umfasst unterschiedliche Handlungsfelder. Das
Integrierte Entwicklungskonzept hat deshalb die Aufgabe, auf der Basis einer Bestandsanalyse, die fiir
die Stadtteilentwicklung Lobedas relevanten Politik- und Handlungsfelder sowie den bestehenden
Handlungsbedarf herauszuarbeiten, zusammenzufiihren und durch Ziele und notwendige
MaBnahmen zu untersetzen.

Zu den strategischen Zielen im Bereich Wohnen und Wohnungswirtschaft gehdren unter anderem die
Sicherung eines qualitativ guten und bezahlbaren Wohnungsangebotes und der Wohnzufriedenheit
der Bewohnerschaft, welchen durch die Entwicklung des neuen Wohnstandorts entsprochen wird.

5. Planungskonzept

5.1 Alternativenpriifung

Standortalternativen

Generell bezeichnet die Alternativenpriifung eine Entscheidung zwischen mehreren Moglichkeiten. Im
Zusammenhang mit Umweltprifungen geht es dabei um unterschiedliche Handlungsmoglichkeiten,
mit denen dasselbe Ziel erreicht werden soll. Die Alternativen stehen immer im Zusammenhang mit
dem Gegenstand der Planung, so dass es jeweils um Moglichkeiten geht, dass vom Planungs- oder
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Vorhabentradger insgesamt angestrebte Ziel auch auf andere Weise zu erreichen. Das stadtische Ziel
der Errichtung von Wohnungsbauvorhaben in der Stadt Jena als oberste Handlungsebene ist von der
Alternativenprifung ausgenommen. Es handelt sich um eine politische Prioritatensetzung im Rahmen
der Planungshoheit, die den Gemeinden grofRe Entwicklungsspielraume einraumt und weitgehend
einer gerichtlichen Kontrolle entzogen sind. Gegenstand der Alternativenpriifung im Rahmen der
Umweltprifung sind die MalRnahmen der Zielerreichung. Bei mehrstufigen Planungsprozessen greift
die Abschichtung, wonach auf Ergebnisse vorlaufender Planungen zurilickzugreifen ist. Dies sind die
unter 4.1 bis 4.7 aufgefiihrten Planungen, die zum einen den Bedarf an Wohnungsbauvorhaben an
dem gewahlten Standort ebenso begriinden wie zum anderen dessen landschaftsplanerische sowie
gesamtstadtische integrierte Lage verdeutlichen. Da die Standortalternative bereits durch vorlaufende
Planungen als geeigneter Wohnstandort gepriift wurde, beschrankt sich die weitere Prifung auf das
konkrete Vorhaben.

Konzeptionelle Alternativen

Nach § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. Anlage 1 Nr. 2 d Umweltbericht geht es um ,,in Betracht kommende
anderweitige Planungsmoglichkeiten”.

Die in Betracht kommenden Planungsalternativen wurden durch das ausgelobte Gutachterverfahren
»Wohnen an der Saale” in Form von sechs verschiedenen Entwiirfen fiir das Plangebiet erbracht. Unter
den eingegangenen Entwirfen wurde der zur Umsetzung empfohlene Entwurf Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens. Dieser stadtebaulich-architektonische Entwurf erfillt die verschiedenen
Bewertungskriterien — Wohnen im Griinen, Anforderungen an den Wohnraum, ErschlieBung und
ruhender Verkehr, Ver- und Entsorgung, Freiflichen, Umwelt, Energie, Nachhaltigkeit und
Wirtschaftlichkeit am besten. Im Rahmen dieses Auswahlverfahrens wurde die zur Zielerreichung
beste Alternative ausgelobt. Die Auslobung ist gemdll § 657 BGB eine Absicht den
Wettbewerbsgewinner baulich umzusetzen. Das Bauleitplanverfahren mit integrierter Umweltpriifung
dient der Baurechtschaffung fiir das ausgelobte Vorhaben. Im Rahmen der Umweltpriifung werden die
vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiiter erfasst, bewertet und soweit moglich
vermieden, minimiert und kompensiert.

5.2 Bebauungskonzept
Die jenawohnen beabsichtigt als Vorhabentrager die Errichtung von Mehrfamilienhdusern auf dem

Vorhabengrundstiick. Bereits im Vorfeld der Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurde durch den Vorhabentrdger ein stadtebaulicher Wettbewerb mit sechs renommierten
Planungsbiiros bzw. Arbeitsgemeinschaften aus mehreren Biiros durchgefiihrt. Der Siegerentwurf
Uberzeugte die Jury dadurch, dass er sich stddtebaulich sehr gut integriert und gleichzeitig eine
deutliche Erkennbarkeit als Quartier ermdglicht.

In dem ausgewahlten stidtebaulichen Entwurf ist die Errichtung von sechs flinfeckigen
Mehrfamilienhdusern mit jeweils flinf Vollgeschossen und insgesamt rd. 150 Wohnungen vorgesehen.
Die Hauser gruppieren sich um einen grol3ziigigen begriinten Anger. Dieser ist als identitatsstiftende
Mitte des Quartiers, als gemeinsamer Garten fiir die Bewohner und als gemeinschaftlicher
ErschlieBungs- und Aufenthaltsraum konzipiert. Es ist daher auch vorgesehen, die Gebdudeeinginge

zum Anger zu orientieren.
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Abbildung 22: Stadtebaulicher Entwurf
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Quelle: Miller Reimann Architekten

Nach bisherigem Planungsstand ist folgende Aufteilung geplant:
- 21 x2-Raum-Wohnungen
- 49 x 3-Raum-Wohnungen
- 69 x 4-Raum-Wohnungen
- 15 x 5-Raum-Wohnungen

Die Zielsetzung des stadtebaulichen Entwurfs besteht darin, ein Quartier mit eigenem,
unverwechselbarem Charakter und einer hohen individuellen Wohnqualitat zu schaffen und hierfir
die landschaftlich exponierte Lage des Standortes auszunutzen. Das Quartier ist so konzipiert, dass
moglichst alle Wohnungen von dieser Lage profitieren.
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Abbildung 23: Wohnungsgrundriss

R 4 Zimmer

Quelle: Miller Reimann Architekten

Die polygonalen Grundrissformen und die Anordnung der Balkone und Terrassen an den
Gebdudeecken ermoglichen jeder Wohnung einen ungestorten Blick in die anliegenden
Landschaftsrdaume. Die Freirdume werden so gestaltet, dass die Landschaft unmittelbar an die
einzelnen Hauser heranreicht. In den nordlich und westlich abfallenden Bereichen ist die Integration
eines zusatzlichen Souterraingeschosses vorgesehen, das kein Vollgeschoss ist.

Alle Wohnungen werden barrierefrei liber Aufziige erschlossen und so konzipiert, dass sie barrierefrei
nutzbar ausgestaltet werden kénnten. Gemall Forderrichtlinien ist fiir 20 % der Wohnungen von
vornherein eine barrierefreie Nutzbarkeit vorgesehen. Zudem ist im Erdgeschoss jedes Gebaudes eine
rollstuhlgerechte Wohnung geplant.
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Abbildung 24: Grundriss Erdgeschoss

Quelle: Miller Reimann Architekten

Die Gebaude sollen im Untergeschoss durch eine gemeinsame ringformige Tiefgarage verbunden
werden. Die Zufahrt ist von Stiden vorgesehen. Die Tiefgarage soll 121 Stellplatze aufnehmen und auch
Zugang zu den Fahrradabstellrdaumen bieten. Weitere 49 Stellplatze beinhaltet das Vorhaben
oberirdisch im Stidosten und Osten entlang der Theobald-Renner-Stralle sowie im Siiden in der Ndhe
der Tiefgaragenzufahrt.

Im Plangebiet konnen 170 Stellplatze realisiert werden, 121 Tiefgaragenstellpldtze und 49 oberirdische
Stellplatze. Zusatzlich werden 283 Fahrradstellplatze in der Tiefgarage und 72 oberirdische
Fahrradstellplatze nachgewiesen.

Der Vorhabentrager strebt eine ressourcenschonende und wirtschaftliche Bauweise mit optimalen
gebaudebezogenen Lebenszykluskosten an, einbezogen ein minimaler Priméarenergiebedarf bei
Gewahrleistung eines guten Standards der Behaglichkeit. Der ausgewahlte Entwurf bildet die
Grundlage des stadtebaulichen Konzepts des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

5.3  Freiraumkonzept

Mit der Gestaltung der AuRenanlagen des Quartiers soll sowohl auf die Bediirfnisse der
Bewohnerinnen und Bewohner eingegangen als auch die Nachhaltigkeit des Vorhabens u.a. durch
Optimierung des Mikroklimas, Regenwassermanagement und Biodiversitat geférdert werden.
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Das Kernelement des Freiraumkonzeptes ist eine zentral gelegene Freiflaiche — der Gartenanger —, die
durch ihre Anordnung inmitten der Gebaude als Gemeinschaftsgarten fur die Bewohnerinnen und
Bewohner genutzt werden kann. Die Flache soll mit Beeten und Sitzbereichen angelegt werden. Die
Beete setzen sich aus Grasern und Bliihstauden zusammen und formen eine naturnahe Bienenweide
als Blickfang. Einheimische Pflanzen und Baume akzentuieren den Platz und schaffen notwendige
Schattenbereiche.

Auf den Dachflachen ist eine extensive Begriinung auf einem Mindestanteil der Flachen vorgesehen.
Dies tragt zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und der Erh6hung der Verdunstungsrate bei.

Die um die Wohngebaude herum angeordneten Freiflachen sollen mit Strauchern und Bodendeckern
bepflanzt werden. Entlang der Zuwegungen sowie zur Gliederung und visuellen Abschirmung von
Spielpunkten, Stellplatzen und Abfallsammelanlagen sollen Einzelbdume und kleinere Baumgruppen
gepflanzt werden. Im Sidwesten des Plangebiets ist eine flachige Pflanzung von Baumen vorgesehen.

Im Siidosten des Plangebiets soll eine vielféltig nutzbare Rasenflaiche angelegt werden. Von
Geholzpflanzungen wird dort aufgrund der Fernwarmeleitung weitgehend abgesehen. Einzelne
Geholzpflanzungen sind in Abstimmung mit dem Betreiber moglich.

Im Osten des Plangebietes ist ein Spielplatz vorgesehen. Die Geholzflache im Norden bleibt unberihrt.

Das den Anger und die beiden nordlichen Wohngebaude umlaufende FulBwegesystem verbindet alle
Gebaude miteinander, fiihrt zu den Eingdngen, dient als Weg fir Feuerwehr, Umzugsfahrzeuge und
Anlieferungen. Die in den Randbereichen der Zuwegungen durch die Feuerwehr zuséatzlich in Anspruch
genommenen Bewegungs- und Aufstellflichen werden als begriinte Nebenflachen angelegt, sodass
eine erforderliche Tragfahigkeit bei gleichzeitiger Versickerungsfahigkeit gewahrleistet ist. Die
Stellplatze werden durch ein wasser- und luftdurchldssiges Rasenfugenpflaster befestigt.

Fahrradstander befinden sich in der Nahe der Eingdnge sowie in den Untergeschossen der Gebaude.

Erhalten bleiben soll der im Nordwesten an das Vorhabengrundstlick westlich grenzende
Wassergraben, der nur im Bereich der Wegeanbindungen und Feuerwehrzufahrten bereits im Bestand
durch Bricken Uberbaut ist. Der im Plangebiet entlang des Grabens vorhandene artenreiche
Geholzstreifen soll soweit moglich erhalten werden. Der Graben selbst liegt nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Gleichfalls erhalten werden soll die Baumreihe in dem stidlich an das Vorhabengrundstiick grenzenden
Grinstreifen.
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Abbildung 25: Freiraumkonzept
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Quelle: Weidinger Landschaftsarchitekten GmbH

Zur Sicherung des Freiraumkonzeptes, zum Ausgleich und zur Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft, als Ersatz fir den Verlust von Baumen sowie aus Griinden des Klimaschutzes werden
geeignete griinordnerische Festsetzungen in den Plan aufgenommen bzw. im Durchfiihrungsvertrag
gesichert.

5.4  ErschlieBungskonzept

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist hauptsachlich in einer Tiefgarage vorgesehen, teilweise
auch auf oberirdischen Stellplatzen. Grundlage fiir die Dimensionierung der Pkw-Stellpldtze bildet eine
vorhabenbezogene Untersuchung fiir die Abschatzung des Stellplatzbedarfs. Die Untersuchung enthalt
im Wesentlichen Aussagen zu den verkehrlichen Rahmenbedingungen, eine Parkraumerhebung im
erweiterten Umfeld des Plangebietes und die Ermittlung von Vergleichswerten zur
Stellplatzbedarfsabschatzung. Der darin fiir das Vorhaben prognostizierte Stellplatzbedarf wird gemaR
den vertraglichen Vereinbarungen im Grundstlickskaufvertrag ergdnzt durch weitere 31 Pkw-
Stellplatze als Ersatz fiir wegfallende Garagen. Das ErschlieBungskonzept sieht somit insgesamt eine
Unterbringung von 121 Stellplatzen in der Tiefgarage und von 49 oberirdischen Stellpldtzen vor. Die
Nutzung der 31 Stellplatze durch Mieterinnen und Mieter aus der Nachbarschaft wird lber
entsprechende Mietvertrage sichergestellt.
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Die Tiefgarage weist einen ringférmigen Grundriss auf und ist an die Untergeschosse der Gebaude
angebunden. Der Bereich der zentralen Angerflache ist zu Gunsten der geplanten Baumpflanzungen
nicht unterbaut und wird im Rahmen des Regenwassermanagementkonzeptes zur Sammlung und
Versickerung von Regenwasser genutzt. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Stiden des Plangebiets
Uber die Theobald-Renner-StraRe. Von der Garage aus erfolgt auch der Zugang in die
Fahrradabstellrdume.

Die oberirdischen Stellplatze befinden sich im Stiden und Osten des Plangebiets. Die ErschlieBung der
Stellplatze erfolgt einerseits Gber separate Zufahrten in Hohe der Tiefgarageneinfahrt und im Stidosten
des Plangebiets sowie andererseits durch stralenbegleitende Anordnung an der Theobald-Renner-
Strafle im Sid und Osten des Plangebiets neben den bereits vorhandenen o6ffentlichen Parkbuchten.
Somit werden weite Teile der AuRenanlagen des Plangebietes vom Verkehr freigehalten. Lediglich fir
die Feuerwehr sowie fiir Umziige oder Krankentransporte ist der Anger im Bedarfsfall befahrbar.
Feuerwehr sowie Pflegefahrzeuge koénnen aullerdem den umlaufenden Weg befahren. Die
Wohnungen erhalten, sofern notwendig, eine Mdglichkeit zum Anleitern. Millstandorte finden sich an
drei Standorten im Stiden und Sudosten.

Im Erdgeschoss neben dem Gebaudezugang finden sich Abstellrdume fiir Kinderwagen und Rollatoren,
im Untergeschoss Technikraume, Mieterkeller und Fahrradabstellrdaume.

Fir die Medien ist die Anbindung an die in der Umgebung bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen geplant.

5.5 Energiekonzept

Das Quartier wird an die Fernwarmeversorgung der Stadt Jena gemadR der kommunalen
Anschlusssatzung angeschlossen. Eine umweltfreundliche und nachhaltige Versorgung mit Heizenergie
ist somit gesichert. Mit Hilfe einer effizienten Energieerzeugung wird der Grundstein fir niedrige
Betriebskosten gelegt. Die wichtigsten geplanten MaBnahmen dabei sind:

e automatisierte Gebaudeleittechnik zur Steuerung von Strom, Heizung, Liiftung, Beleuchtung
und Sonnenschutz
e Einsatz intelligenter und bedarfsoptimierter Licht- und Beleuchtungssysteme und LED-
Beleuchtung
e Lademoglichkeiten fiir private Fahrzeuge sowie Fahrrdader (unter anderem zur Erhéhung des
Eigenverbrauchs des eigenerzeugten Stroms)
e Priifung des Einsatzes von Anlagen zur Nutzung regenerativer und am Standort verfligbarer
Energien wie Photovoltaik (PV) und Solarthermie als Option
Die im Plangebiet vorhandene Fernwarmeleitung wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan am
slidlichen und slid6stlichen Rand des Plangebietes gesichert. Dabei wird fir die Fernwarmeleitung und

die zu verlegende Abwasserleitung ein gemeinsamer Leitungskorridor gesichert.

Geprift wird derzeit mit den Leitungstrdagern ob und inwieweit als zusatzliche energetische Malknahme
eine Nutzung der Abwarme aus der Abwasserleitung moglich erscheint. Sollte dies technisch und
okonomisch moglich sein, sollte diese MalRnahmen selbst dann eréffnet werden, wenn das
Bauleitplanverfahren abgeschlossen ist.
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II. Planinhalt

1. Allgemeine Planungsziele

Im Plangebiet in Jena-Lobeda soll nahe der Saale gelegen ein neues Wohnquartier zur nachhaltigen
Wohnraumversorgung des Ortsteils Neulobeda sowie der Stadt entwickelt werden (vgl. Kapitel 1.5
Planungskonzept).

Fir die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden folgende Planungsziele
verfolgt:

¢ Schaffung der planerischen Voraussetzungen fiir die Errichtung von 6 einzelnen
Mehrfamilienhdusern mit insgesamt rd. 150 Wohnungen

¢ Anordnung der Hauser um einen begriinten Anger

¢ Sicherung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat

e Extensive Begriinung der Dachflachen

e Erhalt von moglichst vielen vorhandenen vitalen Bdumen auRerhalb der Baufelder

¢ Vermeidung von Beeintrachtigungen des nordlich angrenzenden Gehélzbestandes sowie des
nordwestlich benachbarten Wassergrabens

e Baubegleitung durch eine 6kologische Bauliberwachung

e Unterbringung des iberwiegenden Teils der Stellpldtze in einer Tiefgarage mit Einfahrt von
Stden

e Herstellung der Medienanbindung lber die in den 6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden
Ver- und Entsorgungsleitungen

e Schaffung von attraktiven Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat

¢ Integration verschiedener Spielmoglichkeiten fiir Kinder in die gemeinschaftlich nutzbaren
Flachen

¢ Verknipfung des Areals mit dem umgebenden FuR- und Radwegenetz

e Berlicksichtigung der Ziele des Klimawandels und der Klimaanpassung, einschlieflich eines
Regenwassermanagementkonzept

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden (iber die o.g. Planungsziele
hinaus folgende weiteren Ziele verfolgt:

e Errichtung eines familienfreundlichen, aufgelockerten Wohnquartiers mit 2- bis 5-Raum-
Wohnungen, davon mehr als die Halfte mit drei oder vier Zimmern

e Ausweisung von rd. 20 % der Wohnungen als mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen

e Ausbildung von rd. 20 % der Wohnungen als barrierefrei nutzbar

Die mit dem Vorhaben verbundenen Planungsziele sehen im Wesentlichen eine Wohnnutzung vor.
Erganzend zu diesen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplans festgesetzten Ziele werden im Durchfiihrungsvertrag weitere Bestimmungen zum
Vollzug der Planung und zur Sicherung der weiterer Planungsziele getroffen.
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2. Begriindung der textlichen Festsetzungen

2.1  Artder baulichen Nutzung

In Entwicklung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans sieht der vorhabenbezogene
Bebauungsplan fiir das Plangebiet die Entwicklung eines Wohnquartiers vor. Dies entspricht den
entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt, welche fiir den Bereich, in dem sich das Plangebiet
befindet, eine Entwicklung von Wohnraum vorsehen (siehe Kapitel 1.4.6 Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+). Auf dem Vorhabengrundstick soll ein Wohnquartier mit rd.
150 Wohneinheiten entwickelt werden, das mit seinen Aufenanlagen und aufgrund seiner Ndhe zum
Naturraum der Saale eine hohe Wohnqualitdt aufweist.

GemaR § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB wird die Art der baulichen Nutzung vorhabenkonkret festgesetzt. Fiir
den Bereich des Vorhabengrundstiicks wird als Art der baulichen Nutzung eine ,,Flache fiir Wohnen”
zeichnerisch und textlich festgesetzt. Die Flache fir Wohnen dienen der Unterbringung von Gebduden
und Anlagen fir Wohnzwecke sowie untergeordnete Anlagen und Einrichtungen zur Kinderbetreuung
und Raume fir freie Berufe sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben.

Textliche Festsetzung Nr. 1 (§ 12 Abs. 1 BauGB)
Auf der Flache fir Wohnen sind folgende Nutzungen allgemein zul3dssig:

*  Wohngebaude

* Untergeordnet die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

* Untergeordnet Anlagen zur Kinderbetreuung

* Untergeordnet Raume fir freie Berufe i.S.v. § 13 BauNVO

Fir die Gebdude 1 und 2 ist aufgrund des westlichen Gelandesprungs nach dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eine nach Westen orientierte Nutzung fir Souterrainwohnungen geplant. Fir die
zum Gelandesprung orientierten Souterrainwohnungen erfolgt zu deren planungsrechtliche Sicherung
eine textliche Festsetzung. Da der Bebauungsplan nur die zuldssige Haupt- und Neben-GRZ festsetzt,
bedarf es nur einer grundsatzlichen Zulassigkeit von Souterrainwohnungen, die eindeutig verortet

werden.
Textliche Festsetzung Nr. 2 (§ 12 Abs. 1 BauGB)

Auf der Flache fir Wohnen sind in den nach Westen orientierte Wohngebaude Nr. 1 und Nr. 2
Souterrainwohnungen allgemein zulassig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Bebauung mit sechs flinfgeschossigen Wohngebauden vor. Das
Mal} der baulichen Nutzung wird vorhabenkonkret durch die Festsetzung der GrofRe der Grundflache
der baulichen Anlagen — Hauptanlagen —gemafl § 12 Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs.
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3 Nr. 1 BauNVO zeichnerisch mit einer GroRe von 4.150 gm GR festgesetzt. Die GroRe der Grundflache
der Hauptanlagen wurde aufgerundet festgesetzt, um geringfiigige Entwicklungsspielrdume im Vollzug
der Planung zu gewahrleisten.

Zeichnerische Festsetzung: GR-H = 4.150 gm (GR-H = Grundflache der Hauptanlagen)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als erweiterte Baukorperfestsetzung
durch Baugrenzen gemall § 23 BauNVO. Die Baukorperfestsetzung garantiert die Umsetzung des
stadtebaulich-architektonischen Entwurfs mit der festgesetzten GroRe der Grundflache der
Hauptanlagen.

Zur Umsetzung des stadtebaulich-architektonischen Entwurfs — Vorhaben- und Erschliefungsplan —
werden ergdnzenden die Flachen flir Nebenanlagen als absolute GrofRen der Flachen fir nicht durch
Hauptanlagen liberbauten Tiefgaragen, deren Zufahrten und Flachen i.S.v. § 14 BauNVO in einer GréRe
von 7.250 gm zeichnerisch festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung: GR-N = 7.250 gm (GR-N = Grundflache aller Nebenanlagen auRerhalb von
durch Hauptanlagen liberbauter Flachen)

Die bauliche Dichte orientieren sich fiir die Hauptanlagen mit der geplanten Wohnbebauung an den
Werten des § 17 BauNVO mit einer relativen GRZ von ca. 0,25. Fiir die Neben-GRZ fiir Nebenanlage,
Tiefgaragen, Zufahrten und Stellpldtze orientieren sich die Festsetzung an § 19 Abs. 4 BauNVO, nach
der die festgesetzte Grundflache durch die Grundflache der Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden darf. Vorliegend Gberschreitet die Neben-GRZ die 50 von Hundert der GRZ / GR,
bleibt aber deutlich unter dem Orientierungswert von 0,8. Die erhéhte Neben-GR ist Folge des
Stellplatznachweise, insbesondere auch fiir die Beriicksichtigung von Fremdparkern, vornehmlich fur
Eigentiimer aus der vorherigen Garagenanlage. Da die Stellplatze Gberwiegend in einer Tiefgarage
nachgewiesen werden, deren nicht durch Hauptanlagen (iberdachte Flachen gartnerisch nach dem
Freiflachenplan bepflanzt werden, treten die Nebenanlagen visuell kaum in Erscheinung. Die hohere
Neben-GRZ ist mit stadtebaulichen Grundsatzen vereinbar und begriindet keine Zielkonflikte mit
Anforderungen an den Klimaschutz, den Klimawandel oder 6kologischen Anforderungen.

Die Gebaudehohen sind an die bewegte Topografie angepasst. In der Bebauungskonzeption ist
vorgesehen, die Angerflache auf einer Geldandehdhe von 158,76 m und die Hauszugénge einheitlich
auf 159,00 m lGber NHN zu nivellieren. Da die Gebadude in einer Split-Level-Struktur errichtet werden,
weisen diese jeweils zwei unterschiedliche Hohenniveaus auf: die zum Anger ausgerichteten
Gebadudehilften erreichen eine Hohe der Gebaudeoberkante von 15,7 m oberhalb der Angerflache
bzw. eine Hohe von 175,5 m Uber NHN. Die von der Angerfliche in das ndrdlich und westlich
absteigende Gelande weisenden Gebdudehalften der Hauser 1-3 fallen um 1,50 m auf eine Hohe der
Gebdudeoberkante von 174,0 m tGber NHN. In diesen Bereichen kann aufgrund des starker abfallenden
Gelandes zusatzlich ein Souterraingeschoss ausgebildet werden. Das Souterraingeschoss ist kein
Vollgeschoss, da deren Deckenoberkante im Mittel nicht mehr als 1,40 m (iber die Gelandeoberflache
hinausragt. Die in 6stliche und slidliche Richtung weisenden Gebaudehalften der Hauser 4-6 steigen
dagegen um 1,50 m auf eine Gebdudeoberkante von 177,0 m tiber NHN an. Durch eine differenzierte
Festsetzung der Gebdudehohen in Metern (m) Gber NHN soll das Hohenkonzept gesichert werden.
Hierbei soll ein geringfligiger Spielraum belassen werden, sodass Anpassungen, die sich aus
architektonischen Anforderungen ergeben kénnen, im Rahmen der Vorhabenrealisierung moglich
sind. Die Hochstwerte werden in drei Hohenschritten auf Gebdudeoberkanten (OK) von 174,0 m,
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175,5 m und 177,0 m Uber NHN zeichnerisch festgelegt. Ergdnzend zur Hohe der Gebdude wird die
Zahl der Vollgeschosse mit zwingend finf Vollgeschosse festgesetzt, um den Anforderungen der
Rechtsprechung des BVerwG — Beschluss vom 25.2018 - 4 BN-7/18 - zu den
Unterschreitungsmoglichkeiten zur Wahrung der Identitdt des vereinbarten Vorhabens Rechnung zu
tragen.

Durch die gewihlte Einzelfallregelung fiir das Uberschreiten der zwingenden zuldssigen Héhe der
baulichen Anlagen fir technische Aufbauten wird sichergestellt, dass die fir die Erreichbarkeit und
Versorgung der Gebaude notwendigen Aufbauten unter der MaRRgabe zugelassen werden kénnen,
dass sie sich in ihrer Dimensionierung und durch die Riickstaffelung den Wohngebauden optisch
unterordnen.

Zum Schutz vor Kollisionen von Végeln mit Photovoltaikanlagen auf Dachflachen wird deren Hohe auf
1,50 m begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 3 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO)

Auf den Dachflachen der Gebaude sind einzelne Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Luftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fir technische Einrichtungen bis zu
50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Hohe von 2 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
(OK) ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse zuldssig, wenn sie mindestens 2
m von den baukorperbezogen duBeren Baugrenzen zuriickbleiben. Photovoltaikanlagen diirfen eine
Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten.

Das Bebauungskonzept sieht die Schaffung von rd. 150 Wohneinheiten vor, welche ausreichend mit
Stellplatzen versorgt werden missen (vgl. Kapitel 1.5.3 ErschlieBungskonzept). Das stadtebauliche
Konzept sieht daflir die Schaffung einer Tiefgarage mit 121 Stellplatzen sowie 49 oberirdische
Stellplatze vor. Darin enthalten sind 31 zusatzliche Stellplatze als Kompensation fiir den Wegfall
bestehender Garagen.

2.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als erweiterte Baukorperfestsetzung
durch Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO. Dabei entsprechen die Baugrenzen fiir die Hauptanlagen den
zeichnerischen Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, unter Beriicksichtigung eines
geringfligigen Spielraums auf Ebene der architektonischen Ausfiihrung.

Durch die geplanten Balkone als MaRstab fiir die Baukorperfestsetzung mit geringfligigen baulichen
Entwicklungsspielrdumen werden zwischen den geplanten Gebduden die Abstandsflachen nach der
Landesbauordnung von 0,4 h geringfligig unterschritten. Diese geringfligige Unterschreitung ist
stadtebaulich vertraglich und erfillt die nach der Landesbauordnung mit den Abstandsflachen
bezwecken Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Insbesondere werden die
Anforderungen an die Belichtung, Besonnung, Belliftung und den Sozialabstand eingehalten. Belange
des Brandschutzes werden durch die nunmehr zuldssigen abweichenden MaRe der Tiefe der
Abstandsflachen auf 0,375 ha nicht bertihrt. Die nachfolgende Abbildung 26 zeigt die Standorte an den
sich die Abstandsflachen geringfiigig aufgrund der geplanten Balkone Uiberlagern. Die Orientierung der
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Festsetzung der Baukorper an der dulleren Grenze der Balkone begriindet den notwendigen baulichen
Entwicklungsspielraum im Rahmen der Ausfiihrungsplanung. Vermutlich werden diese
Entwicklungsspielraume im praktischen Vollzug nicht bendétigen, sollen jedoch mit den erdffneten
Entwicklungsspielrdumen die gebotene Rechts- und Investitionssicherheit gewahrleisten.

Abbildung 26: Abstandsflachenunterschreitung

Quelle: Muller Reimann Architekten

Die Unterschreitung der Abstdande wird im Rahmen der Baukorperfestsetzung mit Baulinien festgesetzt
und textliche begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 4 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an §9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m.
§ 16 BauNVO)

An den durch Baulinien festgesetzten Seiten der Hauptbaukorper betragt die Tiefe der
Abstandsflachen abweichend von § 6 ThirBO 0,375 H.

Das geplante Gebaude 1 grenzt im Westen an die Grundstlicksgrenze an und halt damit die nach § 6
(4) ThirBO erforderlichen Mindestabstande von 3 m nicht ein. Die Abstandsflachen fallen auf die
Boschung zur Theobald-Renner-Stralle und auf die StraRe selbst. Gegeniberliegend befindet sich ein
Sportfeld. Folglich hat die Stellung des Gebaudes auf dem Grundstlick keine die Anforderungen der
Abstandsflachen berlihrenden Auswirkungen. Unabhangig wird durch die Unterschreitung der
Abstandsflachen durch die Festsetzung einer Baulinie planungsrechtlich legimitiert.

Textliche Festsetzung Nr. 5 (§ 12 Abs.3 in Anlehnung an §9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m.
§ 16 BauNVO)

An der durch Baulinien festgesetzten westlichen Seite des Gebaudes 1 sind keine Abstandsflachen
zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

2.4 Sonstige Arten der Nutzung

2.4.1 Larmschutzvorkehrungen
Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der nordlich gelegenen Bundesstralle 88 sowie durch

Gewerbeldrm vorbelastet (vgl. Kap. | 3.8). Wahrend der Gewerbelidrm durch eine Anderung der
Larmkontingentierung im Entwurf des Bebauungsplans Jena 21 bewadltigt wurde, bedarf es
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SchutzmaBnahmen vor Verkehrslarm. Es sind MaRnahmen zur Schallddmmung der Verglasung an den
schallbelasteten Fassaden zur HauptstralRe zu treffen.

Eine nachtliche Belliftung bei teil-ge6ffneten Fenstern ist fiir Fassaden mit nachtlichen Prognosepegeln
von weniger als 45 dB(A) realistisch. Fir alle sonstigen Fassaden sind bauliche und technische
Malnahmen zur ausreichenden néachtlichen Beliftung der Schlafraume vorzusehen. Die
Larmbelastung kann mit baulichen SchallschutzmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren bewaltigt
werden.

Erganzend werden Larmschutzvorkehrungen fir Aufenthaltsraume an den zu Larmquellen
orientierten Aufenthaltsraumen zu deren Beliiftung festgesetzt. Die in der nachstehenden Abbildung

27 rot

Abbildung 27: Fassaden mit Grenzwertiiberschreitung
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Textliche Festsetzung Nr. 6 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrslarm (StraBen und Bahn) sind die zu den Larmquellen orientierten Fassaden
der Wohngebaude schutzbediirftige Aufenthaltsraume mit schallgedammten

Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

2.4.2 Verkehrsflichen
Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt iber die im Stden und Slidosten

gelegenen Abschnitte der Theobald-Renner-Strale. Dort sind gemaR ErschlieBungskonzept die
Stellplatz- und Tiefgaragenzufahrten angeordnet. Zur planungsrechtlichen Sicherung der
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VerkehrserschlieBung wird die Flache zwischen Vorhabengrundstiick bis zur Stralenmitte als
offentliche StraRenverkehrsflaiche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Davon ausgenommen
sind die Béschungsflachen (vgl. Kapitel 11.2.4.4). Im Bereich der eingertickten 6ffentlichen Parkplatze
wird auf die Festsetzung offentlicher StraRenverkehrsfliche verzichtet, da diese Flachen nicht
Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind und deshalb nicht in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufzunehmen sind.

Aus Grinden der Planklarheit wird der im Nordwesten des Vorhabengrundstiicks verlaufenden
Abschnitte der Theobald-Renner-StraBe entsprechend der straRenrechtlichen Widmung mit der
kiinftigen Ausbaubreite von 4,50 m als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt, wenngleich hier
keine Grundstiickszufahrten vorgesehen sind. In diesen Bereichen befinden sich jedoch eine
Anbindung an das interne FuBwegesystem sowie eine Zufahrtsmoglichkeit fiir Rettungsfahrzeuge. Auf
Hohe der dichter mit Geholzen bestandenen Flachen im Nordwesten, in denen auch die Zuganglichkeit
selbst fiir den FuRverkehr verwehrt ist, kann auf die Festsetzung 6ffentlicher StraRenverkehrsflache
verzichtet werden.

2.4.3 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
Im Nordosten des Plangebiets befindet sich eine 6ffentlich gewidmete Wegeverbindung zwischen der

Theobald-Renner-StraRe und dem Vorhabengrundsttick. Die fulRlaufige ErschlieBung soll auch kiinftig
Uber diesen Bereich erfolgen. Um einer ungeplanten Bildung weiterer ,informeller”
Wegeverbindungen vorzubeugen, wird fiir den Bereich des Weges und der unmittelbar nordlich
angrenzenden Flache eine offentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,FuBweg“ in einer Breite von rd. 2,5 m festgesetzt werden.

Die an das Plangebiet angrenzende und die Grundstiicke erschlieRende Theobald-Renner-StralRe wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Grundstilickszufahrten zur Tiefgarage, den Stellplatzen
und Abfallsammelanlagen sowie die Feuerwehrzufahrt im Westen werden als private Verkehrsflachen
festgesetzt.

Die an das Plangebiet angrenzende und die Grundstiicke erschlieBende Theobald-Renner-StralRe wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Grundstiickszufahrten zur Tiefgarage, den Stellplatzen
und Abfallsammelanlagen sowie die Feuerwehrzufahrt im Westen werden als private Verkehrsflachen
festgesetzt.

2.4.4 Grinflichen
Die entlang der Theobald-Renner-Stralle zwischen Fahrbahn und Vorhabengrundstiick gelegenen

Boschungsflachen sollen planungsrechtlich gesichert werden. Zur Siidseite hin ibernehmen sie die
Funktion von gebdschten Griinflichen, die als Puffer zwischen der Verkehrsflaiche und dem
Wohngebiet dienen. Die Flachensicherung erfolgt durch eine zeichnerische Festsetzung als Griinflache
mit der Zweckbestimmung 6ffentliches Verkehrsgriin.

2.4.5 Flachen fiir Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen
Wenngleich das stddtebauliche Konzept anstrebt, einen Grofteil der fir die Umsetzung der Planung

bendétigten Stellplatze unterirdisch in Form einer Tiefgarage bereitzustellen, besteht aus planerischer
Sicht dennoch die Notwendigkeit zur Festsetzung von Flachen fiir oberirdische Stellplatze. Dieses
Stellplatzangebot richtet sich vor allem an evtl. anfallenden Besuchsverkehr und tragt den besonderen
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Bedirfnissen von Menschen mit Behinderungen im Sinne der Barrierefreiheit angemessen Rechnung.
Die Lage der Tiefgarage, der Stellplatzanlagen sowie der Abfallsammelanlagen wurden im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan konkret festgelegt und im Griin- und Freiflachenplan kleinraumig mit den
sonstigen Freiflachenfunktionen abgestimmt. Daher soll durch textliche Festsetzung bestimmt
werden, dass gemals § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V. m. § 12 Abs. 6
BauNVO Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen ausschlieBlich auf den zeichnerisch abgegrenzten Flachen fir Stellplatze (St) und
Tiefgaragen (TGA) gemaR § 12 Abs. 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zuléssig sind.

Im Plangebiet wird auf der Grundlage des Mobilitatskonzeptes von den Anforderungen der
Landesbauordnung abweichend eine geringere Anzahl von Stellplatzen festgesetzt. Fiir die geplanten
154 Wohneinheiten sind nach dem Stellplatzschliissel von 0,9 Stellplatze pro Wohneinheit insgesamt
139 Stellplatze, einschlieRlich Besucherstellplatze zu errichten. Die bauordnungsrechtlich
erforderlichen 139 Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit 121 Stellplatzen und 18 oberirdischen
Stellpldtzen nachgewiesen. Zusatzlich werden 31 Stellplatze als Ersatz fir aufzugebende
Garagenparkplatze errichtet. Insgesamt sind 170 Stellplatze im Plangebiet in einer Tiefgarage und als
oberirdische Stellplatze zu errichten. Die Ersatzstellplatze fir Mieter der bisherigen Garagen sind
bereits vertraglich im Rahmen des Grundstlickskaufvertrages gesichert worden, weshalb kein weiteres
Sicherungserfordernis im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht.

Textliche Festsetzung Nr. 7 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ sind insgesamt 170 Stellplatze, einschlieRlich Besucherstellplatze in
einer Tiefgarage (121 Stellplatze) sowie als oberirdische Stellplatze (49 Stellplatze) zu errichten.

Die oberirdischen Stellplatze sind zur Verbesserung der Versickerung und zur Grundwasserneubildung
in wasserdurchldssiger Bauweise zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 8 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ sind die oberirdischen Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
entsprechend MaRRnahmenblatt Nr. G4 zu errichten.

Die oberirdischen nicht unterbauten Stellpldtze sollen zur Minderung der Versiegelung angrenzend
bepflanzt werden. Dabei sind je flnf Stellpldtze einen mittel- bis groRkroniger Baum zu pflanzen, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 9 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Auf der ,Flache fiir Wohnen sind je flinf oberirdische Stellpldtze ein mittel- und groBkroniger Baum
entsprechend MaRnahmenblatt G3 zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Die Anpflanzungen sind auf die Gesamtanzahl der Neupflanzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr.
12 anzurechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 10 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
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Auf der ,Flache flir Wohnen“ sind Stellplatze sowie deren Zufahrten ausschlieBlich innerhalb der
Flachen fur Stellplatze (St) zulassig. Tiefgaragen sind ausschlieRlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen und innerhalb der Flachen fiir Tiefgaragen (TGA) sowie deren Zufahrten zuldssig.
Abfallsammelanlagen sind nur auf der festgesetzten Flache zulassig.

2.4.6 Technische Nebenanlagen zur Gebietsversorgung
Im Plangebiet sollen notwendige Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas,

Wiarme oder Wasser auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen oder in Kellerrdumen
grundsatzlich zugelassen werden. Zur Sicherung der Versorgung des Vorhabens mit Elektrizitat wurde
in Abstimmung mit dem Versorgungstrager zeichnerisch im Nordwesten des Plangebietes eine Flache
fir Versorgungsanlagen fir Elektrizitat gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Ob und welche
weiteren Nebenanlagen an welchem Standort erforderlich werden kénnen, kann zum jetzigen
Zeitpunkt nicht abschlieBend geklart werden. In Kellerraumen sind derartige Anlagen grundsatzlich
zulassig. Fir ggf. notwendige weitere Standorte fiir Versorgungsanlagen auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen bedarf es keiner expliziten Festsetzung.

Textliche Festsetzung Nr.11 (§ 12 (3) BauGB in Anlehnung an § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO (Versorgungsanlagen fiir Elektrizitat, Gas, Warme oder
Wasser) sind als untergeordnete Anlagen zulassig.

2.5 Griinordnerische Festsetzungen

Durch das Vorhaben erfolgt ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft. Wenngleich das
Plangebiet aufgrund der urspriinglichen Nutzungen bereits einen hohen Grad an versiegelter Flache
aufweist, sind aufgrund der Uberplanung der Griin — und Freiflichen und Lebensrdume
Umweltauswirkungen zu erwarten. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der nach geltendem
Baurecht dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet gilt, gilt fir die Fallung
geschiitzter Biume die Baumschutzsatzung der Stadt Jena vom 12.11.1997.

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Bebauung durch die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung fir Haupt- und Nebenanlagen
auf das notwendige MaR beschrankt (siehe hierzu Kap. 11.2.2).

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und als Ersatz fiir den Verlust von Baumen
erfolgen auf Grundlage des Umweltberichts und des Freianlagenkonzeptes geeignete
Pflanzfestsetzungen.

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplans die mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzenden Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB textlich festgesetzt. Die
Art, der Umfang und die Qualitdt der Bepflanzung selbst erfolgt nach dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, den MalBnahmeblattern und deren Sicherung im Durchfiihrungsvertrag.
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Mit der Festsetzung von insgesamt 123 Baumen als Neupflanzungen im Vorhabengebiet sollen die
Freiflachen gegliedert werden, die Gebaude in das Ortsbild eingebunden sowie die oberirdischen
Stellplatze verschattet werden. Eine zeichnerische Festsetzung der Baumstandorte zu pflanzender
Baume unterbleibt, weil aufgrund vorhandener Fernwadrmeleitungen sowie zu verlegender
Abwasserleitungen und hieraus resultierender Schutzabstinde eine abschlieBRende Verortung
rechtssicher erst im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren erfolgen kann. Vorgesehen sind
36 Baume heimischer Arten 1. Ordnung (Carpinus betulus, Quercus robur, Populus nigra, Acer
platanoides, Salix alba, Tilia cordata) und 87 Bdume 2. und 3. Ordnung (Sorbus aria, Ulmus minor,
Sorbus aucuparia, Frangula alnus, Alnus glutinosa, Acer campestre, Malus sylvestris).

Textliche Festsetzung Nr. 12 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Auf der ,Flache fir Wohnen“ sind auf den nicht Giber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen und den
Flachen zum Anpflanzen 36 einheimische Baume 1. Ordnung (Carpinus betulus, Quercus robur,
Populus nigra, Acer platanoides, Salix alba, Tilia cordata) und 87 Baume 2. und 3. Ordnung (Sorbus aria,
Ulmus minor, Sorbus aucuparia, Frangula alnus, Alnus glutinosa, Acer campestre, Malus sylvestris)
sowie Strauchern gemall MaRnahmenblatt G3 zu pflanzen.

Zur weiteren Verbesserung der mikroklimatischen Verhaltnisse sind die Dachflaichen der nicht
Uberbauten Teile der Tiefgarage extensiv zu begriinen.

Textliche Festsetzung Nr. 13 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Die nicht tiberbaubaren Dachflachen von Tiefgaragen sind mit einer Erdschicht (Aufbaustarke 80 cm)
zu Uberdecken und gartnerisch entsprechend MalRnahmenblatt-Nr. G6 extensiv zu begriinen.

Fiir die Dacher der Wohngebdaude wird ein Mindestanteil von 50 % extensiver Dachbegriindung
vorgesehen. Ziel dieser Festsetzung ist der Ausgleich planbedingter Eingriffe und die Berlicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes.

Textliche Festsetzung Nr. 14 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Auf der ,Flache fir Wohnen“ sind die Dachflachen der Wohngebaude zu mindestens 50 % gemal
MaRnahmenblatt G5 extensiv zu begriinen und ein Abflusswert von kleiner/gleich 0,3 einzuhalten.

2.6 Sonstige Festsetzungen

2.6.1 Einteilung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
Auf die Einteilung der StraRenverkehrsflache wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige

Anderungen an der StraBenverkehrsfliche ohne Anderung des Bebauungsplans vorgenommen
werden. Das Boschungsgriin, das die Theobald-Renner Stralle im Siiden und Westen begleitet, wird
gesondert als Grinflache festgesetzt (vgl. Kapitel 11.2.4.1).

Textliche Festsetzung Nr. 15 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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2.6.2 StraBenbegrenzungslinie
Eine Darstellung der StraBenbegrenzungslinie ist entlang der Theobald-Renner-StralRe an mehreren

Stellen nicht moglich, da dort der Geltungsbereich mit der StraRenbegrenzungslinie identisch ist. Die
Begleitlinie der StraBenbegrenzungslinie ware unterhalb der Signatur des Geltungsbereiches nicht
erkennbar. Im Sinne der Planklarheit wird die Stralenbegrenzungslinie in den entsprechenden
Bereichen der Theobald-Renner-Stralle durch textliche Festsetzungen bestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 16 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Linien zwischen den Punkten A-B-C-D und E-F-G-H sind gemals § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zugleich
StraRenbegrenzungslinien.

2.6.3 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

An der Theobald-Renner-Stralle soll zur sicheren StraRenquerung, insbesondere fir Kinder, auf der
Nordseite an der StralRengabelung ein FuBweg hauptsachlich auf stadtischer Flache und untergeordnet
auf dem Vorhabengrundstiick angelegt werden. Dabei soll der Fullweg auf einer untergeordneten
Teilflache auf dem Vorhabengrundstiick gefiihrt werden. Zur Sicherung der FulRwegverbindung wird
auf dem Baugrundstiick auf der mit Gr definierten Flachen ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

festgesetzt.
Textliche Festsetzung Nr. 17 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ ist die durch das Planzeichen Gr festgesetzte Flache mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Im Plangebiet muss eine bestehende Abwasserleitung verlegt und der neue Standort planungsrechtlich
gesichert werden. Dabei wird die Lage der neuen Abwasserleitung zusammen in einem
Leitungskorridor mit der zu sichernden Fernwarmetrasse durch entsprechende Leitungsrechte gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 18 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ ist der durch das Planzeichen Lr festgesetzte Leitungskorridor mit
einem Leitungsrecht zugunsten des stadtischen Betreibers des Fernwarmenetzes sowie des
Abwassernetzes zu belasten.

2.7 Ausgleichsfestsetzungen und MaBnahmen des Artenschutzes

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft, im Wald, in nach der Baumschutzsatzung
geschiitzte Baume sowie in Belange des Artenschutzes verursacht. Diese planbedingten Eingriffe sind
auszugleichen. Der Ausgleich kann innerhalb und aulerhalb des Plangebiets erfolgen. Rechtlich
gesichert wird der Ausgleich durch textliche Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Plangebiet sowie durch vertragliche Regelungen im Durchflihrungsvertrag fir Flachen auBerhalb des
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Plangebietes. Der Ausgleich fir diese Schutzgiter wird differenziert betrachtet, und zwar nach
Eingriffen in die Schutzgiiter im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) und in den AuRenbereich (§
35 BauGB). Im Innenbereich erfolgen Eingriffe in den dort vorhandenen Baumbestand. Hier gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Jena, die den MaRstab fiir den Ausgleich bildet. Von den im Innenbereich
vorhandenen 211 Baumen konnen nur 7 erhalten werden. Diese sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Im AuBenbereich sind 146 Baume vorhanden, von denen 39 erhalten bleiben. Die Kompensation fir
den Eingriff erfolgt auf der Grundlage der Bewertung nach dem Punktesystem im Land Thiringen. Der
Eingriff in den AuBenbereich kann im Plangebiet selbst nicht vollstandig durch festgesetzte
AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden. Es verbleibt ein Minus von 44.690 Wertpunkten, welches
auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden muss. Dieser externe Ausgleich wird im
Malnahmeblatt A5 beschrieben und dessen Umsetzung im Durchflihrungsvertrag gesichert.

Kompensationsmalnahmen fiir planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
Ersatzpflanzungen fiir Baume dienen regelmalig auch als neue Lebenshabitate fiir Tiere und kénnen
deshalb zugleich eine MaRnahme des Artenschutzes bilden.

Den Belangen des Artenschutzes wird durch die Anlage von Nistkasten, Fledermausquartieren und
einer Hohlbocksteinwand im Vorhabengebiet sowie einer Larchenholzverschalung auBerhalb des
Plangebietes Rechnung getragen. Alle MaRnahmen zum Artenschutz werden Gber MaRnahmeblatter
inhaltlich beschrieben und sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

Brutvogel

Im Plangebiet leben bis zu 33 verschiedene Vogelarten, in deren Lebensraum eingegriffen wird. Zur
Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG wurden gutachterlich folgende MaRnahmen
zum Schutz der Tiere festgelegt und in die Planung Gbernommen:

- Entfernung der Geholze auBerhalb der Brutzeiten in Gehoélzen briitender Vogelarten
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar. Kein Regelungserfordernis im
Bebauungsplan (MaBnahmeblatt V1).

- Abriss von Gebduden nur aullerhalb der Brutzeit von gebdudebritenden Vogelarten von
Mitte September bis Ende Februar (MalRnahmeblatt V1). Kein Regelungserfordernis im
Bebauungsplan.

- Bauzeitliche Errichtung eines festen Bauzaunes zwischen B-Plan-Gebiet und dem nérdlich
angrenzendem Wald- bzw. Wildobstbestand. Kein Regelungserfordernis im
Bebauungsplan (MaBnahmeblatt V2).

- Zeichnerische Sicherung von Flachen zum Erhalt dichter Gehdlzgruppen nach den Zielen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und Sicherung des Vollzuges im
Durchfiihrungsvertrag (MalRnahmeblatt G1).

- Etablierung dichter Gehdlzgruppen (Blische und Baume) auf mindestens 20 % der
vorgesehenen Griinbereiche (MaRnahmeblatt G2)
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- Zeichnerische Sicherung von Flachen zum Anpflanzen einer bliitenreichen Wiese nach den
Zielen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und Sicherung des Vollzuges im
Durchfiihrungsvertrag (Griinflichengestaltung auf mindestens 50 % der Griinflachen als
bliitenreiche Blumenwiese) (MaBnahmeblatt G7).

Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen- und Nischenbriiter an den geplanten
Gebduden, mittels Festsetzung von 30 Ersatzquartieren in Form von Nisthilfen an den
Fassaden sowie dem Dach der geplanten Gebdude (MaRnahmeblatt A2)

Textliche Festsetzung Nr. 19 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,,Flache fiir Wohnen” sind an den Fassaden und auf den Dachern der Wohngebaude
insgesamt 30 Nisthilfen fir Brutvogel gemall MaBnahmenblatt A2 anzubringen.

Im Durchfiihrungsvertrag erfolgt eine erste Verortung der Standorte der Nisthilfen, die in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehodrde bei der MaBnahmenumsetzung zu konkretisieren sind.
Anforderungen werden durch das MaRnahmeblatt A2 definiert:

- Ausgleich des vorhabenbedingt entfallenden Laubgeholzes in raumlichem
Zusammenhang zum Vorhabengebiet. Sicherung im Durchfliihrungsvertrag
(MaRRnahmeblatt CEF1 i.V.m MaRnahmeblatt A5).

Fledermause

Den Belangen des Artenschutzes der Fledermause kann durch VermeidungsmalRnahmen, wie Ro-
dungs- und Abbrucharbeiten zwischen 01.0ktober und 28. Februar (MalBnahmeblatt V1) Rechnung
getragen werden. Durch weitere AusgleichsmaBnahmen wie der Anbringung einer
Larchenholzverschalung am Gebdude der Theobald-Renner-Strale 11 auRerhalb des
Geltungsbereiches (MalRnahmeblatt A1), der Anbringung von Fledermauskasten in und an Gebduden
(MaRnahmeblatt A2) oder an GroRbaumen (MaRRnahmeblatt A3) und der Herstellung einer Wand aus
Hohlblocksteinen (MaBnahmeblatt A4) werden die Verbotstatbestinde vermieden. Die zum
Artenschutz erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen werden groRtenteils im
Bebauungsplan festgesetzt, nicht festsetzbare ArtenschutzmalBnahmen (z.B. Bauzeitenregelung sowie
externe MalRnahmen) werden Uber den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die MaBnahmen sind vor
Baubeginn durchzufihren.

Textliche Festsetzung Nr. 20 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache fur Wohnen“ sind an GroRbaumen auf dem Flurstiick 525/2, Gemarkung Lobeda, Flur
5 gemalk MalBnahmenblatt A3 insgesamt 5 Fledermauskasten, Typ Fledermaus-Universalhohle
anzubringen. Zusatzlich sind an den Gebaude 1 bis 4 insgesamt 10 Fledermauskasten anzubringen.

Die Anforderungen bzgl. der Standorte und Lage der Fledermauskasten wird in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde erfolgen. Eine erste orientierende Verortung erfolgt innerhalb des
Durchfiihrungsvertrages.

Textliche Festsetzung Nr. 21 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Auf der ,Flache fur Wohnen” auf dem Flursttick 525/3 Gemarkung Lobeda, Flur 5 ist eine unverputzte
Hohlblocksteinwand mit Liicken, 3 Meter Hohe, 4 Meter Lange mit Einflugoffnungen gemaR
MaBnahmenblatt A4 als Quartier fiir Zwergfledermause zu errichten.

Die Anforderungen sowie der genaue Standort und die GréBe der Hohlblocksteinwand soll in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdorde erfolgen. Eine erste orientierende Verortung erfolgt
innerhalb des Durchflihrungsvertrages.

Textliche Festsetzung Nr. 22 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) und b) BauGB)

Auf der ,,Flache fir Wohnen sind die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen innerhalb der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Pflanzflachen gemalR den MaRnahmeblattern G1, G2,
G3, G6 und G7 zu begriinen.

Das Freianlagenkonzept sieht den Erhalt der festgesetzten Baume entlang der Theobald-Renner-
StraRRe und im Nordwesten des Vorhabengebietes vor (MalRnahmeblatt G1). Fir eine Durchgriinung
des Gebietes sind auf mindestens 20 % der vorgesehenen ubrigen Griinbereiche die Pflanzungen
dichter Geholzgruppen aus Biischen und Bdumen (Biotoptyp Code: 9311 in Verbindung mit 6224)
vorgesehen (MalBnahmeblatt G2). Hiervon ausgenommen ist die Anpflanzung von 123 Baumen auf
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Unterpflanzung aus Strauchern sowie Ansaat von Rasen
und Wiese zwischen den mit Gehodlzen bestandenen Flachen (MaBnahmeblatt G3). Eine weitere
Aufwertung stellt die Festsetzung von intensiver Begriinung auf nicht Uberbauten Tiefgaragen
(Aufbaustarke 80 cm) dar (GestaltungmaRnahme G6).

Zur Sicherung des Nahrungshabitats fir zahlreiche Vogelarten, die insbesondere auf ein reiches
Insektenangebot angewiesen sind, erfolgt die Griinflaichengestaltung auf mindestens 50 % der nicht
gehoélzdominierten Grinflachen als blitenreiche, autochthone Blumenwiese mit spater Erstmahd (ab
Mitte Juni) und maximal zwei weiteren Mahdterminen (MaRnahmeblatt G7).

Als weitere AusgleichsmaRnahmen fiir planbedingte Eingriffe in Natur, Landschaft und Artenschutz
werden externe MalRinahmen erforderlich, die im Durchfiihrungsvertrag abschlieend zu regeln sind.
Zu diesen externen MalRRnahmen zahlen die bauzeitliche Errichtung eines festen Bauzaunes zwischen
dem B-Plan-Gebiet und dem noérdlich angrenzenden Waldbestand, Ausgleich des vorhabenbedingt
entfallenden Laubmischwaldes im rdumlichen Zusammenhang zum Vorhabengebiet sowie die
Neuanlage eines mehrschichtigen Laubmischwaldes mit ausgepragten Waldsaum auf mindestens
3.000 m? Fliche im Stadtgebiet von Jena.

2.8 Kennzeichnung von Fliachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefiahrdenden Stoffen belastet sind

Nach den vorliegenden Untersuchungen zu Altlasten, Bodenauffiillungen und dem Grundwasser sind
Belastungen gegeben. Die Gefahrdungsabschatzung lasst im Ergebnis eine Bebauung des Gelandes mit
einer Wohnnutzung zu, weil die Belastungen mit einem verhaltnismaRigen Aufwand saniert werden
konnen. Die Umsetzung der Bodensanierung erfolgt nach Sanierungsplanung und Genehmigung des
TLUBN. Unabhéngig hiervon erfolgt eine Kennzeichnung von Bodenbelastungen gemall § 9 Abs. 5
BauGB.
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2.9 Erganzende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
Im Durchfiihrungsvertrag sind zu den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des

Vorhaben- und ErschlieBungsplans nachfolgende Regelungen zu treffen. Die Aufzdahlung beschrankt
sich im Wesentlichen auf stadtebaulich relevante Aspekte und ist deshalb nicht abschliefend.

- Bepflanzung des Plangebietes nach den Zielen des Vorhaben- und Erschliefungsplans und
der MaBnahmenblatter (Gestaltungsmalnahmen)

- Anbringung von Nisthilfen fiir Brutvogel nach den Zielen des Griinordnungsplanes und der
MaBnahmenblatter (AusgleichmaBnahmen)

- Sicherung der Verlegung einer vorhandenen Abwasserleitung

- Sicherung und Vollzug externer KompensationsmalRnahmen

- Kosten- und Folgekostenlibernahme

- Baufristen

- Verpflichtung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Bodensanierung

- Vereinbarungen zu Leitungsverlegungen und ErschlieBungsmaRnahmen

- Verpflichtung zur Umsetzung eines 6kologisch nachhaltigen Energiekonzeptes

- Bericksichtigung einer insekten- und Fledermausfreundlichen Beleuchtung fir
AuRenanlagen (Vermeidungsmalinahme)

- Barrierefreiheit eines zu bestimmenden Wohnanteils

- Beantragung von Férdermitteln nach der Richtlinie zur Férderung des bezahlbaren Wohnens
im Freistaat Thiringen zur Schaffung eines Anteils an Sozialwohnung

- Schaffung von Fahrradstellplatzen

- Neuanlage eines mehrschichtigen Laubmischwaldes auf 3.000 gm (AusgleichsmalRnahme)

- Malnahmen wahrend der Bauausfiihrung (VermeidungsmaRnahmen)

2.10 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise nach Bundesbodenschutzverordnung

Vor dem Auf- oder Einbringen von Materialien in den Unterboden oder Untergrund ist bei Hinweisen
auf erhohte Gehalte an organischem Kohlenstoff der Gehalt an organischem Kohlenstoff nach Anlage
3 Tabelle 1 zu bestimmen. (§ 6 Abs. 11 Satz 1 BBoDSchV)

Betragt der Gehalt mehr als 1 Masseprozent, diirfen die Materialien nur auf- oder eingebracht
werden, wenn der organische Kohlenstoff in den Materialien natirlich vorkommt oder auf einen
zuldssigen Anteil an mineralischen Fremdbestandteilen zuriickzufiihren ist und die Materialien nicht
aus dem Oberboden stammen. ((§ 6 Abs. 11 Satz 2 BBoDSchV)

Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Nach § 2 Abs. 1 ThiirBodSchG sind die Verursacher schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
sowie deren Gesamtrechtsnachfolger, die Grundstiickseigentiimer, die Inhaber der tatsachlichen
Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die Gemeinden und die mit 6ffentlichen Planungen beauftragten
Stellen verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schéadlichen
Bodenveranderung unverziiglich dem Landkreis oder der kreisfreien Stadt, hier der Stadt Jena,
mitzuteilen (Hinweis). Ergeben sich im Zuge von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen,
Ausschachtungen oder ahnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche
Bodenveranderungen, so sind Mallnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die zustdndige Bodenschutzbehdrde zu unterlassen
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(Auflage). Die zustandige Bodenschutz-behdrde hat liber die Freigabe unverziiglich zu entscheiden
(Hinweis).

Fernwarmesatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ,Satzung der Stadt Jena (iber die Warmeversorgung
und den Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung fiir Teile des Gebietes der Stadt Jena
(Fernwarmesatzung)” vom 26.10.2016, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 1/17 vom 05.01.2017, S. 2,
zuletzt gedndert durch Satzung vom 27.11.2018 verdéffentlicht im Amtsblatt Nr. 2/19 vom 17.01.2019,
S. 6.

Baumpflanzungen im Schutzbereich des Fernwarme- und Sammelkanals (Leitungsrecht
Fernwarme)

Baumpflanzungen im Bereich des Leitungsrechts Fernwdrme sind vom Grundsatz nicht zuldssig, es
gelten Mindestabstande zu den Fernwarmeanlagen und -leitungen von 5 Metern (ab AuBenkante
Versorgungsanlage gemessen). Abweichend davon kann Baumstandorten ausschlieBlich durch
Bewertung des Einzelfalls durch den Versorgungstrager zugestimmt werden. Die Lage, die Baumart
und erforderliche Schutzstreifen sind mit dem Leitungstrager abzustimmen und durch diesen zu
bestatigen.

Bodenfunde

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBB-Lo 14 ,,Wohnbebauung Theobald-
Renner-StraBe sind keine Bodenkmale bzw. Bodenfunde entsprechend dem , Gesetz zur Pflege zum
Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen” (Thiringer Denkmalschutzgesetz, Neubek. Vom 14.
April 2004), § 2 Abs. 8, bekannt. Im Umfeld des Planbereiches sind bereits Korperbestattungen der
Hallstattzeit sowie weitere urgeschichtliche Bestattungen bekannt. Die BaumaRnahme findet somit in
einem archdologischen Relevanzgebiet statt, in dem mit archdologischen Funden und Befunden
gerechnet werden muss. Der nachstehende Hinweis auf § 16 ThiirDSchG ist zu beachten.

§ 16 ThiirDSchG - Zufallsfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemall §
16ThirDSchG unverziglich der Denkmalfachbehérde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniiber
der Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgen; diese leiten die Anzeige
unverziiglich der Denkmalfachbehérde zu.

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentlimer, Besitzer oder sonst Verfligungsberechtigte des
Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchflihrung die Sache entdeckt worden ist. Die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
Malnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, bis zur
Freigabe durch die zustédndige Bodenschutzbehorde zu unterlassen. Die Denkmalfachbehérde soll der
Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre Unterbrechung unverhiltnismaBig hohe Kosten
verursacht und der wissenschaftliche Wert des Fundes oder der Befunde dies zuldsst. Die
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Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und zur wissenschaftlichen
Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen — Erdaufschliisse (Bohrungen, groRere Baugruben, Messstellen) sowie
geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemalR § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG)
spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepldne u. d.) gemal § 9 GeolDG
spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber
oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu Ubergeben. Bitte weisen Sie in
Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin.

Solarvorrang in Jena
Der Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022, 22/1355-BV ist zu beachten.
Lichtverschmutzung

Die Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung (Amtsblatt 22/20 vom 25.06.2020)
ist zu beachten. Entsprechende Regelungen wurden in das MaBnahmeblatt V3 (lbernommen.

Standort der Quelle

Der genaue Standort der im Plangebiet befindlichen Quelle ist nicht bekannt. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist dies zu klaren und im Rahmen der Bauausfiihrung ist hierauf
besonders Riicksicht zu nehmen. Eine Beeintrachtigung der Quelle ist auszuschlieRen.

Verhaltnis Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Fliche fiir Wohnen“ festgesetzten Flachen
entsprechen der GréRe des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
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. Umweltbericht

1. Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben
der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt
worden. Die Umweltprifung — als Regelverfahren fir alle Bauleitpldane, die nicht nach § 13a BauGB
aufgestellt werden —wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert.
Sie fuhrt nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten
Umweltverfahren zusammen.

Diese Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und rechtliche
Aufbereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden
gemal § 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in dem nachfolgenden
Umweltbericht dokumentiert.

Das zu untersuchende Plangebiet, die Planungsintention und die planerische Ausgangssituation des
Bebauungsplans Nr. VBB-J-45 wird unter Kapitel | der vorliegenden Unterlage beschrieben.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Im Plangebiet an der Theobald-Renner-StraRe beabsichtigt die Wohnungsgesellschaft jenawohnen

GmbH auf dem ca. 1,7 ha grofSen Grundstiick an der Theobald-Renner-StraRe ein neues Wohnquartier

zu entwickeln.

Geplant sind sechs filinfgeschossige, im Grundriss filinfeckige Gebdude, gruppiert um einen
gemeinsamen Anger, welcher das Zentrum des Quartiers bildet. Der Anger fungiert dabei als die
identitatsstiftende Mitte des Quartiers, als gemeinsamer Garten fiir die Bewohner und als der
gemeinschaftliche ErschlieBungs- und Aufenthaltsraum.

Die vorliegende Planung strebt somit eine Wohnnutzung mit zugehérigen Freiflichen an. Uber
zeichnerische und textliche Festsetzungen werden das Mal} der baulichen Nutzung (Grundflache von
Gebduden sowie Grundflache der zuldssigen Nebenanlagen) sowie insbesondere die Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt, um das vorliegende Vorhaben in der Bauleitplanung abzubilden. Ebenso
wird die Lage der Stellplatzanlagen bestimmt und vorhandene Leitungen in die Planungen
Ubernommen. Im Nordwesten und Sidwesten werden Flachen zum Anpflanzen vorgesehen, die
gemal Freiflachenkonzept mit dichten Baumpflanzungen gestaltet werden sollen. Die Dachflachen der
Gebaude sollen zu mindestens 50% begriint werden. Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind ebenfalls zu
begriinen.

1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Das Vorhaben befindet sich im Ortsteil Neulobeda der Stadt Jena. Die Grenzen des Geltungsbereichs
kénnen der Plandarstellung des Bebauungsplans entnommen werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird umgrenzt:

e im Norden durch die Grenze der Flurstiicke 525/2 sowie 524 (beide Gemarkung Lobeda,
Flur 5),
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e im Westen durch den die Theobald-Renner-StraRe 6stlich begleitenden Griinstreifens und den
Wassergraben bzw. die Stralenmitte der Theobald-Renner-StraBe auf dem sidlichen
Teilstiick,

e im Stiden durch die StraBenmitte bzw. Parkbuchten der Theobald-Renner-StraRe,

e im Sid- und Nordosten durch die Stralenmitte der Theobald-Renner-StraBe bzw. durch die
Parkbuchten

Das Grundsttick an der Theobald-Renner-StraRe (Flurstiick 525/3 der Flur 5) befindet sich im Besitz der
jenawohnen GmbH. Die Stadt Jena ist StralRenbaulasttragerin der im Plangebiet befindlichen
angrenzenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen. Dies betrifft Anteile der Flurstiicke 525/4 (Flur 5)
sowie 106 und 108/3 (beide Flur 6).

Grundlage fur die zuldssige Art der baulichen Nutzung bildet das Bebauungs- und Nutzungskonzept
des Architekturbiros Thomas Miller lvan Reimann (vgl. Kapitel 1.5.2). Dieses sieht auf dem
Vorhabengrundstiick sechs fiinfeckige Mehrfamilienhduser mit jeweils fiinf Vollgeschossen und
insgesamt rd. 150 Wohnungen und attraktiv gestaltete Freiflachen vor.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch Baugrenzen und Baulinien gemaR
§ 23 BauNVO, entsprechend den zeichnerischen Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu
wahren, sind aufgrund der StraRenverkehrslarmvorbelastung passive Malnahmen zu treffen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine ca. 1,7 ha grof3e innerdrtliche Flache nordlich der Wohnsiedlung Lobeda-
West an der Theobald-Renner-StraBe im Ortsteil Neulobeda. Die geplante Nutzung des Plangebietes
umfasst Flachen fir Wohnen, Griinflaichen sowie Verkehrsflaichen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung. Der grote Teil der bisher Gberwiegend als Gargagenanlage genutzten Flachen
wird fur Flachen fir Wohnen genutzt. Bei den im Plangebiet vorhandenen StralRenverkehrsflachen
handelt es sich um Teile bereits bestehende StralRen, die zur Bestimmung der gesicherten ErschlieBung
in den Plan aufgenommen werden.

Tabelle 2: Stadtebauliche Kennwerte

Flache

Flache fir Wohnen ca. 16.250 | m?
Davon Fléche fiir Anpflanzungen und Erhalt | ca. 2.200 | m?

Grunflache ca. 220 | m?

StraRenverkehrsflache ca. 1.050 | m?
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Davon private StrafSenverkehrsfliche | ca. 50 | m?

Verkehrsflache bes. Zweck ca. 10 | m?
Flachen fiir Versorgungsanlagen Ca. 20 | m?
ca. 17.600 | m?

Quelle: Plan und Praxis

14 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen, die
fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Art wie diese bei der
Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt wurden

Das Bundesnaturschutzgesetz definiert in § 1 die wesentlichen Zielsetzungen und Grundsatze, die fir

den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der Natur und Landschaft relevant sind. So sind

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgliter sowie,

e die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer zu sichern, zu pflegen und entwickeln sowie ggf. wiederherzustellen.

Mit der Inanspruchnahme einer bereits anthropogen vorgenutzten Flache werden die Zielsetzungen
und Grundsatze des Bundesnaturschutzgesetzes bericksichtigt. Auch wenn es zu erheblichen
Verlusten an Geholzen infolge der Planungen kommen wird, werden diese durch zahlreiche
Neupflanzungen ersetzt, so dass insgesamt die biologische Vielfalt, Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts sowie die Schénheit wieder hergestellt werden. Zusatzlich bekommt das
Plangebiet durch die Freiflaichengestaltung einen Erholungswert fiir die Bewohner.

GemaR § 14 BNatSchG (Eingriffstatbestand) sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verdanderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Damit stellt die Planung
im Sinne des BNatSchG einen Eingriff dar. Die Eingriffsregelung mit § 13 bzw. § 15 BNatSchG
(Verursacherpflichten) schreibt eine Planungsabfolge vor, nach der zunachst gepriift wird, ob Eingriffe
vermieden bzw. minimiert werden kdénnen. Verbleibende Eingriffe sind auszugleichen (Schaffung
gleichartiger Strukturen/ Funktionen) oder zu ersetzen (Schaffung gleichwertiger Strukturen/
Funktionen in dem vom Eingriff betroffenen Naturraum).

Das Grundstiick befindet sich zum tUberwiegenden Teil im Innenbereich gemal § 34 BauGB. Lediglich
der nordwestliche Teilbereich liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Da hier sowohl Gebaude als
auch Tiefgaragen und ErschlieBungsflachen geplant sind, liegt fur diese Teilflache ein Eingriff in Natur
und Landschaft vor.

Die Eingriffsregelung ist ferner im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden zu sehen. Nach § 1
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Bundes- Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Die Inanspruchnahme ist auf ein unerlassliches MalRR zu beschranken. Hierbei
handelt es sich um eine grundsatzliche Leitlinie, die sich aus der Bodenschutzklausel des §1a Abs. 2
BauGB ergibt.

Folgende relevante Gesetze und Richtlinien sind aulRerdem zu beriicksichtigen, wobei nach erfolgter
Prifung (Biotoptypenkartierung, Artenschutzfachgutachten) keine Beeintrachtigung gesetzlich
geschitzter Biotope sowie von europdischen oder nationalen Schutzgebieten und von
Biotopverbundflachen im Plangebiet vorkommen. Den Ubrigen schutzgutiibergreifenden und
schutzgutbezogenen Gesetzen und Richtlinien wird mit den Planungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Rechnung getragen. Eine ausfiihrliche Darstellung erfolgt in den Kapiteln zur
Entwicklungsprognose des Umweltzustandes (rém. 3.4. - Il 4. ,Entwicklungsprognose des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung).

Tabelle 3: Beachtliche Rechtsvorschriften

TAB. 1: UBERSICHT- GESETZE / RICHTLINIEN

Schutzgutlbergreifend
Eingriffsregelung (Eingriffe, Vermeidung/ Ausgleich/ Ersatz von Eingriffen, § 1a (3) BauGB
Genehmigung von Eingriffen) §§ 14, 15 und 17 BNatSchG
Schutz/ Entwicklung der Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes § 1 BNatSchG
und als Lebensgrundlagen § 1 WHG
Schutz des Menschen, von Tieren und Pflanzen sowie ihrer Biotope, des Bodens, | § 1 (1) BImSchG
des Wassers, der Atmosphare, des Klimas/ der Luft vor schadlichen § 1 (2) und (3) BNatSchG
Umwelteinwirkungen § 1 WHG
keine Beeintrachtigung gesetzlich geschitzter Biotope sowie von Schutzgebieten | §§ 1, 20-30 BNatSchG
und des Biotopverbundes (§ 18 ThirNatG)
Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden; §§ 1, 3, 6 USchadG

§ 19 BNatSchG
Schutzgutbezogen
Schutz der Allgemeinheit vor Larm, Erschitterungen, Verunreinigungen, und §§ 1, 41, 45 und 50 BImSchG

Strahlungen sowie Minderung der Immissionsbelastungen; Schaffung und
Sicherung dauerhaft guter Luftqualitat

Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der § 1 (3) Nr. 4 BNatSchG
Landschaftspflege schiitzen; Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung §1 (5), 1a (5) BauGB
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energie, Erfordernisse des
Klimaschutzes

Schutz, Erhaltung und Entwicklung von naturnahen Oberflachengewaéssern § 1 (3) Nr. 3 BNatSchG
sowie des Grundwassers in Struktur und Wasserqualitdt, Vermeidung von §§1,6,19, 27 und 47 WHG
Beeintrachtigungen §§ 25 und 67 ThirwaG

Art. 4 EU-WRRL
Aufgaben des Artenschutzes, Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, §§ 37, 39 und 44 BNatSchG
Vorschriften flr besonders geschitzte und bestimmte andere Arten
Schutz, Pflege, Entwicklung, Wiederherstellung von Natur und Landschaft, § 1 (4), (5) und (6) BNatSchG

sodass die Vielfalt, Eigenart, Schonheit sowie der Erholungswert gesichert sind § 1 (3) ThirNatG

nachhaltige Sicherung/ Wiederherstellung/ Erhaltung des Bodens einschlieRlich § 1a (2) BauGB

seiner Funktion und Nutzbarkeit; sparsame, schonende und nachhaltige §§1,2,7,17 (2) BBodSchG
Bewirtschaftung der Bodenressourcen § 1 (3) Nr. 2 BNatSchG
Sachgerechter Umgang mit Oberboden BBodSchG und BBodSchV

sowie DIN 19731, DIN 18915

Quelle: Plan und Praxis
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1.5 Festlegung des Untersuchungsrahmens

1.5.1 Untersuchungsgegenstand und —umfang

Der Untersuchungsgegenstand ist das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. VBB-Lo14 und die durch die
Planung verursachten erheblichen Umweltauswirkungen.

Hierbei sind insbesondere folgende Belange des Umweltschutzes zu berlicksichtigen:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter,

e Vermeidung von Emissionen,

e die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

e die Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele,

e die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

1.5.2 Untersuchungsmethode

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiiter
sowie ihre Wechselwirkungen werden in der Umweltpriifung verbal-argumentativ ermittelt,
beschrieben und bewertet. Hierflir wird zunichst eine Situationsanalyse (Ist-Zustand / Beschreibung
von Empfindlichkeiten) durchgefiihrt, um diese dann den zu erwartenden Umweltauswirkungen
gegenliberzustellen. Aus der Gegeniiberstellung im zweiten Schritt ergeben sich die zu erwartenden
Beeintrachtigungen fiir die einzelnen Schutzgiter. Im Folgenden werden dann Empfehlungen zur
Vermeidung, zur Minimierung der festgestellten erheblichen Umweltauswirkungen abgeleitet.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt nach dem Regelwerk ,Die
Eingriffsermittlung in Thiiringen - Bilanzierungsmodell” (August 2005).

Fiir das gesamte Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde im Juni 2020 auf der
Grundlage der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiiringens (TMNLU, Stand 1999) eine
flachendeckende Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.

Zum Zeitpunkt der Entwurfsplanung im B-Planverfahren liegen unterschiedliche Gutachten zu
umweltrelevanten Themen vor. Durch die UNG-Umweltconsult GmbH sowie die BEB Jena Consult
GmbH wurden Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen zu Hydrogeologie, Altlasten und
Baugrund erstellt. Weiterhin liegen eine Schalltechnische Voruntersuchung durch die SLG Prif- und
Zertifizierungs-GmbH vor. Fiir den gesamten Baumbestand wurde durch den Landschaftsarchitekten
Ulrich Book eine Baumbestandsanalyse in Plan und Kataster erstellt. Ein Artenschutzfachbeitrag
Brutvogel inkl. Einer Brutvogelkartierung wurde durch die BOSCHA GmbH erarbeitet. Ein
Fledermausgutachten erfolgte durch das Ingenieurbiiro Klaus Lieder. Alle Gutachten, Berichte und
Gutachterliche Stellungnahmen datieren innerhalb der Jahre 2019-2022. Wie in Kapitel | 3.10 bereits
dargestellt wurde, wurde auBerdem ein mikroklimatisches Gutachten durch das Thiringer Institut flr
Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH im Juli 2024 erarbeitet.

2. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Um die mit der Umsetzung der Planungsziele verbundenen Umweltauswirkungen moglichst

Begrindung Stand: August 2024 Seite 78 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

umfassend einschatzen zu koénnen, ist zundchst eine Bestandserfassung und Bewertung des
Umweltzustands erforderlich. Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiiter im Ausgangszustand
beschrieben und bewertet.

2.1  Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie
naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wie auch im direkten Umfeld
(Wirkbereich) befinden sich keine Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz oder nach § 30
BNatSchG geschiitzten Biotope.

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Juni 2021. Im Ergebnis der Kartierung sind im
Untersuchungsraum folgende libergeordnete Biotoptypen mit ihrer Bedeutung, nach dem Code der
Biotopkartierungen Thiiringen zu verzeichnen:

e 7920 Sukzessionswald auf einer Flidche von ca. 3.665 m?

e 9142 andere Gewerbefldchen auf einer Fliche von ca. 6.040 m?
e 9217 Garagenanlage auf einer Fliche von ca. 4.550 m?

e 9311 gestaltete Griinanlage auf einer Fliche von ca. 2.475 m?

e 9213 Sonstige StraRe ca. 880 m?

Innerhalb dieser libergeordneten Biotoptypen wurden weitere Biotoptypen auskartiert.

Tabelle 4: Biotoptypen

Flachen- Biotop-Nr. Biotoptyp Flachengrolle

nummer

01 4711 (9318) | Grasreiche ruderale Sdume frischer Standorte (eh. | 1.230 m?
Scherrasen)

02 4713 Geschlossene hochwiichsige Ruderalfluren und | 520 m?

Saume frischer Standorte

03 6224 Laubgebiische frischer Standorte 450 m?
04 7920-104 Weichlaubbaum-Pioniergeholz 425 m?
05 7920-105 Eschen- und/oder Ahorn-Pioniergehdlz 4.430 m?
06 9319 Sonstige gestaltete Anlagen 630 m?
07 9392 Ruderalfluren auf anthropogen veridnderten | 105 m?
Standorten
08 9399 Sonstige Griinflachen 630 m?
09 8392 Lagerflachen auRerhalb von Garten und Hofen 2.945 m?
10 9213 Sonstige StraRe 600 m?
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11 9214 Wirtschaftsweg unversiegelt 445 m?
12 9216 Wirtschaftsweg versiegelt 2.220 m?
13 9100 Gebdude 2.285 m?

Quelle Plan und Praxis
Die FlachengroRen wurden aus dem Luftbild ermittelt; es liegt keine Vermessung zugrunde.

Der Lagerplatz ist zum Uberwiegenden Teil mit Schotter befestigt und weist neben einzelnen
Geholzen und Gehdlzgruppen aus Pionierbaumarten wie Spitz-Ahorn, Eschen-Ahorn, Birke und
Zitterpappel vor allem schiittere ruderale Gras- und Staudenfluren auf. Der Standort ist aufgrund der
Befestigungen vergleichsweise trocken. Geschiitzte Biotope wurden nicht festgestellt.

Der Bereich mit den in Zeilen angeordneten Garagen ist durch intensive Versiegelung (Asphalt)
gekennzeichnet. Hier sind die vegetationsbedeckten Flachen vor allem durch Zierstraucher (Forsythie,
Pfeiffenstrauch etc.) und bodendeckende Pflanzen wie z.B. Kleines Immergriin oder Efeu
gekennzeichnet. Auch hier kommen Baume als Solitdre und in Gruppen vor. Sie sind Uberwiegend
mittleren Alters.

Im nordlichen Teilbereich, in dem umfangreiche Auffillungen aufgebracht worden sind, hat sich ein
dichter Gehdlzbestand mittleren Alters entwickelt, der sich Giberwiegend aus schnellwiichsigen Arten
von Pappel, Weide und Ahornen zusammensetzt. Im Unterwuchs haben sich Straucher entwickelt. Die
Krautschicht ist nur schwach ausgepragt. Haufig kommen in der dicht bestockten Flache kleinere
Haufen mit Bauschutt und sonstigen Ablagerungen vor.

Luftbilder aus den 1980er Jahren zeigen, dass die westlich der Garagen und nérdlich des Plangebiets
gelegenen Grundstilicke nicht immer von Baumen bestockt waren. Vielmehr handelt es sich um
Pionierwalder, die sich aus fortschreitender Sukzession entwickelt haben. Diese Waldflachen sind nicht
gleichzusetzen mit Wald im Sinne des Thiiringischen Waldgesetzes, da die friithen Pionierstadien haufig
von typischen Gartenstrauchern in der Strauchschicht gepragt sind und das typische Waldinnenklima
fehlt. Auch die Krautschicht ist haufig (wie auch hier) von Kulturpflanzen wie Efeu gekennzeichnet.

So handelt es sich zwar um Pioniergehdlzflachen, jedoch wurden diese durch die Forstbehdrde nicht
als Wald im Sinne des Waldgesetzes eingestuft. Vielmehr beginnt noérdlich der Geltungsbereichsgrenze
eine dichte, geschlossene Waldflache im Sinne von § 2 ThirWaldG.

Flir das gesamte Plangebiet wurde ein Baumkataster (211 Baume) der nach Baumschutzsatzung Jena
geschitzten Baume erstellt (Abbildung 29). Der Giberwiegende Teil des erfassten Baumbestandes weist
eine eingeschrankte Vitalitat auf.
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Abbildung 28: Biotoptypenkartierung
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Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans wurden Brutvogelvorkommen gutachterlich durch
die BOSCHA GmbH untersucht und nachgewiesen®. Insgesamt besitzt das Gebiet eine hohe
avifaunistische Bedeutung, die sich aus seiner Refugialfunktion im stadtischen Bereich sowie den noch
barrierefreien Austauschbeziehungen zur nahe liegenden Saale ergibt. Auch der sich nérdlich an den
Garagenkomplex anschlieBenden Laubmischwald wurde bei den ergdnzenden Untersuchungen
kartiert und ebenfalls ein Brutvogelvorkommen ermittelt.

Innerhalb des B-Plangebietes wurden 33 Brutvogelarten erfasst. Als besonders bedeutsam werden
sechs Arten eingestuft, da sie entweder in den Roten Listen Thiiringens bzw. Deutschlands verzeichnet
sind und/oder nach BNatSchG national streng geschitzt sind. Hiervon wurden drei Arten als Brutvogel
im Gebiet registriert (Gelbspotter, Grauschnépper, Star), wobei fir Gelbsp6tter und Grauschnépper
nur ein Status ,,A“ (= mogliches Briiten) vergeben werden konnte. Zwei Arten nutzten das UG als
Nahrungshabitat (Grinspecht, Turmfalke) und eine Art konnte auf dem Durchzug registriert werden
(Saatkrahe).

Abbildung 30: Planungsrelevante Arten

Quelle Boscha GmbH

10 Gutachten Béscha GmbH vom Februar 2023: Vorhabenbezogener B-Plan Wohnbebauung in der Theobald-Renner-StraRe
Jena — Brutvogelkartierung inkl. Artenschutzfachbeitrag Brutvogel
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Gutachten
mindestens elf

Vom Ingenieurbliro Klaus Lieder wurde ein faunistisches

erstellt!l. Bei

Fledermausarten festgestellt. Da die Bartfledermaduse und Langohrfledermause zusammengefasst

erganzendes zum

Fledermausvorkommen den Detektorerfassungen wurden
wurden (Rufe nicht sicher differenzierbar), konnten auch 13 Arten das Gebiet als Nahrungshabitat,
wahrend Transferfligen und als Quartier nutzen. Es ist ein nachweislich besetztes Quartier der

Zwergfledermaus an den Garagengebduden festgestellt worden.

Tabelle 5: Fledermausvorkommen 2021 / 2022

Art Schutz Gefdahrdung
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name | FFH BNatSc | RLD RLT
hG

Grole Bartfledermaus Myotis brandtii (Evers- vV §§ - 2
mann, 1845)

Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus (Kuhl, v §§ - 2
1817)

Fransenfledermaus Myotis nattereri (Kuhl, v §8§ - 2
1817)

GroRer Abendsegler Nyctalus noctula v §§ \Y 1
(Schreber, 1774)

Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri (Kuhl, v §§ D 2
1817)

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus v §§ - 3
(Schreber, 1774)

Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus v §§ - D
(Leach, 1825)

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii (Key- v §§ - 2
serling & Blasius, 1839)

Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus v §§ D D
(Linnaeus, 1758)

Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus v §§ 3 2
(Schreiber, 1774)

Braunes Langohr Plecotus auritus (Linnaeus, v §§ 3 3
1758)

Graues Langohr Plecotus austriacus (J. Fi- v 8§ 1 1
scher, 1829)

Mopsfledermaus Barbastella barbastellus I, IV 8§ 2 2
(Schreiber, 1774)

Quelle: Ing.-Biro K. Lieder

An einer der Garagen konnte ein Ausflug im Bereich eines defekten Hohlblocksteins beobachtet
werden. Weitere Quartiere wurden nicht gefunden. Weitere Sommerquartiere sind in Gebduden und
Geholzen moglich.

Insgesamt ist die Biodiversitat, bedingt durch die vergleichsweise extensive Nutzung sowie die
unterschiedlichen Sukzessionsstadien und hohe Anzahl an Brutvogeln und Fledermausen, mit mittel
bis hoch einzustufen.

11 Ingenieurbiiro Klaus Lieder - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VBB-Lo14 "Wohnbebauung Theobald-Renner-
Stralle" Gutachten Fledermause, Stand Februar 2023

Begrindung Stand: August 2024 Seite 83 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Theobald-Renner-StraRe”

2.2 Schutzgut Flache

Das Vorhabengrundstilick wurde urspriinglich als Kiesentnahmestelle genutzt. In den 1960er Jahren
wurde im Bereich des heutigen Lagerplatzes das Heizhaus Lobeda errichtet. Zuvor bestand am
Standort ein Heizprovisorium, dessen zugehoriges ebenfalls provisorisches Kohlelager nordlich des
ehemaligen Heizhauses und der bestehenden Garagen gelegen war.

Abbildung 29: Luftbild aus 1982

Quelle: Historische Karten Stadt Jena
In den 1980er und den 1990er Jahren wurde das Heizhaus inklusive aller zugehorigen Anlagen

rickgebaut. Die Bodenplatten (tw. iber einen Meter stark) und die Versiegelung der AuRRenanlagen
sind dabei im Untergrund verblieben.

Insofern handelt es sich bei dem Vorhabengrundstiick um eine anthropogen stark vorbelastete Flache.

2.3 Schutzgut Boden
Das Plangebiet befindet sich am Rand der Saaleaue (Saalekiese der Untere Terrassengruppe - dg3Beta

- untere Stufe) im Ubergang zu einer héher gelegenen Verebnungsfliche. Hier verzahnt sich die als
Hangschutt mit Sandzwischenlagen (Schicht 2) bezeichnete obere Stufe der Niederterrassenschotter
(Untere Terrassengruppe - dg3Alpha) mit denen der unteren Stufe der flachen Saaleaue.

Uber den basalen Terrassenkiesen der Saale (Schicht 1) folgen der Auelehm (Schicht 3), der in der
Machtigkeit dominierende z.T. schluffige kiesige Hangschutt mit Sand-Zwischenlagen (Schicht 2) und
eine unterschiedlich machtige Auffillung (Schicht 0).
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Das Liegende der obigen Lockergesteinsschichten formiert durchgehend der meist graue Tonstein der
Salinarrot-Folge (Schicht 4).

Tabelle 6: Ergebnisse hydrologisches Gutachten

Schicht Petrographie GW-Fiithrung

Nummer/Bezeichnung nach

7/

0 Auffillung Heterogen je nach Hohenlage mit

Schichtenwasser

1 Terrassenkies Kies, sandig bis stark sandig, schluffig, Steine; | Standige = GW-Fihrung
braun, graubraun. Geroéllbestandvorwiegend | Hauptgrundwasserleiter
Quarz

2 Hangschutt mit Sand- Sand, schwach schluffig — schluffig, kiesig Schwebender GW-Leiter

Zwischenlagen braun, graubraun. Gerdllbestand Kalkstein + | mit oberflichennaher GW-
Quarz Fuhrung

3 Auelehm Ton, schluffig  bis stark schluffig, 2.T. Schichtenwasser
schwach sandig; beiSandfiihrung
Schluff, schwach sandig bis stark sandig
braun, grau schwarzbraun, dunkelgrau,
dunkelbraun, oliv, gringrau.

Mitorganischen

Beimengungen.

4 Tonstein Tonstein, Kalksteinbdnke (D < 25 cm) GW-Geringleiter wirkt als
grau, gringrau, dunkelgrau Liegendstauer des

hangendenLockergesteins

Quelle UHL Jena, Ing.-Biiro Dr. Gotze

Die hangigen Flachen des Plangebietes waren Teil der Flur ,Hinter den Pfarrwiesen“ und wurden
historisch als Grinlandwiesen genutzt. Seit Ende der 1960er/Anfang der 1970er Jahren wurde das
Plangebiet im Zuge der Errichtung des Neubaugebietes Neulobeda baulich vollstéandig verandert.

Im nordlichen Teil des Plangebiets wurden umfangreich Auffiillungen aufgebracht. Gemall BEB Jena
Consult GmbH stammt das Aufflllmaterial aus Baugruben des angrenzenden Wohngebietes und
besteht aus Kiesen, Sanden, Schluffen und Tonen. Aufgrund der vorangegangenen Nutzung sind im
gesamten Baufeld weitere Auffiillungen vorhanden. Darin enthalten sind Reste von Fundamenten,
Gebauden, Schachtwerke, Verkehrsflaichen und Stitzmauern. Die Auffiillungen kénnen partiell bis
sechs Meter unter GOK reichen.

Der Auffillungsbereich ist aktuell dicht mit Baumen und Strduchern bewachsen.

Aufgrund des Betriebes des ehemaligen Heizhauses Lobeda ist eine Mineral6lkontamination im
Untergrund entstanden, die im Altlastenkataster bekannt ist und umfangreich untersucht und partiell
saniert wurde.

Entsprechend der vorliegenden Berichte der UGN-Umweltconsult GmbH mit Stand vom 20.12.2013
und vom 5.6.2018%2 sowie der BEB Jena Consult GmbH*® mit Stand vom 06.05.2022 wurde in der
Sidwestecke des Baufeldes, am Standort des ehemaligen Heizhauses ein Schadensbereich

12 Geotechnischer Untersuchungsbericht nach EC 7 zur Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung, BEB Jena Consult
GmbH, Stand 5.6.2018

13 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 zur Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung, BEB Jena Consult GmbH,
Stand 6.5.2022
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identifiziert, in dem lokal stark erhohte Werte flr Schadstoffe (polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe, Mineraldlkohlenwasserstoffe und partiell Zink) angetroffen wurden.

Die Entnahme von schichtbezogenen Einzelproben aus den einzelnen Baugrundschichten ergab in den
Mischproben teilweise Uberschreitungen des Zuordnungsparameters der LAGA 2004
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen) fiir den TOC-Gehalt. Der TOC-Gehalt (Gesamter Organischer Kohlenstoff) ist ein
Summenparameter fir die Beurteilung der organischen Belastung des Boden:s.

Nach den vorliegenden Untersuchungen zu Altlasten, Bodenauffiillungen und dem Grundwasser sind
somit Belastungen gegeben, die bei Nutzungsdnderung zu erhohten Aufwendungen fihren dirften.

Im Sommer 2020 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage eine Begehung des Plangebietes, bei der
unter anderem auch der aktuell sichtbare Versiegelungsgrad ermittelt wurde. Das ca. 17.615 m? groRRe
Plangebiet weist einen versiegelten Flichenanteil von rund 8.600 m? Quadratmeter auf. Die in Kapitel
Il 2.2 Schutzgut Flache beschriebenen im Boden verbliebenen Bodenplatten des ehemaligen
Heizwerkes sind hier nicht bericksichtigt.

Abbildung 30: Bestandsversiegelung
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Quelle: eigene Darstellung) Plan und Praxis

Insgesamt hat das Schutzgut Boden im Untersuchungsraum aufgrund der beschriebenen
Vorbelastungen eine geringe Bedeutung.

2.4  Schutzgut Wasser

Das Baugebiet befindet sich im Mittel 200 m 6stlich des Hauptvorfluters Saale grenzt im Siden direkt
an den nunmehr vollstandig bis zur Saale verrohrten ,,Hungergraben”.

Unmittelbar westlich unterhalb des Plangebietes befindet sich nérdlich der betonierten Zufahrt ein
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standig wasserfihrender Entwasserungsgraben. Dabei handelt es sich um den Graben Theobald-
Renner-StraRe, der gemal § 3 Abs. 2 ThirWG als Gewasser Il. Ordnung eingestuft ist und fiir den somit
die gesetzlichen Regelungen des WHG sowie des ThirWG bindend sind. Er entwdssert einen nicht in
ein Rohr gefassten Quellaustritt, der sich direkt unter der betonierten Zufahrt befindet.
Entwasserungsgraben und Quellablauf liegen zwar teilweise auRerhalb des Plangebietes, sind aber im
Zusammenhang mit der Entwasserung des Plangebietes von Belang.

Abbildung 31: Quelle und wasse__rf"h ener Graben

@

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von UHL Jena und Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation

Im Rahmen des hydrologischen Gutachtens wurden die Grundwasserstande im Plangebiet mittels
Grundwassermesspegeln im Jahr 2022 untersucht.

Unter dem 0stlichen und mittleren Bauland wurden in den Pegeln Grundwasserstiande zwischen
153,00 und 151,75 m .. NN gemessen. Der GW-Spiegel lag 2022 3,0 Hohenmeter unter der Oberkante
FertigfuBboden der geplanten Gebaude (1, 2 und 3). Firr die Oberkante Fertigfussboden der Tiefgarage
betragt der Abstand zum GW im Jahre 2022 ca. 3,5 m.

Die Werte von zwei Grundwassermesstellen lagen 2022 ca. 1,25 m Giber den Werten von Anfang April
2014. Dies lag vor allem am trockenem 1. Quartal 2014, in dem nur 25 mm Niederschlag fielen. Da das
Jahr 2022 mit einer Jahresniederschlagssumme von 524 mm eher niederschlagsarm war, muss bei
deutlich feuchteren Jahren eine Amplitude von ca. 1 m nach oben einkalkuliert werden.
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Bei diesen angenommen hochsten Grundwasserstanden von 153,00 m NHN betradgt der Abstand zur
Oberkante Fertigfussboden der geplanten Tiefgarage und dem Grundwasser 2,5 m und der zwischen
Oberkante Fertigfussboden (geplante Hauser 1, 2 und 3) und dem GW 2,0 m. Damit gilt das
Grundwasser als gefahrdet vor Schadstoffeintragen, da die oberen Auffiillungen und Kiese eine geringe
Pufferkapazitat aufweisen.

Insgesamt hat das Schutzgut Wasser im Untersuchungsraum aufgrund der beschriebenen Faktoren
eine hohe Bedeutung.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Ausmal’ der Temperaturabweichung im Siedlungsbereich zu dem des Umlandes ist vor allem von
der Dichte der Uberbauung abhingig (stidtische Wirmeinsel). Der Ortsteil Neulobeda gehort
aufgrund der (vergleichsweise) geringen baulichen Dichte bzw. einer Versiegelungsrate zu den
Ubergangsklimatopen am Stadtrand; das Plangebiet selbst befindet sich an der Grenze zur unbebauten
Saaleniederung.

Das Relief (Exposition, Gelandeneigung) und die Lage im Mosaik der Nutzungen und ihrer dynamischen
Luftaustauschprozesse tGben einen weiteren Einfluss aus. Hier ist festzuhalten, dass der Standort (wie
auch weitere Teile der Stadt Jena) aufgrund der topographischen Lage im Saaletal beim Thema Kaltluft
verglichen mit vielen anderen Stadten in Deutschland beglinstigt ist. Spatestens 60 bis 90 min nach
Sonnenuntergang ist eine komplette Uberstrdmung des geplanten Wohngebietes bei einer
Strahlungswetterlage gewahrleistet (vgl. ThINK 2024, S. 14)

Eine Sonderstellung hinsichtlich des Aufheizeffektes nehmen Wald-, Gehélz- und Gewasserflachen ein.
Der gedampfte, insgesamt vermittelnde Tagesgang der Temperatur im Wald beruht zu einem groRen
Teil auf dem zweischichtigen Strahlungsumsatz zwischen Atmosphare und Kronendach sowie zwischen
Kronendach und Stammraum.

GrolRere Waldgebiete haben eine klimatische Ausgleichsfunktion und filtern zudem Luftschadstoffe.
Wahrend tagsiber durch Verschattung und Verdunstung relativ niedrige Temperaturen bei hoher
Luftfeuchtigkeit im Stammraum vorherrschen, treten nachts in zwei Meter Hohe, im Vergleich zu nicht
mit Gehdlz bestandenen Griinflichen, eher milde Temperaturen auf. Stadtnahe Walder kénnen daher
auch am Tage kiihlere Luft zugunsten des Siedlungsraumes erzeugen. Es ist daher pauschal davon
auszugehen, dass die an Biovolumen reichen, flachigen Gehodlzbestiande im Plangebiet eine gewisse
Bedeutung fir das Mikroklima aufweisen.

Auch fur die Luftqualitat kénnen die dichten und flachigen Geholzbestiande aufgrund ihrer Fahigkeit
zur Staubbindung von Bedeutung sein.

GemaR Klimatopkarte (JenKASO1) zur Jenaer Klimaanpassungsstrategie zahlt das Plangebiet im Bereich
der Garagen zum GroRsiedlungs-Klimatop, welches durch gelegentliche Uberwirmung
gekennzeichnet ist, einen maRig bis glinstigen Luftaustausch aufweist, lokale Behinderungen der
Kaltluftstome moglich sind und eine maRige Schadstoffbelastung vorherrscht.

Die von Geholzen gekennzeichneten Flachen sowie der Lagerplatz werden in das Gartenstadt-Klimatop
eingeordnet, welches bei allen Klimaelementen gegeniiber dem Freilandklima nur eine leichte

Modifizierung sowie eine merkliche nachtliche Abkiihlung aufweist. Gemals Klimakarte besteht fiir
diesen Klimatop nur eine unwesentliche Bremsung von Winden.

Die Risiko-Konfliktkarte (JenKAS10) sowie die Planhinweiskarte ((JenKAS11) der Jenaer Klima-
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Anpassungs-Strategie trifft keine Aussagen zum Plangebiet.

Die globalen Klimatrends sind durch Auswertung klimatischer Messwerte der nahegelegenen DWD-
Klimamessstation Jena (am Schillergdsschen) auch am Standort nachvollziehbar. So liegt das
dreiRigjahrige Mittel der Klimaperiode 1991-2020 mit 10,3 Grad Celsius etwa 1 Kelvin Gber dem Mittel
der Jahre 1961-1990. Die warmsten zehn Jahre der Messreihe liegen alle im aktuellen Jahrtausend,
acht davon innerhalb der letzten zehn Jahre. Ebenfalls kann ein Trend zur leichten Zunahme der
Niederschldge verzeichnet werden (vgl. ThINK 2024, S. 8 ff.). Nichtsdestotrotz kénnen sich bereits
wenige aufeinanderfolgende trockene Jahre wie z.B. 2018 und 2019 sehr negativ auf die Vegetation
und den Grundwasserspiegel auswirken, wie aus Kapitel 11l 2.4 ,Schutzgut Wasser” zuvor hervorging.

Am Standort sind Sidwestwinde, gefolgt von West-Winden, dominant. Diese bestimmen somit die
Strémungsverhaltnisse am Standort, sofern keine autochthone Strahlungswetterlage vorliegt, welche
durch kleinrdumige lokale Windsysteme gekennzeichnet ist (vgl. ebd., S. 9).

Das im Juli 2024 erstellte mikroklimatische Gutachten kommt nach Auswertung des von ThINK im
Auftrag des Freistaates Thiringen 2024 berechneten Warmebelastungsindex zu dem Ergebnis, dass im
Untersuchungsgebiet bislang keine wesentliche Vorpragung durch erhohte Warmebelastung
festgestellt werden kann. Die hochsten Werte (1,7 bis 1,8) bestehen nur kleinrdumig im Bereich der
Garagen (vgl. ebd., S.10).

Dem Schutzgut Klima/ Luft(gtite) wird somit fir den versiegelten Bereich des Garagenkomplexes eine
mittlere Wertigkeit bzw. Empfindlichkeit innerhalb des Plangebietes zugemessen, wahrend die
flachigen Geholzbestande lokalklimatisch eine hohe Bedeutung haben.

2.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Jena befindet sich am Rand des Thiiringer Beckens im Ubergang der Saale-Sandsteinplatte zur lim-
Saale-Ohrdrufer-Platte. Die Eigentlimlichkeit Jenas ist aufgrund der Tallage mit den umgebenden
Bergen und Seitentalern stark durch Natur und Landschaft gepragt.

Auf eine ebene Flussaue folgt nach oben zunachst ein maRig gebdschter Sockel, der nicht selten mit
einem deutlichen Knick in einen steilen Hang tibergeht. Seinen oberen Abschluss bildet eine scharfe
Kante, die schlieRlich auf eine Hochflache Gberleitet.

In Hinblick auf die Erholungssuche des Menschen hat das Landschaftsbild, welches sich aus Eigenart,
Vielfalt und Schonheit ergibt, eine besondere Bedeutung. Wahrend Naturndhe, Strukturreichtum
sowie historisch gewachsene, intakte Siedlungsbereiche eine sehr hohe Qualitdt fir die
Erholungsnutzung aufweisen, erreichen Siedlungsbereiche mit einem hohen Sanierungsbedarf, kaum
strukturierte, naturferne oder auch stark Giberpragte Landschaften lediglich eine geringe Qualitat.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich der flachen Saaleaue im Westen (Flurname ,In den
Saalewiesen”) und den flach auslaufenden Hangen der Muschelkalkh6henziige der norddstlich
gelegenen Johannisberge. Auf dem Plangebiet steigt das Gelande von der westlichen Theobald-
Renner-StraRe zur dstlichen um ca. 9,5 m an, wobei der grofSte Anstieg unmittelbar ostlich der StraRRe
und dessen Entwasserungsgraben von einer fiinf bis sechs m hohen Béschung formiert wird.

Das flach nach Westen einfallende Plangebiet gehort zur Einmuldung des so genannten
»Hungergrabens”. Wahrend die hdngigen Flachen des Plangebietes historisch als Griinlandwiesen
genutzt wurden, begann deren Uberpriagung in den 1940er und 1950er Jahren. Zu diesem Zeitpunkt
wurde die westliche Teilflache als Kleingartenanlage genutzt. Ende der 1960er/Anfang der 1970er
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Jahre wurde das gesamte Plangebiet im Rahmen des Neubaugebietes vollkommen in seinem Relief
verandert. Neben den Garagenanlagen wurde im siidlichen Teil ein Heizkraftwerk fiir Fernwarme und
Warmwasser errichtet.

Insofern ist das zu bewertende Landschaftsbild bezogen auf das Plangebiet als anthropogen vollstéandig
Uberpragt einzuschatzen. Aufgrund der weit voran geschrittenen Sukzession (Pioniergehdlz), erweckt
das Plangebiet im Nordwesten sowie an der westlichen Grundstiicksgrenze den Eindruck von
Naturnahe, welcher sich jedoch auf der Hohe der Theobald-Renner-Strale mit Blick auf die
ungeordneten Lagerflachen sowie im weiteren Verlauf mit Blick auf den Garagenkomplex relativiert.

Daher werden die dichten Geholzbestande an der westlichen Grundstiicksgrenze als wertvoll fiir das
Orts- und Landschaftsbild eingestuft, die Gibrige Plangebietsflache ist von geringer Bedeutung.

2.7  Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der
Bevolkerung von Belang. Die Bewertung der Flachen erfolgt hinsichtlich ihrer Bedeutung bzw.
Empfindlichkeit.

Der Wert von Flachen in Bezug auf das Schutzgut Mensch bemisst sich vornehmlich an seiner Eignung
fir die Erholungsnutzung sowie lber seine Qualitat als Wohnumfeld und Aufenthaltsbereich.

Das Plangebiet weist auf seiner Ostseite eine kleine extensiv gepflegte Griinanlage auf. Der
ruderalisierte, ehemalige Scherrasen wird augenscheinlich wenig genutzt. Inwiefern bzw. die die
Sitzgelegenheiten von den Anwohnern der 6stlich gelegenen Wohngebaude frequentiert werden,
konnte wahrend der Kartierung nicht festgestellt werden. Das Ubrige Plangebiet ist abgesperrt
(Garagenzeilen) bzw. eingeziunt (Lagerplatz) und steht der Offentlichkeit nicht zur Erholungsnutzung
zur Verfiigung.

Insgesamt wird dem Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir die Erholungsnutzung zugesprochen. Die
Versorgung an wohnungsnahen Erholungsflachen in den Bestandsgebieten ist gesichert. Mit dem Weg
in die Saaleaue besteht eine gute Moglichkeit der siedlungsnahen Erholungsnutzung.

Die raumliche Nahe des geplanten Standortes zur Bundesstralle 88 — Stadtrodaer Stralle — mit einer
Entfernung von ca. 80 m zu den geplanten nérdlichen Gebduden begriindet Verkehrslarmimmissionen.
Nach den Larmkarten des Thiringer Landesamtes fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz betragt die
Verkehrslarmvorbelastung an der Grenze des Plangebiets tagsiiber 55 bis 60 dB(A).

Nach der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — betrdgt der Orientierungswert fiir allgemeine
Wohngebiete tags 50 dB(A). Der Nachtwert von 45 - 50 dB(A) Gberschreitet den Orientierungswert der
DIN 18005 mit 45 dB(A) geringfigig.

Im Rahmen der stddtebaulichen Entwurfsleistungen fir das Vorhaben wurden im Auftrag des
Architekturbiiros Untersuchungen zu den Liarmemissionen der umliegenden Sportplatze
vorgenommen. Diese filhrten zu dem vorlaufigen Ergebnis, dass die Anforderungen der TA-Larm
(IRWTag = 55dB bzw. IRWNacht = 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete) an allen Fassaden
eingehalten werden, so dass Larmkonflikte nicht zu erwarten sind. Diese vorldufige Beurteilung wurde
im weiteren Verfahren durch weitere Untersuchungen zum Sportlarm erganzt.

Fir die Bewertung des Sportlarms wurden die drei angrenzenden Platze mit den in der VDI 3770
aufgefihrten Schallleistungspegeln modelliert. Dabei wurden die Sportarten und die Nutzungszeiten
beriicksichtigt. Die Prognose stellt auf eine maximale, gleichzeitige 100%ige Auslastung der
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Sportstatten an Wochentagen und am Sonntag ab. Dieser Ansatz ist auf die mogliche Auslastung in der
Zukunft ausgerichtet und stellt die zu erwartende Obergrenze der Beurteilungspegel dar. Insbesondere
die Auslastung des fiir den Larm dominierenden Sportplatzes 1 ist aus Erhebungen gegeniber zu
erwartenden Emissionen eher zu hoch angesetzt. Fiir die auf der sicheren Seite liegende Prognose
wurden die Nutzungszeiten auf 22:00 erweitert. Die Prognoserechnungen ergeben die Einhaltung der
18. BImSchV an allen relevanten Gebaudefassaden.

Aus der Prognose bis 2030 wurden Kfz-Verkehrsdaten fiir die HauptverkehrsstralRen der Stadtrodaer
Stralle und Karl-Marx-Allee sowie die Wohngebietsstrallen entnommen. Die Frequentierung der
StraRenbahnlinien wurde ebenfalls aus den Prognosedaten entnommen. Der Verkehrslarm liberwiegt
an den zur Hauptverkehrsstralle orientierten Fassaden zu allen Tageszeiten. Dabei dominiert der reine
Kfz-Verkehr. Die Larmeintrage durch die StraRenbahn sind untergeordnet.

Fiir die Modellierung des Gewerbeldarms wurden die Angaben aus der Schallimmissionsprognose vom
23.12.2011 und aus der Erganzung vom 29.11.2022 verwendet und die Vorbelastung aus dem
Gewerbegebiet Goschwitz sowie dem Gewerbegebiet Jena 21 beriicksichtigt. Im Zusammenhang mit
dem Heranriicken des Wohngebietes an Gewerbegebiete wurde lberpriift, ob sich aus dem Vergleich
mit dem Abstandserlass NRW aus 2007 besondere Anforderungen bzw. Abweichungen ergeben. Dabei
wurde die in dem flr das westlich liegende Gewerbegebiet mit dem zum damaligen Zeitpunkt in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Jena 21 geplante Kontingentierung zur Bestimmung der
Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet zugrunde gelegt. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass weder aus den Gewerbegebiet Geschwitz noch aus dem Gebiet Jena 21 Belastungen fiir
das geplante Wohngebiet zu erwarten sind.

Fiir die Bewertung der Vorbelastung beachtlich bleiben der Nachtwert aus dem Gewerbegebiet sowie
der StralRenverkehrslarm. Wobei der Anteil des Gewerbeldrms am Gesamtlarm untergeordnet bleibt
und der Verkehrslarm die signifikante Larmquelle darstellt.

Trotz der Stadtrandlage wird dem Geltungsbereich eine mittlere Vorbelastung durch Verkehrslarm und
somit eine mittlere Schutzwiirdigkeit bezogen auf das Schutzgut Mensch zugeordnet.

2.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet sind keine Kulturgiiter im engeren als auch im weiteren
Sinne vorhanden. Auf Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es gleichfalls
keine Hinweise. Jedoch sind in den umgebenden Bereichen bereits Bodendenkmale bekannt, sodass
bei Erdarbeiten mit dem Auftreten von Bodenfunden sowie Befunden gerechnet werden muss. Die
Hinweise zum Bebauungsplan beziglich potenzieller Bodenfunde und des § 16 ThirDSchG sind zu
beachten.

Auch sonstige Sachgiter von gesellschaftlicher Wertigkeit wie Tunnel, Briicken oder Gebaude sind
nicht vorhanden. Von einer gewissen Wertigkeit fiir die angrenzende Bewohnerschaft sind die privat
genutzten Garagenzeilen. Dennoch stellen diese keine Werte im Sinne einer hohen
Funktionsbedeutung dar, die einen Erhalt rechtfertigen.

Dem Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter kommt innerhalb des Plangebietes daher eine sehr
geringe (unbedeutende) Wertigkeit zu.
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3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Garagenkomplex sowie der

Lagerplatz erhalten bleiben und sich die Ubrigen Flachen weiter gemafl Sukzession zu einem

Waldbiotop entwickeln. Gleichfalls ist eine Bebauung nach § 34 BauGB innerhalb der als Innenbereich

definierten Flache moglich, soweit diese sich in die Umgebung einfligt und dem erforderlichen

Waldabstand von 30 m Rechnung getragen wird.

4. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Ermittlung der Beeintrachtigungen bzw. des Eingriffs erfolgt schutzgut- und einzelfallbezogen
verbal-argumentativ. Folgende Beeintrachtigungen kénnen vorliegen:

e Baubedingte Anlagen wie Baustelleneinrichtungen sowie zum voriibergehenden Aufenthalt
dienende Tagesunterkiinfte stellen in der Regel keine Eingriffe in die Natur und die Landschaft
dar und missen somit nicht ausgeglichen werden. Baubedingte Stérungen, z.B. der Avifauna
kénnen mittels Bauzeitenregelungen und einer 6kologischen Baubegleitung vermieden werden.

e Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden vorrangig durch
Flacheninanspruchnahme hervorgerufen. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann
durch Veranderungen des Landschaftsbildraumes und Stérung von Sichtbeziehungen entstehen.

e Betriebsbedingte Auswirkungen kdnnen insbesondere durch Schall- und Schadstoffimmissionen
sowie Lichtimmissionen auf den Naturhaushalt bzw. dessen Leistungsfahigkeit entstehen.

4.1 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie auf
die naturschutzrechtlichen Schutzgebiete

4.1.1 Auswirkungen auf Schutzgebiete / streng geschiitzte Arten / FFH-Vertraglichkeit

Zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. VBB-Lo14 liegen zwei Artenschutzfachgutachten vor,
jeweils eins zur Gruppe der Europaischen Brutvogel und eins zur Gruppe der Fledermause.

Europdische Brutvogel

Baubedingt werden zu groRen Teilen bereits bebaute, (teil)versiegelte bzw. stark anthopogen
Uberformte Flachen in Anspruch genommen. Dabei ist der rein baubedingte Anteil insgesamt gering —
der weitaus Gberwiegende Teil wird anlagenbedingt beansprucht. Entsprechend der Planung ist davon
auszugehen, dass vom bisherigen Gehoélzbestand auf dem Baugrundstiick nur der flichige Gehdlzbestand
innerhalb der Fliache mit Bindung zum Erhalt verbleibt.

Bauzeitliche Storungen durch Licht und Bewegung sowie Ldarm sind ebenfalls zu prognostizieren.
Bezlglich der Larmemissionen durch Transportfahrzeuge und Baumaschinen besteht aufgrund der
Vorbelastung aus den bisherigen Nutzungen (Garagen, Gewerbeflache) sowie durch die stark
befahrene Stadtrodaer StraRe im Norden, bereits eine Vorbelastung. Zu baubedingten Stérungen
durch Licht und Bewegung ist vor allem der westliche und nordliche Teilbereich (auRerhalb des
Garagenkomplexes) nur wenig vorbelastet.

Mit baubedingten Erschiitterungen als Beeintrachtigung ist nur in geringem Umfang zu rechnen.
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Eine baubedingte Barriere-/Zerschneidungswirkung lber die gegebenen Vorbelastungen hinaus, ist
laut Gutachten zwischen dem verbleibenden Waldbereich im Norden des Plangebietes und den stidlich
liegenden Lebensrdumen bis zur Saale gegeben.

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus der Bodenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme.
Es werden zwar zu groRen Teilen bereits bebaute, (teil)versiegelte bzw. stark anthropogen iberformte
Flachen in Anspruch genommen, jedoch entfallen auch bedeutsame naturnahe Waldstreifen westlich
des Garagenkomplexes sowie die dichten Gehdlzstreifen zwischen den Garagenzeilen anlagebedingt.
Eine dauerhafte Barriere-/Zerschneidungswirkung liber die gegebenen Vorbelastungen hinaus, steht
im engen Zusammenhang mit der Freiflachengestaltung. Zur Starkung und Entwicklung einer neuen
Leitstruktur werden an der nordwestlichen Plangebietsgrenze flachige Geholzbestande erhalten und
nach Stiden durch kompakte Neupflanzungen erganzt.

Betriebsbedingte Wirkungen entstehen durch Liarmimmissionen und optische Stérungen. Da das

Plangebiet bereits durch Verkehrslarm vorbelastet ist, werden die Lairmimmissionen im Bereich des
Garagenkomplexes nur als geringfligige Beeintrachtigung gewertet. In der nérdlich gelegenen dichten
Pioniergeholzflache wurde 2021 die Flache entbuscht und ausgelichtet, so dass hier sowohl die
optischen als auch die akustischen Storungen, die von dem Plangebiet ausgehen werden, sich verstarkt
auswirken kénnen.

Ein betriebsbedingtes Kollisionsrisiko besteht nicht.
Fledermause

Bei den Detektorerfassungen wurden 2021 mindestens elf Fledermausarten festgestellt; wobei auch
dreizehn Arten das Gebiet als Quartier sowie Nahrungshabitat, wahrend der Transferfliige nutzen
konnten, da die Rufe der Bartfledermause und Langohrfledermause nicht sicher differenziert werden
kénnen. Soweit erkennbar, erfolgte ein Ausflug von Fledermausen, welche als Zwergfledermaus
identifiziert wurden, im Bereich eines defekten Hohlblocksteins an der Riickwand einer Garage.
Weitere Quartiere wurden nicht gefunden.

Bau- und abrissbedingt oder auch durch Rodungsarbeiten kann es zu VerstofRen gegen das Tétungs-
und Verletzungsverbot in § 44 Abs. 1 Nr. 1. BNatSchG und gegen das Verbot der Entnahme oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten in § 44 Abs. 1 Nr. 3. BNatSchG kommen. Aus

diesem Grund verpflichtet sich der Vorhabentrager, den Abriss und die Rodung gemaR MalRnahmeblatt
V1 durch eine 6kologische Baubegleitung iberwachen zu lassen. Die Sicherung des Malinahmeblatt
V1 erfolgt Uber den Durchfiihrungsvertrag. Anlagebedingte Stérungen konnen infolge von
Lebensraumentzug zu Verlusten von Jagd- und Nahrungsraumen fihren.

Durch zusatzliche Lichtquellen, z.B. an o&ffentlichen und privaten Verkehrsflichen kann es zu
betriebsbedingten Stérungen durch Lichtimmissionen kommen.

Fir alle im Plangebiet erfassten Fledermausarten kommt das Gutachten zum Schluss, dass die
Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht erflllt wird (minimale
Stérwirkungen, Fledermaduse konnen auf benachbarte Flachen ausweichen) und daher keine
konfliktvermeidenden MaRBnahmen erforderlich werden.
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Um Konflikte mit dem Totungsverbot bzw. dem Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bzw. Nr. 3
BNatSchG zu vermeiden, werden Vermeidungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

So sind Abbruch- und Rodungsarbeiten auBerhalb der Besetzung der Sommerquartiere durchzufiihren
und an Gebaduden und GroRgeholzen der Umgebung Ersatzquartiere zu schaffen. Vor Baubeginn, d.h.
vor Beginn der Rodungs- und Abrissarbeiten, sind mogliche Quartiere zu kontrollieren.

Nationale oder européische Schutzgebiete sowie FFH-Lebensraumtypen sind von den baubedingten,
anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen der Planungen nicht betroffen, da sich diese
im Wesentlichen lokal auf die Eingriffsflache begrenzen und die vorhandenen Schutzgebiete sich in
weiter Entfernung zum Plangebiet befinden.

4.1.2 Auswirkungen auf Pflanzen / Biotope / biologische Vielfalt

Folgende Zielbiotope werden innerhalb des Geltungsbereichs kiinftig relevant.

9113 zusammenhangende Wohnflachen (hohe offene und teilweise abweichende Bauweise)
9213 sonstige StraRen

9219 Sonstige gestaltete Anlagen (Straucher und Bodendecker mit dichten Strauchgruppen)
9319 Sonstige gestaltete Anlagen (intensive Dachbegriinung, Substrataufbau 20-70 cm)
9319 Sonstige gestaltete Anlagen (extensive Dachbegriinung, Substrataufbau max. 10cm)
6320 Baumreihe (Erhalt vorhandene Reihe an der Theobald-Renner-StraRe)

6400 Einzelbaum (Neupflanzungen von Bdumen 1., 2 und 3. Ordnung)

Wahrend die Verkehrsflachen sowie die Baukorper keine Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere aufweisen, erreichen die begriinten Dachflachen in Abhdngigkeit der Hohe des Substrataufbaus
und der daraus resultierenden Bepflanzung eine geringe bis mittlere Standortbedeutung.
Einzelbaumneupflanzungen mit Bodenanschluss haben eine mittlere Bedeutung, wahrend dem Erhalt
und der Ergdanzung flachiger Baumbestidnde im Nordwesten eine hohe Bedeutung als Lebensraum fiir
die Avifauna zukommt. Ebenso sind die geplanten flachigen Baumpflanzungen im Sidwesten als
mittelfristig wertvoller Ersatz als Lebensraum fiir die (Avi)Fauna einzuschatzen. 20% der Griinflachen
sollen als gestaltete Griinflachen, bestehend aus Scherrasen, Strauchern und Bodendeckern mit einem
20-prozentigen Anteil von dichten Strauchgruppen sowie Stauden- und Strauchpflanzungen
ausgebildet werden. Hinzu kommt, dass 50% der Rasenflachen, die nicht durch Geholze dominiert
werden, als artenreiche ,,Blumenwiese” ausgestaltet werden.

Tabelle 7: Freiflachenbilanz

Freiflichenbilanz Flache in m? | Anzahl
Gebdude inkl. Lichtschachte, TG-Zufahrten 3.789
Pflasterbelage FuRweg, Zufahrt, Miillplatze, Treppen 2.772
Rasengitterstein, Rasenliner, Parkplatze 2.022
Rasen, Wiese, Pflanzflachen, Spielplatz, Baumhain (auf Tiefgarage) 1.228
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Rasen, Wiese, Pflanzflachen, Spielplatz, Baumhain (mit Bodenanschluss) | 6.220

Baumpflanzungen, Bdume 1. Ordnung (groR), heimische Arten 36

Baumpflanzungen, Baume 1. Ordnung (klein), heimische Arten 87

Quelle Plan und Praxis

Nordlich des Grundstiicks kommt es infolge der notwendigen Waldumwandlung zu einer Pflanzung
von Wildobstbdumen und -strduchern in einem Umfang von 1.200 m?.

Baubedingte erhebliche und / oder nachhaltige Auswirkungen auf Biotope sind im gesamten
Plangebiet, mit Ausnahme der Flache mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und Strduchern, zu
erwarten. Durch eine bauzeitliche Regelung der Baufeldfreimachung koénnen baubedingte
Beeintrachtigungen der Fauna (Ldarm, Erschiitterung, Licht, Beunruhigungen durch den
Baustellenverkehr, -betrieb) vermieden und gemindert werden. Beunruhigungen durch den
Baustellenverkehr / -betrieb sind lediglich temporar bzw. sind bereits durch die bestehenden
Nutzungen (insbesondere Verkehr im Bereich des Lagerplatzes sowie der Garagen) gegeben.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen entstehen durch die Bebauung und Versiegelung (Gebaude,

Verkehrsflichen). Innerhalb des Vorhabens gehen ca. 924 m? Griinfliche mit Bodenanschluss verloren.
Die auf den nicht unterbauten Tiefgaragenflichen vorgesehene Begriinung in einem Umfang von
insgesamt 1.228 m? kompensiert den Lebensraumverlust weitestgehend. Da die Dicher der
Neubauten zu 50% begriint werden, kommen ca. 1.750 gm an extensiver Dachbegrinung als
Ersatzpflanzenstandort hinzu. Die Dachbegriinung stellt einen Ersatz fiir den Verlust an ruderalen Gras-
und Staudenfluren trockenerer Standorte (z.T. kleinflachig auf dem heutigen Lagerplatz) dar.

Darliber hinaus sind 123 Baumneupflanzungen innerhalb der Freiflachen vorgesehen, die den Ersatz
fir die zu erwartenden zahlreichen Baumfallungen (204 Stlick) im Innenbereich nicht vollstandig
abdecken. Zwar sind laut Baumgutachten von den 204 zu fallenden Baumen sechs Exemplare bereits
abgestorben und weitere 33 Badume abgangig, so dass zum Zeitpunkt der Fallungen davon auszugehen
ist, dass eine geringere Anzahl an Ersatzbdumen erforderlich ist. Jedoch wird auch bei einem
Mindestansatz von 1:1 unter Bericksichtigung der abgestorbenen und abgdngigen Baume kein
Nachweis von mindestens 165 Baumneupflanzungen auf dem Grundstiick gelingen. Vielmehr sind die
nicht auf dem Grundstiick nachweisbaren Ersatzbdume an anderer Stelle im Stadtgebiet von Jena
anzupflanzen oder monetar abzuldsen.

Vorgesehen sind 36 Baume heimischer Arten 1. Ordnung (Carpinus betulus, Quercus robur, Populus
nigra, Acer platanoides, Salix alba, Tilia cordata) und 87 Baume 2. und 3. Ordnung (Sorbus aria, Ulmus
minor, Sorbus aucuparia, Frangula alnus, Alnus glutinosa, Acer campestre, Malus sylvestris). Die
Bepflanzung erfolgt als Einzelbaumpflanzungen bzw. Baumgruppen.

Begrindung Stand: August 2024 Seite 95 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

Abbildung 32: zu erhaltende (griin) und fillende Bdume (rot) mit Abgrenzung Innenbereich / AuRenbereich

2u falende 2duma 204 111 1t
B o 2 artalians Biuva 7 29 46
Bdume gesamt | 21 180 357

Quelle: eigene Darstellung Plan und Praxis

Die zu fallenden Bdume im Aulenbereich (insgesamt 111 Bdume) unterliegen nicht der
Baumschutzsatzung der Stadt Jena. Der Verlust und Ersatz dieser Bdume wird Uber
Eingriffsbilanzierung (vgl. Kapitel 1ll 17 des Umweltberichts) ermittelt.

Die zu erhaltenden Baume im AuRenbereich (39 Bdume) werden nicht als Einzelbdume an ihrem
Standort und ihrer Baumart festgesetzt, sondern tber eine flachige zeichnerische Darstellung (Flache
mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und Strduchern) im Bebauungsplan festgesetzt. Damit werden
die Anzahl und der Charakter des Baumbestandes (Pionierwald) dauerhaft gesichert.

Infolge der erforderlichen Waldumwandlung fiir den notwenigen 30 m Waldabstand zwischen den
nérdlichen Gebduden und der angrenzenden Waldfliche, wird eine rund 1.200 m? groRe Fliache in eine
andere Nutzung gedndert. In diesem Bereich sollen Wildobstbaume und Wildobststraucher gepflanzt
werden. Die Flache befindet sich jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs des VBB-Lo14.

Zur Milderung nachteiliger Wirkungen einer genehmigten Anderung der Nutzungsart ist vom
Antragsteller auf eigene Kosten eine funktionsgleiche Ausgleichsaufforstung innerhalb von zwei Jahren
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nach bestandeskraftiger Genehmigung durchzufiihren. Dazu kénnen Auflagen erteilt werden (§ 10 Abs.
3 ThirWaldG). Kénnen nachteilige Wirkungen auf den Naturhaushalt nicht durch funktionsgleiche
Ausgleichsaufforstungen ausgeglichen werden, ist eine Walderhaltungsabgabe in Abhdngigkeit von
der Schwere der Beeintrachtigung und vom erzielten Vorteil des Verursachers der Beeintrachtigung zu
zahlen (§10 Abs. 4 ThirWaldG).

Die Art der Kompensation (Ersatzaufforstung) wurde mit dem Forstamt Jena-Holzland im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Jena abgestimmt. Beide Formen der
Kompensation sind moglich. Da in der Gemarkung Jena, Flur 31 eine ausreichend groRRe Flache fiir eine
Ersatzaufforstung zur Verfligung steht, wurde sich auf diese Form der Kompensation geeinigt.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es bau-, anlagen- und betriebsbedingt zu Auswirkungen auf

die biologische Vielfalt. Bereits mit der Bauvorbereitung gehen diverse Vegetationsflichen und
Lebensraum mit dem Roden und Abschieben von Oberboden verloren. Diese werden anlagenbedingt
durch neue Vegetationsflichen mit vergleichbarer Vielfalt ersetzt. Inwiefern sich eine mittlere
Biodiversitdt in den gestalteten Freiflaichen entwickeln kann, ist wesentlich von der Pflegeintensitat
(und auch von der Nutzungsintensitdt innerhalb der flachigen Gehoélzinseln) abhangig. GemalRk
Freianlagenplan, der Teil des Vorhabens bezogenen Bebauungsplans ist, sind sowohl intensiv
gestaltete als auch extensiv zu nutzende und zu pflegende Flachen mit einer hohen Pflanzendiversitat
vorgesehen.

4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

In Anspruch genommen wird eine anthropogen vorbelasteten und zum Uberwiegenden Teil fiir die
Siedlungsentwicklung bereits zur Verfligung stehenden Flache (Innenbereich nach § 34 BauGB =
13.890 m?). Lediglich ein kleiner Teil (3.030 m?) zhlt zum AuRenbereich nach § 35 BauGB und wird
somit als Siedlungsflache neu in Anspruch genommen. Hinzu kommt der Verlust an umzuwandelnder
Waldfliche in einem Umfang von 1.254 m2 Innerhalb des Aufstellungsverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die Beantragung einer Nutzungsartendnderung nach
§ 10 ThirWaldG fir den Waldteil, der den Mindestabstand von 30 m zu den Plangebduden
unterschreitet. Auf den gemeindeeigenen und durch den Eigenbetrieb KIJ unterhaltenen Flachen
erfolgt die Pflanzung und Entwicklung eines naturnahen Wildobstbestandes. Damit wird eine rund
1.200 m? groRe Waldfliche in einen Wildobstbestand im AuRenbereich umgewandelt, der aufgrund
seiner Gehdlzzusammensetzung keine Waldeigenschaft entwickeln kann. Auch die Entwicklung in eine
offentlich nutzbare Griinfliche ist nicht vorgesehen, da diese 1.200 m? Wildobstgehdlzfliche dem
Artenschutz dient. Es bleibt somit eine AuBenbereichsflache im Sinne des § 35 BauGB.

Zwischenzeitlich wurde eine Flache zur Ersatzaufforstung in der Gemarkung Jena (Flurstiick 3, Flur 31
— Minchenrodaer Grund) im Einvernehmen mit der Forstbehérde und der Unteren
Naturschutzbehorde fiir die erforderliche Ersatzaufforstung bestimmt.

Aus der Gegenuberstellung der bestehenden Versiegelung und dem geplanten Versiegelungsgrad
ergibt sich eine Gesamtzunahme an Flichenversiegelung von 2.045 m?, die im Innenbereich 315 m?
erreicht sowie eine zusitzliche Versiegelung im AuRenbereich von 1.730 m2. Es werden also etwa elf
Prozent der Gesamtflache zur Realisierung von 150 Wohneinheiten neu versiegelt. Dies ist positiv zu
bewerten, da der Flachenverbrauch durch eine Nutzungsintensivierung geringer ist als bei einer
Neuplanung im unversiegelten AuRenbereich
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Aufgrund von Baustelleneinrichtungen und Lagerflaichen wahrend der Bauzeit kommt es zu einem
baubedingten tempordren Flachenverbrauch, der lber die anlagenbedingten Auswirkungen hinaus

geht. Dieser wird sich insbesondere auf spatere Griinflaichen beziehen. Ausgenommen davon ist die
Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern. Diese ist wahrend der Bauzeit, ebenso
wie die nordlich an das Vorhabengebiet angrenzende Neuanlage der Wildobstflache, mittels einer
festen Einzaunung (z.B. Bauzaun) zu schitzen.

Mit Abschluss der BaumalRnahmen wird die zusatzliche Flacheninanspruchnahme aus der Bauzeit mit
der Anlage der Grin- und Freiflichen beendet, so dass kein zusatzlicher (dauerhafter)
Flachenverbrauch stattfindet.

Anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind daher nicht zu erwarten.
Betriebsbedingte Auswirkungen, die liber das Plangebiet in die angrenzenden Flachen einwirken
konnten (wie z.B. Lichtimmissionen) wurden gutachterseits als geringfligig (nicht erheblich) bewertet.

4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit dem geplanten Vorhaben geht eine zusatzliche Versiegelung von Boden auf einer ohnehin bereits
zu grolRen Teilen (teil)versiegelten Flache einher. Damit wird die innerhalb des Geltungsbereichs
ohnehin schon geringe Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunktion weiter verringert.
Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen des Schutzgutes Boden infolge des bestehenden
Versiegelungsgrades sowie der Vorbelastung als Altlastenstandort besitzt diese zusatzliche Belastung
jedoch einen vergleichsweisen geringen Umfang.

Baubedingt sind auch Uber die eigentlichen sechs Baukérper hinausgehende Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten, da die Baustelleneinrichtung sowie die zu erwartenden Lager- und
Bewegungsflachen fast das vollstandige Grundstlick betreffen. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch
temporar (ca. sechs Monate) und werden mit der Wiederherstellung bzw. Neugestaltung der
Freianlagen anteilig kompensiert.

Die geplante Bebauung fuhrt anlagebedingt zu einer Neuversiegelung. Somit werden auch die infolge
der Sukzession regenerierten Bodenfunktionen der Brachen (Vorwald/Pioniergehélz) beeintrachtigt.
Durch die geplante GR-H (zuldssige Grundfliche fiir Hauptgebdude) von 3.500 m? fiir die Hauptanlagen
(sechs 5-geschossige Gebidude) zuziiglich zulissiger Uberschreitung von 7.250 m? fiir Nebenanlagen
(GR-N) wird der Versiegelungsgrad der Flache jedoch liberwiegend auf ein fiir Wohngebiete Ubliches
Mal beschrankt und die zur Verfligung stehende Flache, ein bereits anthropogen vorgenutztes
Grundstiick mit einem Versiegelungsanteil von rund 8.600 m?, ressourcenschonend genutzt.

Die Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes durch MaRnahmen gemildert, die die Funktionen
des Bodens im Naturhaushalt stiarken. Neben dem Erhalt der Vegetation innerhalb der Flache mit
Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern werden als nicht unterbauten Freiflaichen mit
Bodenanschluss 6.220 m? mit Rasen, Wiese und Baumhainen (sowie Spielplatzflichen) neu angelegt.
Weitere 1.230 m? begriinte Tiefgaragenflachen mit einer Erdiiberdeckung von 80 cm begriinden einen
Ersatzstandort, auf dem - wenn auch beschrankt — Bodenleben /-entwicklung stattfinden kann. Die
Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunktion von offenen Bodenflachen, werden durch die
Begriinung von nicht iberbauten Tiefgaragenflachen sowie die Dachbegriinung in einem Umfang von
insgesamt 1.750 m? zumindest anteilig ersetzt.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da bezogen auf
die zulassigen Nutzungen keine zusatzlichen Immissionen auf das Schutzgut Boden einwirken.
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Bezogen auf die vorhandenen Altlasten ist davon auszugehen, dass diese fiir die Wohnnutzung bzw.
die Nutzung der Freiflaichen entsprechend saniert werden (vgl. Kap. | 3.5 , Allgemeine Begriindung
Bebauungsplan - Boden/Baugrund/Altlasten”).

4.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewdsser. Zu prifen sind daher vor allem die
Auswirkungen der Planung auf das Niederschlagswasser sowie das Grundwasser. Die Bedeutung der
am westlichen Rand des Plangebietes liegenden Quelle sowie des verlaufenden Grabens werden in
dem hydrologisch — hydrogeologischen Gutachten vom Januar 2023 dargestellt. Der genaue Standort
der im Plangebiet befindlichen Quelle ist nicht bekannt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ist der Sachverhalt viertiefend zu kldaren und im Rahmen der Bauausflihrung besonders zu
beriicksichtigen. Ein Hinweis wurde in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
entsprechend aufgenommen.

Mit der Rodung von Gehélzen sowie den zu erwartenden Erdarbeiten kénnen aufgrund von
Bodenverdichtung tempordre baubedingte Auswirkungen auf die Grundwasseranreicherung
verbunden sein.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll vorzugsweise innerhalb des
Grundstiicks genutzt und zur Versickerung gebracht werden. Hierzu wurde ein
Regenwassermanagementkonzept erarbeitet, welches auf den Prinzipien der

- Rickhaltung,

- Versickerung,

Regenwassernutzung und

- Sicheren Ableitung an den Vorfluter

beruht. Das Konzept kommt zum Ergebnis, dass anlagebedingt die Dachflachen sowie die unterbauten
(Tiefgaragen) Flachen indirekt zur Versickerung zu nutzen sind. Das hier gesammelte
Niederschlagswasser soll zur Bewirtschaftung der Freiflichen genutzt werden. Uber das Fiillvolumen
hinaus anfallendes Niederschlagswasser wird zeitverzogert (Uber eine Rigole in die
grundwasserfiihrende Schicht des Untergrunds eingeleitet. Aufgrund einer dort begrenzten
Einleitfahigkeit wird eine Anbindung an den Regenwasserkanal vorgesehen, der auch bei extremen
Regenereignissen die Entwasserung auf dem Grundstiick gewahrleistet.

Westlich der Vorhabenflache, parallel zur Grundstiicksgrenze, befindet sich ein Gewasser 2. Ordnung.
Es handelt sich um einen teilweise verrohrten und teilweise offenen Graben mit dauerhafter
Wasserfiihrung, welcher sich aus Schichtenwasser (zuvor genannte unterirdische Quelle) speist.
Wahrend der Graben selbst auRerhalb des Plangebietes verlduft, befindet sich der
Gewadsserrandstreifen, welcher eine Breite von 10m aufweist, teilweise im Vorhabengebiet und wird
durch das Bauvorhaben beeintrdchtigt. Der Eingriff in den Gewadsserrandstreifen betrifft den
oberirdischen Wasserlauf auf einer Lange von 13,30m. Der Uberwiegende Teil des Schutzbereichs
befindet sich innerhalb der Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern in die nicht
eingegriffen werden soll.

Innerhalb des Eingriffsbereichs gehen gewasserbegleitende Geholzstrukturen durch eine
Feuerwehraufstellfliche sowie durch die Anlage von Rasen, und zu einem sehr geringen Teil, durch das
geplante Gebaude verloren.
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Fir die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen wird eine bereits umgesetzte AusgleichsmaRnahme
aus dem Okokonto der Stadt Jena vorgesehen. Die KompensationsmaRnahme wird iiber ein eigenes
MaRnahmeblatt (OK-AB-Laa 04) naher definiert (vgl. auch Kapitel 17.2. Planungsrechtliche
Eingriffsbeurteilung).

Abbildung 33: Schutzstreifenbereich des Grabens

? Schutzstreifenbereich des Grabens (10 m ab Geltungsbereichsgrenze)
Eingriff in des Schutzbereich des Grabens im AuBenbereich

durch Gebéude: 8m?
durch Feuerwehraufstellfidche: 40 m?
durch Rasen: 15 m?

Feutraeh
urstaifsche

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da mit den

Festsetzungen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden, die mit Wasser
gefahrdenden Stoffen umgehen.

4.5  Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Mikroklimatische Bewertung

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft wurden durch ein Verschattungs- und Einstrahlanalyse
(Vergleich IST- und SOLL-Zustand), durch die Auswertung der Kaltluftmodellierung des DWD
(KLAM_21) und durch die Auswertung des im Auftrag des Freistaates Thiiringen berechneten
Warmebelastungsindex innerhalb des erarbeiteten mirkoklimatischen Gutachten von ThINK (Juli
2024), untersucht und bewertet.

Folgende zentrale Ergebnisse sind hier aufzufihren (vgl. ThINK 2024, S. 22f.):

- Kaltluftentstehung - Trotz unvermeidbarer Baumfallungen, soll das Plangebiet Gber einen hohen
Grunflachenanteil verfligen, sodass der Verlust bestehender Kaltluftentstehungsflaichen (der
Baumkronen) weitestgehend kompensiert werden kann, sobald die zahlreichen neu gepflanzten
Baume ausgewachsen sind. In den ersten Jahren ist daher mit einer temporaren Verschlechterung
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zu rechnen. Erwdhnenswert ist hier noch, dass ein Teil der aktuell bestehenden Waldfldche im
Nordwesten erhalten werden soll.

- Kaltlufttransport: Aufgrund des ausgeprdgten Reliefs im Umfeld des Plangebiets bzw. im
Stadtgebiet Jena ist die lokale Kaltluftdynamik vor allem in der Anfangsphase einer sommerlichen,
hochdruckgepragten Nacht als Gberdurchschnittlich stark (z. B. im Vergleich zur Jenaer Innenstadt)
einzuordnen. Durch die giinstige Gebdudestellung ist nicht zu erwarten, dass bestehende
Kaltluftflisse in nennenswertem Einfluss behindert oder die Kaltluftversorgung benachbarter
Wohngebiete eingeschrankt wird 60 bis 90 min nach Sonnenuntergang ist eine vollstandige
Uberstrémung der etwa 15 m hohen Gebiude gegeben. Das Planvorhaben hat keine negativen
Auswirkungen auf das Kaltluftgeschehen des Umfeldes. Die Kaltluftschicht wachst zum Ende der
Nacht immer weiter an und erreicht dabei Hohen von mehr als 150 m. Auch fiir die dominierenden
Sudwestwinde bei allochthonen (nicht Strahlungs-) Wetterlagen ist nicht von einer groReren
Barrierewirkung auszugehen.

- Verschattung: Die Verschattungssituation des Standortes wird sich kiinftig verbessern. Es wurde
deutlich sichtbar, dass kiinftig — von den Gebaudedachern und den oberen Baumkronen
abgesehen keine permanent besonnten Bereiche mehr vorliegen werden. Verbreitet erreicht die
Sonneneinstrahlung Gber das Sommerhalbjahr gesehen durch die Kombination der sechs Gebaude
mit den zahlreichen Baumen (alt und neu) geringe bis mittlere Werte. Besonders positiv zu
erwahnen ist, dass die kleineren, dezentralen Spielflaichen und der groRere Spielplatz im Osten
glinstige Verschattungsbedingungen aufweisen werden. Somit bietet sich dort auch an heilen
Tagen ein bioklimatisch giinstiger Raum fir spielende Kinder. Sobald die neu gepflanzten Baume
ausgewachsen bzw. grof} genug sind, ist die Verschattungssituation im Plangebiet allgemein als
sehr gut zu bewerten, sodass die Bewohner hiervon an warmen bis heiRen Tagen profitieren
kénnen.

- Aufheizeffekt: Das Plangebiet befindet sich nicht im Kerngebiet der stadtischen Hitzeinsel der Stadt
Jena. Erhohte Warmebelastungswerte treten aktuell lediglich kleinrdumig im Bereich der
bestehenden Garagen auf. Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels ist in Jena mit
einer weiteren kontinuierlichen Zunahme der Hitzetage zu rechnen. Durch das Bauvorhaben ist
auf Basis der vorliegenden Plane nur mit einer geringen Zunahme des Versiegelungsgrades zu
rechnen. Somit ist keine Warmeerhéhung zum IST-Zustand zu erwarten. Gleichwohl wird durch
die Sanierung der Altlasten vor Ort dem Schutzgut des Bodens / Wasser Rechnung getragen.

Zusammenfassen lasst sich feststellen, dass keine bioklimatisch bedenklichen Orte mit dem Vorhaben
geschaffen werden.

Wahrend der Baumallnahme wird die Luftqualitdit des Plangebietes durch baubedingte
Staubentwicklung belastet. Die Bebauung bislang unbebauter Flachen mit einem hohen Biovolumen
flhrt anlagebedingt zu kleinklimatischen Belastungen. Es ist davon auszugehen, dass sich die neu zu
bebauenden Flachen starker erhitzen und kiinftig aufgrund der fehlenden Entlastungswirkung sich das
Plangebiet starker aufwarmt und die zusatzliche Erwarmung an die Umgebung abgibt. Daraus
resultiert, dass umfangreiche MaRBnahmen zur Begriinung auf den zu ca. 50% unversiegelten Flachen
innerhalb der Baugebiete erforderlich werden. Weitere hervorzuhebende Verluste an Biovolumen
entstehen durch die zahlreichen Fallungen von Bestandsbdumen, die das Grundstiick bislang zu groRen
Teilen verschatten. Diesen Verlusten wird mit Baumneupflanzungen begegnet, die sich jedoch erst
mittelfristig (mit zunehmendem Kronenvolumen) auf das Standortklima auswirken konnen.

Begrindung Stand: August 2024 Seite 101 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

Baumneupflanzungen werden im Rahmen der Baumschutzsatzung der Stadt Jena bei notwendigen
Fallungen auf dem Grundstiick nachzuweisen sein.

Die im Entwasserungskonzept gepriften Mallnahmen zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung
von Niederschlagswasser kdnnen sich ebenso mindernd auf die Folgen der zuséatzlichen Versiegelung
auswirken. Je nach Ausgestaltung der Anlage zur Regenwasserbehandlung kann auch diese sich, z.B.
bei Pflanzenbewuchs, durch eine hohe Verdunstungsleistung positiv auf das Standortklima auswirken.
Mit dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan integrierten Freiraumkonzept wird ein Teil des
klimarelevanten flachenhaften Gehodlzbestandes im Plangebiet dauerhaft gesichert bzw. ein
erheblicher Anteil an Neuanpflanzungen fiir das Mikroklima entwickelt. Fiir die Fallungen von
Einzelbdumen nach Baumschutzsatzung werden insgesamt 123 Einzelbdume (Laubbdume 1., 2. Und 3.
Ordnung) innerhalb der kiinftigen Freianlagen des Wohnquartiers neu gepflanzt. Gemeinsam mit den
Strauchpflanzungen in einem Umfang von ca. 20% der Freiflichen sowie den begriinten Dachflachen
wird ein hohes, klimatisch wirksames Biovolumen entwickelt, welches sich mittel- bis langfristig positiv
auf  das  Standortklima  auswirkt.  Gemeinsam mit  den  zusdtzlichen  externen
Kompensationsmallnahmen unmittelbar nérdlich des Plangebiets sowie im Miinchenrodaer Grund
wird der Verlust an klimawirksamen Geholz- bzw. Waldflachen durch Neupflanzungen und deren
Entwicklung kompensiert.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima wurden im Rahmen des mikroklimatischen

Gutachtens von ThINK (2024) ebenfalls prognostiziert. Hinsichtlich des Elektroenergieverbrauchs
bestehen belastbare Daten aus einem durch die Stadt veranlassten Monitoring. Der Pro-Kopf-
Verbrauch bei Tarifkunden ist in Jena von 2010 (1.660 kWh/Ew*a) zum Jahr 2022 (1.400 kWh/EW*a)
um rund 1,3 % gesunken. Unter Annahme einer kiinftigen Einwohnerzahl von 311 Einwohnern ergibt
sich einer jahrlicher Elektroenergieverbrauch von 434 MWh/a, wobei der steigende Bedarf nach E-
Mobilitat hierbei zukiinftig zu bericksichtigen ist. Vor dem Hintergrund der nationalen und
gemeindlichen Ziele im Sektor Elektroenergie wird der Anteil an regenerativen Energien sukzessiv bis
2030 bzw. 2045 zur Energieversorgung steigen. Die Vorhabentrager verpflichten sich im
Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung eines 06kologisch nachhaltigen Energiekonzeptes unter
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben des deutschen Energierechts.

Hinsichtlich der Warmeversorgung ergibt sich fiir jedes der sechs Gebaude ein Warmeenergiebedarf
von 94 MWh/a (Insgesamt 564 MWh/a). Hierbei ist ein Leistungsbedarf von 25 W/m? Wohnflidche
unterstellt. Bei angenommenen Volllaststunden in der GréRenordnung von 1.800 h/a ergibt sich ein
spezifischer Warmeenergiebedarf von 45 kWh/m?*a. Ein Anschluss an das Fernwdrmenetz der Stadt
Jena ist geplant.

SchlieBlich ldsst sich fiir den Bereich ,,Verkehr und Mobilitdt” ein Energieverbrauch von ca. 820 MWh/a
ermitteln, welcher sich schrittweise Gber die Energieverbrauchswerte in Form von Kraftstoff und von
Zulassungszahlen von zehn Kraftradern und 127 Personenkraftwagen zusammensetzt (ermittelt auf
Basis von Durchschnittswerten der Stadt Jena) (vgl. ThINK 2024, S. 25 ff.).

Fir die Beurteilung der energiebedingten  Treibhausgas-Emissionen  wurden die
Energieverbrauchswerte mit sogenannten CO,.Faktoren multipliziert. Durch den jahrlichen
Energieverbrauch in H6he von 1.800 MWh ergeben sich Treibhausgas-Emissionen in der
GrolRenordnung von rund 400 t CO,.eq. Dies entspricht einer Pro-Kopf-Emission von rund 1,3 t CO..
o/ (Ew*a), welche deutlich geringer zum Jenaer Durchschnitt mit 4,8 t CO,..q/(Ew*a) ausfallen, wobei
sich hier der gesamte gewerbliche Energieverbrauch ebenfalls widerspiegelt. Klimavertraglich ware ein
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weltweiter Pro-Kopf-Ausstof8 von unter 1 Tonne CO,.eq pro Einwohner je Jahr, welcher zusatzlich das
Konsumverhalten etc. mit bericksichtigt (6kologischer FuRabdruck). Rund 54 % der Treibhausgas-
Emission entfallen auf den Sektor ,Verkehr und Mobilitat”, gefolgt von der ,Elektroenergie” mit 34%
und der ,Warme“ mit 12 % (vgl. ebd., S. 27f.).

Mit den gewdhlten kompakten Baukorpern kann ein glinstiges Verhaltnis zwischen Volumen und
AulRenwandflache erzielt werden. Hiermit wird ebenfalls ein Beitrag zur Begrenzung von
Treibhausgasemissionen geleistet.

Positiv wirkt sich die maRBvolle Flachenversiegelung und die Kompensation planbedingter Eingriffe auf
das Klima ebenso positiv aus wie Dachbegriinungen, die Festsetzung von Abflussbeiwerten,
Festsetzung zum Erhalt von Baumen im Nordwesten und die beabsichtigten Neupflanzungen und der
daraus resultierende Schattenwurf sowie und die Materialwahl bei Stellplatzanlagen aus.

Die kiinftige Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen ist aufgrund der beabsichtigten Umstellung der
deutschen Stromversorgung auf erneuerbare Quellen und der Zielstellung des Klimaaktionsplans der
Stadt Jena bis 2035 weitgehende Klimaneutralitdt zu erreichen, ausgesprochen positiv zu beurteilen.
Eine Prognose des Energieverbrauches und der daraus resultierenden Treibhausgas-Emission-
Entwicklung (Best-Case) wurde unter diesen Voraussetzungen und den wachsenden Energiestandards
ebenfalls innerhalb des mikroklimatischen Gutachtens vorgenommen (vgl. ThINK 2024, S. 29f.). So
reduzieren sich die prognostizierten Treibhausgas-Emissionen von 2025 von rund 440 t CO;..¢/a auf
unter 50 t CO,.eq/a im Jahr 2045. Voraussetzung hierfiir ist die Zielerreichung der Energie- und
Warmewende. Von einer weiterfilhrenden Darstellung wird an dieser Stelle abgesehen und auf das
Gutachten verwiesen.

Es ist an dieser Stelle der Vollstandigkeit halber darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der
Treibhausgas-Emissionen nicht abschlieBend fiir das Gesamtvorhaben in allen Dimensionen erfolgen
kann und sich auf die betriebsbedingte Energieversorgung bzw. auf das induzierte Verkehrsgeschehen
beschrankt wird. Zum Verfahrensstand der Satzung des Bebauungsplanes ist die konkrete bauliche
Umsetzung des Vorhabens nicht final absehbar, weshalb eine Darstellung der bau- und
anlagebedingten Emissionen nur schwer darstellbar ist bzw. prognostiziert werden kann.

Makroklimatische Bewertung

Aus den zuvor geschilderten Griinden lasst sich dennoch ableiten, dass das Quartier einen deutlich
erkennbaren Beitrag zum (globalen) Klimaschutz leisten wird. Unmittelbare Auswirkungen auf eine
Minimierung der Folgen des Klimawandels (Lokalklima) sind hieraus allerdings nicht ableitbar. Das
Bericksichtigungsgebot des § 13 Klimaschutzgesetz (KSG) wurde den Rahmenbedingungen
entsprechend beriicksichtigt und behandelt.

In Deutschland werden aktuell unterschiedliche Gesetze fiir die Umsetzung der ,Energiewende”
verabschiedet und vorbereitet. Da das Energiefachrecht dynamischer ist als das Planungsrecht, erfolgt
keine gesonderte Festsetzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die jeweils giiltigen
Fachgesetze (hier namentlich das Gebdudeenergiegesetz — GEG) sind einzuhalten.

4.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Mit der geplanten Bebauung einer anthropogen bereits vorbelasteten Flache im
Siedlungszusammenhang wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Nach Riickbau des Heizwerks
sowie der dazu gehorigen Lagerflichen wurde das Teilgrundstiick als Lagerflache fiir Baustoffe
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zwischengenutzt. Der Garagenkomplex wurde bereits mit den Neubauten der 1980er Jahre errichtet
und zwischenzeitlich erneuert.

Durch die festgesetzte Art und das Mal} der Bebauung wird der lockere, von gestalteten Freiflachen
umgebende Charakter funktional als auch visuell gestarkt. Damit einher geht eine deutliche
Aufwertung des Stadt-/Siedlungsbildes.

Baubedingte Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild entstehen durch den Baustellenbetrieb bzw.
die Bautatigkeit. Diese fiihren z.B. durch den Einsatz von Krdnen zu einer visuellen Beunruhigung im
Raum. Aufgrund des temporaren Charakters sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagenbedingt kommt es durch das Vorhaben zu erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch die mit Hochpunkten (5-Geschosser) pragnante Bebauung, die jedoch mit einer Hohe von 15-17
m unter der Baumhohe bleiben. Durch den Erhalt und die Entwicklung eines geschlossenen
Geholzgirtels an der westlichen Plangebietsgrenze, bleibt die Trennung zwischen AuBenraum
(Niederungsbereich Saale) und Innenraum (Siedlungsgebiet Neulobeda) erhalten. Die Architektur ist
die Ausfiihrung eines Wettbewerbverfahrens. Die Vertraglichkeit des stadtebaulichen Entwurfs wurde
im Vorfeld des Bebauungsplans ausfiihrlich gepriift. Ziel war es ein neues Wohnquartier zu entwickeln.
Mit der Neubebauung sowie der Neugestaltung der Freianlagen wird eine deutliche Aufwertung des
Stadt- und Landschaftsbildes erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen.

4.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sowie seine Gesundheit

Mit der Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Bauvorhaben, wird sich das Plangebiet im
Bereich der 6ffentlichen Griinanlage sowie der durch die Nachbarschaft genutzten Garagenzeilen nicht
nur visuell, sondern auch funktionell deutlich verandern. Mit dem Wegfall der Garagenzeilen sowie
des Lagerplatzes und der anschlieBenden Neugestaltung des Areals ist eine deutliche
Qualitatssteigerung in der Nutzungsvielfalt zu erwarten. An die Stelle der kleinen Griinanlage mit
Sitzgelegenheit und Wascheplatz, treten gestaltete Freiflaichen einschlieBlich Spielmoglichkeiten sowie
weitere Aufenthaltsangebote.

Wahrend der Bauphase kénnen Larm- und Staubbeldstigungen sowie visuelle Beeintrachtigungen und
Beunruhigungen durch den Baustellenverkehr/ - betrieb eintreten, diese sind jedoch zeitlich
beschrankt. Betroffen sind in erster Linie Anwohner im unmittelbaren Umfeld. Wahrend der Bauphase
ist sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte bzgl. Baularm-Gerduschimmissionen wahrend der
Tageszeit und vor allem in den Nachtstunden eingehalten werden. Staubentwicklungen wahrend der
Bauphase sollten so gering wie moéglich gehalten werden (z.B. durch Befeuchtung von Zuwegungen).

Anlagebedingt entstehen keine erheblichen Auswirkungen. Es erfolgt eine Aufwertung und Ergdanzung
im Siedlungszusammenhang durch die Auflosung des Lagerplatzes sowie der Garagenzeilen und der
anschlieBenden Neubebauung mit neu gestalteten Freiflichen. Die Uberbauung eines kleinen Teils des
Vorwaldes, also kein Wald im Sinne des Waldgesetzes, im Nordwesten ist stiddtebaulich erforderlich
und wurde im Rahmen des Planungsprozesses auf ein Minimum optimiert. Ein Grofteil des
Gehélzbestandes wird als Sichtschutz und Ubergangsbereich erhalten.

Der weitestgehende Verlust der kleinen Griinanlage im Nordosten durch die Neugestaltung der
Freiflaichen (18 PKW-Stellpldtze sowie deren ErschlieBung und ein Kinderspielplatz) ist aufgrund der
aktuell nur sehr extensiven Nutzung der Griinanlage mit geringer Aufenthaltsqualitat als wenig
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erheblich einzuschatzen. Mit den vorgesehenen Freiflichen zwischen den 5-Geschossern des
Vorhabens die der Anwohnerschaft zur Verfligung stehen, Baumpflanzungen sowie einer attraktiven
Gestaltung wird dieser Verlust kompensiert.

Betriebsbedingte Auswirkungen aus umgebenden Larmquellen (StraRenverkehr, Freizeitlarm) werden

in den schalltechnischen Untersuchungen aus den Jahren 2019 und 2022 dargestellt und im
Bebauungskonzept bericksichtigt. Die Ausrichtung aller Wohnungen (iber eine Gebaudeecke stellt
sicher, dass nahezu alle Aufenthaltsrdume in den Wohnungen an einer seitlich zur BundesstraRRe
(nordlich des Plangebietes, Modellierung mit Prognosedaten 2030) oder einer von der BundesstralRe
abgewandten Fassade angeordnet werden kdnnen. Bezogen auf die im Osten gelegenen Sportflachen
konnte nachgewiesen werden, dass die Anforderungen der TA-Larm fiir allgemeine Wohngebiete an
allen Fassaden eingehalten werden, so dass Larmkonflikte nicht zu erwarten sind.

Auch der Gewerbelarm aus dem bestehenden Gewerbegebiet Géschwitz sowie dem Gewerbegebiet
Jena 21 wurde, als von auBen an das kiinftige Wohngebiet herantretende Larmquelle untersucht. Die
Untersuchung kommt zum Schluss, dass weder aus dem Gewerbegebiet Goschwitz noch aus dem
Gewerbegebiet Jena 21 erheblich Belastungen fiir das geplante Wohngebiet zu erwarten sind, solange
die geplanten Zusatzkontingente fiir Lirm in der Nacht im weiteren Bauleitplanverfahren des
Gewerbegebiets Jena 21 dem Schutzbedirfnis der Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle angepasst
werden, was mit der Satzung des Bebauungsplans B-G6 07.1 "Jena 21 — Technologiepark Jena
Sudwesterfolgt ist.

Die Minderung der nachtlichen Zusatzkontingente wirkt sich laut Gutachter nicht signifikant
(Pegelminderung rechnerisch ca. 1 dB) auf die Beurteilungspegel Gesamtldarm in der Nacht aus. Es

Uberwiegt weiterhin der Verkehrslarm.

Da der Anteil des Gewerbeldarms am Gesamtlarm somit untergeordnet bleibt und der Verkehrslarm die
signifikante Larmquelle darstellt, kdnnen die Larmbelastungen durch passive SchallschutzmalRnahmen
bewiltigt werden.

Fir die Anforderungen an den passiven Schallschutz sind die Werte der maRgeblichen AuRenpegel in
dB(A) aller Larmquellen an den Fassaden auf der Berechnungsgrundlage der DIN 4109-1/2 als
bauaufsichtlich eingefiihrtes Regelwerk heranzuziehen. Da die Mindestanforderungen der DIN 4109-
1/2 an Fassaden von Wohngebidude 30 dB(A) betragen, sind keine speziellen Schallschutzfenster
erforderlich. Es ist lediglich die Schalldammung der Verglasung an den schallbelasteten Fassaden zur
Hauptstrale  entsprechend zu wahlen. Mit (blichen  Fensterkonstruktionen  sind
Fensterschallddmmmale bis 38 dB(A) realisieren. Es ergeben sich keine besonderen
Fensterkonstruktionen und deshalb kein Erfordernis fiir schallschutztechnische Festsetzungen im
Bebauungsplan.

Eine nachtliche Belliftung bei teil-gedffneten Fenstern ist fiir Fassaden mit nachtlichen Prognosepegeln
von weniger als 45 dB(A) realistisch. Fir alle sonstigen Fassaden sind bauliche und technische
Malnahmen zur ausreichenden nachtlichen Beliftung der Schlafraume vorzusehen. Die
Larmbelastung kann mit baulichen SchallschutzmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren bewaltigt
werden. Folglich sind auch bzgl. der nachtlichen Beliiftung von Schlafraumen, die zur Hauptstralie
orientiert sind, im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzungen zum nachtlichen
Larmschutz geboten.

Eine detaillierte Darstellung der unterschiedlichen Larmgutachten erfolgt in Kapitel | 3.8 der
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Begriindung.

4.8  Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Planungsabsichten wirken sich insofern auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter aus, dass die seit
den 1970er Jahren bestehenden Garagenanlagen fiir die Anwohner der benachbarten Wohnblécke
anlagenbedingt nicht mehr genutzt werden kénnen.

Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Unter diesem Punkt werden die Wechselwirkungen im Untersuchungsraum zwischen den einzelnen,
unter Punkt 2 beschriebenen Schutzglitern beschrieben. Im Plangebiet bestehen verschiedenste
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern.

e Der Boden wird vom Untergrund, Relief, der Vegetation und vom Wasserhaushalt bestimmt.

e Es bestehen Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und dem Klima / der Luft (z.B.
durch Immissionen).

e Die Nutzungsintensitat des Raumes hat direkte Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt
und damit auch auf das Landschaftsbild.

e Die Vegetation steht in starken Wechselwirkungen mit dem Boden in Verbindung mit Klima und
Wasserhaushalt.

® u.v.m..

Im Plangebiet stellt der hohe menschliche Einfluss den bestimmenden Faktor dar, der auf alle
Schutzgliter Auswirkungen hat bzw. in Wechselbeziehung zu allen Schutzglitern steht.

Die einzeln untersuchten Schutzgiiter weisen eine geringe bis hohe Wertigkeit auf. In ihrem
Zusammenwirken stellen sie in unterschiedlicher Gewichtung den allgemeinen Umweltzustand dar. In
den Einzelbewertungen des Umweltzustandes wird deutlich, dass die menschbezogenen Schutzgtiter
wie Mensch, Landschafts-/Siedlungsbild sowie Kulturgiter deutlich geringere Wertigkeiten aufweisen
als die naturbezogenen Schutzgiiter Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima. Diese hdheren
Wertigkeiten beziehen sich jedoch zuvorderst auf die extensiv genutzten und flachig mit Gehélzen
bestandenen Grundstiicksteile. Aufgrund deren Bedeutung sowohl fiir das Kima und die Lufthygiene
als auch die ortliche Fauna wird deren Gewichtung starker in Ansatz gebracht, so dass der
Gesamtumweltzustand hier als mittel bis hoch bezeichnet werden kann. Entsprechend ist den
Auswirkungen der Planung mittels Vermeidungs- Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen zu

begegnen.
6. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen, die die Luftqualitdt belasten kdnnen, werden im
Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben der EnEV 2017
(bzw. ab 1.11.2020 das GEG) sowie des Immissionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen.
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Fir das Plangebiet wurde ein Mobilititskonzept!* von der Verkehrsplanung GmbH im Oktober 2022
erarbeitet. Danach werden die Anforderungen der Landesbauordnung an Stellplatze sowie
Besucherstellplatze erfillt. Auch wurde die Anlage von Carsharing-Stellplatzen auBerhalb der
geplanten Tiefgarage ebenso berlicksichtigt wie die Elektromobilitat flir PKW und Fahrrader, mit
entsprechenden Lademoglichkeiten. Auch wurden die moglichen Auswirkungen des
Baustellenverkehrs wahrend der Bauzeit untersucht Hinweise fiir eine Baustellenlogistik dargelegt. In
Kapitel lll 4.5 erfolgte eine Darstellung der versorgungsbedingten Treibhausgase.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes nicht moglich.

7. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der effizienten Nutzung von Energie werden

keine gesonderten Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen

Regelungen sind hierzu ausreichend. Das Quartier wird an die Fernwarmeversorgung der Stadt Jena

gemalR der kommunalen Anschlusssatzung angeschlossen. Eine umweltfreundliche und nachhaltige

Versorgung mit Heizenergie ist somit gesichert.

Es ist davon auszugehen, dass zusatzlich eine Versorgung mit ,griiner” Energie angestrebt werden
kann. In Deutschland werden aktuell unterschiedliche Gesetze fiir die Umsetzung der ,,Energiewende”
vorbereitet. Da das Energiefachrecht dynamischer ist als das Planungsrecht, erfolgt keine Festsetzung
im Bebauungsplan.

8. Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, die das Plangebiet

betreffen liegen nicht vor.

9. Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden

Fiir die Theobald-Renner-Stral3e liegen keine Informationen vor, dass die durch die der Europdischen

Union festgelegten Immissionsgrenzwerte fiir Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 {iberschritten

werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese erheblichen
negativen Einflisse auf die Luftqualitat haben kénnten und zu Grenzwertiberschreitungen fiihren.

10. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Durch die zukiinftige Nutzung kénnen zusatzliche Lairmemissionen (Verkehr) hervorgerufen werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden jedoch keine relevanten Beeintrachtigungen,

die von den geplanten Nutzungen ausgehen ermittelt bzw. dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche
Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind. Fir

14 Yverkehrsplanung GmbH — Projekt Jena-Hufelandweg — Mobilitdtskonzept, Stand Oktober 2022
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die Auswirkungen des Verkehrslarms durch die nérdlich verlaufende BundesstraRe sowie den siidlich
gelegenen Sportplatz wurde ein Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse im Bebauungsplan
bericksichtigt werden.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes nicht moglich.

11. Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre
Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar. Fiir die kiinftigen Bauvorhaben werden Ubliche Abfille
entstehen.

Entstehende Haushaltsabfdlle werden im Zuge der Ublichen Hausmillentsorgung beseitigt bzw.
verwertet.

12. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die im Plangebiet
zulassigen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kann. Das
Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernder
Nutzung abzuleiten.

13. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Neulobeda: im Norden, Westen und Siiden grenzen
bestehende Sportflaichen an. An das Plangebiet grenzen im Sidosten ein bestehendes Wohnquartier
mit finf Zeilenbauten der 1960er Jahre sowie zwei Punkthochhauser im Nordosten an.

Es ergeben sich aus dem Bebauungsplan keine Summationseffekte, da sich keine kumulierenden
Plangebiete/ -vorhaben in der Nachbarschaft befinden.

14.  Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Mit der Wahl des Standortes wird einer Neuinanspruchnahme von Flachen im Aufenbereich
entgegengewirkt. Die fuBlaufige Erreichbarkeit wichtiger Einkaufsstatten und diverser sozialer
Einrichtungen auf kurzen Wegen sowie die gute Anbindung an Radwegenetz und OPNV unterstiitzen
die Einsparung von Treibhausgasen im Verkehrssektor. Dies spiegelt sich auch in der gutachterlichen
Ermittlung des Stellplatzbedarfs im Mobilitatskonzept wider. So lasst sich auch die Flachenversiegelung
auf das flir Wohngebiete (ibliche MaR begrenzen, obwohl zusatzlich Ersatzstellplatze fiir
abzubrechende Garagen zu schaffen sind. Auch dies tragt zur Begrenzung von Treibhausgasemissionen
bei.

Im Rahmen des mikroklimatischen Gutachtens von ThINK (2024) wurden der betriebsbedingte
Energieverbrauch und der damit verbundene CO2- AusstoR sektorenbezogen prognostiziert (vgl.
Kapitel 11l 4.5 — Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft).

Die kiinftige Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen ist aufgrund der beabsichtigten Umstellung der
deutschen Stromversorgung auf erneuerbare Quellen und der Zielstellung des Klimaaktionsplans der
Stadt Jena bis 2035 weitgehende Klimaneutralitdt zu erreichen, als ausgesprochen positiv zu
beurteilen. Eine Prognose des Energieverbrauches und der daraus resultierenden Treibhausgas-
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Emission-Entwicklung (Best-Case) wurde unter diesen Voraussetzungen und den wachsenden
Energiestandards ebenfalls innerhalb des mikroklimatischen Gutachtens vorgenommen (vgl. ThINK
2024, S. 29f.). So reduzieren sich die prognostizierten Treibhausgas-Emissionen von 2025 von rund 440
t CO2-eq/a auf unter 50 t CO2-eq/a im Jahr 2045. Voraussetzung hierfur ist die Zielerreichung der
Energie- und Warmewende.

Es ist an dieser Stelle der Vollstandigkeit halber darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der
Treibhausgas-Emissionen nicht abschlieBend fiir das Gesamtvorhaben in allen Dimensionen erfolgen
kann und sich auf die betriebsbedingte Energieversorgung bzw. auf das induzierte Verkehrsgeschehen
beschrankt wird. Zum Verfahrensstand der Satzung des Bebauungsplanes ist die konkrete bauliche
Umsetzung des Vorhabens nicht final absehbar, weshalb eine Darstellung der bau- und
anlagebedingten Emissionen nur schwer darstellbar ist bzw. prognostiziert werden kann.

Grundsatzlich beeintrachtigen die Festsetzungen fiir die Neuausweisung eines Wohnquartiers mit
einem Versiegelungsanteil ca. 50% die kleinklimatische Situation im Plangebiet. Die Thiringische
Bauordnung sichert fir das Wohngebiet ab, dass die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen lberbauten Flachen der bebauten Grundstilicke begriint und wasserdurchlassig zu
gestalten sind. Diese Zielstellung wird mit dem Freiflaichenkonzept, welches Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, untersetzt.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass aufgrund der zu erwartenden Baumfallungen eine hohe Anzahl
an Neupflanzungen standortgerechter Baume auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu
realisieren sein wird. Insofern kommt dem Erhalt bzw. der Wiederherstellung eines hohen
Biovolumens innerhalb des Plangebietes eine tragende Rolle zu.

Ebenso sollte durch eine aktive, dezentrale Bewirtschaftung des Regenwassers eine hohe
Verdunstungsrate erreicht werden, um einen positiven Effekt auf das Kleinklima der Grundstiicke zu
bewirken. In diesem Zusammenhang spielen die geplanten extensiven Dachbegriinungen eine
kleinklimatisch wirksame Rolle.

Aufgrund des ausgepragten Reliefs im Umfeld des Plangebiets bzw. im Stadtgebiet Jena ist die lokale
Kaltluftdynamik vor allem in der Anfangsphase einer sommerlichen, hochdruckgepragten Nacht als
Uberdurchschnittlich stark (z. B. im Vergleich zur Jenaer Innenstadt) einzuordnen. Durch die gilinstige
Gebdudestellung ist nicht zu erwarten, dass bestehende Kaltluftfliisse in nennenswertem Einfluss
behindert oder die Kaltluftversorgung benachbarter Wohngebiete eingeschrankt wird 60 bis 90 min
nach Sonnenuntergang ist eine vollstindige Uberstrémung der etwa 15 m hohen Gebiude gegeben.
Das Planvorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf das Kaltluftgeschehen des Umfeldes. Die
Kaltluftschicht wachst zum Ende der Nacht immer weiter an und erreicht dabei Hohen von mehr als
150 m. Auch fiir die dominierenden Stidwestwinde bei allochthonen (nicht Strahlungs-) Wetterlagen
ist nicht von einer gréBeren Barrierewirkung auszugehen.

Die Verschattungssituation des Standortes wird sich kiinftig verbessern. Es wurde deutlich sichtbar,
dass kiinftig — von den Gebaudedachern und den oberen Baumkronen abgesehen — keine permanent
besonnten Bereiche mehr vorliegen werden. Verbreitet erreicht die Sonneneinstrahlung lGber das
Sommerhalbjahr gesehen durch die Kombination der sechs Gebdude mit den zahlreichen Baumen (alt
und neu) geringe bis mittlere Werte. Besonders positiv zu erwahnen ist, dass die kleineren, dezentralen
Spielflachen und der groRere Spielplatz im Osten glinstige Verschattungsbedingungen aufweisen
werden. Somit bietet sich dort auch an heiRen Tagen ein bioklimatisch glinstiger Raum fiir spielende
Kinder. Sobald die neu gepflanzten Bdume ausgewachsen bzw. groR genug sind, ist die
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Verschattungssituation im Plangebiet allgemein als sehr gut zu bewerten, sodass die Bewohner
hiervon an warmen bis heilRen Tagen profitieren konnen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Kerngebiet der stadtischen Hitzeinsel der Stadt Jena. Erhohte
Warmebelastungswerte treten aktuell lediglich kleinrdumig im Bereich der bestehenden Garagen auf.
Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels ist in Jena mit einer weiteren
kontinuierlichen Zunahme der Hitzetage zu rechnen.

Insofern ist aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem MaR der geplanten baulichen
Nutzung im Zusammenhang mit einer Wiederbegriinung der Grundstiicke und einer Versickerung des
Niederschlagswassers keine hohe Anfalligkeit des Plangebiets gegeniiber den Folgen des Klimawandels
abzuleiten.

15. Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der
zukiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet mit Freiflachen
und ErschlieBung) werden voraussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Giiter in relevanten Ausmalien
gelagert oder umgeschlagen.

Die liblicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

16. Artenschutzrechtliche Betrachtung

Europdische Brutvogel

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2021 ein avifaunistisches Gutachten zum
Vorkommend der Europdischen Brutvogel im Plangebiet erstellt. Innerhalb des Plangebietes wurden
insgesamt 33 Brutvogelarten in einer hohen Artendichte erfasst. Von den 33 Vogelarten wurde
lediglich fiir 11 Arten eine Brutzeitfeststellung (mdgliches Briiten) nachgewiesen.

2022 wurde fir den nordlich an das Plangebiet angrenzenden Laubmischwald eine avifaunistische
Erhebung ergdnzt, in der 23 Vogelarten nachgewiesen wurden, von denen lediglich sechs Arten als
wahrscheinlich oder sicher britend festgestellt wurden.

Als besonders wertgebende Art wurde im Plangebiet lediglich der Star als Brutzeitfeststellung (ohne
Hohlenbaumbefund) erfasst.

Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG beziiglich der europaischen
Vogelarten, die durch das Vorhaben ggf. erfiillt werden kénnen, wurden im Rahmen des Gutachtens
(BOSCHA GmbH 2022) die méglichen Wirkungen des Vorhabens analysiert und MaRnahmen zur
Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitdit ermittelt. Werden diese
untenstehenden MaRnahmen vollumfanglich erfillt, sind VerstoBe gegen die Verbotstatbestdande des
§ 44 BNatSchG (1) i.V.m. (5) BNatSchG fir die Europdischen Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie nicht erfillt. Die Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestdtte bleibt im rdumlichen Zusammenhang gewahrt, eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der betroffenen lokalen Populationen ist bei Umsetzung der MalRnahmen nicht
zZu erwarten.
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MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung

V1: Entfernung der Geholze auBerhalb der Brutzeiten in Gehoélzen briitender Vogelarten zwischen 01.
Oktober und 28. Februar (MaBnahmeblatt V1).

Rodungs- und Abbruchsarbeiten sind zwischen 01. September und 31. Oktober in frostfreier Zeit
durchzufihren.

Vor den Rodungs- und Abbruchsarbeiten sind die (potenziellen) Quartiere zeitnah auf Besetzung zu
kontrollieren (Endoskop).

Um baubedingte Totungen von Vogeln bzw. deren Entwicklungsformen (Eier, Nestlinge) zu vermeiden,
werden die Geholze (Bdume, Straucher) auBerhalb der Brutzeiten geholzbriitender Vogelarten
entfernt. Dies gilt auch bei Fallungen oder SchnittmaBnahmen im Rahmen der Verkehrssicherung.

V2: Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen- und Nischenbriiter an den geplanten Gebauden
(MaBnahmeblatt A2).

Um die baubedingt entfallenden Hohlen und Nischen (Garagen, Bdume) zu ersetzen, werden
entsprechende Quartiere in bzw. an den neu zu errichtenden Gebauden geschaffen. Hierbei ist es
moglich, Quartiere direkt beim Bau in das Mauerwerk oder die Warmedammung zu integrieren oder
aber die Quartiere auf der Fassade (z.B. unterhalb des Daches) anzubringen. Es sind hierbei mindestens
30 Ersatzquartiere, verteilt auf die verschiedenen Gebaude, vorzusehen. Die konkrete Planung inkl.
der Auswahl der zu verwendenden Quartiere erfolgt in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde.

V3: Abriss von Gebauden nur auBerhalb der Brutzeit von gebaudebritenden Vogelarten von Mitte
September bis Ende Februar (MaBnahmeblatt V1)

Um Totungen bzw. Verletzungen gebaudebritender Vogelarten zu vermeiden, werden
AbrissmaRnahmen nur im Zeitraum zwischen Mitte September und Ende Februar vorgenommen.

V4: Griunflachengestaltung auf mindestens 50 % der Grinflachen als blitenreiche Blumenwiese
(MaRnahmeblatt G7i.V.m. G1, G2 und G3)

Zur Sicherung des Nahrungshabitats fiir zahlreiche Vogelarten, die insbesondere zur Brutzeit auf ein
reiches Insektenangebot angewiesen sind, erfolgt die Griinflaichengestaltung auf mindestens 50 % der
nicht gehdlzdominierten Grinflachen als blitenreiche, autochthone Blumenwiese mit spéater
Erstmahd (ab Mitte Juni) und maximal zwei weiteren Mahdterminen.

V5: Etablierung dichter Geholzgruppen (Blische und Bdume) auf mindestens 20 % der vorgesehenen
Grinbereiche (Mallnahmeblatt G2).

Insbesondere in den Randbereichen des Vorhabengebietes werden linienhaft oder truppweise dichte
Geholzbereiche aus Blischen und Baumen angelegt, die gehélzbewohnenden Vogelarten als Brutplatz
dienen kdnnen. In der Strauchschicht sind Dornstraucher zu bevorzugen.

V6: Bauzeitliche Errichtung eines festen Bauzaunes zwischen B-Plan-Gebiet und dem nordlich
angrenzenden Waldbestand

Um baubedingte Beeintrdchtigungen des direkt angrenzenden Waldbestandes zu vermeiden, ist
bauzeitlich ein fester Bauzaun an der nérdlichen B-Plan-Grenze zu errichten.

V7: Ausgleich des vorhabenbedingt entfallenden Laubmischwaldes in raumlichen Zusammenhang zum
Vorhabengebiet (MaRnahmeblatt A5 i.V.m. CEF1).
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Zur Sicherung eines ausreichenden Brutplatzangebotes fiir an Gehdlze (Bische, Bdume) sowie
strukturreiche Waldrander gebundene Brutvogelarten wird moglichst im ndheren Umfeld (2 km
Umkreis) die Neuanlage eines mehrschichtigen Laubmischwaldes mit ausgepragtem Waldsaum auf
mindestens 3.000 m? Fliche vorgenommen.

Die konkrete Auswahl einer hierfiir geeigneten Flache erfolgt in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde.

Diese MaBBnahme kann mit den erforderlichen KompensationsmalRnahmen fiir die Bebauung des
Gebietes kombiniert werden.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen i.S.v. § 44 (5) BNatSchG)

CEF1: Wiederherstellung des mehrschichtigen, unterholzreichen Laubmischwaldes sowie Anlage eines
naturnahen Wildobstbestandes nordlich des Baugrundstiicks.

Vor dem Wegfall der Brutmoglichkeiten in den Laubwald- und Geholzbereichen des B- Plan-Gebietes

III

ist der kleine Waldbereich als Refugium und , Wildnisinsel” fiir auch empfindlichere Brutvogelarten
wiederherzustellen und dauerhaft zu sichern. Es ist jegliche Wegefiihrung in oder durch dieses Gebiet
zu vermeiden. Hierzu sind vor den baubedingten Gehodlzentfernungen im B-Plan-Gebiet auf der
nachfolgenden Abbildung 36 dargestellten, 2021/22 stark durch Entbuschung beeintrachtigten Flache
des Flurstiickes 525/2 dichte, mehrstufige Geholzbestinde aus einheimischen, standortgerechten
Arten anzupflanzen und zu entwickeln. Aufgrund der erforderlichen Waldumwandlung im Sidteil des

Flurstiickes 525/2 ergeben zwei unterschiedliche MaRnahmenziele:

e Waldflache: Kurzfristiges MaBnahmenziel ist die Wiederherstellung eines dichten,
unterholzreichen Waldbestandes, der fiir Menschen weitgehend , undurchdringlich “ ist.
Langfristiges Malnahmenziel ist die Entwicklung eines dichten, mehrstufigen
Laubmischwaldbestandes sowie von Altholz. Eine parkdahnliche Gestaltung ist ausgeschlossen.

e Waldumwandlungsflache: Kurz- und langfristiges MalRnahmenziel ist die Herstellung eines
naturnahen Wildobstbestandes mit dichten und aufgelockerten Strukturen, der einer
natlirlichen Entwicklung ohne Pflegeeingriffe nach abgeschlossener Entwicklungspflege
Uberlassen wird. Ausgenommen hiervon ist die Entnahme ggf. aufkommender Waldbaume,
um eine Wiederbewaldung zu verhindern. Auch hier ist eine parkdhnliche Gestaltung
ausgeschlossen.

Die durchzufihrenden MalRnahmen auf der Flache der CEF 1 unterteilen sich in folgende Bereiche
(siehe Karte Pflanzungen fur CEF1):

1. P1: Wiederherstellung eines unterholzreichen Laubmischwaldes mit hoherer Pflanzdichte
2. P2: Wiederherstellung eines unterholzreichen Laubmischwaldes mit geringerer Pflanzdichte
3. P3: Pflanzung einer dreireihigen Dornstrauch-Hecke
4. P4: Waldumwandlungsflache, Herstellung eines naturnahen Wildobstbestandes
Die Auswahl der zu verwendenden Arten sowie der Pflanzdichten erfolgt gemaR Gutachten (Stand Mai
2023) und ist mit der Unteren Naturschutzbehoérde abgestimmt.

Begrindung Stand: August 2024 Seite 112 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

Abbildung 34: Gesamtflache der MaBhahme-CEF 1
l
¥ P 8 + + A

1077

'l N \_
.-" N ) /
'y o
V. A A _r"
/ P / /
0 QOITh 2022! dlcwtery-2-0 e

Quelle BOSCHA GmbH

Flederméause

Im Plangebiet wurde ein Fledermausquartier an einer Garagenriickwand im Plangebiet nachgewiesen,
weitere ca. 40 Hohlrdume in Hohlblocksteinen, Mauerrissen und Putzschaden wurden festgestellt,
welche Quartierfunktion haben kénnen.

Das gesamte Plangebiet wird durch alle erfassten Fledermause als Jagdrevier genutzt. Stérungen der
Arten sind minimal zu erwarten, da der Eingriff nur kleinflachig ist (Jagdrevier der Flederméause ist
wesentlich groRer) und die Fledermause auf benachbarte Flachen ausweichen koénnen. Alle
heimischen Fledermause sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen und gehdren somit zu den
europarechtlich streng geschiitzten Arten.

Folgende VermeidungsmaBnahmen und AusgleichsmalRnahmen werden gutachterseitig festgelegt,
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um das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatschG sowie das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu vermeiden:

Vermeidungsmalnahme 1:

- Rodungs- und Abbrucharbeiten sind auf den Zeitraum zwischen dem 01. September und 31.
Oktober eines Kalenderjahres (in frostfreier Zeit) begrenzt.

AusgleichsmalRnahme 1:

- Schaffung von Quartieren durch Fledermauskasten an GroRbdumen bzw. in und an Geb&duden
(insgesamt 5 Kasten in unterschiedlichen GréRen und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde)

- AusgleichsmaBnahme 2:An einer geeigneten Wand ist eine 5 m lange und 1,5 m breite
Larchenholzverschalung anzubringen

AusgleichsmalRnahme 3:

- Schaffung einer Wand aus Hohlblocksteinen vor dem Abbruch nach einem Vorschlag von
Klingelhofer et al. (2022) flur den Verlust des Quartiers der Zwergfledermaus an der Riickseite der
Garagen.

17. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB
Die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt werden im Rahmen der Erstellung
des Bebauungsplanentwurfes fachgutachterlich mittels Umweltprifung und Artenschutzfachbeitrag
sowie weiterer Gutachten untersucht und dargelegt. Der Umweltbericht als eigenstdndiges Kapitel
wird nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 4 Abs. 1 BauGB) erstellt.

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in
der Bauleitplanung. Fir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.”

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird
bericksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fir Eingriffe
besteht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von
Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen mdoglich ist.

17.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Wesentliche VermeidungsmaBnahme ist die Inanspruchnahme eines bereits anthropogen
vorbelasteten Grundstiicks. Zur Vermeidung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern
im Westen des Plangebietes festgesetzt.

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Bebauung durch die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung fir Haupt- und Nebenanlagen
auf das notwendige MaR beschrankt (siehe hierzu Kap. 111.2.2).
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Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und als Ersatz fir den Verlust von Baumen
erfolgen auf Grundlage des Umweltberichts und des Freianlagenkonzeptes geeignete
Pflanzfestsetzungen. Die Bepflanzung erfolgt nach dem Freianlagenkonzept und wird im
Durchflihrungsvertrag verbindlich geregelt.

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage des Freianlagenkonzeptes die mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzenden Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen fiir Anpflanzungen
planungsrechtlich zeichnerisch festgesetzt. Die Art, der Umfang und die Qualitdt der Bepflanzung
selbst erfolgt nach dem Griinordnungsplan i.V.m den in Bezug stehenden MalRnahmeblattern. Die
Umsetzung wird im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

Auch fir die oberirdischen Stellplatze und Abfallstandplatze sind nach dem Freianlagenkonzept
Baumanpflanzungen zur deren visuellen Einbindung und zur Kompensation zu fallender Baume
geplant. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Bepflanzung der Nebenanlagen textlich fest.
Die Ausgestaltung und der Vollzug nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den
Malnahmenblattern werden im Durchfihrungsvertrag konkretisiert.

17.2 Planungsrechtliche Eingriffsbeurteilung

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Theobald-Renner-StraRe” werden
Veranderungen der Gestalt sowie der Nutzung von Grundflachen vorbereitet, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kénnen
(vgl. § 14 BNatSchgG, § 16 NatSchGBIn).

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in
der Bauleitplanung. Fiir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”

Planungsrechtliche Einschatzung

Da es fur das Plangebiet keine verbindlichen Bauleitplane gibt, bildet § 34 BauGB die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Zulassung von Bauvorhaben. Zweifelsfrei handelt es sich bei dem
Plangebiet weitgehend um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der aufgrund der
angrenzenden Nutzung und der gesicherten ErschlieBung die Qualitat einer nach § 34 BauGB
bebaubaren Bauliicke aufweist.

Insofern ist im Folgenden zu prifen, welche der zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Hierzu wird die bereits
bestehende Versiegelung bezogen auf den Innenbereich nach § 34 BauGB und den AulSenbereich nach
§ 35 BauGB sowie die im AuBenbereich bzw. im Innenbereich vorkommenden Biotoptypen betrachtet.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Vorhaben und Erschliefungsplanes umfasst rund 16.615
m?, davon befinden sich rund 13.800 m? im Innenbereich und rund 3.000 m? im AuBenbereich nach §
35 BauGB.

Eingriff in den Naturhaushalt (Boden, Wasser, Klima) durch Flachenversiegelung
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Die Bestandsversiegelung verteilt sich wie folgt:

Tabelle 8: Bestandsversiegelung

Innenbereich nach § 34 BauGB

AulRenbereich nach § 35 BauGB

Gebiude 2.280 m? 0m?
Versiegelung (halboffen, | 6.375 m? 0m?
teilversiegelt, versiegelt)

Offener Boden 5.235 m? 3.030 m?
Summe 13.890 3.030 m?

Die geplante Versiegelung stellt sich wie folgt dar:

Innenbereich nach § 34 BauGB

AulRenbereich nach § 35 BauGB

Gebiude / Versiegelung | 8.970 m? 1.730 m?
Offener Boden 4.920 m? 1.300 m?
Summe 13.890 3.030 m?

Quelle: Plan und Praxis

Aus der Gegeniiberstellung ergibt sich eine Gesamtzunahme an Flichenversiegelung von 2.045 m?, die
im Innenbereich 315 m? erreicht sowie eine zusétzliche Versiegelung im AuRenbereich von 1.730 m?.
Die zusatzliche Versiegelung von 315 m? im Innenbereich ist zu vernachlissigen, da diese auch bei einer
nach § 34 BauGB zuldssigen Bebauung zuldssig ware bzw. erreicht werden wiirde.

Tabelle 9: geplante zusatzliche Versiegelung

Bestand Planung Zusatzliche Innenbereich | AuBenbereich
Versiegelung gesamt § 34 BauGB § 35 BauGB
Gebiude /| 8.655m? | 10.700 m? | 2.045 m? 315 m? 1.730 m?
Versiegelung

Quelle: Plan und Praxis

Im Folgenden ist daher die eingriffsrelevante zuséatzliche Versiegelung im AuBenbereich nach § 35 in
einem Umfang von 1.730 m? sowie der damit verbundene Wertverlust an Lebensraum fiir die Flora
und Fauna zu betrachten.

Bezogen auf den AuRenbereich nach § 35 BauGB ergibt sich im Bestand fiir die Biotoptypen und deren
Bewertung folgendes Ergebnis:

Die Pioniergeholzflachen im AuRenbereich sind nach Bewertungsanleitung im Land Thiringen von
mittlerer Wertigkeit (Stufe 3). Im Rahmen der Bilanzierung wird die Bedeutungsstufe aufgrund der
konkreten Auspragung und des Alters innerhalb der Skala von 0 bis 55 ein fir das etwas altere
Weichlaubbaum-Pioniergeholz mit geringer Strukturvielfalt ein Biotopwert von 36 Wertpunkten (WP)
und fur den jingeren Eschen-Ahorn-Pioniergehdlz mit hohem Anteil an nicht heimischen Straucharten
ein Biotopwert von 40 WP zugeordnet. Damit erreicht die Eingriffsfliche im Aulenbereich eine
Gesamtpunktzahl von 110.700.
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Tabelle 10: Bewertung Biotopbestand (AuBenbereich im Geltungsbereich)

Flachen- Biotop- | Biotoptyp FlachengroRe | Bedeutung/ Wert- | Gesamtpunktzahl
nummer Nr. stufe

(Biotoptyp)

04 7920- Weichlaubbaum-Pioniergeholz 360 m? Mittel/40 Punkte 40WP x 360 =
104 14.400 WP
05 7920- Eschen-Ahorn-Pioniergeholz 2.675 m? Mittel/36 Punkte 36WP x 2.675 =
105 96.300 WP
3.035 m? 110.700 WP

Quelle Plan und Praxis

Abbildung 35: Uberlagerung Bestandssituation mit Bauleitplanung im AuRenbereich

Quelle Plan und Praxis

Bezogen auf den Aullenbereich nach & 35 BauGB werden folgende MaRnahmen zur Begriinung
umgesetzt:

Vermeidungs- und Minimierungsmalnhahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

° Erhalt des Baumbestandes innerhalb der Flache mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und
Strduchern

Der vorhandene Geholzbestand innerhalb der Flache mit Bindung zum Erhalt ist zu erhalten bzw. bei
Abgang zu ersetzen. Ziel ist die Vermeidung des Eingriffs in einen wertvollen flachenhaften
Geholzbestand sowie die dauerhafte Entwicklung einer strukturreichen, geschichteten Gehoélzflache,
welche der anthropogenen Nutzung weitestgehend entzogen bleibt.

. Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick

Niederschlagswasser ist dem Boden zuzuleiten. Dazu ist eine Versickerung moglichst (iber die belebte
Bodenzone (z.B. vegetationsgedeckte Mulde) zu gewahrleisten. Zuséatzlich sind weniger belastete
Verkehrsflachen wie FuBwege oder Stellplatze in Wasser und Luft durchldssigem Belag auszufiihren.
Ist eine Versickerung lber die erste belebte Bodenzone z.B. bei Starkregenereignissen nicht moglich,
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so sind technische Vorkehrungen zur Reinigung und Riickhaltung moglich.

Die MalBnahme tragt dazu bei, die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die
Neuversiegelung wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen verringert und die
Verdunstung eingeschrankt. Mit der Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
verbleiben bei Umsetzung der Malinahme keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Wasser.

. Anlage von FuRR- und Radwegen sowie Stellplatzen in Wasser und Luft durchlassigem Material

Ziel der MinimierungsmaRnahme ist es, das Niederschlagswasser so weit wie moglich vor Ort zu
versickern bzw. eingeschrankt als Pflanzenstandort (breite Rasenfuge im Pflaster) zu erhalten.

Ausgleichswirksame gestalterische griinplanerische MafRhahme im Geltungsbereich

. Begriinung der nicht tiberbaubaren bzw. nicht Gberbauten Grundsticksflachen

Nicht Uberbaute Grundstiicksteile sind zu begriinen, um einen moglichst hohen Anteil an
strukturreichen Grinflachen zu entwickeln und damit den Verlust von Vegetationsflachen
auszugleichen. Da die Begriinung der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen qualitativ tGber den
Griinordnungsplan mit den integrierten MalBnahmebladttern als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag
gesichert ist, kann, mit Ausnahme der Tiefgarage auf der Ebene des Bebauungsplans auf eine
entsprechend ausdifferenzierte Festsetzung verzichtet werden.

. Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baume und Straucher
. Pflanzung von Laubbdumen als Solitdre, in Gruppen sowie als Baumhain

Die Neupflanzungen von standortgerechten Baumen verringern die Luftstoffimmissionen und dienen
dem Ausgleich fiir die Bodenversiegelung. Gestérte und verlorene Bodenfunktionen werden durch die
Verbesserung der Bodenfunktionen am Pflanzstandort der Gehélze ausgeglichen (Durchwurzelung,
Wasserhaltevermogen, Bodenleben, Bodendurchliiftung). Durch die Artenwahl standortgerechter
Geholze ist die MaBnahme fiir den Artenschutz der Flora und Fauna durch Schaffung vielfaltiger und
standortgerechter Lebensrdume von Bedeutung. Weiterhin dient diese Festsetzung der Aufwertung
der Baugebiete und der Minimierung der Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw. Ortsbild, in dem PKW-
Parkplatze durch Baumpflanzungen gegliedert werden kdnnen.

Fiir die Planung werden folgende Biotoptypen mit untenstehenden Flachenumfangen und Wertstufen
erwartet:

Tabelle 11: Biotoptypenplanung

Flachen- Biotop- Biotoptyp FlachengroBe | Bedeutung/ Wertpunkte | Gesamtpunktzahl
nummer Nr.
9113 Hohe, offene Bauweise 625 m? Ohne Bedeutung/0 WP OWP x 625 =0 WP
(Davon extensive
Dachbegriinung) 375 m?2 gering/9 WP 9 WP x 375 =
3.375 WP
9216 FuR-, Radwege, | 255 m? Sehr gering/5 WP 5 WP x 255 =
Stellplatze  geringfugig 1.275 WP
Wasser durchlassig
(teilversiegelt)
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9311 Gestaltete  Griinanlage | 315 m? mittel/25 WP 25 WP x 315 =
(strukturreiche 7.875 WP
Neuanlage mit
Bodenanschluss)
2 - 9 WP x 165 =
Gestaltete  Griinanlage 165m gering/9 1.485 WP
(durchschnittliche
Neuanlage) auf
Tiefgarage
7920-105 | Strukturreiche 1.300 m? Mittel/40 40 WP x 1.300 =
Gebuschflache 52.000 WP
(Erhaltungsbindung)
3.035 m? 66.010 WP

Quelle Plan und Praxis

Abbildung 36: Vorhabenplanung innerhalb der AuBenbereichsfliche
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Damit kommt es mit Flaichenbezug auf den AuRenbereich innerhalb des Geltungsbereichs des VEP
Lo14 zu einem Wertverlust von 44.690 Wertpunkten.

Eingriffsfliche Waldumwandlung auf dem Flurstiick 252/2

Um den erforderlichen Waldabstand von 30 m zu den neu zu errichtenden Gebauden zu wahren, wird
eine Flache von rund 1.200 m? Wald in eine Wildobstpflanzung umgewandelt. Sowohl der bestehende
Pionierwald (7920-104) als auch die kiinftige Wildobstpflanzung sind mit 40 Wertpunkten je
Quadratmeter zu bewerten, so dass es auf der Waldumwandlungsfliche mit Umsetzung der
MaBnahme zu keinem Wertverlust kommen wird.

AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs

Hinzu kommt die Erstaufforstung im Miinchenrodaer Grund (Gemarkung Jena, Flur 31, Flurstiick 03)
auf 3.000 m? Flache (Intensivgriinland), die im Bestand mit 25 Wertpunkten/m? zu bilanzieren ist.
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Mit der vorgesehen MalRnahme wird ebenso kurzfristig eine Aufwertung um jeweils 1 Wertstufe (= 1
Wertpunkt) in der Flache im Vergleich zum Ist-Zustand (unter der artenschutzfachlichen Forderung der
erganzenden Pflanzung in naturferne Bestidnde) erreicht. Auf insgesamt 3.000 m? kénnen somit rund
3.000 zusatzliche Wertpunkte mit der fir den Artenschutz umzusetzenden MaRnahme entwickelt
werden.

Tabelle 12: Bewertung Biotopentwicklung Flurstiick 525/2 (auRerhalb des Geltungsbereichs)

Flachen- | Biotop- | Biotoptyp FlachengroRe | Bedeutung/Wertpunkte | Gesamtpunktzahl
nummer | Nr.

4250 Intensivgrinland/Einsaat 3.000 m? mittel/25 25WP x 3.000 =
75.000 WP
3.000 m? 75.000 WP

Quelle Plan und Praxis

Mit der Aufforstung aus heimischer Eiche und heimischen Ahorn-Arten sowie Weichlaubhdlzern und
Wildobst gemald Liste der einheimischen Gehdlzarten Thiringens, Stand Dezember 2022 aus
zertifizierten Forstvermehrungsgut (gemaR den Bestimmungen des Forstvermehrungsgesetzes (FoVG)
wird eine naturbestimmte Waldflache entwickelt die dauerhaft eine Wertpunktzahl von mindestens
40 erreichen wird.

Flachen- | Biotop- | Biotoptyp FlachengroBe | Bedeutung/Wertpunkte | Gesamtpunktzahl
nummer | Nr.

7920- naturbestimmte 3.000 m? hoch/40 40WP x 3.000 =
104 Laubwaldflache mit 120.000 WP
artenschutzfachlicher
MaRnahme

3.000 m? 120.000 wpP

Quelle Plan und Praxis

In der Gegeniberstellung von Bestand und geplanter Ersatzaufforstung ergibt sich somit ein
Wertpunktezuwachs von 45.000 WP welcher das Defizit von 44.690 WP auf der Eingriffsflache
kompensiert.

17.3 Ausgleichsentscheidung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die grofSten Auswirkungen der bereits heute
planungsrechtlich zuldssigen Versiegelung bei den Schutzgiitern Boden sowie Pflanzen und Tiere zu
erwarten sind, da bisher unversiegelte Flachen neu versiegelt werden kdnnen und die Beseitigung von
Geholzbestand und Brache mit der Reduktion von Pflanzenstandorten und Lebensraum fiir die Fauna
einhergehen.

Jedoch handelt es sich bei dem Eingriffsgrundstliick um einen anthropogen stark vorbelasteten
Standort, dessen Wertigkeit durch die Vornutzung bereits erheblich eingeschrankt ist. Lediglich ein
kleiner Teil ist als ,naturnaher Geholzbestand” einzustufen. Von diesem wird ein Grofteil in die
Freiflachenplanung integriert.

Bezogen auf die bislang unbelastete AuRenbereichsflache stellt sich das Defizit wie folgt dar. Es
umfasst eine zusitzliche Versiegelung von 1.730 m?. Bezogen auf die Flichendquivalente in
Wertpunkten ergibt sich fir den Teil des AulRenbereichs ein Wertverlust von 44.690 Wertpunkten.
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Mit der aus artenschutzrechtlichen Anforderungen umzusetzenden MalRnahme einer
Geholzanpflanzung, die mit der ebenfalls erforderlichen Ersatzaufforstung multifunktional umgesetzt
werden kann, wird auf einer Gesamtfliche von 3.000 m?im Miinchenrodaer Grund (MaRnahmeblatt
A5) eine Wertsteigerung von 45.000 WP erzielt. Diese Wertsteigerung auBerhalb des Geltungsbereichs
des VBB-Lo14 kann das Defizit aus dem zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des
AulRenbereichsteilgrundstiicks des Bauvorhabens vollstdndig kompensieren.

18. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Andere Planungsalternativen im Rahmen der Innenentwicklung an einem vergleichsweise gut
erschlossenen Standort stehen nicht zur Verfligung. Wirde auf Planung verzichtet - Nullvariante —
wirde dringend bendtigter Wohnraum nicht erstellt.

19. Anfilligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Es handelt sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dem ein stddtebauliches und
architektonisches Konzept sowie ein Freiraumkonzept zugrunde liegt. Die zuldssigen Vorhaben lassen
keine Anfalligkeit flir schwere Unfalle oder Katastrophen erkennen.

20. Zusatzliche Angaben

20.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach dem Bilanzierungsmodell zur
Eingriffsregelung im Land Thiringen. Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle
planungsrechtliche Beurteilung sowie die Situationsanalyse des Biotoptypenbestands sowie der
erwarteten Biotoptypenentwicklung.

Kartierungen

Fur das Plangebiet wurden 2021/2022 eine Brutvogelkartierung sowie eine Fledermauskartierung
durchgefihrt.

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fir Biotopkartierungen in
Thiringen im Rahmen einer Gelandebegehung 2021/22 im MaRstab 1:1.000 auf Grundlage eines
aktuellen Luftbildes sowie der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vermessung erfasst. Die
Kartierung wurde digitalisiert und liegt als CAD vor.

Gutachten

Zum Bebauungsplan Nr. VBB-Lo14 liegen Gutachten zur Regenwassermanagement, zum Schallschutz,
zu Bodenverunreinigungen, Baugrundverhaltnisse, Freiflachenplanung, Hydrologie, Baumkartierung,
Quellenuntersuchung, Mobilitdtskonzept und zum Klima vor, die mit den zustdandigen stadtischen
Fachamtern abgestimmt wurden.

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltliberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber,
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu (iberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans
eintreten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden,
damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete MalBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand des Monitorings ist dabei nicht die Prifung, ob beispielsweise Regelungen zum
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Immissionsschutz bei der Errichtung von Gebduden hinreichend umgesetzt worden sind. Dies obliegt
nachfolgenden Genehmigungsverfahren bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Prifungen. Fir
AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft gelten Sonderregelungen.

Gegenstand der Uberwachung ist dabei auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § la Absatz 3 Satz 2 und von MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Hierbei handelt es
sich um MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan
festgesetzt wurden.

Fir die Bewadltigung des Artenschutzes (hier bei Vorkommen von Gebdudebritern oder
Baumhohlenbriitern sowie Fledermaussommerquartieren und -wochenstuben) werden vertragliche
Verpflichtungen getroffen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehorde getroffen, deren Umsetzung der Uberwachung bedarf.

Dies betrifft auch die Festsetzungen zu den Baumpflanzungen in den Baugebieten sowie die
erforderlichen Ersatzpflanzungen bei Fallungen von geschiitztem Baumbestand.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen und
vertraglichen Verpflichtungen durch die jeweils zustdndige Fachbehdrde im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewihrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in
Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des
Plangebers. Ein eigenstdndiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht
erforderlich.

21. Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. VBB-Lo-14 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das
Errichten von nachgefragtem Wohnraum geschaffen.

Bestand

Das Grundstick am Siedlungsrand von Neulobeda, befindet sich bereits seit Jahrzehnten in
anthropogener Nutzung. Neben einem ausgedehnten Garagenkomplex aus den 1960er/1970er Jahren
war im Sudwesten ein Heizwerk angesiedelt welches in den 1980er/1990er Jahren oberirdisch
rickgebaut wurde. Aufgrund der Vornutzung (sowie der aktuellen Nutzung fir PKW) gilt der Standort
als vorbelastet.

Der nordostliche, heute durch flachigen dichten Geholzbestand gekennzeichnete Teilbereich, war von
der Nutzung weitestgehend ausgenommen. Hier konnte sich lber die natlrliche Sukzession ein
Pioniergehdlz entwickeln, welcher vor allem fiir die ortliche Fauna von Bedeutung ist und welcher sich
nach Norden bis an den Stadtring in Form eines dlteren Laubmischwaldbestandes weiter fortsetzt.

Umweltprifung

Zur Wahrung des Lebensraumes insbesondere fir die Fauna werden auf Grundlage der
Bestandserhebung die erforderlichen Festsetzungen zum Erhalt der Biotopvernetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dazu zdhlt der Erhalt einer Teilflache als Flaiche mit Bindung zum Erhalt
von Baumen und Strauchern sowie die Anlage weiterer mit Gehdlzen zu bepflanzenden Flachen.

Die abiotischen Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima werden durch die Uberplanung der
Festsetzungen des BP Nr. VBB-Lo-14 nur geringfligig beeintrachtigt, da die zusatzliche
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Flachenversiegelung auf ein Mindestmal begrenzt wird.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurde bei der aktuellen planungsrechtlichen
Beurteilung bericksichtigt. Die Festsetzungen zur Begriinung der Dachflachen und Tiefgaragen, das
geplante Regenwassermanagement sowie die zu begriinenden Freiflichen mit umfangreichen
Baumpflanzungen stellen ein MindestmalR an Flachen fir Natur und Landschaft innerhalb eines
stadtischen Wohnquartiers dar.

Bezogen auf das Teilgrundstiick welches dem AuBenbereich zugerechnet wird, wird sich die Wertigkeit
der Flache bezogen auf die Biotoptypen und deren Qualitdten verdndern. Voraussichtlich kommt es
trotz eines hohen Anteils an qualitativ hochwertigen Freiflaichen und begriinten Dachern zu einem
Wertverlust von 44.690 Wertpunkten.

Mit der aus artenschutzrechtlichen Anforderungen umzusetzenden AusgleichsmalRnahme kommt es
durch die Anforderung nach gestuften Gehdlzpflanzungen heimischer Arten in einem Gesamtumfang
von 3.000 m? zu einer Aufwertung von monostrukturierten Biotopfldchen. Die gleichfalls erforderliche
Ersatzaufforstung, welche aus der erforderlichen Waldumwandlung nérdlich des Vorhabengebiets
resultiert, kann multifunktional fir den Artenschutz eingesetzt werden, solange der geforderte
Flachenumfang sowie die beschriebene strukturelle Qualitdt dabei Rechnung getragen wird.

Mit der vorgesehenen Ersatzaufforstung im Miinchenrodaer Grund auf Intensivgriindland und im
Anschluss an eine bestehende Laubholzwaldflache sind die Bedingungen einer multifunktionalen
KompensationsmalRnahme mit einem Wertzuwachs von 45.000 Wertpunkten gegeben.
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IV. Aufstellungsverfahren

1. Einleitungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Jena hat in seiner Sitzung am 09. Dezember 2020 die Einleitung des
Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-Lo14 ,Wohnbebauung Theobald-
Renner-Strae” beschlossen und im Amtsblatt Nr.33/21 vom 19.08.2021 ortsiblich bekannt gemacht.
Das Vorhaben wird sinngemaR aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jena entwickelt. Ziel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Areals zu Wohnzwecken.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 27. August
bis einschlielRlich 10. September 2021. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte gemeinsam mit der
Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 33/21 vom 19.08.2021.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Parallele Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange mit Anschreiben vom 25.
August 2021

4. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss
durch den Stadtrat

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 28.06.2023 in offentlicher Sitzung den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBB-Lo 14 ,,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” gebilligt
und zur offentlichen Auslegung bestimmt. Die Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte
mit dem Amtsblatt 27/23 vom 06. Juli 2023 sowie mit dem Amtsblatt 34/23 vom 24. August 2023 zur
Verlangerung des Auslegungszeitraums.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 14.
Juli bis einschlieRlich 4. Oktober 2023 (urspringlich bis 14. September 2023 - Amtsblatt 27/23).

6. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
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Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Anschreiben vom 5. Juli und nochmals am 22. August 2023

7. Satzungsbeschluss
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V. Auswirkungen der Planung

1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Auf Grundlage vorliegenden Untersuchungen und Gutachten zu den maligeblichen Larmimmissionen,
denen das Gebiet ausgesetzt ist, und die es erzeugt, wurde festgestellt, dass deren Bewaltigung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren bei Einhaltung des Standes der Technik
(Fensterkonstruktionen) gewahrleistet werden kann, sodass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

2. Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von sechs jeweils flinfgeschossigen
Mehrfamilienhdusern und insgesamt rd. 150 Wohnungen vor. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im
Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des Wohnbauvorhabens. Somit wird den Wohnbedirfnissen
der Bevolkerung Rechnung getragen.

3. Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Auswirkungen der Planung auf die Natur, Landschaft und Umwelt einschlielRlich der Aspekte Tiere,
Pflanzen, Boden und Grundwasser, Klima und Luft wurden ausfuhrlich im Umweltbericht (Kapitel Il
dargelegt. Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur
und Landschaft ermdoglicht und durch Ausgleichsfestsetzungen sowie ergdanzenden Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag kompensiert. (vgl. Kap. IV 4).

4. Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange der Landwirtschaft sind durch die Planung nicht beriihrt, da weder im Plangebiet noch in der
unmittelbaren Nachbarschaft landwirtschaftliche genutzte Flachen vorhanden sind.

Mit der zustandigen Forstbehdrde wurde der Status der im Plangebiet sowie nordlich daran
angrenzend vorhandenen Baume und Unterbepflanzungen geklart. Entsprechende Kompensationen
fir die planbedingte Nutzungsartenanderung von Waldflachen werden ergriffen.
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5. Belange der Mobilitdt der Bevolkerung

Das der Planung zugrundeliegende ErschlieBungskonzept sieht eine Unterbringung des ruhenden
Verkehrs sowohl in Tiefgaragen als auch auf oberirdischen Stellplatzen vor. Die Auswirkungen des
planbedingten Mehrverkehrs im umliegenden StraBennetz wurden untersucht. Das geplante
Vorhaben begriindet keine unvertraglichen Mehrbelastungen in der Nachbarschaft.

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets befindet sich heute ein Garagenkomplex mit vier Riegeln, dessen
Zufahrt und Zwischenbereiche mit Asphalt befestigt sind. Das Grundstiick mit den insgesamt 126
Garagen war bis 2019 im Besitz der Stadt und groRtenteils an einen Garagenverein verpachtet. Bei
den Garagen handelt es sich nicht um ein bauordnungsrechtlich der angrenzenden Wohnnutzung
zugeordnetes Vorhaben. Mit Beschluss Nr. 16/0928-BV hat der Stadtrat am 26.10.2016 den
vorhandenen Garagenkomplex in der Theobald-Renner-StraBe in die Kategorie von
Garagenstandorten eingestuft, ,die zukiinftig nicht mehr fir eine Garagennutzung zur Verfligung
gestellt” werden. Fir diesen Standort wurde die Einstufung dergestalt begriindet, dass ,die
Entwicklung des Areals zu einem Wohnquartier, unter stadtplanerischen Aspekten und im Hinblick
auf die Bedarfssituation, das vorrangige Entwicklungsziel darstellt.”

Die Garagenmieter und -pachter werden seit 2016 fortlaufend tber die Entwicklungsperspektive, die
aktuellen Themen und den Stand des VBB Lo 14 ,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralie”
informiert. Das Grundstiick wurde 2019 im Rahmen eines Grundstiickstauschvertrages durch die
Stadt an den Vorhabentrager verduRert.

Die Vorhabentradgerin hat sich daher im Kaufvertrag fiir das Vorhabengrundstiick gegeniiber der
Kommunale Immobilien Jena (KIJ) als bisherigen Eigentimerin dazu verpflichtet, liber den
planbedingten Bedarf hinausgehend mindestens 31 zusatzliche Stellplatze herzustellen. Im Rahmen
der NeubaumaBnahme wird der Vorhabentrdger zusatzliche 31 PKW Stellplatze (ber den
eigentlichen Stellplatzbedarf der Neubebauung hinaus errichten. Diese zusatzlichen PKW-Stellpladtze
werden vorrangig den Garagenmietern und -pachtern zu Anmietung angeboten.

Dariber hinaus bietet der Vorhabentrager alternative PKW-Stellpldatze aus dem eigenen Bestand im
ndheren Umfeld zur Anmietung an, um Engpdasse auch wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Auf Grundlage des ausgewahlten stadtebaulichen Entwurfs ergibt sich eine Anzahl von insgesamt rd.
150 Wohneinheiten. Auf Basis der Thiringer Bauordnung und des Mobilitdtskonzeptes werden
ausreichend Stellplatze in einer Tiefgarage (121) sowie oberirdische Stellplatze (49) festgesetzt.

Die Thiiringer Bauordnung lasst Spielrdume zu, die Einrichtung von Stellpldtzen auch standortbezogen
zu betrachten. In der Vollzugsbekanntmachung fiir die ThirBO zum § 49 heilt es, dass unter
Bericksichtigung der ortlichen Verhéltnisse oder der Art oder Nutzung der baulichen Anlage, der
Bedarf konkretisiert werden muss. Die Zahl der notwendigen Stellplatze sei jeweils im Einzelfall zu
ermitteln und dabei insbesondere auch die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) zu beriicksichtigen. Ein Bauvorhaben kann mit der Folge der Reduzierung des Stellplatzbedarfs
z. B. dann Uiberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden, wenn es weniger
als 400 m von einem OPNV — Haltepunkt entfernt ist und dieser Haltepunkt wihrend der normalen
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Nutzungszeiten von mindestens einer Linie des OPNV in zeitlichen Abstinden von jeweils héchstens

zwanzig Minuten angefahren wird.

Die Bedingungen hierfiir sind teilweise gegeben. Der Haltepunkt der Emil-Wolk-Stralle in der Karl-
Marx-Allee liegt in einer Entfernung von nur geringfiigig mehr als 400 m (430 m —500 m). Dort verkehrt
die StralRenbahnlinie 3 mit den Endhaltepunkten Winzerla und Lobeda-Ost wochentags zwischen 4 Uhr
und 19 Uhr im 20-Minutentakt. Die Linie 3 ist hier die untergeordnete Linie. Hauptlinien sind an dieser
Haltestelle die miteinander verknilpften Linien 1 und 4, die abwechselnd ca. alle 10 Minuten Richtung

Stadtzentrum und Zwatzen verkehren.

Einen niedrigeren Motorisierungsgrad als den in der Bauordnung angenommenen legen
Analogieschliisse auf Basis stadtteilspezifischer Motorisierungskennziffern (95 — 135 Stellplatze),
Analogieschlisse vergleichbarer Wohngebiete 139 — 152 Stellpldtze sowie eine Abschatzung auf Basis
der HaushaltsgroRen und der spezifischen Motorisierung der Haushaltsmitglieder rechtfertigen die

geplante Stellplatzreduzierung.

Beriicksichtigt man die einzelnen Ansitze und die gute OPNV-Anbindung ergibt sich ein rechnerisch

gemittelter Bedarf von insgesamt rd. 150 Stellplatzen.

Die vorhabenbezogene Stellplatzkonzeption sieht 121 Stellplatze in der Tiefgarage und 49 oberirdische
Stelldtze vor, von denen 31 als Ersatz fir die wegfallenden Garagenstellplatze zur Miete angeboten
werden sollen. Zusatzlich werden 283 Fahrradstellpldtze in der Tiefgarage und 72 oberirdische
Fahrradstellpldatze nachgewiesen, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentrdger innerhalb des

Durchfiihrungsvertrages verpflichtet.

6. Auswirkungen auf die Ergebnisse einer von der Stadt beschlossenen
stadtebaulichen Planung

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird ein wesentlicher Beitrag zur kurzfristigen Erhéhung des
Wohnungsangebotes sowie zur Erreichung der weiteren wohnungspolitischen Ziele der Stadt geleistet
(vgl. Kapitel .4.4, 1.4.5, 1.4.6). Diese Ziele umfassen insbesondere die Sicherung eines qualitativ guten

und bezahlbaren Wohnungsangebotes.

7. Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht beriihrt. Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb der
gemalk § 76 Abs. 2 und 3 WHG festgesetzten Uberschwemmungs- und Risikogebiete.
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8. Ausgeiibte und benachbarte Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich momentan noch 126 Garagen in Zeilenbauweise, welche hauptsachlich
von Anwohnenden aus der Nachbarschaft genutzt werden.

Vorhabenbedingte Nutzungseinschrankungen oder sonstige Beeintrachtigungen der im Bereich ostlich
und slidostlich des Plangebiets gelegenen schutzbeddrftigen Wohnnutzungen (vgl. Kapitel 11.3.1) sind
auszuschlieRen. Die verkehrlichen Auswirkungen des Plangebietes auf die Nachbarschaft und die
Moglichkeiten der Verbesserung der Mobilitatsverhaltnis wurden im Mobilitatskonzept abschlieRend
untersucht. Die Nachbarschaft von bestehenden zu geplanten Wohngebieten begriindet keine
Immissionskonflikte i.S.d. § 50 BImSchG, weil sich erganzende Nutzungen einander zugeordnet
werden.

Fir die westlich an das Plangebiet angrenzenden Sportnutzungen sind keine Auswirkungen durch das
heranriickende Wohnbauvorhaben zu erwarten. Die Vertraglichkeit der Sportnutzungen mit der
schutzwiirdigen Wohnnutzung im Plangebiet wurde gutachterlich geprift.
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VI. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v.
01.01.2024 Stand: 14.01.2024 aufgrund Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | S. 184)

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 2023 | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Thiiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiiringer Kommunalordnung - ThiirKO) vom 28.
Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02. Juli.2024 (GVBI. S. 277, 288).

5. Bauordnung des Landes Thiiringen (ThiirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Marz
2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321).

6. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225).

7. Thiiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThiirNatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30. Juli 2019 (GVGI. S. 323), zuletzt gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes
vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

8. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225).

9. Thiiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (ThiirDSchG) in der Fassung vom
14. April 2004 (GVBI. S. 465, 562), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember
2018 (GVBI. S. 731).

10. Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) in der Fassung vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235).
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VIl. Anhang

1. Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzung Nr. 1 (§ 12 Abs. 1 BauGB)
Auf der Flache fiir Wohnen sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

*  Wohngebaude

* untergeordnet die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

* untergeordnet Anlagen zur Kinderbetreuung

* untergeordnet Raume fiir freie Berufe i.S.v. § 13 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 2 (§ 12 Abs. 1 BauGB)

Auf der Flache fiir Wohnen sind in den nach Westen orientierten Wohngebauden Nr. 1 und Nr. 2
Souterrainwohnungen allgemein zul3ssig.

Textliche Festsetzung Nr. 3 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m.
§ 16 BauNVvO)

Auf den Dachflachen der Gebaude sind einzelne Dachaufbauten wie Treppenraume, Aufzugsanlagen,
Laftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Hohe von 2 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
(OK) ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse zuldssig, wenn sie mindestens 2
m von den baukoérperbezogen duBeren Baugrenzen zuriickbleiben. Photovoltaikanlagen diirfen eine
Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 4 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m.
§ 16 BauNVO)

An den durch Baulinien festgesetzten Seiten der Hauptbaukorper betragt die Tiefe der
Abstandsflachen abweichend von § 6 ThirBO 0,375 H.

Textliche Festsetzung Nr. 5 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGBi. V. m.
§ 16 BauNVvO)

An der durch Baulinien festgesetzten westlichen Seite des Gebaudes 1 sind keine Abstandsflachen
zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.
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Textliche Festsetzung Nr. 6 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrslarm (StraRe und Bahn) sind die zu den Larmquellen orientierten Fassaden
der Wohngebaude schutzbediirftige Aufenthaltsraume mit schallgedammten
Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

Textliche Festsetzung Nr. 7 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf der ,Flache flir Wohnen” sind insgesamt 170 Stellplatze, einschlieRlich Besucherstellplatze in
einer Tiefgarage (121 Stellplatze) sowie als oberirdische Stellplatze (49 Stellplatze) zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 8 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ sind die oberirdischen Stellpldtze in wasserdurchlassiger Bauweise
gemall MaRnahmenblatt G4 zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 9 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Auf der ,Flache fur Wohnen” sind je flinf oberirdische Stellplatze ein mittel- und groRkroniger Baum
gemall Malnahmenblatt G3 zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die
Anpflanzungen sind auf die Gesamtanzahl der Neupflanzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 12
anzurechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 10 (§ 12 Abs.3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf der ,Flache fiir Wohnen” sind Stellplatze sowie deren Zufahrten ausschlief3lich innerhalb der
Flachen fur Stellplatze (St) zuldssig. Tiefgaragen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen und innerhalb der Flachen fiir Tiefgaragen (TGA) sowie deren Zufahrten zulassig.
Abfallsammelanlagen sind nur auf der festgesetzten Flache zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr.11 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 14 Abs. 3 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO (Versorgungsanlagen fir Elektrizitat, Gas, Warme oder
Wasser) sind als untergeordnete Anlagen zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 12 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Auf der ,,Flache fir Wohnen sind auf den nicht Gber- und unterbaubaren Grundstticksflaichen und den
Flachen zum Anpflanzen 36 einheimischen Baumen 1. Ordnung (Carpinus betulus, Quercus robur,
Populus nigra, Acer platanoides, Salix alba, Tilia cordata) und 87 Baume 2. und 3. Ordnung (Sorbus aria,
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Ulmus minor, Sorbus aucuparia, Frangula alnus, Alnus glutinosa, Acer campestre, Malus sylvestris)
sowie Strauchern gemall Malnahmenblatt G3 zu pflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 13 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Die nicht tiberbaubaren Dachflachen von Tiefgaragen sind mit einer Erdschicht (Aufbaustarke 80 cm)
zu Uberdecken und gartnerisch entsprechend MalRnahmenblatt G6 extensiv zu begriinen.

Textliche Festsetzung Nr. 14 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) BauGB)

Auf der ,Flache fur Wohnen“ sind die Dachflichen der Wohngebaude zu mindestens 50 % gemaR
MaRnahmenblatt G5 extensiv zu begriinen und ein Abflusswert von kleiner/gleich 0,3 einzuhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 15 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Textliche Festsetzung Nr. 16 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Linien zwischen den Punkten A-B-C-D und E-F-G-H sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zugleich
StraRenbegrenzungslinien.

Textliche Festsetzung Nr. 17 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der ,Flache flir Wohnen“ ist die durch das Planzeichen Gr festgesetzte Flache mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 18 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der ,Flache fiir Wohnen ist der durch das Planzeichen Lr festgesetzte Leitungskorridor mit
einem Leitungsrecht zugunsten des stadtischen Betreibers des Fernwdarmenetzes sowie des
Abwassernetzes zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 19 (§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache fiir Wohnen“ sind an den Fassaden und auf den Dachern der Wohngebaude
insgesamt 30 Nisthilfen fiir Brutvogel gemall MaBnahmenblatt A2 anzubringen.
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Textliche Festsetzung Nr. 20 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache fur Wohnen“ sind an GroRbaumen auf dem Flursttick 525/2, Gemarkung Lobeda, Flur
5 gemalk MalBnahmenblatt A3 insgesamt 5 Fledermauskasten, Typ Fledermaus-Universalhohle
anzubringen. Zusatzlich sind an den Gebaude 1 bis 4 insgesamt 10 Fledermauskasten anzubringen.

Textliche Festsetzung Nr. 21 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der ,Flache fir Wohnen“ auf dem Flursttick 525/3 Gemarkung Lobeda, Flur 5 ist eine unverputzte
Hohlblocksteinwand mit Liicken, 3 Meter Hohe, 4 Meter Lange mit Einflugoffnungen gemaR
MalRnahmenblatt A4 als Quartier flir Zwergfledermause zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 22 (§ 12 Abs. 3 in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 25 a) und b) BauGB)

Auf der ,,Flache fir Wohnen” sind die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Pflanzflachen gemalR den MalRnahmeblattern G1, G2,
G3, G6 und G7 zu begrinen.

Hinweise
Hinweise nach Bundesbodenschutzverordnung

Vor dem Auf- oder Einbringen von Materialien in den Unterboden oder Untergrund ist bei Hinweisen
auf erhohte Gehalte an organischem Kohlenstoff der Gehalt an organischem Kohlenstoff nach Anlage
3 Tabelle 1 der BBoDSchV zu bestimmen. (§ 6 Abs. 11 Satz 1 BBoDSchV)

- Betrdgt der Gehalt mehr als 1 Masseprozent, dirfen die Materialien nur auf- oder eingebracht
werden, wenn der organische Kohlenstoff in den Materialien nattrlich vorkommt oder auf einen
zulassigen Anteil an mineralischen Fremdbestandteilen zurtickzufiihren ist und die Materialien nicht
aus dem Oberboden stammen. ((§ 6 Abs. 11 Satz 2 BBoDSchV)

Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Nach § 2 Abs. 1 ThiirBodSchG sind die Verursacher schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
sowie deren Gesamtrechtsnachfolger, die Grundstiickseigentlimer, die Inhaber der tatsachlichen
Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die Gemeinden und die mit 6ffentlichen Planungen beauftragten
Stellen verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderung unverziiglich dem Landkreis oder der kreisfreien Stadt, hier der Stadt Jena,
mitzuteilen (Hinweis). Ergeben sich im Zuge von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen,
Ausschachtungen oder ahnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche
Bodenveranderungen, so sind MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die zustandige Bodenschutzbehdrde zu unterlassen
(Auflage). Die zustandige Bodenschutz-behdrde hat liber die Freigabe unverziiglich zu entscheiden
(Hinweis).

Fernwarmesatzung
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ,Satzung der Stadt Jena liber die Warmeversorgung
und den Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung fiir Teile des Gebietes der Stadt Jena
(Fernwarmesatzung)” vom 26.10.2016, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 1/17 vom 05.01.2017, S. 2,
zuletzt gedndert durch Satzung vom 27.11.2018 veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 2/19 vom 17.01.2019,
S. 6.

Baumpflanzungen im Schutzbereich des Fernwarme- und Sammelkanals (Leitungsrecht
Fernwdrme)

Baumpflanzungen im Bereich des Leitungsrechts Fernwarme sind vom Grundsatz nicht zuldssig, es
gelten Mindestabstande zu den Fernwéarmeanlagen und -leitungen von 5 Metern (ab AuBenkante
Versorgungsanlage gemessen). Abweichend davon kann Baumstandorten ausschlieBlich durch
Bewertung des Einzelfalls durch den Versorgungstrager zugestimmt werden. Die Lage, die Baumart
und erforderliche Schutzstreifen sind mit dem Leitungstrager abzustimmen und durch diesen zu
bestatigen.

Bodenfunde

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBB-Lo 14 ,,Wohnbebauung Theobald-
Renner-StraRe sind keine Bodenkmale bzw. Bodenfunde entsprechend dem , Gesetz zur Pflege zum
Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen” (Thiringer Denkmalschutzgesetz, Neubek. Vom 14.
April 2004), § 2 Abs. 8, bekannt. Im Umfeld des Planbereiches sind bereits Korperbestattungen der
Hallstattzeit sowie weitere urgeschichtliche Bestattungen bekannt. Die BaumaBnahme findet somit in
einem archaologischen Relevanzgebiet statt, in dem mit archdologischen Funden und Befunden
gerechnet werden muss. Der nachstehende Hinweis zu §16 ThirDSchG ist zu beachten.

§ 16 ThiirDSchG - Zufallsfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemaR § 16 ThiirDSG
unverziglich der Denkmalfachbehorde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniiber der Gemeinde
oder der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziglich der
Denkmalfachbehérde zu.

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentiimer, Besitzer oder sonst Verfligungsberechtigte des
Grundsticks sowie der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfiihrung die Sache entdeckt worden ist. Die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
MaBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kdnnen, bis zur
Freigabe durch die zustdandige Bodenschutzbehorde zu unterlassen. Die Denkmalfachbehérde soll der
Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre Unterbrechung unverhaltnismafig hohe Kosten
verursacht und der wissenschaftliche Wert des Fundes oder der Befunde dies zuldsst. Die
Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und zur wissenschaftlichen
Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.

Hinweise zum Geologiedatengesetz (GeolDG)
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Geologische Untersuchungen — Erdaufschliisse (Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstellen sowie
geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemall § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG)
spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepldne u. d.) gemall § 9 GeolDG
spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber
oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu ibergeben.

Solarvorrang in Jena
Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022, 22/1355-BV
Lichtverschmutzung

Die Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung (Amtsblatt 22/20 vom 25.06.2020)
ist zu beachten. Entsprechende Regelungen wurden in das MalRnahmeblatt V3 (lbernommen.

Standort der Quelle

Der genaue Standort der im Plangebiet befindlichen Quelle ist nicht bekannt. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist dies zu klaren und im Rahmen der Bauausfiihrung ist hierauf
besonders Riicksicht zu nehmen. Eine Beeintrachtigung der Quelle ist auszuschliel3en.

Verhaltnis Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,,Flache fiir Wohnen” festgesetzten Flachen entspricht
der GroRe des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Stddtebaulich relevante Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

e Bepflanzung des Plangebietes nach den Zielen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
und der MalRnahmenblatter (GestaltungsmaRnahmen)

e Anbringung von Nisthilfen fiir Brutvogel nach den Zielen des Griinordnungsplanes und
der MaBnahmenblatter (AusgleichmaRnahmen)

e Sicherung der Verlegung einer vorhandenen Abwasserleitung

e Sicherung und Vollzug externer KompensationsmaRnahmen

e Kosten- und Folgekosteniibernahme

e Baufristen

e Verpflichtung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Bodensanierung

e Vereinbarungen zu Leitungsverlegungen und ErschlieBungsmalRnahmen

o Verpflichtung zur Umsetzung eines dkologisch nachhaltigen Energiekonzeptes

e Beriicksichtigung einer insekten- und fledermausfreundlichen Beleuchtung fir
AuRenanlagen (VermeidungsmalRnahme)

e Barrierefreiheit eines zu bestimmenden Wohnanteils

e Beantragung von Férdermitteln nach der Richtlinie zur Férderung des bezahlbaren
Wohnens im Freistaat Thiiringen zur Schaffung eines Anteils an Sozialwohnung

e Schaffung von Fahrradstellplatzen

e Neuanlage eines mehrschichtigen Laubmischwaldes auf 3.000 gm
(AusgleichsmaRnahme)
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2. MaRBnahmenblatter
MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: V1
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle“ Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH Flachengrél3e: Vorhabengebiet
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

0 Eingriff nicht ausgleichbar

- Entfernung (Rodung) von Gehdlzen und Abriss von Geb&auden

betroffene Schutzguter:

[ Landschaftsbild [ ] Boden [l wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
mafinahme L mafinahme L] mafinahme L] MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Flachenhafte Gehélzbestande sowie Einzelbdume und Baumgruppen
Biotoptypen Code: 7920-104, 7920-105, 6224, 9319, 9399
Gebauden (Garagenzeilen); Biotoptypen Code: 9217

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Um baubedingte Tétungen von Européischen Brutvégeln bzw. deren Entwicklungsformen (Eier, Nestlinge) zu
vermeiden, werden Geholze aul3erhalb der Brutzeiten in Gehdlze britender Arten entfernt bzw. Geb&ude
auBRerhalb der Brutzeiten Gebaude britender Arten abgerissen. Dies gilt auch fur MaRnahmen im Rahmen der
Verkehrssicherung.

e Entfernung von Gehdlzen (Baume und Straucher) zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.
e Abbruchsarbeiten von Gebauden zwischen Mitte September und Ende Februar

Um baubedingte Totungen von Fledermé&usen zu vermeiden sind Gehdlzbeseitigungen im Zeitraum 1.Oktober
bis 28. Februar. durchzufuhren und der Abbruch von Geb&duden (hier Garagenzeilen) nur in der Zeit vom
01.September bis 31. Oktober. durchzufiihren.

e Rodungs- und AbbruchmaRnahmen zwischen 01. September und 31. Oktober in frostfreier Zeit
o Kontrolle (Endoskop) der potenziellen Fledermausquartiere vor Rodungs- und Abbruchsarbeiten durch
eine sachkundige Person auf Besetzung

Um den Zeitraum fur die Rodungs- und AbbruchmafRnahmen in die Wintermonate zu erweitern kdnnen die
(potenziellen) Fledermausquartiere durch eine sachkundige Person (6kologische Bauliberwachung) vorab auf
Besatz gepruft und bei Nichtbesatz verschlossen werden.

Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Malnahmedurchfihrung/-sicherung:

Maflnahmebeginn am: vor Beginn der bauvorbereitenden Arbeiten | Funktionskontrolle:
Fertigstellung am: mit Ende der bauvorbereitenden Arbeiten
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[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kUnftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH

0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.:. V2
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIyrstUck(?): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: -
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- Bauzeitlich bedingter Eingriff oder Stérung in den Lebensraum Europdischer Brutvogel

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
maRnahme D mafRnahme L] malRnahme L] Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Pionierwald (Biotoptyp Code: 7920-104)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Bauzeitliche Errichtung eines festen Bauzaunes zwischen B-Plan-Gebiet und dem nérdlich angrenzenden
Waldbestand sowie Sicherung des zu erhaltenden Gehdélzbestandes mit flachenhafter Bindung zum Erhalt.

Um baubedingte Beeintrachtigungen des direkt angrenzenden Waldbestandes zu vermeiden, ist bauzeitlich
ein fester Bauzaun an der nérdlichen B-Plan-Grenze (Flurstiick 525/3) zu errichten. Gleichzeitig wird um die
Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern im Plangebiet ein fester Bauzaun errichtet.

Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag; zeichnerische Festsetzung (Flache mit Bindung zum Erhalt von
Baumen und Strauchern)

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

MalRnahmedurchfuhrung/-sicherung:

Maflnahmebeginn am: vor Beginn der Funktionskontrolle: fortlaufend wahrend Bauzeit
Bau/Rodungsarbeiten
Fertigstellung am: nach Ende der BaumalRhahme

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH
nichtiiberbaubare 0 Pacht kinftige Unterhaltung:
Grundstucksflache 0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. V3
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 | Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(g): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 1,7 ha
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: [ Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- Nutzungsintensivierung und Zunahme an nachtlicher Beleuchtung

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
maRnahme D mafnahme L] mafnahme L] Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gestaltete Gruinanlage (Biotoptyp Code 9311) und Sammelgaragenzeilen (Biotoptyp Code 9217)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Anpassung und Minimierung der Beleuchtung entlang der westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 525/3,
Flur 5, Gemarkung Lobeda; durch: insektenfreundliche Beleuchtung, Schutz der Flederméuse vor

Lichtverschmutzung;

e Reduzierung der Dauer der Beleuchtung auf ein sicherheitsrelevantes Minimum
e Abschattung der Lichtquellen zu sensiblen Bereichen
e Bevorzugte LED-Beleuchtung mit warmweif3en bis rétlichem Spektrum

Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

MalRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Mafinahmebeginn am: mit Errichtung der Funktionskontrolle: --
Hochbauten und Freianlagen
Fertigstellung am: mit Fertigstellung der
Hochbauten und Freianlagen

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kanftiger Eigentimer:
beschrankung: 00 Ankauf jenawohnen GmbH

[0 Pacht kinftige Unterhaltung:
[ sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: V4
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 | Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stral3e” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(g): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: --
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

0 Eingriff nicht ausgleichbar

- mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper, nicht Uberbaute Tiefgaragen, Wege und
oberirdische Stellplatze) gemalf VVorhaben- und ErschlieRungsplan bzw. Freiflachenkonzept und der damit
verbundenen Baumafinahmen sind die zu erhaltenden Einzelbdume vor Schadigungen zu schiitzen

betroffene Schutzguter:

[ ] Landschaftsbild []Boden [ ] Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

MalRnahmetyp:

Vermeidungs- ] Minimierungs- [] Ausgleichs- I:lge:stalterische
mafinahme malinahme mafinahme Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Einzelbaum
- Biotop-Nr. 6400

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Erhalt von sieben Einzelbdumen

- Zielbiotop: 7920-105
Davon sechs Baume in der Grunflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliches Verkehrsgriin, ein Baum in
der Wohnbauflache; vgl. Planzeichnung zum Bebauungsplan

Ubernahme als zeichnerische Einzelbaumfestsetzung im Rahmen des B-Planes gemaR § 12 Abs. 3 BauGB
in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Schutz und Sicherung von Einzelbdumen, die an die Eingriffsflache angrenzen durch Baumschutzz&une
nach DIN 18920 bzw. RAS-LP4, vor Bauarbeiten Abstimmung nach BaumafRnahme Abnahme durch KSJ
- Bewasserung von Einzelbdaumen nach Bedarf, in Abstimmung mit KSJ

Maflnahmedurchfihrung/-sicherung:

MafRnahmebeginn am: vor Beginn der Funktionskontrolle:

Baumalinahme

Fertigstellung am:
Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH (1 Baum)
offentliche 0 Pacht Stadt Jema (6 Baume)
Grunflache/nichtiberbaubare | O sonstiges: kinftige Unterhaltung:
Grundstucksflache jenawohnen GmbH (1 Baum)

Stadt Jena (6 Baume)
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. G1
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 | Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(g): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroBe: 0,13 ha
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: [ Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- die mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukdrper, nicht Uberbaute Tiefgaragen, Wege und
oberirdische Stellplatze) gemaf Vorhaben- und Erschlieungsplan bzw. Freiflachenkonzept und der damit
verbundene Aufheizeffekt, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie das Entfernen der
Pflanzendecke und des Oberbodens sowie die Beseitigung von Lebensraumen

betroffene Schutzguter:

Landschaftsbild Boden [ ] Wasser Klima/Luft [ ] Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- [ Minimierungs- [] Ausgleichs- gestalterische
L] maRnahme mafnahme mafnahme Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Pionierwald
- Biotop-Nr. 7920-105

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Erhalt des Baumbestandes innerhalb der Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern (vgl.
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan)
- Zielbiotop: 7920-105

Ubernahme als zeichnerische Festsetzung auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs.
1 Nr. 25 b) BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Der vorhandene Gehdlzbestand innerhalb der Flache mit Bindung zum Erhalt ist dauerhaft zu erhalten und
zu entwickeln. Ziel ist die Entwicklung einer strukturreichen, geschichteten Geholzflache auf Grundlage der
natirlichen Sukzession

- dauerhafte Unterhaltungspflege im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht; Pflege nach Bedarf

Malnahmedurchfihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Beginn der Funktionskontrolle: nach 5 Jahren und im Anschluss alle
Bauarbeiten 10 Jahre
Fertigstellung am: -
Nutzungséanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH
0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: G2

(in Verbindung mit Artenschutz)
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengréRRe: vgl. Vorhaben- und
Datum: 22.07.2024 ErschlieBungsplan
Beeintrachtigungen: [ Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust von Lebensraum fiir Européische Brutvdgel

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild  [_] Boden [ ] Wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
] maflnahme L maflnahme L malnahme MalRRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gestaltete Grinanlage mit ruderalisierter Scherrasenflache und Ziergeholzen (Biotoptyp-Code: 9311)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Etablierung dichter Gehoélzgruppen aus Buschen und Bdumen (Biotoptyp Code: 9311 in Verbindung mit 6224)
auf mindestens 20 % der vorgesehenen Grunbereiche (vgl. Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 22 auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25 a) BauGB; Ubernahmein den Durchfilhrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Insbesondere in den Randbereichen des Vorhabengebietes werden linienhaft oder truppweise dichte
Gehdlzbereiche aus Blischen und Baumen angelegt, die gehélzbewohnenden Vogelarten als Brutplatz dienen
sollen. In der Strauchschicht sind Dornstraucher zu bevorzugen. Bei Abgang sind die Gehdlze zu ersetzen,
sobald die jeweilige Flache liickig wird.

Verwendung leichter Straucher mit Hoéhe 60-80 cm (LSTR 60-80); je 5gm/ 1 Gehdlz; klimaresiliente
standortgerechte  Arten; Fertigstellungs-(1 Jahr) und Entwicklungspflege (4 Jahre); danach
Unterhaltungspflege

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Maflinahmebeginn am: unmittelbar mit Herstellung | Funktionskontrolle: nach Fertigstellungspflege, nach
der Freianlagen Entwicklungspflege
Fertigstellung am: -

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH

0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. G3
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengréRRe: Vorhabengebiet
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- die mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper, nicht Uberbaute Tiefgaragen, Wege und
oberirdische Stellplatze) gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. Freiflachenkonzept und der
damit verbundene Aufheizeffekt, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie das Entfernen der
Pflanzendecke und des Oberbodens sowie die Beseitigung von Lebensraumen

betroffene Schutzguter:

Landschaftsbild Boden [ ] Wasser Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

ermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
|:I;;aBnahme L mafnahme [ mafnahme Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- ruderale Gras- und Staudenflur, Vorwald, Baumgruppen, Gehdlzflachen, ruderalisierte
Scherrasenflache

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Anpflanzung von Baumen auf nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen mit Unterpflanzung aus
Strauchern sowie Ansaat von Rasen und Wiese zwischen den mit Gehdlzen bestandenen Fléchen

- Beschattung von versiegelten Wegen und Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

- Zielbiotop: 9311

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 und 12 sowie textlicher Festsetzung 22 auf Grundlage des§ 12 Abs. 3
BauGB in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a) BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anpflanzen von insgesamt 123 mittel- bis grof3kronigen Laubbaumen mit einem Stammumfang von
18-20cm gemal Vorhaben- und Erschlieungsplan sowohl als Einzelbdume, in Gruppen oder als
Baumhain; die Badume zur Beschattung und/ oder Gliederung von PKW-Stellplatzen sind in der
Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume enthalten; Pflanzung gemaf DIN 18916.

- Unterpflanzung der Freiflache unter den Baumen mit niedrigwiichsigen Stréauchern, Bodendeckern und
Stauden sowie Ansaat von Rasen bzw. Wiese zwischen den Gehdélzpflanzungen gemafd Vorhaben-
und ErschlieBungsplan

- Ersatz ausfallender Geholze, Schnitt und Ausholzen gemaR Gehdlzentwicklung

- Dauerhafte Unterhaltungspflege durch den Grundstiickseigentiimer

- Nachpflanzung bei Ausfall nach Textlicher Festsetzung Nr. 12; sollte eine der festgesetzten Baumarten
dauerhaft ausfallen ist eine Ersatzbaumart in Abstimmung mit der UNB zu vereinbaren

Festgesetzte Baumarten:
1. Ordnung: Carpinus betulus (Hainbuche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Populus nigra (Schwar-
Pappel), Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Salix alba (Silber-Weide), Tilia cordata (Winter-
Linde); Gesamtanzahl 36 Stiick StU 18-20 cm
2. und 3. Ordnung: Sorbus aria (Schwedische Mehlbeeere), Ulmus minor (Feld-Ulme), Sorbus
aucuparia (Eberesche), Frangula alnus (Faulbaum), Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Acer
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campestre (Feld-Ahorn) und Malus sylvestris (Holz-Apfel).
Fertigstellungpflege: 1 Jahr, Entwicklungspflege 4 Jahre gemaf DIN 18919; im Anschluss Unterhaltungspflege
mit ggf. erforderlicher Bewasserung.

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Erstellen der

Funktionskontrolle: 12 Monate nach Fertigstellung

Freianlagen 48 Monate nach Fertigstellung
Fertigstellung am: nach Fertigstellung der
Freianlagen
Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH
0 Pacht kiinftige Unterhaltung:
[ sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. G4
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flgrstl’jck(?): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 0.1 ha
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- die mit der Errichtung baulicher Nebenanlagen (oberirdische Stellplatze und deren Erschlieung) bewirkte
Versiegelung und der damit verbundenen Reduzierung der Versickerung von Niederschlagswasser und

Verdunstung.
betroffene Schutzguter:
[] Landschaftsbild Boden X]wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
L mafinahme mafnahme L] mafnahme L] Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- andere Gewerbeflachen (Biotoptyp Code 9142)
- Garagenanlagen (Biotoptyp Code 9217)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Festsetzung der Ausfilhrung ebenerdiger Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 8 auf Grundlage des § 12 Abs. 3 in Anlehnung an§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,;

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Erstellung der Funktionskontrolle: -
AuRenanlagen
Fertigstellung am: mit Ende der BaumalRnahme

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH

0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. Gb
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 0,2 ha
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: [ Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- die mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukdrper) geméaR Vorhaben- und ErschlieRungsplan und
der damit verbundene Aufheizeffekt, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie das Entfernen der
Pflanzendecke und des Oberbodens sowie die Beseitigung von Lebensraumen

betroffene Schutzguter:

Landschaftsbild Boden Wasser Klima/Luft Flora/Fauna

Mallnahmetyp:

[ Vermeidungs- u Minimierungs- ] Ausgleichs- gestalterische
mafinahme maflRnahme maflRnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- ruderale Gras- und Staudenflur, Vorwald, Baumgruppen, Gehdlzflachen, ruderalisierte Scherrasenflache

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Festsetzung von extensiver Dachbegriinung (Aufbaustarke 8 cm) auf mind. 50% der Dachflachen
- mdglichst heimische Arten und sechs verschiedene Pflanzenarten; keine invasiven Arten
- Zielbiotop: 9113 i.V.m. Grindach

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25 a) BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Dauerhafte Pflege durch den Grundstlickseigentiimer

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Ende der Funktionskontrolle: 12 Monate nach Fertigstellung
Hochbaumal3nahme In der Folge 36 Monate nach
Fertigstellung am: Fertigstellung
[]Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH
0 Pacht kinftige Unterhaltung:
[ sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. GO
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda
~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5

Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: ca. 1.230 m?
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: [ Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- die mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper) gemald Vorhaben- und ErschlieRungsplan
und der damit verbundene Aufheizeffekt, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie das
Entfernen der Pflanzendecke und des Oberbodens sowie die Beseitigung von Lebensrdumen

betroffene Schutzguter:

Landschaftsbild Boden Wasser Klima/Luft Flora/Fauna
Mallnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
[ mafinahme [] maflnahme [ maflRnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- ruderale Gras- und Staudenflur, Vorwald, Baumgruppen, Geholzflachen, ruderalisierte
Scherrasenflache

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Festsetzung von intensiver Begriinung auf nicht iberbauten Tiefgaragen (Aufbaustarke 80 cm)
- Zielbiotop: 9113
- In Verbindung mit den MalRhahmeblatter G3 und G7

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 13 in Verbindung mit der Textlichen Festsetzung Nr. 22 auf Grundlage des
§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB; Ubernahme in den
Durchfihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Dauerhafte Unterhaltungspflege der Grinflachen durch die Grundstiickseigentiimerin als Bestandteil
der Aul3enanlagen

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Maflnahmebeginn am: nach Abschluss der Funktionskontrolle: 12 Monate nach Fertigstellung
Hochbaumalinahmen 36 Monate nach Fertigstellung
Fertigstellung am: mit Fertigstellung der
AuRenanlagen

[]Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH

0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaBnahmen-Nr.. G7

(in Verbindung mit Artenschutz)
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstick(e): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH Flachengroéfe: vgl. Vorhaben- und
Datum: 22.07.2024 ErschlieRungsplan
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar
00 Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust von Nahrungshabitaten fir Europaische Brutvogel

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild ~ [_] Boden [ ] wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
Malinahmetyp:
Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
mal3nahme [ malnahme [ mafl3nahme Mafl3nahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gestaltete Grinanlage mit ruderalisierter Scherrasenfléache (Biotoptyp-Code: 9311)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Gestaltung einer blitenreichen Blumenwiese auf mindestens 50 % der nicht von Gehélzen dominierten
Granflachen (vgl. Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Biotoptyp-Code: 9311 in Verbindung mit 4222

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 22 auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25 a) BauGB; Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Zur Sicherung des Nahrungshabitats flir zahlreiche Vogelarten, die insbesondere zur Brutzeit auf ein reiches
Insektenangebot angewiesen sind, erfolgt die Gestaltung auf mindestens 50 % der nicht gehélzdominierten
Granflachen als bllatenreiche, autochthone Blumenwiese.

1 Jahr Fertigstellungspflege, 4 Jahre Entwicklungspflege gemaf? DIN 18919, danach Unterhaltungspflege.
Neuanlage der Blumenwiese, sobalddas Biotopziel einer blutenreichen Blumenwiese nicht mehr gegeben ist.

Spéate Erstmahd (ab Mitte Juni) und maximal zwei weiteren Mahdtermine. Das Mahdgut wird abtransportiert.
Abstimmung der Saatgutmischung im Baugenehmigungsverfahren.

MalRnahmedurchfihrung/-sicherung:

Maflnahmebeginn am: unmittelbar mit Herstellung | Funktionskontrolle: nach Fertigstellungspflege, nach
der Freianlagen Entwicklungspflege
Fertigstellung am: -

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf jenawohnen GmbH
nichtiiberbaubare 0 Pacht kiinftige Unterhaltung:
Grundstucksflache [ sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: Al
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda
~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(?): 524
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: -
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust an Quartiersmdglichkeiten fur Flederméuse

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:
Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
maRnahme D malRnahme mafnahme L] Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Garagenzeilen aus Hohlblocksteinen (Biotoptyp Code 9217)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Larchenholzverschalung als Spaltraumquartier fur Flederméause mit 5 m Lange und 1,5 m Hohe, am Gebaude
Theobald-Renner-StraRe 11, Flurstiick 524, Flur 5 Gemarkung Lobeda.

Die MalRnahme ist rechtzeitig vor dem Gebaudeabbruch mit einer Vorlaufzeit von mindestens sechs Monaten
umzusetzen

Vor der Umsetzung ist die MaRnahme mit der UNB abzustimmen (Bauanleitung)

Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag.

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Die Larchenholzverschalung (Spaltenraumquartier fiir Flederméause) ist 15 Jahre durch den Vorhabentrager zu
unterhalten sowie bei Verlust oder Beschadigung durch diesen zu ersetzen. Eine Kontrolle auf Besatz hat alle
zwei Jahre fir die Dauer von sechs Jahren nach Installation zu erfolgen. Fir die Kontrolle des
Spaltraumquartiers ist ein geeignetes Fachbiiro zu binden. Das Ergebnis ist jeweils zu dokumentieren und der
Unteren Naturschutzbehdrde zur Priifung und Abstimmung des weiteren VVorgehens vorzulegen.

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Maflinahmebeginn am: mind. sechs Monate vor Funktionskontrolle: direkt nach Umsetzung
Gebaudeabbruch
Fertigstellung am: mind. sechs Monate vor

Gebaudeabbruch

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf jenawohnen GmbH
offentliche 0 Pacht kiinftige Unterhaltung:
Grunflache/nichtiiberbaubare | [ sonstiges: jenawohnen GmbH
Grundstucksflache
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: A2
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flgrstl’jck(?): 525/3, 108/3 (tw.)
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: -
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Entfernung (Rodung) von Gehdlzen, Abbruch von Gebauden, Verlust von Brutplatzen

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:
Vermeidungs- ] Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
mafRnahme maRnahme maflnahme alRnahme
[ marnan RBnah Rnah MaRnah

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Flachenhafte Geholzbestdnde sowie Einzelbaume und Baumgruppen
Biotoptypen Code: 7920-104, 7920-105, 6224, 9319, 9399

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen- und Nischenbriter an den neu zu errichtenden Gebauden

Um die baubedingt entfallenden Héhlen und Nischen (Garagen, Baume) zu ersetzen, werden entsprechende
Quartiere in bzw. an den neu zu errichtenden Gebauden geschaffen. Hierbei sollen die Quartiere direkt beim
Bau in das Mauerwerk oder die Warmedammung integriert werden oder aber die Quartiere auf der Fassade
(z.B. unterhalb des Daches) angebracht werden. Es sind hierbei mindestens 30 Ersatzquartiere, verteilt auf die
verschiedenen Gebaude, vorzusehen. Die konkrete Planung inkl. der Auswahl der zu verwendenden Quartiere
erfolgt vor Anbringung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 19 auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB; Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Die Ersatzquartiere sind 15 Jahre durch den Vorhabenstrédger zu unterhalten sowie bei Verlust oder
Beschadigung durch diesen zu ersetzen. Eine Kontrolle auf Besatz hat alle zwei Jahre fir die Dauer von sechs
Jahren nach Installation zu erfolgen. Fir die Kontrolle der Nistk&sten ist ein geeignetes Fachbuiro zu binden.
Das Ergebnis ist jeweils zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde zur Prifung und Abstimmung
des weiteren Vorgehens vorzulegen.

MalRnahmedurchfuhrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Beginn Funktionskontrolle: direkt nach Anbringung der
Hochbauarbeiten Ersatzquartiere
Fertigstellung am:
[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: 0 Ankauf jenawohnen GmbH
0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: A3
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: StadtJena Fll:lrsti]ck(g): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengrélRe: -
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Abruch von Gebauden

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild ~ [_] Boden [ ] wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
Malinahmetyp:
Vermeidungs- ] Minimierungs- Ausgleichs- ] gestalterische
maflnahme maflnahme malnahme MalRRnahme

j;dsgangszustand von Natur und Landschaft:

Garagenzeilen (Biotoptyp Code 9217)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Anbringen von funf (Stick) Fledermauskasten (Typ Fledermausuniversalhdhle) an Gro3Bbaumen gemaf}
Gutachten Flederméuse; vor Anbringung Abstimmung mit der UNB

Anbringen von zehn (Stuick) Fledermauskasten Typ Fledermausuniversalhdhle an den Neubauten Geb&ude 1
bis 4, gemaf Gutachten Flederméuse; vor Anbringung Abstimmung mit der UNB

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 20 auf Grundlage § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB; Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Die Fledermauskasten sind 15 Jahre durch den Vorhabenstréager zu unterhalten sowie bei Verlust oder
Beschéadigung durch diesen zu ersetzen. Reinigung aller funf Jahre, Eine Kontrolle auf Besatz hat alle zwei
Jahre flr die Dauer von sechs Jahren nach Installation zu erfolgen. Fur die Kontrolle der Nistkasten ist ein
geeignetes Fachbiro zu binden. Das Ergebnis ist jeweils zu dokumentieren und der Unteren
Naturschutzbehoérde zur Prifung und Abstimmung des weiteren Vorgehens vorzulegen.

Malnahmedurchfihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: spatestens 6 Monate nach | Funktionskontrolle: nach Anbringung der
Fallung bzw. mit Beginn der Hochbauarbeiten Fledermauskasten
Fertigstellung am: spéatestens 6 Monate nach
Fallung bzw. nach Fertigstellung der

Hochbauarbeiten
[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf jenawohnen GmbH
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.. A4
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(?): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: -
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Abbruch von Gebauden

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
maRnahme D malRnahme L] mafnahme L] Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Garagenzeilen (Biotoptyp Code 9217)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Errichtung einer unverputzten Hohlblocksteinwand mit Lucken fur Flederméuse als Ersatz fur den Abriss der
Garagenzeilen mit Hohlblocksteinen - Entstehung von Spaltrdumen (gréere offene Fugen), 3 Meter Hohe und
4 Meter Lange, auf dem Flurstiick 525/3, Flur 5, Gemarkung Lobeda

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 21 auf Grundlage § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB; Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Vor Umsetzung - Abstimmung mit UNB (Bauanleitung)

Die Hohlblocksteinwand ist 15 Jahre durch den Vorhabentrdger zu unterhalten sowie bei Verlust oder
Beschéadigung durch diesen zu ersetzen. Eine Kontrolle auf Besatz hat alle zwei Jahre fiir die Dauer von sechs
Jahren nach Installation zu erfolgen. Fir die Kontrolle der Steinwand ist ein geeignetes Fachbiro zu binden.
Das Ergebnis ist jeweils zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde zur Prifung und Abstimmung
des weiteren Vorgehens vorzulegen.

MalRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Maflinahmebeginn am: spéatestens sechs Monate | Funktionskontrolle: direkt nach Aufstellung
nach Baumfallungen und Geb&udeabbruch
Fertigstellung am:

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf jenawohnen GmbH

0 Pacht kiinftige Unterhaltung:
[ sonstiges: jenawohnen GmbH
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MalRnahmenblatt MaRnahmen-Nr.: AD
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 | Gemarkung: Jena

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 31
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(?): 3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 0,3 ha
Datum: 26.2.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust an Lebensraum Europaischer Brutvgel

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ Klima/Luft Flora/Fauna
Mallnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
D maRnahme D malRnahme mafnahme L] Mafnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Intensivgriinland; Biotoptyp Code 4250

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

¢ Ausgleich des vorhabenbedingt entfallenden Laubmischwaldes an anderer Stelle im Stadtgebiet
(Minchenrodaer Grund)

Waldbestand mit naturnahen Strukturen und naturlichen Lebensablaufen (Biotoptyp Code: 7000)
Klimaschutz

Bodenschutz

e Erhdhung der Schutz- und Erholungsfunktion des Waldes

Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Zur Sicherung eines ausreichenden Brutplatzangebotes fir an Gehdlze (Biusche, Baume) gebundene
Brutvogelarten wird die Neuanlage eines mehrschichtigen Laubmischwaldes mit klasssischer
Waldrandgestaltung / Waldsaum von 30-35 cm Tiefe auf 3.000 m? Flache in der Gemarkung Jena
vorgenommen. Die Aufforstung erfolgt aus heimischer Eiche und heimischen Ahorn-Arten sowie
Weichlaubhglzern und Wildobst gemaR Liste der einheimischen Gehdlzarten Thiringens, Stand Dezember
2022 aus zertifizierten Forstvermehrungsgut (gemaR den Bestimmungen des Forstvermehrungsgesetzes
(FoVG)). Die Flache wird eingezéaunt (Wildschutzzaun). Herstellung und Pflege der Flache zum Laubwald in
mindestens funf Jahren.

MalRnahmedurchfihrung/-sicherung:

Maflinahmebeginn am: mit Eingriff durch das Funktionskontrolle: nach Abschluss der Pflanzarbeiten,

Bauvorhaben mit Auslaufen der

Fertigstellung am: Entwicklungspflege und

anschlieRend alle finf Jahre

[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf Kommunalservice Jena
offentliche 0 Pacht kiinftige Unterhaltung:
Grunflache/nichtiiberbaubare | [ sonstiges: Kommunalservice Jena
Grundstucksflache
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Nutzungsartendderung Waldneuanlage
Jena, Flur 31, Flurstiick 3

Stadt JENA

kommusal secvice jena

LS LR AR S

€ 0 & 1218 24 :m
——_S—__S—

Nt i chan inberman | BEIDO0 Dunamm Makistab 1 977 [Pormat: GINAG)

Getsowach!

M Rnct 04 07 2023 Encugasywimes: ETREHD ) UTM Zone SON

Begriindung Stand: August 2024 Seite 155 von 165



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

MalRnahmenblatt MaBnahmen-Nr.. CEF1
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 |Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena FIgrstUck(g): 525/2
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 0,3 ha
Datum: 22.07.2024
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust an Lebensraum Europaischer Brutvgel

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden [ ]wasser [ I Klima/Luft Flora/Fauna
MalRnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
D maRnahme D mafnahme mafnahme I:lMafSnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Pionierwald (Biotoptyp Code 7920-104)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

Wiederherstellung des mehrschichtigen, unterholzreichen Laubmischwaldes als naturbestimmte Waldflache
(Biotoptyp - Code 7501-20x) sowie Anlage eines naturnahen Wildobstbestandes (in Anlehnung an den
Biotoptyp Code 6550) nérdlich angrenzend an den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Die durchzufihrenden MaRnahmen auf der Flache der CEF 1 unmittelbar nérdlich der Grenze des
Vorhabengebiets unterteilen sich in folgende Bereiche (siehe Karte Anlage fur CEF1):

1. P1: Wiederherstellung eines unterholzreichen Laubmischwaldes mit héherer Pflanzdichte
2. P2: Wiederherstellung eines unterholzreichen Laubmischwaldes mit geringerer Pflanzdichte
3. P3: Pflanzung einer dreireihigen Dornstrauch-Hecke
Zielbiotoptyp-Code: 7501-20x
4. P4: Waldumwandlungsflache, Herstellung eines naturnahen Wildobstbestandes
Zielbiotoptyp-Code: in Anlehnung an Biotoptyp Code 6550
Die Auswahl der zu verwendenden Arten sowie der Pflanzdichten erfolgt gemaR Gutachten (BOSCHA Stand
Mai 2023) und ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt (vgl. Artenschutzfachbeitrag).

P1-P4: Fertigstellungs-(1 Jahr) und Entwicklungspflege (4 Jahre) gemaf DIN 18919; P4 nach Abschluss der
Entwicklungspflege beginnt die jahrliche Unterhaltungspflege; Gehdlzschnitt nach Bedarf.

Zum Schutz der Flache wahrend der Baumafl3nahmen ist ein fester Bauzaun zwischen der Malinhahmeflache
und dem Baugebiet zu errichten (Mal3nahme V2)

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Maflinahmebeginn am: P1-P3: kurzfristig Funktionskontrolle: nach Fertigstellungspflege, nach
Umsetzung, mind. drei Vegetationsperioden vor Entwicklungspflege

Beginn der Baumal3nahme; P4: unmittelbar nach
Rodung der Waldflache Fertigstellung am:
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[ ] Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentimer:
beschrankung: O Ankauf Stadt Jena

0 Pacht kinftige Unterhaltung:
[ sonstiges: Stadt Jena

A S 0 TR W] L, Bl B

(] M subectarowe dur Grabar barwct

[ dwvvas buvmaons

P b (W e ORTAG L RN R T e
Hoterma

et e Manizian lerden etz
mm-mm R Fodeving M2 & Fovewsy N0
" Prven mamve|
. awhe
A e
W i R A
ek boae | Das cwoss|
T nach Tasele e Gaacwa.
v "w » o an
Spmpber Pt
b - Seesm e e Awea
T e Jee ET
Arugwbver
ROSCHA Gt Karw: Maumegm 9 C2F1
:-u-w.n:m . '_-
A u-‘m-.'.
g et oy
e DR IkOn T 2023 o—.n——m=
e

Begriindung Stand: August 2024 Seite 157 von 165




Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle”

MalRnahmenblatt Marnahmen-Nr.. OK-AB-Laa 04
Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan JN-VBB-Lo14 Gemarkung: Lobeda

~Wohnbebauung Theobald-Renner-Stralle” Flur: 5
Planungstrager: Stadt Jena Flurstick(e): 525/3
Planung: jenawohnen GmbH FlachengroRe: 13,30 laufende
Datum: 6.2.2024 Meter
Beeintrachtigungen: 0 Eingriff ausgleichbar

00 Eingriff nicht ausgleichbar

- Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper) geman Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der damit
nicht vermeidbare Eingriff in den Gewasserrand(schutz)streifen eines Gewassers 2. Ordnung (Ablauf
Theobald-Renner-StralRe) auf einer Lange von 13,30m (133 m?)

betroffene Schutzguter:

[]Landschaftsbild [ ] Boden Wasser [ ]Klima/Luft [ |Flora/Fauna
Mallnahmetyp:

Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- gestalterische
[ maflnahme [] maflnahme maf3nahme L] Maflinahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Schutzstreifen eines Gewassers 2. Ordnung (10m Breite parallel zur Bdschungsoberkante)
- Biotop Code 2214 (Graben)
- Biotop-Nr. 7920-105 (Pionierwald)

Ziel-/ MalBhahmebeschreibung:

- Renaturierung Laasaner Bach auf einer Lange von 13,30m (133 m?)
- Biotop Code 221 (naturnaher Bachlauf, mit wechselfeuchten Auwiesenstreifen

Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Pflege erfolgt durch Flachenbewirtschafter und GUV

Malnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn am: mit Satzungsbeschlufd Funktionskontrolle: s. Okokonto
Fertigstellung am: Ausbuchung tiber Kostenbescheid mit Satzungsbeschluss
[]Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentumer:
beschrankung: 0 Ankauf Stadt Jena
Ausgleichsflache 0 Pacht kinftige Unterhaltung:
0 sonstiges: Flachenbewirtschafter und GUV
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Anlage zum MaRnahmeblatt OK-AB-Laa 04:

MABNAHMENBLATT ZUR AUS-  MaBnahmen-Nr.:
BUCHUNG AUS DEM OKOKONTO  ox-g-Laa 0s

e T | [[ALeta ke
verwaltung Jena * Dezerna cklun mw =
* Fachdienst u':wenschutz . Renner Strafte

Poolverwalter: Stadt Jena

Flachenbeschreibung:

Gemeinde/ Stadt: Jena

Gemarkung/ Flur/ T

e o Laasan/ Flur 2/ Flursticke 164-169/1, 174/1, 175, 456
FlachengroBe: 1.200 m*

Offentlich-rechtliche Bindung durch:

zu kompensierende Beeintrachtigungen/ Bauvorhaben:

Durch den VBB ,Theobald-Renner-Stralle” findet ein nichi vermeidbarer Eingriff in das Gewasser I|. Ordnung
Ablauf Th Renner Strafle’, hler Gewasserbdschung (10-m Berelch) statt. Der Eingriff belduft sich auf ca.
13,30 m Lange des Gewassers im Bereich der dstlichen Gewasserbdschung,

Zielbictop* Fldche Aufwertung®  Okopunkte
natumaher Bachlauf (*2212) mit extensiven 133 m? 15 1.985
wechselfeuchten Auwl ifen (133 m}

gesamte Aufwerlung: 1.995 Okopunkte

Ist-Zustand der KompensationsmaBnahme zum Zeitpunkt der Ausbuchung*:

natumaher Bachlauf (*2212) mit extensiven wechselfeuchten Auwiesenstireifen

Biotopentwicklungs- und pflegekonzept/ verbleibende Leistungen beim Poolverwalter:

Laasaner Bach, 3. Renaturierungsabschniti: Pflege erfolgi durch Flachenbewirtschafter und GUV

Ausbuchung ohne Verzinsung + Okologische Verzinsung
13,3 m Lange (=1.995 Okopunkte) !

Ausbuchung: ausgebuchte Okopunkte:

am: mit Satzungsbeschluss VBB-LO 14 13,3 m Lange (=1.995 Okopunkte)

* nach Aniitung der Bewartung der Bictoptynan Thidngans i Rafvmen der nenrschutzrechiichan Singrittsregaiung {TMLNU 1996V2005)
* nach dem BI modell der £ 0 Thiringen (TMLNU 2008)

Anlage: Ubersichisxarte
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OK-Ab-Laa04
VBB-Lo 14

Stadt JENA
Umweltschutz

Naturschutz

Legende
2 Okokonto

Datum

07.02.2024

10 0 10 20 30 40 50 m
- ———

MaRstab: 1 : 2.500 (Format: DIN A4)
Bezugssystem: ETRS89 / UTM Zone 32N
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Vorentwurf
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Vorentwurf
4, Baumliste
6\‘ %
ot éfp
& &
5/
< b\}t
& & R
| & A S
Nummer |Botanischer Name Deutscher Name (S L Bemerkungen
1|Acer campestre Feld-Ahom 3 0,1 1
Z|Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 1
3|Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 1
4|Acer campestre Feld-Ahom 2 0,1 1
5|5alix coprasa Sal-Weide & 0,2 112 Stimme
&|Populus x canadensis Bostard-Schwarz-Pappel 10 0,4 2
7 |Salix caproea Sal-Weide 12 0.4 2|2 Stamme, Rindenschaden, schragwuchs
8|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 5 0,2 2
2| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 8 0,3 2
10|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn /0,2 2
11|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn & 0,2 2
12| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4] 0,3 2
13| Acer campestre Feld-Ahorn Z 0,1 1
14|Acer campestre Feld-Ahorn 20 0,1 1
15|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn g 0,2 1
16| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4] 0,1 1
17, 18| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 8 0,2 2|2 Stamme, Faulstelle am Stammfufl, 1 Stamm abgestorben
19|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn /| 0,2 3| Zwiesel, aneinander reibende Stamme, abgangig
20| Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche & 0,2 2
21 |Acer campestre Feld-Ahorn 4] 0,1 Z)Konkurrenzdruck durch Pappel
22|Juglans regia Malnuss 3 0,1 3|2 Stamme, beide gekappt in Brusthéhe, Rindenschaden, Stammaustrieb
22| Tilia cordata Minter-Linde 4 0,2 ]
24| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 2
25| Acer campestre Feld-Ahorn & 0,2 Z
26|Populus balsamifera Balsam-Pappel 121 0,4 2
27| Populus balsamifera Balsam-Pappel 14] 0,6 3
28|Acer campestre Feld-Ahorn 7 0,2 Z
29| Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 Z
30| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 2
31| Acer campestre Feld-Ahom & 0,1 1
32| Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,2 3
32|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,32 abgestorben
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34| Aesculus hippocastanum Rosskastanie gl 0,2 2
35| Acer campestre Feld-Ahormn 5 0,2 Z|Rindenschéden
36| Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 abgestorben
37| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 3
38| Acer campestre Feld-Ahorn & 0,1 3
39| Carpinus betulus Hainbuche 10 0,3 1
40| Carpinus betulus Hainbuche 13| 0,3 1
41| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn gl 0,2 2
42| Carpinus betulus Hainbuche 10 0,2 113 Stamme
43| Carpinus betulus Hainbuche 14 0,2 1|2 Stéimme
44| Fraxinus excelsior Gewidhnliche Esche & 0,2 2
45| Prunus cerasifera Kirschpflaume 7 0,2 3| Hauptstamm schriig, absterbend, Austrieb unten am Stamm
46| Acer campestre Feld-Ahomn 5 0,1 Z
47| Acer campestre Feld-Ahomn 7 0,1 Z
48|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 7l 0,3 3| abgangig
49| Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,1 2
50| Tilia cordata Winter-Linde 4 0,2 2|2 Stamme
51| Acer campestre Feld-Ahomn 8 0,2 1
52| Acer campestre Feld-Ahorn 8 0,1 112 Stéamme
53|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 10| 0,2 3|2 Stamme, abgangig, Stamm schriig und weitgehend abgestorben
54|Populus balsamifera Balsam-Pappel 12| 0,4 2
55| Acer campestre Feld-Ahorn 6 0,2 3
56|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume g 0,2 3|zusammengebrochen, abgaingig
57| Acer campestre Feld-Ahormn 4 0,1 Z
57A] Acer campestre Feld-Ahorn & 0,4 2|3 Stamme (0,1/0,15/0,2)
58| Acer campestre Feld-Ahorn 4] 0,3 3
59| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 3 0,2 abgestorben
60| Tilia cordata Winter-Linde 3] 0,2 2
61| Acer campestre Feld-Ahomn 8 0,2 212 Stamme
62| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 2
63| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 3
64 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 3 0,2 abgestorben
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65| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 6 0,2 4 Stédmme, abgestorben
66| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 3|2 Stamme, 1 Stamm abgestorben und abgebrochen, Stammschaden
67 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4, 0,2 abgestorben
68| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4 0,2 3|agbgangig, nur einzelne Austriebe am Stamm noch grin
69| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4 0,2 3|2 Stamme, abgangig
/0| Betula pendula sand-Birke 3 0,1 0]
71{Populus balsamifera Balsam-Pappel 71 0,2 0|2 Stamme, Betonplatte im Stammiuf eingewachsen, Wurzelschéssling
von 54
/2| Populus balsamifera Balsam-Pappel 4] 0,1 Ol Wurzelschéssling von 54
7 3|Acer campestre Feld-Ahom 4 0,3 2
7 3A|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 5 0,2 3
74| Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 2
/5| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 25]2 Stamme, Stammschaden
76|Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,1 3| Stamm fast abgestorben, Seitentriebe z.T. grin
/7| Acer campestre Feld-Ahormn 3 0,1 Z
78| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 2
79| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 2|3 Stamme
80| Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume a8 0,2 2|2 Stamme
81|Acer campestre Feld-Ahomn 2 0,2 3|Kappung
82| Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 12 0,2 3|3 Stéamme, zusammenbrechend, 1 Trieb am Stamm noch griin
83|Populus balsamifera Balsam-Pappel 4 0,2 O] Wurzelschassling von 54
84| Acer campestre Feld-Ahorn 10 0,2 Z
85| Acer campestre Feld-Ahorn 6 0,2 2
86| Acer campestre Feld-Ahom a8 0,2 2
87| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,1 Z|Kappung
B8|Prunus cerasifern Kirsch-FHlaume 4 0,1 Z|Kappung
89| Acer campestre Feld-Ahorn 8 0,2 2|2 Stamme
20| Acer campestre Feld-Ahom 5 0,2 2|2 Stamme
21| Acer campestre Feld-Ahorn 10 0,2 2|2 Stamme
92| Acer negundo Eschen-Ahom 10 0,4 2| Gitterzaun im Stamm eingewachsen
23| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 7 0,2 2
24| Acer campestre Feld-Ahomn 4 0,2 2
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F4A| Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 2| Konflikt mit Garagendach
95| Acer campestre Feld-Ahormn 4 0,2 Z
96| Acer campestre Feld-Ahomn 4 0,1 2
97 |Acer campestre Feld-Ahom 4 0,1 2|2 Stamme
Q8 |Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,1 Z
99| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 Z
1 00| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 2
101 |Acer campestre Feld-Ahorn & 0,1 Z
102 | Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,1 Z
103| Acer platanoides spitz-Ahorn 7 0,3 2| Zwiesel, aneinander reibende Aste
1 04| Acer campestre Feld-Ahomn 4] 0,2 2]im Stamm eingewachsener Gitterzaun
105|Acer platanoides spitz-Ahorn 2l 0,4 i
106|Acer platanoides Spitz-Ahorn 6 0,2 2
107|Populus x canadensis Bastard-Schwarz-Pappel 6 0,3 2|6 Stamme, d=1,3
1 08| Acer campestre Feld-Ahom & 0,1 2|2 Stamme
109 | Acer campestre Feld-Ahorn ] 0,1 Z
1 10| Acer campestre Feld-Ahom 3 0,1 2
111|Acer campestre Feld-Ahomn 5[ 0,1 2
112]|Acer campestre Feld-Ahomn 3 0,1 2
113|Acer campestre Feld-Ahorn 3 0,1 Z
1 14| Acer campestre Feld-Ahom 4 0,2 2
1 14A|Acer campestre Feld-Ahom 4 0,1 2|2 Stamme
114B|Acer compestre Feld-Ahom 4 0,1 2
115|Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,1 Z
1 16| Acer campestre Feld-Ahomn 6 0,2 2
117]|Acer campestre Feld-Ahom 7 0,2 1
118|Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,2 Z
119| Crataegus monogyna Weifidomn 5 0,2 2
1 20| Prunus avium Vogel-Kirsche 4] 0,1 1
121]Acer platanocides spitz-Ahorn 6 0,1 2
1272 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 4 0,1 i
123|Acer campestre Feld-Ahom 5 0,1 Z
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1 24| Acer campestre Feld-Ahom 4 0,1 2
125|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 6 0,2 2
126, 127|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Jl 0,2 1| Baum mit 2 Stammen, Metall im Wurzelanlauf eingewachsen
128| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 5 0,2 2
129 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 3 0,1 2
1.30|Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 7 0,3 Z
1.31|Acer psevdoplatanus Berg-Ahorn g 0,2 2
132|Populus x canadensis Bastard-schwarz-Pappel J 04 1| Zaun am Stammfull eingewachsen
133|5alix caprea Sal-Weide 4 0.3 2| Faulstellen am Stammfufl, Rindenschaden am Stamm
134 |Populus x canodensis Bastard-Schwarz-Pappel 10{ 0,7 2
1 35| Acer psevdoplatanus Berg-Ahorn 6 0,3 2|viel Totholz
1 36| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn J 04 2|viel Totholz, kein durchgehender Stamm mehr
137 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 6 0,2 1| Zwiesel
1 38| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn g 0,2 1| Zwiesel
1 39| Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn g 0,2 1| Zwiesel
140|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 7l 0,2 1
141 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 6 0,2 1
142|5alix caprosa sal-Weide 9 0,3 1|Kappung im Stammbereich, Faulstellen, Rindenschaden
143|5alix caprasa sal-Weide 11 0,4 1| Kappung im Stammbereich, Fruchtkérper von Baumpilzen
144|Populus tremula Zitter-Pappel 100 0,3 0
145|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 10] 0,3 2|2 Stamme, Swiesel
146|5alix caprasa sal-Weide 12 0,6 1| Stammschaden
147 | Carpinus betulus Hainbuche 7l 0,1 113 Stémme (grofer Strauch)
148|Carpinus betulus Hainbuche & 0,2 2z
149 Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 5 0,2 2lale Stamme umbrechend, Pilzbefall
150|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,2 3| alte Stamme umbrechend, Pilzbefall
151 |Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,1 3| alte Stamme umbrechend, Pilzbefall
152 | Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,3 2lalie Stamme umbrechend, Pilzbefall
153| Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,3 2lale Stamme umbrechend, Pilzbefall
154 |Prunus cerasifera Kirsch-PHlaume 5 0,2 3| alte 5t&mme umbrechend, Pilzbefall
1 55| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 2
156|Acer campestre Feld-Ahormn & 0,2 2|2 Stamme
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157 | Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,2 Z
158, 159 Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 2| Baum mit 2 St&mmen
1 60| Acer campestre Feld-Ahom 8 0.3 2
160A ) Aesculus hippocastanum Rosskastanie 3 0,2 2|3 Stamme
161|Acer campestre Feld-Ahormn 5 0,32 3
1 62| Acer campestre Feld-Ahomn 4] 0,2 2
163 |Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 4 0,2 3
164 |Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 4 0,2 3
165 |Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,2 3
1 66| Acer campestre Feld-Ahom ] 0,2 2|3 Stamme
167 |Pinus sylvestris Wald-Kiefer & 0,2 1
1 68| Pinus sylvestris Wald-Kiefer 5 0,2 1
169 |Betula pendula sand-Birke & 0,2 2
1 70| Acer campestre Feld-Ahom & 0,2 3
171 |Acer campestre Feld-Ahorn 12 0,32 Z
1 72| Acer campestre Feld-Ahormn & 0,2 3
172|Prunus avium Vogel-Kirsche 7 0,2 2
174 |Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 7 0,2 2|schrag
175|Picea pungens 'Glauca' Blaue Stech-Fichte 5] 0,2 3
1 76| Pinus sylvestris Nald-Kiefer & 0,3 1
177 Tilia platyphyllos sommer-Linde & 0,1 1
1 78| Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,1 ]
179|Acer campestre Feld-Ahorn 51 0,1 2| Konflikt mit Garagendach
1 80| Acer campestre Feld-Ahomn 5 0,3 1
181|Acer campestre Feld-Ahom 4 0,2 2
182 | Acer campestre Feld-Ahorn & 0,2 Z
183 |Acer campestre Feld-Ahormn 3 0,1 Z
1 84| Acer campestre Feld-Ahomn 3| 0,1 2
1 85| Acer campestre Feld-Ahom ] 0,2 2
186|Prunus avium Vogel-Kirsche o] 0,2 2
1 87| Acer campestre Feld-Ahomn 4] 0,1 1
1 88| Acer campestre Feld-Ahomn 5 0,1 1
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1 89| Acer campestre Feld-Ahorn 4 0,1 2
190|Prunus avium Vogel-Kirsche 4 0,1 1
191 | Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,2 2
192 | Acer negundo Eschen-Ahom 14| 0,5 2
193|Tilia cordata Minter-Linde 9 0,3 1
194 | Cratoegus monogyna Weifidomn 4] 0,1 1
195| Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume & 0,2 Z
196|Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 3 0,1 abgestorben
197|Acer campestre Feld-Ahorn 7 0,1 2|2 Stamme
197 A| Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume 4 0,2 2
1 98| Crataegus monogyna WeiBidorn 4 0,1 2
1 99| Acer campestre Feld-Ahorn 4] 0,1 1
200|Acer psevdoplatanus Berg-Ahorn gl 0,3 3
201 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 10 0,3 3
202|Acer psevdoplatanus Berg-Ahorn 10 0,3 2| Faulstelle am Stammfufl
203|Malus domestica Kultur-Aptel 5[ 0,1 3
204|5orbus spec. Eberesche 2 3 0,2 1
205|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 7 0,3 2|2 Stamme
206|Acer psevdoplatonus Berg-Ahorn 5l 0,2 2
207 |Acer psevdoplatanus Berg-Ahorn 5 0,2 2
208|Acer negundo Eschen-Ahom 10 0,3 2
209|Prunus avium Vogel-Kirsche & 0,2 1
210|Acer campestre Feld-Ahorn 5 0,3 2|3 Stamme. 1 Stamm abgestorben
211 |Acer campestre Feld-Ahorn & 0,2 2|3 Stéamme

stamm- und Kronendurchmesser wurden durch die Vermessung ermittelt und Gbernommen.
Bei mehrstammigen Baumen ist der Stamm mit dem gréfiten Durchmesser angegeben.
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