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. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberle-
gungen

1.1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Mit dem Bebauungsplan B-Lo 13 ,Mdbelhaus an der Autobahn® sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Umbau und die Erweiterung des Mébelstandorts an der Stadtrodaer
StralRe in der Stadt Jena geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt im Sidosten der Stadt im Ortsteil Neulobeda zwischen der Stadtrodaer
Strale und der Bundesautobahn A 4. Der Standort wurde 1995 als ,Lobe Center” mit einem auf
zwei Gebaude aufgeteilten Mébelhaus mit einer Verkaufsflache von 23.500 m? eréffnet. Das Bau-
recht fur das 6stliche, auf der Gemarkung Drackendorf befindliche Gebaude wurde mittels eines
Bebauungsplanes geschaffen, wahrend das westliche Gebdude unter Anwendung des
§ 34 BauGB genehmigt wurde.

Die vorhandenen Gebaude prasentieren sich im Hinblick auf ihre Dimensionierung und Leistungs-
fahigkeit als nicht mehr zeitgemaf. Der Standort soll deshalb durch den Neubau zukunftssicher
entwickelt und stadtebaulich aufgewertet werden.

Planungen zur Erweiterung der Mébelverkaufsflache und zur qualitativen Angebotsentwicklung
wurden bereits im September 2016 durch die Finke Thiringen GmbH & Co. KG vorgelegt. Das
Unternehmen sah die Erweiterung der Verkaufsflache auf 38.019 m? und die Errichtung von 890
Pkw-Stellplatzen vor. Das Finke Einrichtungshaus sollte auf dem Plangebiet um ein innovatives
Einrichtungshaus ,Carré* und einen Discountermarkt erganzt werden. Die durch das Unterneh-
men vorgelegte Liste der Randsortimente Uberschritt die im Einzelhandelskonzept Jena empfoh-
lene GréfRenordnung, sodass die Randsortimente begrenzt werden mussten. Diese Planung
wurde am 30.03.2017 im Stadtentwicklungsausschuss sowie am 05.04.2017 im Stadtrat der
Stadt Jena behandelt und positiv beschieden. Im weiteren Verfahren beschied auch das Thiirin-
ger Landesverwaltungsamt im Ergebnis des Vereinfachten Raumordnungsverfahrens am
18.12.2017 positiv Uber das Vorhaben und die geplante Verkaufsflache von rd. 38.100 m?2.

Nach einem Betreiberwechsel fihrt nun die KGG GmbH & Co. die Entwicklungsabsichten weiter
und plant, die bestehenden Gebaude durch einen Neubau flir einen Mébelfachmarkt mit bis zu
38.100 m? Verkaufsflache zu ersetzen. Der am Standort vorhandene Media Markt soll in den
Neubau integriert werden.

Die geplante Erweiterung des Standorts ist auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts
nicht genehmigungsfahig. Daher ist die Schaffung von Baurecht durch einen Bebauungsplan im
Regelverfahren erforderlich. Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

Der Stadtrat Jena hat die Aufstellung des Bebauungsplans B-Lo 13 ,Mdbelhaus an der Autobahn®
auf seiner Sitzung am 27.11.2018 beschlossen.

1.2. Beschreibung des Plangebietes

.2.1.  Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt am Rand des Jenaer Stadtteils Neulobeda im Siidosten der Stadt, zwischen
der Stadtrodaer Stralte und der Bundesautobahn 4 (BAB 4). Sidlich schlief3t die Gemeinde Sulza
mit dem Ortsteil Rutha an.

Der Stadtteil Neulobeda ist als Stadterweiterung zwischen den Jahren 1966 und 1986 entstanden
und ist gepragt durch bis zu 11-geschossige Gebaude in Lobeda-West und Lobeda-Mitte sowie
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5-geschossige Gebaude in Lobeda-Ost. Das direkte Umfeld des Plangebiets ist durch die Stadt-
rodaer Stral3e, die BAB 4 und durch die umgebenden Gewerbeflachen mit v.a. Autohandel, Tank-
stellen, grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und Schnellrestaurants gepragt.

.2.2. Abgrenzung/ GréRe des Geltungsbereichs und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Bundesautobahn A 4, im Westen durch eine
Brachflache und im Sidwesten durch das benachbarte Grundstiick Stadtrodaer Str. 101 mit ei-
nem Autohandel begrenzt. Im Stiden bildet die Stralenmitte der Stadtrodaer Stralde und im Osten
die StralRenmitte einer Stichstralle, die von der Stadtrodaer Stralde zur Fuldgangerbriicke Uber
die Autobahn fihrt, die Grenze des Geltungsbereichs. Weiterhin ist die Rampenanlage zur Ful3-
gangerbriicke teilweise Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, da der beste-
hende Bebauungsplan B-Dd 02 ,Neue Schenke - Lobecenter” vollstandig Gberplant werden soll.
Die Abgrenzung erfolgt hier in gerader Verlangerung der vorgenannten Strallenmitte der Stich-
stralie.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 159/10, 163/4 und 164/2 (teilweise) der Gemarkung Lo-
beda sowie Gemarkung Drackendorf, Flur 2, Flurstlicke 362/5, 109/4 (teilweise) und 109/5 (teil-
weise)) mit einer Flache von insgesamt rd. 4,9 ha.

Im Eigentum der Stadt Jena befinden sich die Flurstiicke 164/2 und 109/4; die Flurstliicke 109/5
und 362/5 sind Eigentum der Autobahn GmbH des Bundes. Die Flurstiicke 159/10 und 163/4
innerhalb des Geltungsbereichs stehen einheitlich im Eigentum eines privaten Grundstlcksei-
gentumers; sie bilden gemeinsam ein einziges Buchgrundstuck.

.2.3. Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Derzeit ist das Plangebiet mit zwei Gebauden bebaut. Im dstlichen Gebaude befinden sich ein
Sconto Moébeldiscountmarkt und ein Elektromarkt ,Media Markt®. Im westlichen Gebaude befin-
den sich Lagerflachen des Sconto Marktes sowie ein ,JYSK" Einrichtungsmarkt. Zwischen den
beiden Bauten liegt eine gréRRere, iberwiegend zweigeschossige Stellplatzanlage. Das bebau-
bare Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und weist lediglich stralenbegleitend entlang der
Stadtrodaer Stralle sowie am Autobahndamm grofiere Wiesenflachen mit Gehdlzbestand auf.

.2.4. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die untergeordnete Stadtrodaer Strae (L 1075) erschlossen. Die un-
mittelbare ErschlieBung fur den Kfz-Verkehr erfolgt Uber die Zufahrt am Knotenpunkt Stadtrodaer
StralRe (L 1075) / Daimler-Benz-Str. / Ein- und Ausfahrt Mébel Kraft. Weiterhin gibt es Zufahrten
v. a. fur den Lieferverkehr, die von der Stadtrodaer Stralle um die Gebaude herum fihren. Von
der Stadtrodaer Stral’e aus besteht direkter Anschluss an die Bundesstralte 88, die in Richtung
Norden in die Innenstadt flihrt, sowie an die BAB 4, Uber die Erfurt, Eisenach, Dresden und Gorlitz
erreicht werden konnen.

Mit dem Haltepunkt ,Neue Schenke® in ca. 800 m Entfernung ist das Plangebiet an die Strecke
der Erfurter Bahn RB 21 (Erfurt — Gera) angebunden. Unmittelbar stdlich des Plangebiets, in der
Stadtrodaer Stralle, befindet sich die Haltestelle ,Daimler-Benz-Stralte“ der Buslinien 17 und 820
sowie unmittelbar westlich des Plangebiets die Haltestelle ,Rutha® der Buslinie 427; die genann-
ten Buslinien verkehren allerdings maximal im Stundentakt. Nérdlich der BAB 4 in ca. 800 m fuf3-
laufiger Entfernung fahren in der Erlanger Allee am Haltepunkt Schlegelstralie die StralRenbahn-
linien 3 und 5.
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Nordéstlich des Plangebiets fuhrt eine Fuligangerbriicke tber die Autobahn, tUber die Fullganger
und Radfahrer den Stadtteil Lobeda Ost erreichen kénnen. Entlang der Stadtrodaer StralRe fehlen
stralenbegleitende Fullwege auf Hohe des Plangebiets.

1.2.5. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit allen stadttechnischen Versorgungsmedien erschlossen.

Stromversorqgung / Telekomunikation

Stromleitungen (Nieder- und Mittelspannung) sowie Steuer- und Fernmeldekabel und Informati-
onstechnikrohre der Stadtwerke Jena verlaufen im Zuge der Stadtrodaer Strale Uberwiegend im
offentlichen Stra3enland.

Darlber hinaus verlaufen Leitungen zu drei Trafostationen auf dem Baugrundstiick: Im 6stlichen
Gebaudeteil befindet sich die Trafostation ,Lobe-Center®, die zur Versorgung des bestehenden
Moébelmarktes sowie weiterer Objekte aul3erhalb des Gebaudes bzw. des Planungsgebietes
dient. Im westlichen Gebaudeteil besteht mit der , Trafostation Fachmarkt® eine ahnliche Situation.
Diese Anlage dient aul’erdem als Mittelspannungsschaltknoten und hat somit Einfluss auf die
Versorgung des gesamten Gewerbegebietes sudlich der Bundesautobahn A4; zudem befindet
sich in ihr ein IT-Netz der Stadtwerke. Die Stilllegung dieser beiden Stationen ist nur nach Errich-
tung und Inbetriebnahme ersetzender Stationen mdglich. Eine dritte Trafostation ,Media Markt"
versorgt ausschlieRlich den Media Markt und kann nach Abmeldung des Anschlusses jederzeit
aulder Betrieb genommen werden.

Regenwasser / Schmutzwasser

Zur Entwasserung sind auf dem Baugrundstiick private Regenwasserkanale vorhanden, die in
die offentliche Kanalisation entwassern. Sidlich des Gebaudes verlauft ein Kanal unterhalb des
geplanten Gehwegs, der dem StraRengrundstiick zugeordnet werden soll. Damit die Leitung im
offentlichen Strafl’enland kiinftig weiter genutzt werden kann, ist der Abschluss einer Sondernut-
zungsvereinbarung erforderlich. Bei der inneren abwasserseitigen ErschlieRung handelt es sich
um eine Grundstiicksentwasserungsanlage im Zustandigkeitsbereich der Grundstiickseigenti-
merin.

Die offentlichen Kanéle des Zweckverbands JenaWasser verlaufen innerhalb der Stadtrodaer
Stralie sowie entlang der Stichstralle von der FulRgangerbriicke Uber die Autobahn kommend.
Der Schutzstreifen der letztgenannten Leitung liegt teilweise westlich der Strale unterhalb des
privaten Grundsticks. Dieser Regenwasserkanal Gberquert im weiteren Verlauf nach Stidosten
die Gemeindegrenze nach ZélInitz, und leitet dann, stdlich der ZélInitzer Stral3e, offen in die Roda
ein.

Das Plangebiet ist im Bestand hochgradig versiegelt, die Regenwasserableitung erfolgt vollstan-
dig Uber die Kanalisation. Es besteht auch kinftig ein Anschluss- und Benutzungsrecht fiir den
Regenwasserkanal. Allerdings ist bei Errichtung neuer Gebaude und Umbauten der Freianlagen
sowie damit verbundenen Anderungen an den Entwasserungsanlagen ein Uberflutungsnachweis
fur das 100-jahrige Regenereignis zu erstellen. Es ist zu gewahrleisten, dass bei Starkregener-
eignissen Nachbargrundstlicke nicht Uberflutet werden. Ein konkreter Nachweis kann erst im
Baugenehmigungsverfahren erbracht werden, da er abhangig von der konkreten Projektplanung
ist, in der erst Uber Lage und Dimensionierung eventueller Rickhalteeinrichtungen entschieden
werden kann. Gleichwohl wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Vorbe-
messung zum Uberflutungsnachweis erstellt (IB Jung / REHAU, 08/2025). Fiir die Vorbemessung
wurde von der vollstandigen baulichen Ausnutzung der zuldssigen GRZ ausgegangen.
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Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind die anfallenden Niederschlagswassermengen von den
Verkehrsflachen hinsichtlich der ggf. erforderlichen Vorbehandlungsbediirftigkeit nach DWA-A-
102-2 vor einer Einleitung zu prifen.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch die vorhandenen Versorgungsleitungen des Zweckverban-
des JenaWasser von der Stadtrodaer Strafe aus gesichert. Der Versorgungsdruck betragt ca.
6,5 bar. Die Loschwasserbereitstellung ist aus vorhandenen oder zu errichtenden Hydranten mit
insgesamt 96 m3*h moglich.

Gas

Eine Gasleitung der Stadtwerke Jena Netze verlauft entlang der Stadtrodaer Stral’e auf dem
Grundstick des Moébelhauses. Von dort zweigen Hausanschlussleitungen zu den vorhandenen
Gebauden ab.

Warmeversorqung

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Fernwarmeversorgungsgebiete der Stadt Jena.

Im Bestand werden die vorhandenen Gebaude mit Gas geheizt. Fir den geplanten Neubau ist
seitens des Bauherrn eine Pelletheizung angedacht, dies ist jedoch nicht Regelungsinhalt des
Bebauungsplans.

1.2.6. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans B-Lo 13 sind keine Baudenkmaler vorhan-
den.

Auch in der ndaheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Baudenkmaler.

.2.7.  Altlasten / Umweltbelastungen / Kampfmittel

Hinweise auf Altlasten oder eine Kampfmittelbelastung liegen nicht vor.

1.3. Planerische Ausgangssituation / Ubergeordnete Planungen

.3.1. Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3
Raumordnungsgesetz aus dem am 5. Juli 2014 in Kraft getretenen Landesentwicklungspro-
gramm Thiringen 2025 (LEP 2025, GVBI. Nr. 6/2014 vom 4. Juli 2014 sowie Erste Anderung,
GVBI. Nr. 12/2024 vom 30. August 2024) sowie dem am 18. Juni 2012 in Kraft getretenen Regi-
onalplan Ostthlringen.

Das Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014 wurde im
Gesetz- und Verordnungsblatt fr den Freistaat Thiringen am 4. Juli 2014 (GVBI. S. 206) bekannt
gemacht und ist am 5. Juli 2014 in Kraft getreten. Die Erste Anderung des Landesentwicklungs-
programms (LEP) Thiringen 2025 wurde am 9. Juli 2024 durch die Thiringer Landesregierung
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beschlossen, gemal § 4 Abs. 4 Satz 1 ThirLPIG im Gesetz- und Verordnungsblatt fir den Frei-
staat Thiringen Nr. 12/2024 vom 30. August 2024 veréffentlicht und ist am 31. August 2024 in
Kraft getreten.

Das LEP 2025 setzt sich zum Ziel, die Vielfalt der Thiringer Kulturlandschaft zu bewahren und
gleichzeitig Veranderungen zukunftsfahig zu gestalten. Die jeweiligen Raume innerhalb Thirin-
gens sollen sich individuell an den jeweiligen Entwicklungs- und Handlungserfordernissen orien-
tieren.

Die Stadt Jena wird im LEP 2025 als Oberzentrum benannt; diesen werden u. a. zentrale Einzel-
handelsfunktionen zugeschrieben, die zukunftsfahig weiterentwickelt werden sollen (Ziel 2.2.5
und Grundsatz 2.2.6).

Im Kapitel 2.4 formuliert das LEP 2025 u. a. die Leitvorstellung, dass die Flacheninanspruch-
nahme flir Siedlungs- und Verkehrszwecke kontinuierlich reduziert werden soll, um bis 2025 die
Neuinanspruchnahme durch Flachenrecycling auszugleichen. Die Siedlungsentwicklung soll sich
am Leitbild ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® orientieren.

Im Kapitel 2.6 wird die Entwicklung von EinzelhandelsgroRprojekten geordnet. GemaR Ziel 2.6.1
sind EinzelhandelsgroRRprojekte nur in zentralen Orten héherer Stufe zulassig (Konzentrationsge-
bot). Diese sollen sich gemafR Grundsatz 2.6.2 in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot), wobei als raumlicher MalRstab insbesondere die mittelzentralen Funktions-
raume gelten. Gemafl Grundsatz 2.6.3 sollen die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Versorgungsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Orte durch Einzelhandelsgro3projekte
nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Des Weiteren sollen
EinzelhandelsgroRprojekte mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment gemal Grundsatz
2.6.4 in stadtebaulich integrierter Lage errichtet werden (Integrationsgebot).

Fir die Region Ostthuringen trat am 18. Juni 2012 der Regionalplan Ostthiiringen in Kraft. Er
wird aus dem Landesentwicklungsprogramm entwickelt und legt die rdumliche und die strukturelle
Entwicklung der Planungsregion fest. Mit dem Beschluss zur Anderung des Regionalplans am
20.03.2015 begann das Verfahren zur Anderung, jedoch ist dieses noch nicht abgeschlossen.
Die zweite 6ffentliche Auslegung wurde vom 24. Juli bis zum 25. September 2023 durchgefihrt.
Die Planungsversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthiringen am 19. April
2024 den gesetzlich vorgeschriebenen nachsten Schritt vollzogen und den Beschluss Uber den
Regionalplan Ostthlringen und dessen Vorlage zur Genehmigung gefasst (Nr. PLV 30/01/24).
Am 17. Mai 2024 wurde der Regionalplan Ostthiringen der Obersten Landesplanungsbehérde
zur Genehmigung vorgelegt. Derzeit findet das Genehmigungsverfahren gema® § 5 Abs. 3
ThurLPIG statt.

Im Kapitel 2.3 behandelt der Regionalplan Ostthiringen die Steuerung von grof3flachigem Ein-
zelhandel. Zur Vermeidung von Doppelregelungen bezieht sich der Regionalplan auf den Lan-
desentwicklungsplan und verzichtet auf die eigenstandige Ausweisung von Plansatzen zur raum-
ordnerischen Steuerung des gro¥flachigen Einzelhandels.

Im Jahr 2017 wurde ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren nach § 10 Thiringer Landespla-
nungsgesetz durchgefuhrt, um die landesplanerische Vereinbarkeit der Erweiterung des Mobel-
hauses zu prifen. Im Ergebnis stellte die vom Thiringer Landesverwaltungsamt erteilte landes-
planerische Beurteilung vom 18.12.2017 fest, dass die vorgesehene Erweiterung nicht den Erfor-
dernissen der Raumordnung widerspricht, sofern im Bebauungsplan die Sortimente und Ver-
kaufsflachengréRen entsprechend dem Ergebnis des Raumordnungsverfahrens festgesetzt wer-
den. Mit Schreiben vom 06.11.2018 bestatigte das Landesverwaltungsamt, dass die ergangene
landesplanerische Beurteilung gleichermal3en auch bei einem Betreiberwechsel weitergilt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde darlber hinaus eine stadtebauliche und raum-
ordnerische Vertraglichkeitsanalyse (STADT+HANDEL, 2021) erstellt, die auch die Vereinbarkeit
der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung betrachtet. Die Zusammenfas-
sung der Ergebnisse des Gutachtens und die darauf aufbauende Abwagung mit den Grundsatzen
der Raumordnung erfolgt im Kapitel 11.3.1.1.
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1.3.2.  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Jena ist seit dem 09.03.2006 wirksam. Zudem gibt es
neun Teildnderungen des Flachennutzungsplans, (9. Teilanderung wirksam seit dem
28.01.2024), welche das Plangebiet jedoch nicht berlihren. Die Fortschreibung des FNP wurde
am 15.11.2017 durch den Stadtrat beschlossen und durchlief bislang die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung, welche am 31.03.2023 beendet wurde. Derzeit liegt der neue Entwurf 6ffentlich
aus.

Der Flachennutzungsplan bereitet die Regelung und Entwicklung der Bodennutzung vor. Das
Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,grofl¥flachiger Einzelhandel* (GEH) dargestellt. Diese Darstellung wird auch im Entwurf der
Fortschreibung beibehalten.

Eine weitere wichtige Aufgabe des Jenaer FNP ist es, die fachlichen Einzelplanungen zu koordi-
nieren und abzuwagen. Eine der in diesem Zusammenhang genannten flachenrelevanten Fach-
planungen ist die Fortschreibung der Konzeption fiir die Entwicklung des Einzelhandels. Im Ka-
pitel 2.3 ,Zentren® flihrt der FNP Jena die Sonderbauflache mit der Bezeichnung ,Stadtrodaer
StralRe/Lobe-Center” als nicht integrierten Standort auf. An diesem explizit genannten Standort
soll die Weiterentwicklung des gro3flachigen Einzelhandels auch auf3erhalb des zusammenhan-
genden Stadtgebiets ermdglicht werden.

Als langfristiges Planungsziel ist fir den Ringschluss der Stral3enbahn eine Trasse von Lobeda
Ost Uber die L1075, das Gewerbegebiet Lobeda Sud nach Lobeda West verankert. Dem wider-
spricht die vorliegende Planung nicht.

Der Bebauungsplan B-Lo 13 ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan Jena entwickelbar.
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1.3.3. Landschaftsplan

Auftrag der Landschaftsplanung ist es, die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
detailliert zu beschreiben sowie kenntlich zu machen, wenn Entscheidungen sich auf Natur und
Landschaft auswirken kénnen. Zudem sollen Malinahmen zu Verminderung und Vermeidung der
Auswirkungen aufgezeigt werden.

Der Landschaftsplan der Stadt Jena wurde am 31.03.2016 wirksam. Es handelt sich um einen
selbststéandigen Fachplan, der Grundlagen fur die 6kologische Planung im Flachennutzungsplan
darstellt. Durch die Integration in den FNP erhalt der Landschaftsplan Verbindlichkeit. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einem der aufgeflihrten Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Landschafts-
schutzgebiet, geschutzter Landschaftsbestandteil, FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet). Es befindet
sich weiterhin auRerhalb der eingetragenen Trinkwasserschutzzonen sowie der Uberschwem-
mungsgebiete.

Der Landschaftsplan stuft den Siedlungsbereich, in dem auch das Plangebiet liegt, als suburbane
Landschaft ein. Das Orts- und Siedlungsbild von Jena-Lobeda Ost und West ist durch die grol3-
flachigen Plattenbausiedlungen gepragt; hier sind kaum regionaltypische Siedlungsstrukturen
vorhanden. Das Landschaftsbild ist insbesondere durch das Saaletal gepragt, das sich westlich
des Plangebiets in Nord-Suid-Richtung erstreckt. Nordlich des Jenaer Stadtteils Lobeda liegt der
Ferdinandberg mit der Burgruine Lobdeburg.

Der Landschaftsplan schlagt fir grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen Dach- und Fassaden-
begriinungen, Gehodlzpflanzungen, Entsiegelungen und die schwerpunktmaflige Erhdhung des
Grunanteils, z.B. durch Bepflanzung von Parkplatzen, als MalRnahmen zur Erhaltung und Ent-
wicklung der biologischen Vielfalt im Stadtgebiet vor. Rdumliche Schwerpunkte dieser Malinah-
men sind alle Jenaer Gewerbegebiete und Flachen des grofXflachigen Einzelhandels.

1.3.4. Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane und Stadtentwicklungskonzepte sind Instrumente der informellen stadte-
baulichen Planung. In diesen Planen und Konzepten werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und
Zielsetzungen fir unterschiedliche Themenfelder erarbeitet. Fir den Bebauungsplan B-Lo 13
sind aufgrund seiner Nutzungsartfestsetzung insbesondere das integrierte Stadtentwicklungs-
konzept der Stadt Jena 2025 (Jena 2030+), das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025,
das Konzept Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025 und Leitlinien Mobilitat in
Jena 2030 von Belang.

1.3.4.1. Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+

Am 15.03.2018 wurde das integrierte Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+ beschlossen. Es
handelt sich hierbei um ein ressortlibergreifendes Handlungskonzept und ist als Grundlage der
stadtrdumlichen Schwerpunktsetzung zu bertcksichtigen.

Das Einzugsgebiet von Jena umfasst ca. 300.000 Einwohner und versorgt als Oberzentrum die
gesamte Region. Neben den Einzelhandelsstandorten im Innenstadtbereich gibt es sechs nicht
integrierte Einzelhandelsstandorte, zu denen u. a. das Plangebiet des B-Lo 13 zwischen Auto-
bahn A 4 und Stadtrodaer StralRe zahlt.

In der Bevolkerungsvorausschatzung der Stadt Jena wird mit einem Bevélkerungswachstum von
105.282 Einwohnern im Jahr 2015 auf 109.030 Einwohnern im Jahr 2030 gerechnet. Gleichzeitig
steigt auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, sodass die Nachfrage nach
Arbeitsplatzen voraussichtlich steigen wird.

Seit dem Jahr 2000 sank zwar die Zahl der Einzelhandelsbetriebe um 13 %, jedoch wuchs gleich-
zeitig die Gesamtverkaufsflache um ca. 15 %. Dieses Wachstum war u. a. dem Bereich Mobel
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zuzuschreiben. Fur die Stadt Jena wird bis zum Jahr 2025 ein zusétzlicher Bedarf an gewerbli-
chen Flachen von 17 Hektar prognostiziert. So wird im Stadtentwicklungskonzept die prioritare
Revitalisierung von nicht oder untergenutzten Flachen im Innenbereich als Handlungsbedarf an-
gegeben.

1.3.4.2. Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2035

Am 17.06.2015 bestatigte der Jenaer Stadtrat das Entwicklungskonzept Einzelhandel (EKE) Jena
2025. Es setzt sich zum Ziel, Leitlinien fur eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsent-
wicklung zu formulieren, um den Einzelhandel zu steuern. Hierbei sollen u. a. der sortimentsspe-
zifische Ausbau und der Erhalt des Angebots gesichert werden, ebenso soll Investitionssicherheit
geschaffen werden.

Da der erhdhte Flachenbedarf von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten an stadte-
baulich integrierten Standorten jedoch i. d. R. nicht gedeckt werden kann, kénnen diese auch in
nicht integrierten Lagen weiterentwickelt werden. Hierbei wird die Konzentration auf wenige
Standorte, zu denen auch das Lobe-Center / Stadtrodaer Stralle gehort, empfohlen.

Dem Lobe-Center ist innerhalb des Zentrenkonzeptes die Funktion eines nicht-integrierten ,Son-
derstandortes“ zugeordnet. Diese nicht-integrierten Sonderstandorte erflllen innerhalb des Zen-
trenkonzeptes bei groflflachigen nicht-zentrenrelevanten Warenangeboten eine tberortliche Ver-
sorgungsfunktion und erganzen damit die zentrale Versorgungsaufgabe des Oberzentrums Jena.

Gemal EKE ist die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an den
nicht-integrierten Sonderstandorten auszuschlie3en. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mébelmarkten) eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache und insgesamt maximal 800 m? zu
empfehlen, wobei je zentrenrelevantem Einzelsortiment maximal 200 m? Verkaufsflache zugelas-
sen werden sollten.

Der Umfang der Randsortimente, die im geplanten Mébelhaus angeboten werden sollen, Uber-
schreitet die im Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 empfohlene Grélkenordnung. Dar-
Uber hinaus entspricht auch der Elektroeinzelhandel, der am Standort bereits vorhanden ist und
durch den Bebauungsplan weiterhin gesichert werden soll, nicht den Zielstellungen des Elektro-
einzelhandels.

Aus diesem Grund hatte die Stadt Jena im Jahr 2017 die CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH
mit der Erarbeitung einer unabhangigen Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur Er-
weiterung des Mdbelhauses beauftragt, um mdgliche stadtebauliche und wettbewerbliche Aus-
wirkungen des zu erweiternden Standortes auf den Jenaer Einzelhandel und den Einzelhandel
im Marktgebiet der Stadt Jena beurteilen zu kénnen. Da sich diese Untersuchung nur auf die
Erweiterung des Standortes und nicht auf die zwischenzeitlich geplante Neuentwicklung des
Standortes bezog, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine weitere Vertraglich-
keitsanalyse beauftragt (STADT + HANDEL, 2021). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass negative
stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwarten
sind und die Planung insofern trotz der Abweichungen zum Entwicklungskonzept Einzelhandel
stadtebaulich vertraglich ist (vgl. ausflhrliche Abwagung im Kapitel 11.3.1).

Im Jahr 2021 wurde die Fortschreibung als Einzelhandel- und Zentrenkonzept 2035 begonnen.
Anlass waren die geplanten grof3en InvestitionsmafRnahmen in der Jenaer Innenstadt. Die Be-
schlussfassung ist fir das 4. Quartal 2025 vorgesehen.
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1.3.4.3. Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025

Ziel des Berichts ist es, eine Grundlage flur die weitere Entwicklung Jenas als Arbeitsplatzstandort
zu bilden. Kunftige Bedarfe sollen abgeleitet werden, denn in der Tallage der Stadt sind die zur
Verfigung stehenden Flachen begrenzt und konkurrieren mit anderen Nutzungen. Quantitativ
und qualitativ ausreichende Biro- und Gewerbeflachen sollen zur Verfligung gestellt werden, um
ansassigen Betrieben die Bestandssicherung und Entwicklung sowie Neuansiedlungen zu er-
moglichen.

Im Bericht Uber die Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung in Jena wird festgestellt, dass
v.a. Flachen in der Stadtmitte, dem Siddraum und in Autobahnnahe nachgefragt wurden, was das
Plangebiet des B-Lo 13 betrifft. Das Plangebiet liegt zudem unmittelbar 6stlich des Gewerbege-
biets ,JenA4*.

1.3.4.4. Leitlinien Mobilitat in Jena 2030

Die Leitlinien Mobilitat in Jena 2030 ersetzten mit dem Stadtratsbeschluss am 14. Februar 2018
den Verkehrsentwicklungsplan 2002. Das Mobilitatskonzept soll in die behérdenverbindlichen
raumlichen Planungen integriert werden, d.h. in den Regionalplan Ostthiringen und den Flachen-
nutzungsplan Jena. Da beide Planungen alter sind als das Mobilitdtkonzept, haben die Inhalte
des Mobilitatkonzepts noch nicht Eingang in die behérdenverbindlichen Planungen gefunden.

Miteinander verknipfte Qualitats- und Handlungsziele bilden im Mobilitatskonzept die Richtung,
in die sich der Jenaer Verkehr in den kommenden Jahren entwickeln soll; ausgegangen wird von
keinem ungewdhnlichen Anstieg des Verkehrsaufkommens, da keine stark verkehrswirksamen
Stadterweiterungen geplant sind und sich das Mobilitdtsverhalten der Blirger seit 1998 kaum ver-
andert hat.

Das Mobilitdtskonzept enthalt keine expliziten Aussagen zu grof¥flachigem Einzelhandel. Im All-
gemeinen sollen verkehrsmindernde Nutzungs-, Bau-, Verkehrs- und Mobilitatskonzepte in Be-
bauungsplanen bertcksichtigt werden (Handlungsziel 2.3). Weiterhin sollen in Jena Mobilitats-
managements fir Gewerbe-, Industrie- sowie gro3e Verwaltungs- und Unternehmensstandorte
aufgebaut werden (Handlungsziel 5.7). Um die Funktionssicherheit und die Bereitstellung not-
wendiger Infrastruktur fur den Glterverkehr zu steigern, sollen eine stadtvertragliche Logistik ge-
fordert sowie die Erreichbarkeit von guterverkehrsrelevanten Standorten auf stadtvertraglichen
Routen im Hauptverkehrsstralennetz und auf Schienenwegen gesichert werden (Handlungsziele
10.1 und 10.2).

1.3.4.5. OPNV-Konzeption 2030+

Der Stadtratsbeschluss zur Fortschreibung des langfristigen OPNV-Konzeptes wurde am
06.11.2019 gefasst (Beschluss Nr. 19/0055-BV).

Die OPNV-Konzeption 2030+ wurde am 15.10.2020 vom Stadtrat beschlossen (Beschluss-Nr.
20/0576-BV) und befasst sich mit der mittel- bis langfristigen Entwicklung des Nahverkehrssys-
tems.

Darin verankert ist als langfristiges Planungsziel eine StraRenbahntrasse im Ringschluss von Lo-
beda Ost Gber die L1075, das Gewerbegebiet Lobeda Siid nach Lobeda West.

1.3.4.6. Nahverkehrsplan 2022+

Der Nahverkehrsplan 2022+ (NPV) wurde am 08.12.2021 vom Stadtrat beschlossen (Beschluss-
Nr. Nr. 21/1172-BV).
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Er umfasst eine Bestandsanalyse des Angebots des o6ffentlichen Personennahverkehrs und der
Infrastruktur und Uberdies Bedarfsabschatzungen und Strategien zur weiteren Entwicklung.

1.3.4.7. Radverkehrsplan Jena 2035+
Am 21.03.2024 hat der Stadtrat den Radverkehrsplan Jena 2035+ mit Anderungen beschlossen.

Im Zielnetz Radverkehr ist die Verbindung von der Daimler-Benz-Stralle und entlang der Stadt-
rodaer Stral3e, Uber die Autobahnbriicke bis zur Rudolf-Breitscheid-Stralle im Wohngebiet Neu-
lobeda als Radhauptverbindung (Kategorie 1) dargestellt.

Als MaRnahmen sind flr den bestehenden Gehweg entlang der Stadtrodaer Stralie westlich des
Plangebiets sowie fliir die Autobahnbriicke und die angrenzenden Gehwege eine Freigabe fiir
den Radverkehr vorgesehen (MalRnahmen S 507 und S 509). Im Bereich des Plangebiets soll
der vorhandene unbefestigte Pfad auf der Nordseite der Stadtrodaer Stral3e auf einer Lange von
ca. 300 m zu einem Gehweg mit asphaltierter oder asphaltdhnlicher Deckschicht ausgebaut wer-
den und fur den Radverkehr freigegeben werden (Malinahme S 510).

1.3.4.8. Stadtklimakonzept Jena

Das ,Stadtklimakonzept fir die Stadt Jena“ wurde am 26.02.2025 durch den Stadtrat als Hand-
lungsgrundlage einer nachhaltigen klimaangepassten Stadtentwicklung fir die Stadtverwaltung
bestatigt (Beschluss 24/0130-BV). Es schreibt die Jenaer Klimaanpassungsstrategie (JenKAS)
im Vertiefungsbaustein ,Warmebelastung und Beliftung® fort und dient als wichtige Planungs-
grundlage und Entscheidungshilfe zur Bericksichtigung klimatischer Belange in der Stadtent-
wicklung.

Das Stadtklimakonzept zielt darauf ab, Jena durch fundierte Daten, konkrete Planungshilfen,
Empfehlungen zur baulichen Gestaltung und Nutzung rechtliche Instrumente widerstandsfahiger
und lebenswerter angesichts des Klimawandels zu machen. Grundlage dafur ist die Erstellung
detaillierter Planungsinstrumente, mit denen stadtische Uberwarmung reduziert und die Versor-
gung mit Frischluft gesichert werden soll. Entwicklungsflachen werden auf ihre stadtklimatische
Vertraglichkeit bewertet und Handlungsempfehlungen erstellt.

Die klimatischen Erkenntnisse flieRen in die Flachennutzungs- und Bauleitplanung ein, zum Bei-
spiel Uber Karten zu Grinflachen oder Kaltluftleitbahnen. Entwicklungsflachen werden hinsicht-
lich ihrer stadtklimatischen Vertraglichkeit bewertet, woraus konkrete Handlungsempfehlungen
abgeleitet werden.

Die Bewertungskarten des Stadtklimakonzepts stellen den Ist-Zustand des Plangebiets tagsuber
als Bereich mit mittlerer bioklimatischer Situation dar. Unter Annahme des Klimawandels wird
tagsuber eine unguinstige bioklimatische Situation prognostiziert. Aufgrund der Lage in einem ge-
werblich genutzten Bereich ohne Wohnnutzungen gibt es keine Bewertung fiir die Nachtzeiten.

In der Karte ,Klimatische Planungshinweise” ist das Plangebiet als klimatischer Optimierungsbe-
reich dargestellt. Hier sind MaRnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation notwen-
dig und es besteht ein hoher Bedarf an Anpassungsmafnahmen. Bauliche Entwicklungen sollten
zum Erhalt oder zu einer Verbesserung der klimatischen Situation flhren.

Die Vorgangerstudie, Jenaer Klimaanpassungsstrategie (JenKAS), wurde von 2009 bis 2012 im
Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojektes ,Urbane Strategien zum Klimawandel“ erarbeitet. Ziel
der JenKAS ist es, Strategien zum Umgang mit den Auswirkungen des Klimawandels zu erarbei-
ten und MalRnahmen zu formulieren.

Gewerblich genutzte Flachen erwirken gemaf der JenKAS eine starke Veranderung der Klima-
elemente, eine geringe Luftfeuchtigkeit, teilweise Luftschadstoffbelastung und tragen zur Ausbil-
dung des Warmeinseleffekts bei. In stark versiegelten Bereichen, wie bspw. Gewerbegebieten
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mit geringem Griinanteil, ist das AusmaR der Uberwarmung grof3. Ein Risiko besteht fiir Gewer-
begebiete ebenfalls durch Starkregenereignisse, da die Niederschlage in stark versiegelten Ge-
bieten nicht in den Boden infiltrieren kénnen.

Die JenKAS gibt flr stark versiegelte Gebiete die Empfehlung, durch Entsiegelung und Durch-
grinung fur Verdunstung, Abkihlung und Versickerung zu sorgen. Luftaustauschbahnen sowie
Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sollen erhalten und geférdert werden. Fir Gebaude, Stra-
Ren und Platze sollten wenig Strahlung absorbierende Materialen verwendet werden.

Fur den Ortsteil Neulobeda wird die Anpassung an zunehmende Trockenheit mit Handlungsemp-
fehlungen wie Bepflanzung und Anpassung der Arten empfohlen. Abkihlende Griinelemente und
Beschattungsmaoglichkeiten sollten vermehrt in den Stadtraum integriert werden. Weiterhin wird
auf die Griin- und Ackerflachen des Ortsteils Drackendorf verwiesen, die als Kalt- und Frischluf-
tentstehungsgebiete wirken und einen wichtigen Beitrag fir die Luftqualitat in Neulobeda leisten.

Im Kapitel 11.5 ,Mallnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung® ist dargestellt, welche
MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Bebauungsplanverfahren B-Lo 13
gesichert werden.

1.3.4.9. Leitbild Energie und Klimaschutz 2021 - 2030

Seit 2007 legt die Stadt Jena in sogenannten ,Leitbildern Energie & Klimaschutz® die Klimaschutz-
ziele der Stadt fest. Jahrliche Monitoringberichte zeigen den aktuellen Fortschritt im Hinblick auf
die Zielerreichung auf. Am 16.07.2020 hat der Stadtrat der Stadt Jena das Leitbild Energie und
Klimaschutz 2021 - 2030 beschlossen.

Darin setzt sich die Stadt Jena fir verschiedene Sektoren konkrete Zielvorgaben zur Reduktion
des CO,-Ausstolies. Es handelt sich dabei iberwiegend um Zielvorgaben, die nicht auf Ebene
der Bauleitplanung steuerbar sind. Fir die Abwagung des vorliegenden Bebauungsplans relevant
ist insbesondere das Ziel 3.1, wonach der Anteil und die spezifische Verkehrsleistung des moto-
risierten Individualverkehrs gesenkt werden sollen und die Anteile des Ful’-, Rad- und o&ffentli-
chen Verkehrs gesteigert werden sollen.

Im Kapitel 11.5 ,Mallnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung® ist dargestellt, welche
Maflnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Bebauungsplanverfahren B-Lo 13
gesichert werden.

1.3.4.10. Klima-Aktionsplan: Jena klimaneutral bis 2035

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 19.04.2023 (Beschl.-Nr. 22/1794-BV) einen Klimaaktionsplan
beschlossen, in welchem sich die Stadt zur Klimaneutralitat bis zum Jahr 2035 verpflichtet bzw.
diese anstrebt. Um dieses Ziel zu erreichen sind eine Reihe von MalRnahmen festgelegt, die eine
Reduktion des CO2-AusstolRes bewirken sollen.

In Bezug auf die verbindliche Bauleitplanung, konkret fir den hier vorliegenden Bebauungsplan
B-Lo 13 sind folgende Zielsetzungen relevant:

MaRnahme SM 04 ,Verbindliche Bauleitplanung®

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung sollen bei der stadtebaulichen
und infrastrukturellen Planung friihzeitig integriert werden. Dies soll Uber Festsetzungen in den
Bereichen energetische Qualitdt von Gebduden und Freirdumen, Energieerzeugung und Ener-
gieversorgung sowie Mobilitat erfolgen. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung folgender Punkte
zu prufen, ggf. erganzt durch weitere Regelungen im stadtebaulichen Vertrag:

- Foérderung kompakter Bauweise,

- Foérderung kompakter Dachformen,
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- Ausnutzung von Sonnenwarme,
- Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung,

- Vorrang einer dezentralen Bewirtschaftung des Regenwassers gegenuiber der direkten Ablei-
tung in die Kanalisation (z. B. durch Minimierung der Versiegelung, Versickerung, Regenwas-
sernutzung),

- Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Endenergie aus erneuerbaren Primarenergien,
- Beschrankung bestimmter CO2-emittierender Brennstoffe,

- Sichern von Versorgungsflachen fir erneuerbare Energien und Kraft-Warme-Kopplung,

- Schaffung eines mdglichst kompakten Erschlielungsnetzes,

- Sicherung von sehr kompakten Flachen fir den ruhenden Verkehr und alternativen Mobili-
tatsformen,

- Foérderung der Langlebigkeit durch vielfaltige Nutzungsmischung.

MaRnahme SM 08 ,Festsetzung von Klimaschutz-Standards im Neubau“

Fir den Neubau sollen unter anderem durch Regelungen in Bebauungsplanen und stadtebauli-
chen Vertragen verbindliche Mindeststandards festgeschrieben werden. Ziel dieser Mallnhahme
ist es, nur noch klimaneutrale Neubauten zu errichten, die den 6kologischen Einfluss von Neu-
bauten auf ein Minimum zu reduzieren.

Der Klimaaktionsplan nennt zur Erreichung dieses Ziels mehrere Punkte, die im Hinblick auf ge-
eignete Regulierungsinstrumente zu prifen und wenn mdglich zu bertcksichtigen sind. Darunter
sind folgende Punkte im Rahmen des Bebauungsplans B-Lo 13 abwagungsrelevant:

- Verbindliche Nutzung von Dachflachen (und ggf. Fassaden) flir Solarenergienutzung (PV und
Solarthermie, wenn technisch sinnvoll auch PVT-Module) und Begrtinung,

- Festsetzung von Standards fur den Einsatz von nachhaltigen und 6kologischen Baustoffen
(unter Beachtung der Okobilanz iber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes),

- Einhaltung von Mallnahmen zur Klimawandelanpassung und griinordnerische Festsetzungen
(z. B. Wasserdurchlassigkeit, Insektenfreundlichkeit, Gehdlzerhalt etc.),

- Festsetzung von Anforderungen an einen mdglichst geringen Flachenverbrauch.

MaRnahme LM 17 ,Verbesserung der Ful- und Radverkehrsinfrastruktur®

Gemal den in Kapitel 1.3.4.4 naher erlauterten Leitlinien Mobilitat 2030 der Stadt Jena soll der
Anteil des Ful3- und Radverkehrs am Modal Split der Stadt gesteigert werden. Um diesem Ziel
gerecht zu werden, missen Radfahrer und FuRganger bei der Verkehrsplanung prioritéar behan-
delt werden und die Infrastruktur fir den Rad- und Fuverkehr verbessert werden. In diesem
Sinne verweist der Klima-Aktionsplan auf die Umsetzung des im Kapitel 1.3.4.7 beschriebenen
Radverkehrsplans Jena 2035+ sowie auf die noch in Erarbeitung befindlichen Handlungsemp-
fehlungen fur ein fuBgangerfreundliches Jena.

Im Kapitel 1.5 ,Mallnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung® ist dargestellt, welche
MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Bebauungsplanverfahren B-Lo 13
gesichert werden.
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1.3.5. Geltendes Planungsrecht / Bebauungspldane im Umfeld

Fur den dstlichen Teil des Plangebiets gelten derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplans B-
Dd 02 ,Neue Schenke - Lobecenter, welcher am 15.06.1993 beschlossen wurde und am
20.03.1997 rechtswirksam wurde. Dieser Bebauungsplan, der durch die damals noch selbststan-
dige Gemeinde Drackendorf aufgestellt wurde, setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»,Mdbel- und Einrichtungshaus und Sortimente nicht periodischen Bedarfs“ mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest, um der groRen Nach-
frage nach Flachen fir den grof¥flachigen Einzelhandel entgegenzukommen. Errichtet wurde dort
1994/95 der 6stliche Baukorper des Lobe-Centers.

Fir den westlichen Teil des Plangebiets, der mit dem westlichen Baukorper des Lobe-Centers
bebaut ist, existiert kein Bebauungsplan. Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt
hier bislang auf der Grundlage von § 34 BauGB.

Il. Planinhalt und Abwagung

1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Der hier betrachtete Standort als ein Mdbelstandort der Stadt Jena ist ein einheitlich geplanter,
finanzierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex am suddstlichen Stadtrand der Stadt
Jena, welcher im Jahr 1995 als Einkaufszentrum mit insgesamt 23.500 m? Verkaufsflache eréffnet
wurde.

Ab Oktober 1997 standen die beiden GroRobjekte Mdbelhaus und Baumarkt leer. Auch der
Penny-Markt und der Reno-Schuhfachmarkt verlieRen in der Folge diesen Standort. Aufgrund
des eingetretenen Leerstandes und zur Sicherung des Standortes innerhalb des Zentrengefliges
der Stadt Jena wurde am 18.11.1998 durch den Jenaer Stadtrat ein Aufstellungsbeschluss zur
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans B-Dd 02 ,Neue Schenke® (Lobe-Center) liber
den gesamten Gebaudekomplex gefasst (Bebauungsplanverfahren B-Dd 02.1 ,Erweiterung
Neue Schenke — Lobecenter®). Im Jahr 2000 fasste der Stadtrat den Beschluss, die 1998 festge-
legten Planungsziele um die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Diskothek zu erganzen. Weitere
formelle Schritte im Bebauungsplanverfahren erfolgten nicht.

Im Mai 2000 eréffnete im dstlichen Bauteil ein Media Markt. Neben Autoteile-Unger war dies lange
Zeit die einzige Nutzung im Gebaudekomplex. Ab 2003 belegte das Danische Bettenlager (jetzt:
~JYSK") eine Teilflache im westlichen Bauteil. 2004 eréffnete das Unternehmen Finke Das Erleb-
nis Einrichten GmbH & Co. KG sein Mobelhaus in Jena im Lobe-Center, das von der Finke Thi-
ringen GmbH & Co. KG betrieben wurde.

Im September 2016 legte das Unternehmen Finke konkrete Planungen zur Erweiterung der M6-
belverkaufsflache und der qualitativen Angebotsentwicklung am Standort vor, die vom Stadtrat
mit Beschluss vom 05.04.2017 befirwortet wurden. Auf dieser Grundlage wurde im Jahr 2017
ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefiihrt (vgl. Kapitel 1.3.1 Ziele und Grundsatze
der Raumordnung).

Im Jahr 2018 Ubernahm die Krieger Unternehmensgruppe den Mdébelanbieter ,Finke®. In der
Folge anderten sich die Planungen zur Erweiterung des Mdbelstandortes, vorgesehen ist nun-
mehr der Ersatz der Bestandsgebaude durch den Neubau eines Mdbelhauses. Dabei entspre-
chen die Verkaufsflachen und Sortimente weiterhin der landesplanerischen Beurteilung aus dem
Jahr 2017.

Die Planungsziele fir das vom Stadtrat 1998 beschlossene Anderungsverfahren B-Dd 02.1 ha-
ben sich durch die aktuellen Planungen der neuen Eigentiimerin und die landesplanerische Be-
urteilung aus dem Jahr 2017 Uberholt. Der Stadtrat der Stadt Jena hat daher am 23.01.2019
beschlossen, den damaligen Beschluss aufzuheben und ein neues Bebauungsplanverfahren mit
der Bezeichnung B-Lo 13 ,Md&belhaus An der Autobahn® einzuleiten.

Seite 17 von 62



Im Jahr 2020 wurde das Moébelhaus in ,Mdbel Kraft* umfirmiert. Im Jahr 2022 erfolgte die Um-
stellung des Betriebskonzeptes auf einen Sconto SB-Mdbelmarkt. Unabhangig davon ist durch
die Krieger Unternehmensgruppe weiterhin der Neubau eines Mébelhauses an diesem Standort
vorgesehen.

I.2. Ziele der Planung und stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Neubau eines mo-
dernen Moébelhauses geschaffen werden. Das Mdbelhaus soll dem grofflachigen Einzelhandel
fur den Verkauf von Mébeln, Einrichtungsgegenstadnden und dem Angebot von Dienstleistungen
im Zusammenhang mit dem Verkauf dienen. Innerhalb des Mébelhauses sind breite Wege, ein
Kinderland sowie ein Restaurant fir die Kunden vorgesehen. Der vorhandene Media Markt soll
in das Vorhaben integriert werden.

Durch den Neubau soll die Attraktivitdt des Standortes gesteigert und so ein zweiter zukunftssi-
cherer Mébelstandort in der Stadt Jena entwickelt werden. Ziel der Planung ist es, den Einkaufs-
standort Oberzentrum Jena weiter zu starken, den Standort und seine Arbeitsplatze langfristig fur
den grof¥flachigen Mdébeleinzelhandel zu sichern und damit ein erneutes Brachfallen der Immo-
bilie Lobe-Center zu vermeiden.

Im Zusammenhang mit dem Projekt soll auch der Liickenschluss zum Bestand eines Geh- und
Radweges auf der Nordseite der Stadtrodaer Stral3e erfolgen.

Der Bebauungsplan soll alle Festsetzungen treffen, die flr einen qualifizierten Bebauungsplan im
Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich sind. Die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmt sich
damit zuklnftig allein nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Der Bebauungsplan B-
Dd 02 wird mit Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplans B-Lo 13 vollstandig tberlagert.

Das vom Vorhabentrager entwickelte stadtebauliche Konzept sieht einen mehrgeschossigen
Baukorper vor, der sich entsprechend dem Grundstiickszuschnitt in Ost-West-Richtung parallel
zur BAB A4 erstrecken soll. Der Baukoérper soll durch Zuriickstaffelung des obersten Geschosses
in der Kubatur differenziert werden. Der Haupteingang des Mdbelhauses ist an der Stadtrodaer
Stralde vorgesehen.

Die bisher auf zwei Gebaude verteilten Verkaufsflachen sollen in einem Baukoérper zusammen-
gefasst werden. Daflr ist es erforderlich, den derzeit mittig auf dem Grundstiick angeordneten
Parkplatz auf eine Grundstlicksseite zu verlegen. Vorgesehen ist eine Anordnung im Westen des
Grundstiicks. Damit verbunden ist eine Verlegung der Hauptgrundstiickszufahrt von der Stadtro-
daer Stralle, die derzeit zentral gegenuber der Daimler-Benz-Stralle liegt, weiter nach Westen.
Die zweite Grundstiickszufahrt, die von der 6stlichen Stichstralle entlang der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze verlauft, soll als zweite Parkplatzzufahrt sowie als Lieferzufahrt und fir die Feuer-
wehrumfahrung erhalten bleiben. Im Osten des Gebaudes ist ein Lieferhof vorgesehen, der tber
eine weitere Zufahrt von der 6stlichen StichstralRe erschlossen werden kann.

Im Aulenbereich des Mdbelhauses ist die Herstellung reprasentativer und ansprechender be-
grunter Aulienanlagen, vor allem im Eingangs- und Zufahrtsbereich geplant. Hierbei wird neben
der Sicherstellung der Sichtbarkeit der Gebaudefassade nach Méglichkeit auch eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser vorgesehen. Entlang der Stadtrodaer Stral3e und der Stichstralle
sind ein neuer Geh- und Radweg mit begleitenden Baumpflanzungen vorgesehen. Die vorhan-
denen Parkplatzbdume werden durch Neupflanzungen auf dem neuen Parkplatz ersetzt. Die
Grinflache im Norden des Grundstlicks entlang der Autobahn soll erhalten bleiben. Die Dachfla-
chen des Gebaudes sind tberwiegend als extensives Griindach konzipiert.

Eine endgultige Projektplanung liegt noch nicht vor, sodass —im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans — noch Anderungen gegeniiber dem oben beschriebenen stadtebaulichen Kon-
zept mdglich sind. Der Bebauungsplan B-Lo 13 wird als Angebotsbebauungsplan im Normalver-
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fahren aufgestellt. Im Gegensatz zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der auf ein kon-
kretes Vorhaben zugeschnitten ist, kann der Angebotsbebauung gréRere Spielrdume fiir Ande-
rungen an der Projektplanung eréffnen. Damit entspricht der Angebotsbebauungsplan der hohen
Dynamik und Flexibilitat in der Mobelbranche. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Projektplanung
von Mdbelhdusern haufig bis in die Bauphase hinein angepasst wird, um auf neue Erkenntnisse
reagieren zu kénnen. Zudem schafft der Angebotsbebauungsplan langfristiges Planungsrecht
und ermdglicht so auch spatere Umbauten am Moébelhaus.

I.3. Begrundung der Festsetzungen

1.3.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein sonstiges Sondergebiet flir den grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Md&bel- und Elektroeinzelhandel” festgesetzt.
Diese Zweckbestimmung ergibt sich aus der Planzeichnung in Verbindung mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1.

Die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1.2
bis 1.4 naher bestimmt. Zuldssig sind demnach im Sondergebiet Mdbelhduser, Elektrofach-
markte sowie in Einzelhandelsbetriebe integrierte Schank- und Speisewirtschaften. Die Festset-
zungen werden nachfolgend im Einzelnen erlautert.

Tatsachlich vorgesehen sind jeweils nur ein Mébelhaus und ein Elektrofachmarkt. Im Bebauungs-
plan besteht jedoch keine Rechtsgrundlage flir die Begrenzung der Zahl der zulassigen Betriebe.
In der Festsetzung werden die Begriffe daher im Plural verwendet. Dies bedeutet, dass auch
mehrere Mobelhauser bzw. Elektrofachmarkte zugelassen werden kénnten, solange sie die fest-
gesetzten Verkaufsflachenobergrenzen insgesamt nicht tGiberschreiten.

Alle gemal den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 bis 1.4 zulassigen Nutzungen sind nur innerhalb
des Rahmens zulassig, den die Zweckbestimmung des Sondergebiets vorgibt. Dies bedeutet,
dass das Gebiet durch eine grofR¥flachige Einzelhandelsnutzung gepragt werden muss und bei-
spielsweise ein Internet-Versandlager mit kleiner angeschlossener Warenausgabe unzulassig
ware.

Definition der Verkaufsflache

Die Festsetzungen im Bebauungsplan-Entwurf nehmen Bezug auf den Begriff ,Verkaufsflache®.
Dieser Begriff istim Baugesetzbuch oder der Baunutzungsverordnung nicht definiert. Die Abgren-
zung, welche Flachen zur Verkaufsflache zahlen, ergibt sich vielmehr aus der Rechtsprechung.

Verkaufsflache ist demnach die Flache, auf der Verkdufe abgewickelt werden und die von der
Kundschaft zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie umfasst die dem Verkauf dienende Fla-
che einschliel3lich der Gange, Treppen, Aufzige, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande,
Kassenzonen mit Kassenvorraum einschlie3lich des Bereiches zur Verpackung der Waren und
der Entsorgung von Verpackungsmaterial, Schaufenster, Ausstellungsflachen, Windfange, au-
Rerdem Flachen, die der Kunde aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf, die
er aber einsehen kann.

Nicht zur Verkaufsflache gehdren reine Lagerflachen und abgetrennte Bereiche, in denen bei-
spielsweise Waren zubereitet und portioniert werden. Freiflachen und Verkehrsflachen vor den
Laden zahlen dann zur Verkaufsflache, wenn dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum
Verkauf angeboten werden. Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flachen Uber Zeitraume,
die zusammengerechnet mehr als 50 % der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Ver-
kauf oder der Ausstellung von Waren in Anspruch genommen werden.
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Schaufenster gehdren prinzipiell zu den Verkaufsflachen, sofern sie nicht durch feste Einbauten
von der Verkaufsflache und den Kunden abgetrennt sind. Schaufensterbereiche werden dann
von der Verkaufsflache abgezogen, wenn sie entweder durch die Kundschaft nicht begehbar oder
baulich so abgegrenzt sind, dass ein Zutritt durch die Kundschaft nicht vorgesehen ist. Entschei-
dend ist hier, dass es sich um erkennbar dauerhafte Schaufensterlésungen (Einbauten) und nicht
um voribergehende Provisorien handelt und dass die Kundschaft die dahinterliegende Verkaufs-
flache von aulen nicht einsehen kann.

Baulich nicht gefasste Bereiche innerhalb der Laden, die untergeordnet Dienstleistungen oder
Gastronomie anbieten (Getrankestitzpunkt, Beratung etc.), gehdren zu den Verkaufsflachen.

Zulassigkeit des Mobeleinzelhandels (Textliche Festsetzung Nr. 1.2)

Auf dem im Sondergebiet gelegenen Grundstiick sind Mébelhduser zulassig, wenn sie eine Min-
destverkaufsflache von 10.000 m? aufweisen und eine maximale Verkaufsflache von insgesamt
38.100 m? nicht Uberschreiten.

Die Mindestverkaufsflache wird festgesetzt, weil stadtebaulich die Ansiedlung eines vollwertigen
Mobelhauses erwiinscht ist, das Uber ein breites und tiefes Sortiment an unterschiedlichen Mo-
beln verfligt. Um der Versorgungsfunktion von Jena als Oberzentrum gerecht zu werden, soll ein
Vollsortiment angeboten werden und nicht etwa nur ein kleiner Mébelabholmarkt entstehen. Eine
Verkaufsflache von 10.000 m? stellt die Untergrenze dessen dar, was ein moderner Mdébel-Voll-
sortimenter / Einrichtungshaus fir die Warenprasentation bengtigt.

Die Gesamtverkaufsflache flir Mébelhauser wird auf maximal 38.100 m? begrenzt, damit die Pla-
nung mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts sind baugebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzungen im Bebau-
ungsplan mangels Rechtsgrundlage grundsétzlich unzulassig (Urteil vom 17.10.2019 — BVerwG
4 CN 8.18). Zulassig sind jedoch grundstliicksbezogene Verkaufsflachenbegrenzungen auf der
Grundlage von § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelsbetriebstypen und damit die Art der Nutzung im Sondergebiet geregelt werden soll. Ein
solcher Fall liegt hier vor. Die Flursticke im Sondergebiet stehen im Eigentum eines einzigen
Grundstlickseigentimers und wurden zu einem Buchgrundstiick vereinigt. Die Verkaufsflachen-
obergrenze weist somit den erforderlichen Grundstiicksbezug auf. Die Gefahr eines ,Windhund-
rennens®, bei dem bei Ausschdpfung des Verkaufsflachen-Kontingents auf einem Grundstiick der
Eigentiimer eines anderen Grundstiicks leer ausgehen kénnte, besteht hier nicht.

Neben der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2
auch Regelungen zu den im Mdbelhaus bzw. den Mdbelhdusern zuldssigen Sortimenten getrof-
fen. Die Sortimentsbeschreibungen und -Unterteilungen entsprechen der im Entwicklungskon-
zept Einzelhandel dargelegten ,Jenaer Sortimentsliste®, welche wiederum auf die Klassifikation
der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes zurlickgeht. Durch den Ruckgriff auf die
Definitionen des Statistischen Bundesamtes lassen sich einzelne Waren jeweils eindeutig einem
bestimmten Sortiment zuordnen.

Neben dem Kernsortiment Mdbel (einschliel3lich Jugend- und Kinderzimmer, Kiichen, Buromadbel
und Gartenmoébel) werden bestimmte nicht-zentrenrelevante Randsortimente, die regelmaRig
zum Angebot von Mébelhdusern gehdren, ohne weitere Einschrankung der Verkaufsflache zu-
gelassen. Darlber hinaus werden auch bestimmte zentrenrelevante Randsortimente zugelassen,
die das Angebot eines Einrichtungshauses (Mdbel-Vollsortimenter) erganzen. Diese zentrenrele-
vanten Sortimente werden in ihrem Umfang begrenzt, um nachteilige Auswirkungen fir den In-
nenstadthandel zu vermeiden. Insgesamt dirfen die zentrenrelevanten Randsortimente maximal
10 % der Gesamt-Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs umfassen, zusatzlich werden fur die
einzelnen Warengruppen bestimmte baugebietsbezogene Verkaufsflachen-Obergrenzen festge-
setzt.
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Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente, die zugelassen werden, Uberschreitet die im
Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 empfohlene Grélkenordnung. Aus diesem Grund
hatte die Stadt Jena im Jahr 2017 die CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH mit der Erarbeitung
einer unabhangigen Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Mobel-
hauses beauftragt, um maogliche stadtebauliche und wettbewerbliche Auswirkungen des zu er-
weiternden Standortes auf den Jenaer Einzelhandel und den Einzelhandel im Marktgebiet der
Stadt Jena beurteilen zu kénnen (siehe Kapitel 1.3.4.2 ,Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena
2035%).

Diese Untersuchung bildete die Grundlage fir das ebenfalls im Jahr 2017 durchgefiihrte verein-
fachte Raumordnungsverfahren. Im Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung wurde festge-
stellt, dass die Erweiterung des Modbelfachmarktes mit den Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar ist, wenn im Bebauungsplan die Gesamtverkaufsflache auf 38.100 m? und die Verkaufs-
flachen fir zentrenrelevante Randsortimente auf insgesamt 3.900 m? beschrankt werden (aufge-
schlusselt nach einzelnen Sortimenten). Dem wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ent-
sprochen, wobei die Bezeichnungen der einzelnen Sortimente soweit wie moglich an die ,Jenaer
Liste zentrenrelevanter Sortimente®, wie sie im Entwicklungskonzept Einzelhandel der Stadt de-
finiert wurde, angepasst wurden. Die darin verwendeten Sortimentsbeschreibungen und -Unter-
teilungen gehen auf die Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes zu-
rick. Dadurch lassen sich einzelne Waren jeweils eindeutig einem bestimmten Sortiment zuord-
nen, sodass die Festsetzung vollziehbar ist.

Da sich die im Jahr 2017 erstellte Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse jedoch nur auf die
Erweiterung des Standortes und nicht auf die zwischenzeitlich geplante Neuentwicklung des
Standortes bezog, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine weitere Vertraglich-
keitsanalyse beauftragt, die nun auf das gesamte Vorhaben in seiner neuen Gestalt und nicht nur
auf die Verkaufsflachenerweiterung abgestellt ist (STADT + HANDEL: Stadtebauliche und raumord-
nerische Vertraglichkeitsanalyse zum Bebauungsplan ,Mdbelhaus an der Autobahn der Stadt
Jena, Januar 2021).

Die gutachterliche Untersuchung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
anhand der zu erwartenden Umsatzumverteilungen kommt zum Ergebnis, dass negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versor-
gungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwarten
sind.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der Planung mit dem Entwicklungskonzept Einzelhandel (EKE)
Jena 2025 als Ubergeordneter kommunaler Planung ist im Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse
folgendes festzustellen:

- Die Zulassigkeit von Mébelfachmarkten im Plangebiet geht konform mit den grundsatzlichen
Zielstellungen des EKE Jena 2025 bezlglich des Vorhabenstandorts.

- Fur die Mdbelfachmarkte ermoglicht die textliche Festsetzung Nr. 1.2 zentrenrelevante Rand-
sortimente auf insgesamt bis zu 3.810 m? Verkaufsflache (10 % der zuldssigen Verkaufsfla-
che). Fur den Sortimentsbereich ,Haushaltswaren/Glas/Porzellan/Keramik® werden bis zu
1.800 m? Verkaufsflache ermdglicht, fur den Sortimentsbereich ,Heimtextilien/Bettwaren/Gar-
dinen“ und deren Zubehor bis zu 1.400 m?, fir den Sortimentsbereich ,Baby-/Kinderartikel
(auRer Kinderwagen, Kindersitze, Kindermébel)“ bis zu 300 m?, fir Bilder und Bilderrahmen
bis zu 200 m? sowie flr Elektrogrof3gerate fir den Haushalt, soweit sie nicht eingebaut sind,
bis zu 200 m?. Damit gehen die Festsetzungen zunachst nicht mit dem Handlungskatalog zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung des EKE Jena 2025 konform, wonach der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache, insgesamt
nicht mehr als 800 m? und je Sortiment nicht mehr als 200 m? Verkaufsflache umfassen soll.
Aus den folgenden Griinden soll im vorliegenden Fall von diesen Vorgaben abgewichen wer-
den:
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= Bei der durch das EKE Jena 2025 vorgesehenen Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimentsflachen handelt es sich um eine Empfehlung. Zudem ist zu beachten,
dass die Regelung insbesondere darauf abzielt, ,negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken®. Wie die Auswirkungs- und Vertraglichkeits-
analyse belegt, sind mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch keine ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

= Die RandsortimentsgroRenordnungen bzw. -anteile des Planvorhabens entsprechen ty-
pischen, in der Mébelbranche Ublichen Dimensionen und sind zur Gewahrleistung der
Wettbewerbsfahigkeit der Mébelhduser erforderlich.

Unter Bericksichtigung der vorstehenden Abwagung hinsichtlich des Handlungskatalogs zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entspricht die Zulassigkeit der Mébelfachmarkte der
Intention des EKE Jena 2025.

Hinsichtlich der landesplanerischen Grundlagen ist festzustellen, dass die Zulassigkeit der M6-
belfachmarkte das Ziel 2.6.1 (Konzentrationsgebot) sowie die Grundsatze 2.6.3 (Beeintrachti-
gungsverbot) und 2.6.4 (Integrationsgebot) des LEP Thuringen erfiillt. Hingegen wird dem Kon-
gruenzgebot (Grundsatz 2.6.2) nicht entsprochen, da das Einzugsgebiet des geplanten Mdbel-
hauses den fir Jena ausgewiesenen mittelzentralen Funktionsraum zum Teil deutlich tGberschrei-
tet. Beim Kongruenzgebot handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung, der der Ab-
wagung im Bebauungsplanverfahren unterliegt. Aus nachfolgenden Griinden soll im vorliegenden
Fall ein oder mehrere Mdbelhduser auch in Abweichung vom Kongruenzgebot zugelassen wer-
den:

Wohnkaufhauser haben aufgrund ihrer Dimensionierung in der Regel ein weitreichendes Ein-
zugsgebiet. Die Marktdurchdringung des Mébelhauses nimmt mit zunehmender Entfernung
sowie insbesondere in den Randbereichen des Einzugsgebiets aufgrund der ausgepragten
Wettbewerbsstrukturen in  Erfurt/Moénchholzhausen/Elxleben (Westen), Hof (Siden),
Geral/Altenburg/Osten) sowie Leipzig/Leuna (Norden) deutlich ab. Das Einzugsgebiet der
zentrenrelevanten Randsortimente des Planvorhabens weist eine deutlich geringere Ausdeh-
nung als das Hauptsortiment auf.

Zur Beurteilung der Kongruenz des Vorhabens wird daher insbesondere der oberzentrale
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Jena, d.h. jener Raum, fir welchen das Oberzent-
rum Jena den landesplanerisch definierten oberzentralen Versorgungsauftrag Gbernimmt,
herangezogen. Dieser reicht aufgrund der landlichen Pragung des Jenaer Umlandes sowie
der zum Teil schwach ausgepragten Angebotsstrukturen im Mdébelsortiment deutlich Gber den
mittelzentralen Funktionsraum hinaus.

Bei dem Sortiment Mdbel handelt es sich um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment in allen
Kommunen des in der Vertraglichkeitsuntersuchung betrachteten Untersuchungsraumes Mo-
bel. In diesem Sortimentsbereich befinden sich die Angebotsstrukturen nahezu ausschlief3lich
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Nur in vereinzelten Fallen sind diese auch in zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt.

Bei den untersuchungsrelevanten Randsortimenten handelt es sich um Sortimentsbereiche,
die in den meisten Kommunen des Untersuchungsraumes als zentrenrelevant eingestuft wer-
den. Die Angebotsstrukturen dieser Sortimente weisen insbesondere in den sonstigen Lagen
nennenswerte Verkaufsflachenschwerpunkte auf.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung prognostiziert Umsatzumverteilungen in allen untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen v. a. fir die strukturpragenden Wettbewerber auller-
halb der zentralen Versorgungsbereiche. Es sind keine negativen absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch keine versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten. Das Planvorhaben beeintrachtigt somit ,,aus-
geglichene Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung“ und auch die Versorgungs-
funktion der anderen zentralen Orte nicht.
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Zulassigkeit von Elektroeinzelhandel (Textliche Festsetzung Nr. 1.3)

Fir die Elektrofachmarkte wird eine gebietsbezogene Gesamtverkaufsfliche von maximal
2.717 m? festgeschrieben. Die Festsetzung einer gebietsbezogenen Verkaufsflachenobergrenze
ist im vorliegenden Fall aus den gleichen Grinden wie beim Mdbeleinzelhandel méglich. Die Ver-
kaufsflachengrofie von 2.717 m? sowie die in der Festsetzung aufgefiihrten Sortimente entspre-
chen dem bereits vorhandenen Angebot. Neben den im Einzelnen aufgeflihrten Kernsortimenten,
die fur Elektrofachmarkte typisch sind, dirfen weitere Sortimente als Randsortiment auf maximal
ca. 10 % der betriebsbezogenen Verkaufsflache angeboten werden, d.h. maximal in einer Gro-
Renordnung von insgesamt ca. 272 m?. Durch diese Begrenzung sollen negative Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur vermieden werden.

Die im Jahr 2021 erstellte stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse zum Be-
bauungsplan ,Mdébelhaus an der Autobahn“ (STADT + HANDEL, Januar 2021) kommt hinsichtlich
der Vereinbarkeit des Elektroeinzelhandels mit dem Entwicklungskonzept Einzelhandel (EKE)
Jena 2025 zu folgenden Ergebnissen:

- Bei der Festsetzung eines Elektrofachmarktes handelt es sich lediglich um eine Bestandssi-
cherung und Revitalisierung. Zwar entspricht der Markt weder bezlglich des Vorhabenstand-
orts noch hinsichtlich des Handlungskatalogs zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
den Zielstellungen des EKE Jena 2025. Dennoch soll der Markt im vorliegenden Fall aus
folgenden Grunden ermdglicht werden:

= Im Vergleich zum Bestand erfolgt keine Verkaufsflachenerweiterung.
= Es handelt sich um einen lGber mehrere Jahre etablierten Angebotsstandort.

= Durch die Revitalisierung wird die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsgebiet des
Media Marktes insbesondere mit Unterhaltungselektronik, Elektroklein- und Elektro-
groldgeraten weiterhin gewahrleistet.

= Bei einem Wegfall des Media Marktes am Vorhabenstandort ware, aufgrund der seit
Jahren ansteigenden Umséatze des Onlinehandels in den Hauptsortimenten des Elekt-
romarktes, eine deutliche Verschlechterung des stationaren Angebots zu erwarten. Dies
ware aus stadtentwicklungspolitischer Sicht nicht erstrebenswert.

= Der Media Markt dient insbesondere angesichts der entlang der Tallage gezogenen
Stadtstruktur Jenas einer Sicherung der Zentralitéat. Eine Etablierung in den Stadtteil-
zentren (STZ Lobeda-Ost und STZ Lobeda-West) ist angesichts der dichten Bebauung
sowie der dort nicht mehr gegebenen Flachenpotentiale nicht moglich. Demnach stellt
der Media Markt fiir einen nennenswerten Bevdlkerungsanteil den nachstgelegenen An-
bieter in den vorgenannten Hauptsortimenten dar.

= Bei einem Wegfall des Media Marktes am Vorhabenstandort ware aufgrund einge-
schrankter raumlicher Entwicklungspotenziale keine Neuansiedlung im Jenaer Innen-
stadtzentrum anzunehmen. Dies gilt insbesondere auch, da im Innenstadtzentrum be-
reits ein weiterer Media Markt angesiedelt ist, welcher die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsgebiet der Innenstadt (aufgrund der Topographie Uberwiegend ndérdliches
und zentrales Jenaer Stadtgebiet) gewahrleistet.

Hinsichtlich der landesplanerischen Grundlagen ist festzustellen, dass die Zulassigkeit von Elekt-
rofachmarkten nicht dem landesplanerischen Integrationsgebot entspricht. Die oben aufgefiihrten
Grunde, warum Elektrofachmarkte trotz des Widerspruchs zu den Zielstellungen des EKE Jena
2025 zugelassen werden sollen, gelten auch in Bezug auf das landesplanerische Integrationsge-
bot. Im Ergebnis der Abwagung setzt sich der Bebauungsplan daher lber das Integrationsgebot
als Grundsatz der Raumordnung hinweg und erméglicht die Wiederansiedlung von Elektrofach-
markten im gleichen Umfang wie im Bestand.
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Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften (Textliche Festsetzung Nr. 1.4)

Neben der eigentlichen Einzelhandelsnutzung kénnen gemafy der textlichen Festsetzung
Nr. 1.4 auch Schank- und Speisewirtschaften in die Einzelhandelsbetriebe integriert werden. Da-
mit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass groRe Mobelhauser haufig Gber ein gastrono-
misches Angebot verfiigen, das zu einem attraktiven Einkaufserlebnis beitragen soll, aber auch
der Versorgung der benachbarten Gewerbegebiete dienen kann.

1.3.2. MaR der baulichen Nutzung

Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,M&ébel- und Elektroeinzelhandel* wird das Maf3
der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und der maximalen Oberkanten baulicher Anlagen bestimmt (textliche Festset-
zungen Nr. 2.1, 2.2 und 2.3).

11.3.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Zeichnerisch wird fir das Sondergebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt, in der textlichen Festset-
zung Nr. 2.1 wird darauf hingewiesen. Die GRZ von 0,6 bleibt hinter dem Orientierungswert des
§ 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 fiir sonstige Sondergebiete zurlick und bietet ausreichend Spielraum
fur die Realisierung der geplanten Nutzungen.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich Gberbaut wird,
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch diese Grundflachen bis zu 50% vom Hundert
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Nach § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO kénnen im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden. Von
dieser Mdglichkeit soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 Gebrauch gemacht werden. Dem-
nach soll eine Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanla-
gen bis zu einer GRZ von 0,95 ermdglicht werden. Dies ist erforderlich, um auf dem Grundstlck
neben dem geplanten Mébelhaus auch oberirdische Stellplatze und Lieferzonen unterbringen zu
kdnnen. Mit einer niedrigeren GRZ ware das Grundstlck aufgrund seines schmalen Zuschnitts
wirtschaftlich nicht sinnvoll nutzbar. Die GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,95 wird daher
bendtigt, um die stadtebaulich erwinschte und mit den landesplanerischen Zielen vereinbarte
Erweiterung des Mobelhauses zu ermdglichen.

Rechnerisch ergibt sich die hohe Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze und Nebenanlagen auch
deswegen, weil die Grundstlicksflachen im Bereich der Autobahnbéschung als private Grinflache
festgesetzt werden sollen und dadurch nicht in die Berechnung der Grof3e des Baugrundstiicks
einflieBen. Wirde die Grinflache in das Sondergebiet einbezogen, ergabe sich eine GRZ von
insgesamt 0,82.

Die Uberschreitung einer GRZ bis insgesamt 0,95 ist auch insofern vertraglich, als das Grund-
stlick bereits im Bestand fast vollstandig bebaut ist. Mit der Festsetzung geht keine relevante
Erhéhung des Versiegelungsgrades einher. Vielmehr wird festgesetzt, dass die Stellplatze was-
serdurchlassig zu befestigen sind und durch Baume zu gliedern sind, wodurch innerhalb der Stell-
platzanlage kleinteilig unversiegelte Flachen entstehen. Darlber hinaus sorgt die geplante, bisher
nicht vorhandene Begrinung von mindestens 70 % der Dachflachen fir eine verzdgerte Ablei-
tung des anfallenden Regenwassers und fir eine 6kologische Aufwertung im Plangebiet (vgl.
Kapitel Dachbegriinung). Trotz der hohen zuldssigen Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze und
Zufahrten steigt somit der Anteil naturhaushaltwirksamer Flachen im Plangebiet im Vergleich zum
Bestand.
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1.3.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur das Sondergebiet wird eine GFZ von 2,2 festgesetzt. Der Orientierungswert von 2,4 des § 17
Abs. 1 BauNVO fur sonstige Sondergebiete wird somit unterschritten.

Durch die Begrenzung der Geschossflache soll sichergestellt werden, dass das Vorhaben nicht
nur hinsichtlich der Art der Nutzung (Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache), sondern auch
hinsichtlich des Nutzungsmalfies an die raumordnerisch geprtiften GréRenordnungen angepasst
bleibt.

Die GFZ von 2,2 entspricht einer zulassigen Geschossflache im Sondergebiet von ca. 83.900 m2.
Damit ermdglicht der Bebauungsplan zusatzlich zu den Verkaufsflachen in nicht unerheblichem
Umfang Lagerflachen und weitere Nebenflachen (Burordume, Restaurant, Technikflachen). Um
mit dem Online-Handel konkurrieren zu kénnen, mussen Betreiber von Mébelhdusern die Waren
in zunehmendem Umfang vor Ort vorratig halten, damit die Kunden sie sofort mitnehmen kénnen.
Hierfur sind grofRe Lagerflachen erforderlich, die von den Kunden nicht betreten werden kdnnen
und daher nicht zur Verkaufsflache zahlen.

11.3.2.3. Hoéhe baulicher Anlagen (maximale Oberkante)

Mobelhauser verfiigen in der Regel Uber grof3e Geschosshéhen. Im vorliegenden Bebauungsplan
sollen Mébel- und Elektroeinzelhandel mit vier Geschossen ermoglicht werden. Bedingt durch die
Nutzungsart wird von ca. 6,0 m hohen Geschossen ausgegangen. Das vierte Geschoss soll zu-
ruckgesetzt ausgebildet werden. Hinzu kommen Dachaufbauten (z. B., Liftungsanlagen, Ober-
lichter, Aufzugslberfahrten), die aus funktionalen Griinden erforderlich sind.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 werden entsprechend dieser Uberlegungen fir die zulds-
sigen Gebaude im Sondergebiet differenzierte Festsetzungen zu den Gebaudeoberkanten ge-
troffen. Demnach wird zunachst einmal eine Oberkante baulicher Anlagen von 192,5 m Uber NHN
festgesetzt. Darliber sind Geschosse mit einer maximalen Oberkante von 198,5 m Uber NHN
zulassig, wenn die Bebauung mindestens 6,0 m hinter der Aulienkante des darunterliegenden
Geschosses zurtckbleibt. Durch das zuriickversetzte Staffelgeschoss soll die Hohenwirkung der
Bebauung aus der FuRgangerperspektive entlang der Stadtrodaer Strale reduziert werden.

Fir die notwendige Gebaudetechnik wird eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehohen
von 198,5 m Uber NHN um bis zu 4,0 m, also bis zu einer Gesamthéhe von maximal 202,5 m
Uber NHN erméglicht. Zur AuRenfassade des Staffelgeschosses ist auch hierbei ein Mindestab-
stand von 6,0 m einzuhalten. Indem ein gestaffeltes Zurlicksetzen der technischen Aufbauten
von der dulReren Gebaudeoberkante festgesetzt wird, soll die Hohenwirkung der Bebauung aus
der Fuligangerperspektive entlang der Stadtrodaer Stral3e reduziert werden. Zur Verdeutlichung
der vorgesehenen Abstaffelung, ist deren Prinzip als Nebenzeichnung ,,Schemaschnitt zur textli-
chen Festsetzung 2.3 zeichnerisch festgesetzt. Das gestaffelte Zurlicksetzen der Bebauung oder
deren technische Aufbauten oberhalb der Hohe von 192,5 m Uber NHN ist als Bedingung fur
deren Genehmigung anzuwenden.

Das Gelandeniveau steigt auf dem Grundstlick von der Stadtrodaer Strafde zur Autobahn hin an.
Die Stadtrodaer Strale liegt auf einer Hohe von ca. 172,5 m tber NHN, die nérdliche Grenze des
Sondergebiets bei ca. 174-177 m Gber NHN, und die Autobahnbdschung hat eine H6he von ca.
176-183 m Gber NHN. Bezogen auf die Stadtrodaer Stralde entspricht die Oberkante von 192,5 m
also einer Hohe von ca. 20 m und die Oberkante des zurlickgesetzten Staffelgeschosses von
198,5 m Uber NHN einer H6he von ca. 26 m ber dem StralRenniveau der Stadtrodaer Stral3e.
Bezogen auf die nérdliche Grundstlicksgrenze entsprechen die Oberkanten des nicht zuriickge-
staffelten Gebaudeteils und des Staffelgeschosses ca. 16 bzw. 22 m Uber Gelande. Die Festset-
zungen lassen somit ausreichend Spielraum fiir die Realisierung von mehrgeschossiger Bebau-
ung mit hohen Geschosshdhen einschliellich der Dachaufbauten, welche gleichwohl aus der
Perspektive von Fulgangern weniger hoch wirkt.

Seite 25 von 62



Im sonstigen Sondergebiet ,M&bel- und Elektroeinzelhandel ist ein Werbepylon zuldssig, dessen
Aufstellflache zeichnerisch festgesetzt ist. Der in der zeichnerisch festgesetzten Flache mit be-
sonderem Nutzungszweck (Flache ABCA) zulassige Werbepylon darf gemal textlicher Festset-
zung Nr. 2.4 eine bauliche Hohe von 202,0 m tber NHN sowie eine Hohe der Schildoberkante
von 197,0 m Gber NHN nicht Gberschreiten. Gemessen Uber der Gelandeoberkante entspricht
dies einer maximalen Hohe des Masts von 25 m und des Werbeschilds von 20 m.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximalen Héhe des Werbepylons bis zu 212,0
m Uber NHN sowie eine Uberschreitung der maximalen Hohe der Schildoberkante bis zu 207,0
m Uber NHN zugelassen werden. Diese entsprechen einer baulichen Hohe von 35 m und einer
Hohe der Schildoberkante von 30 m. Die HohenUberschreitung ist im Baugenehmigungsverfah-
ren mit der Autobahn GmbH abzustimmen und nur mit Zustimmung des Fernstrallenbundesamts
zuldssig.

Aufgrund der Lage am Rand der Stadt Jena kann am Standort nicht mit Laufkundschaft gerechnet
werden. Damit die Firmen von der Kundschaft wahrgenommen werden, ist ein weithin sichtbarer
Hinweis vonndten. Insbesondere die auf der Autobahn fahrenden Personen sollen auf den Stand-
ort aufmerksam gemacht werden. Damit jedoch die Sicherheit auf der Autobahn gewahrleistet
wird, sollen Pkw-Fahrende schon aus der Entfernung auf das Werbeschild aufmerksam werden
und nicht erst kurz vor dem Standort dessen Inhalt erkennen.

Die Schildoberkantenhéhe von 20 m Uber Gelande entspricht der HOhe des vorhandenen Wer-
bepylons der Aral-Tankstelle auf der Stidwestseite der Stadtrodaer StraRe. Darlber hinaus be-
finde sich dort ein weiterer Werbepylon von ,Mc Donald’s“ mit einer geringfligig niedrigeren Ober-
kante. Eine Sichtfeldanalyse hat ergeben, dass beispielsweise von der Autobahnbrlicke aus ge-
sehen der vorhandene Aral-Pylon gerade so Uber die Dachlandschaft der umgebenden Gewer-
bebauten hinausragt, aber unterhalb der Ho6he der Wohngebdude von Lobeda bleibt. Das Land-
schaftsbild wird durch den bestehenden Pylon nicht dominiert. Der geplante Werbepylon hat
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da seine Schildoberkante
die Hohe des bestehenden Pylons nicht Ubersteigt. Der dartber hinaus gehend zulassige Mast
wirkt nicht wesentlich auf das Landschaftsbild ein. Mit einer maximalen Schildbreite von 31 m je
Ansichtsseite soll daflir gesorgt werden, dass das Schild gut lesbar und mit einem Blick erfassbar
ist. Somit kann vermieden werden, dass bspw. vorbeifahrende Pkw-Fahrer mit dem Blick langer
auf dem Schild verweilen.

Naheres zum Werbepylon ist in Kapitel 11.3.15 ,Sonstige Festsetzungen® zu finden.

11.3.3. Bauweise

Fir das Sondergebiet ,Mo6bel- und Elektroeinzelhandel® wird geman § 22 Abs. 4 BauNVO durch
die textliche Festsetzung Nr. 3.1 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Somit kann die Ge-
baudelange mehr als 50 m betragen. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen
sind einzuhalten. Aufgrund der grof3en Entfernung der benachbarten Gebdude von mindestens
45 m in alle Richtungen ist eine Uberschreitung der Abstandsflaichen ausgeschlossen. Diese
Festsetzung wird aufgenommen, da Mébel- und Elektroeinzelhandelsmarkte i. d. R. eine Gebau-
delange von mehr als 50 m aufweisen. Im Gegensatz zur Bestandssituation, die zwei separate
kleinere Baukorper aufweist, soll die Planung auch langere Gebaudekanten ermdglichen.

I.3.4. Baugrenzen und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubaren Grundstticksflachen
fest und bestimmt diese durch die Festsetzung von Baugrenzen (zeichnerische Festsetzung und
textliche Festsetzung Nr. 4.1). Es werden zwei durch Baugrenzen umschlossene Baufenster
festgesetzt.
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Das grofe Baufenster mit einer Ausdehnung von ca. 275 m in Ost-West-Richtung und bis zu
80 m in Nord-Sid-Richtung soll der Unterbringung von Mébel- und Elektrofachmarkten dienen.
Die GroRRe sowie die Lage der Baugrenzen geben den geplanten Nutzungen einen Rahmen, in-
nerhalb dessen sie errichtet werden kénnen. Die Orientierung erfolgt entlang der Stadtrodaer
Stralde, da die durch die Planung ermdéglichten Nutzungen somit gut von der Stadtrodaer Stralle
aus erschlossen werden kénnen. Zudem wird die Lage der Bestandsgebaude aufgegriffen. Die
Orientierung an der Stadtrodaer Strale ist stadtebaulich erwlinscht, da eine bauliche Kante ent-
lang der StralRe entstehen soll. Eine zweite Baugrenze, die hinter der vorgenannten um 6 m zu-
rickversetzt ist, stellt das Staffelgeschoss dar, welches gemalf textlicher Festsetzung Nr. 2.3 zu-
Iassig ist.

Entlang des neuen Geh-/Radweges ndérdlich der Stadtrodaer Straflde soll ein etwa 5 m breiter
Grundsticksstreifen von der Bebauung freigehalten werden, um eine Randeingriinung des
Grundstiicks sowie die festgesetzten straflenbegleitenden Baumpflanzungen zu ermdglichen.

Ein weiteres Baufenster im Nordwesten ist fir den Werbepylon vorgesehen. Aufgrund der zulas-
sigen Hohe des Werbepylons wird davon ausgegangen, dass der Werbepylon nicht als Neben-
anlage zu beurteilen ist, sondern als eigensténdige bauliche Anlage. Die Groe des Baufensters
I&sst noch geringen Spielraum fur die Anordnung des Werbepylons. Nahere Ausfihrungen zum
Werbepylon sind in Kapitel 11.3.15 ,Sonstige Festsetzungen® enthalten. Eine zweite, um 6 m zu-
rickversetzte Baugrenze stellt dar, in welchem Bereich der Mast des Pylons zuldssig ist.

Der Nutzung des Sondergebietes zugeordnete Stellplatze und deren Zufahrten sind innerhalb der
Uberbaubaren und nichtliberbaubaren Grundsticksflachen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO allge-
mein zulassig. Da fir die Nutzung ,Mdbel- und Elektroeinzelhandel” eine grof3e Anzahl Pkw-Stell-
platze nachzuweisen ist, soll die zur Verfligung stehende Flache hierfiir bestmdglich genutzt wer-
den.

1.3.5. Nebenanlagen

Gemal § 14 BauNVO sind im Sondergebiet au3er den in den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2
bis 1.4 genannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig,
die dem Nutzungszweck des Sondergebiets dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.
GemalR § 14 Abs. 1a und 2 BauNVO sind darlber hinaus auch Nebenanlagen, die der 6ffentlichen
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen, sowie der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Ne-
benanlagen allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig. Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen diese
Nebenanlagen auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Der
Bebauungsplan trifft insoweit keine vom in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Regelfall
abweichende Festsetzungen. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 5.2 klargestellt.

Zu den Nebenanlagen von Mébelhausern kénnen auch temporare Verkaufszelte gehdren. Dies-
bezlglich macht der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 von der Moglichkeit
gemal § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO Gebrauch, die Zulassigkeit von Nebenanlagen einzuschran-
ken.

Verkaufszelte sind haufig Bestandteil des Geschaftskonzeptes von Mébelhausern. Ziel ist es, dort
insbesondere den Verkauf von Saisonartikeln (z. B. Gartenmdbel, Weihnachtsbaume) zu ermdg-
lichen. Sie sind dabei regelmafig vor dem Gebaude, in der Nahe des Eingangs anzutreffen, um
Passanten sowie Kunden, die vom Parkplatz kommend das Mébelhaus betreten, auf das Angebot
aufmerksam zu machen. Durch ihre Handelsanmutung sollen sie Sonderaktionen kenntlich ma-
chen. Derartige temporare Verkaufsflachen kdnnen zur erwlinschten Starkung des Grundstlicks
als Handelsstandort beitragen. Sie sollen deswegen nicht ausgeschlossen werden, aber in ihrer
GrolRe eingeschrankt, um die Auswirkungen auf das Ortsbild zu begrenzen.

Seite 27 von 62



Die im Verkaufszelt realisierten Verkaufsflachen sind auf die im Sondergebiet zulassigen Ver-
kaufsflachen fir den Mdbeleinzelhandel anzurechnen, und zwar sowohl insgesamt als auch be-
zogen auf die einzelnen Sortimente. Die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 festgesetzten Ver-
kaufsflachenobergrenzen durfen nicht Uberschritten werden. Das Verkaufszelt ist keine selbst-
standige Nutzung, sondern dem Mdbelhaus zugeordnet und geman der textlichen Festsetzung
Nr. 5.1 nur temporar und nicht dauerhaft zulassig.

Verkaufszelte sind zulassig bis zu einer maximalen Grundflache von 600 m? und einer maximalen
Gesamthdhe bis 8,0 m. Diese Maximalmale stellen sicher, dass das Verkaufszelt sich der Haupt-
anlage unterordnet. Temporare Verkaufszelte sind innerhalb der zeichnerisch dargestellten Fla-
che fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Verkaufszelte sowie innerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Die Flache umfasst groRe Teile des Baugrundstlicks, da auf Ebene des Angebotsbebau-
ungsplans noch nicht abschlieRend feststeht, wo sich der Eingangsbereich zu den Einzelhan-
delsbetrieben und die Parkplatze befinden werden und wo folglich das Verkaufszelt am besten
verortet wird. Ausgespart sind die Bereiche entlang der Stral3en, da ein Verkaufszelt dort den
geplanten stral’enbegleitenden Baumpflanzungen entgegenstehen wirde.

Wenn ein Verkaufszelt mit der maximal zulassigen Grundflache von 600 m? auf der Stellplatzan-
lage errichtet wird, wiirde es die Flache von bis zu 30 Stellplatzen beanspruchen. Die bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind dann anderweitig nachzuweisen.

1.3.6. Stellplatze

1.3.6.1. Zahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze ist erst im Zuge der Genehmigungsplanung zu ermit-
teln und nachzuweisen. Um jedoch einen Plausibilitdtsnachweis zu erbringen, dass die fir Stell-
platze vorgesehenen Flachen grundsatzlich angemessen und ausreichend dimensioniert sind,
wurden Abstimmungen mit dem Fachdienst Bauordnung bereits im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens vorgenommen. Eine ausfiihrliche Begriindung der Zahl der Pkw-Stellplatze erfolgt im
Kapitel 11.3.16.

Im Januar 2025 erlangte die Stellplatzsatzung der Stadt Jena (Satzung der Stadt Jena Uber die
Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader) vom
29.01.2025 Rechtskraft. Durch die Novellierung der Tharinger Bauordnung 2024 raumt der Ge-
setzgeber u. a. fur kreisfreie Stadte die Mdglichkeit ein, durch Satzung die Zahl der erforderlichen
Stellplatze fir Kfz festzulegen.

Verkehrsgutachterliche Stellungnahme 2021

In der verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (HOFFMANN-LEICHTER INGENIEUR-
GESELLSCHAFT, Oktober 2021) erfolgte eine verkehrs- und nutzungsspezifische Betrachtung mit
Plausibilitatsprifung, diese wurde in der erganzenden verkehrsgutachterlichen Stellungnahme
(Hoffmann-Leichter, 16.07.2025) aktualisiert (s. u.). Auf der Grundlage des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens sowie der tageszeitlichen Verteilung des Quell- und Zielverkehrs wurde 2021
ermittelt, dass der héchste Stellplatzbedarf an Samstagen in der Zeit zwischen 12 und 13 Uhr
erreicht wird. In dieser Zeit werden fir Kunden rechnerisch 296 Stellplatze und fir die Beschaf-
tigten 105 Stellplatze bendtigt. Damit ergab sich flr das gesamte Vorhaben ein Stellplatzbedarf
von ca. 400 Pkw-Stellplatzen, hiervon sollten 3 % (= 12 Pkw-Stellplatze) barrierefrei hergestellt
werden. Diese Ermittlung wurde 2025 aktualisiert (s. u.)

Ein Ausweichen von Parksuchverkehr in umliegende Quartiere ist im vorliegenden Fall nicht zu
beflrchten, da im Umfeld des Baugrundstlicks keine Strallen mit Parkmdglichkeit vorhanden
sind. Die Errichtung einer Uberdimensionierten Stellplatzanlage ist stadtebaulich nicht gewilinscht,
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da ein weitgehend leerstehender Parkplatz die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts mindert
und zu unnétiger Flachenversiegelung flhrt.

Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung von separaten Flachen fur Stellplatze verzichtet. Sie
sind grundsatzlich im gesamten Sondergebiet auf den Giberbaubaren und auf den nicht Gberbau-
baren Grundstlcksflachen, unter Berticksichtigung der maximalen GRZ von 0,95, zulassig. Dies
schlief’t die Flache unter dem Werbepylon ein.

Wenn die GRZ von 0,6 fir Hauptanlagen vollstandig ausgeschopft wird, reicht die verbleibende
Grundstuicksflache voraussichtlich nicht aus, um den ermittelten Stellplatzbedarf durch oberirdi-
sche Stellplatze auf dem Grundstlick decken zu kénnen. Allerdings kann angesichts der Gbrigen
Festsetzungen (GFZ, zulassige Verkaufsflache) realistischerweise angenommen werden, dass
ein Gebaude mit einer kleineren Grundflache realisiert wird. So kdnnten beispielsweise nach dem
2021 vom Vorhabentrager erstellten stadtebaulichen Konzept bis zu 410 oberirdische Stellplatze
realisiert werden. Sofern im Baugenehmigungsverfahren aus der zu genehmigenden Vorhaben-
planung ein Mehrbedarf an Pkw-Stellplatzen hervorgeht, der nicht oberirdisch realisierbar ist,
kann dieser in einer Tiefgarage gedeckt werden. Tiefgaragen sind im Sondergebiet geman textli-
cher Festsetzung Nr. 6.1 nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten tberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Da Pkw-Stellplatzflachen zum Versiegelungsgrad des Sondergebiets beitragen und dafir Sorge
getragen werden soll, dass nicht mehr Flache versiegelt wird als unbedingt erforderlich, wird mit
der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 sichergestellt, dass innerhalb des Sondergebiets Stellplatze
und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig sind.

Erganzende verkehrsgutachterliche Stellungnahme 2025

Im Jahr 2025 wurde durch das mit der Verkehrsuntersuchung beauftragte Blro eine erganzende
verkehrsgutachterliche Stellungnahme verfasst (Hoffmann-Leichter, 16.07.2025). In dieser wurde
eine Aktualisierung auf die RLS 19 vorgenommen und Uberprift, ob die Kernaussagen der Ver-
kehrsuntersuchung (HOFFMANN-LEICHTER INGENIEURGESELLSCHAFT, Oktober 2021) bzgl. der Ver-
traglichkeit und der verkehrstechnischen Anforderungen an die Erschliefung unberihrt bleiben.

Die Prifung hat zum einen gezeigt, dass sich die Verkehrssituation im Gbergeordneten Verkehrs-
ablauf gegenuber der damaligen Verkehrsuntersuchung (Oktober 2021) nicht in relevantem Maf3
verandert hat. Auch das unterstellte Verkehrsmengengerust bleibt unverandert. Somit ergeben
sich keine weiteren MalRnahmen oder veranderten Anforderungen fir die ErschlieBung des Vor-
habens bzw. fiir die bereits bestehenden &ffentlichen Verkehrsanlagen.

Die Stellplatzbedarfsabschatzung wurde aktualisiert, da die Stellplatzsatzung der Stadt Jena im
Januar 2025 beschlossen wurde. Wie zuvor bei den Werten der Vollzugsbekanntmachung der
Thiringer Bauordnung soll nun von den Richtwerten der Stellplatzsatzung abgewichen werden.
Bei vollstandiger Ausnutzung der Verkaufsflachen sind fir die Nutzung Mébelmarkt 400 Stell-
platze und fir die Nutzung Elektromarkt 85 Stellplatze herzustellen.

11.3.6.2. Fahrradabstellplatze

Im Januar 2025 erlangte die Stellplatzsatzung der Stadt Jena (Satzung der Stadt Jena Uber die
Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader) vom
29.01.2025 Rechtskraft. Die Festsetzung der Zahl der Fahrradstellplatze wird im Kapitel 11.3.16
zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen begrindet.

Die Radabstellplatze sind als Nebenanlage im Sondergebiet zulassig, ohne dass es hierfir einer
Festsetzung im Bebauungsplan bedarf. Der Nachweis, dass ausreichend Radabstellplatze ge-
schaffen werden, ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.
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In der verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (HOFFMANN-LEICHTER INGENIEUR-
GESELLSCHAFT, Oktober 2021) erfolgte eine Bedarfsermittiung der Fahrradstellplatze, diese
wurde in der erganzenden verkehrsgutachterlichen Stellungnahme (Hoffmann-Leichter,
16.07.2025) aktualisiert. Fir den Radverkehr ergibt sich nach der erganzenden Stellungnahme
ein Bedarf von 75 Fahrradstellplatzen fir Kunden sowie 40 Fahrradstellplatzen fir Beschéftigte.

1.3.7. Verkehrsflachen, ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Stadtrodaer Stral3e und die von der Stadtrodaer Stral’e zur Fulgan-
gerbriicke fihrende Stichstralle erschlossen. Beide Strallen werden bis zur Strallenmitte in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und als 6ffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt.

Die Treppen- und Rampenanlage zur tber die BAB 4 fuhrenden Fu3gangerbriicke wird gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3-, Rad-
und Wirtschaftsweg“ textlich und zeichnerisch festgesetzt. Diese Regelungen stellen sicher, dass
der Weg nicht nur von FuRgangern und Radfahrern genutzt wird, sondern auch dem Wirtschafts-
verkehr zur Verfligung steht. Grund hierfir ist, dass es sich beim sudlichen Abschnitt (Flurstlick
109/5) auch um die Zufahrt zum Regenwasserriickhaltebecken westlich des Geltungsbereichs
handelt.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 7.1 und 7.2 wird auf die zeichnerischen Festsetzungen
der StralRenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung hingewie-
sen.

Im Bebauungsplan werden zudem die Ein- und Ausfahrtbereiche gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
zeichnerisch und textlich festgesetzt. Diese sind gemalR textlicher Festsetzung Nr. 8.1 aus-
schlieBlich in den innerhalb der festgesetzten Bereiche zulassig. Die Hauptzufahrt in das Sonder-
gebiet erfolgt von der Stadtrodaer Strale und bildet im Bestand den vierten Arm der Kreuzung
Stadtrodaer Stralte / Daimler-Benz-Strale. In der Planung soll die Haupt-Grundstlickszufahrt
zum Sondergebiet um ca. 70 m nach Westen verschoben werden. Grund hierfir ist, dass die
derzeit bestehende Zufahrt zwischen den beiden vorhandenen Gebauden zur Stellplatzanlage
fuhrt. Die Planung sieht an dieser Stelle jedoch das Baufeld fir die Nutzung ,M&bel- und Elektro-
fachmarkte“ vor. Die Pkw-Stellplatze sind insbesondere im westlichen und im nérdlichen Bereich
des Plangebiets vorgesehen und werden somit durch eine weiter westlich verortete Zufahrt er-
schlossen.

An der dstlichen Grundstlicksgrenze soll die bestehende zweite Grundstiickszufahrt erhalten blei-
ben und eine weitere Zufahrt angelegt werden, die beide dem Lieferverkehr dienen sollen. Dies
ist fur die Nutzung ,Mdbel- und Elektrofachmarkte* erforderlich, da die Anlieferung Ublicherweise
Uber eine vom Pkw-Verkehr getrennte Zufahrt erfolgt. Dies dient sowohl der Sicherheit als auch
den grofieren Schleppkurven der Lkw. Aufgrund der Schleppkurven ist die ErschlieBung Uber die
Stadtrodaer Stral’e und anschlieRend die nérdliche Stichstralle der Stadtrodaer Strale dienlich.
Zudem ist es betrieblich allgemein sinndienlich, die Anlieferung tber einen separaten Eingang in
die Lager zu transportieren. Die Pkw-Stellplatze sollen hingegen zu Eingangen fur den Kunden-
verkehr fuhren.

Im Bereich der Stralenverkehrsflache soll, unter Berlicksichtigung von Baumpflanzungen, ein
Geh-/Radweg neu angelegt werden. Der Grundstlickseigentiimer verpflichtet sich, einen Gehweg
entlang der gesamten Stadtrodaer Stral3e anzulegen, der auch von Fahrradfahrern genutzt wer-
den kann. Von der Autobahn-Uberfiihrung aus, soll ein Geh-/Radweg entlang der gesamten
Stadtrodaer Stral’e hergestellt werden. Im ErschlieBungsvertrag werden die notwendigen Er-
schlieBungsaufwendungen und Um- und AusbaumafRnahmen im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (u. a. neue Abbiegespur) abschlieRend geregelt.
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Derzeit endet der an den westlichen Abschnitt der Stadtrodaer angrenzende Gehweg auf der
Hohe der Geltungsbereichsgrenze. Dieser soll bis zur Fuldgangerbriicke Gber die Autobahn er-
ganzt werden, um die Situation flr den FuRverkehr zu verbessern. Im Westen des Geltungsbe-
reichs steht innerhalb des vorhandenen StralRenflurstiicks (Flurstlick 164/2) noch ausreichend
Platz zur Verfigung, um an den vorhandenen Gehweg anzuschlieRen. Weiter &stlich muss die
Stralienverkehrsflache der Stadtrodaer Stralde jedoch aufgeweitet werden, um den Gehweg an-
legen zu kénnen. Dies gilt auch fur die ostliche StichstralRe in Richtung FulRgangerbriicke. Der
Bebauungsplan setzt daher eine neue Strallenbegrenzungslinie fest (textliche Festsetzung
Nr. 7.1), mit der Teilflachen der Flurstiicke 159/10 und 362/4 der Stralenflache zugeordnet wer-
den. Die betreffenden Grundstlicksflachen sollen an die Stadt Jena abgetreten und 6ffentlich ge-
widmet werden. Im ErschlieBungsvertrag sind Regelungen zur Ubertragung der privaten Grund-
stiicksflachen an die Stadt vorgesehen.

1.3.8. Versorgungsflachen

Im Bebauungsplan werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zwei Versorgungsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Trafostation® festgesetzt. Dies betrifft zum einen die Trafostation ,Lobe-Cen-
ter” im Nordosten des Sondergebietes, und zum anderen die Trafo-Station ,Fachmarkt im Sud-
westen des Sondergebiets, flr die eine Verlagerung unmittelbar an die Stadtrodaer Stral3e vor-
bereitet wird. Beide Stationen dienen neben der Versorgung des Plangebiets selbst auch der
Versorgung weiterer Gebaude im Umfeld. Sie sollen deswegen 6ffentlich-rechtlich gesichert wer-
den.

Fur die Station Lobe-Center wird entsprechend dem Bestand eine ca. 4,7 m x 6,5 m grolRe Flache
festgesetzt, die der bestehenden Station einschliellich der angrenzenden befestigten Flachen
entspricht. FUr die Station ,Fachmarkt wird eine 4,7 m x 6,5 m groRRe Flache festgesetzt. Sie soll
kiinftig an die Stadtrodaer Stralle verlegt werden, damit méglichst wenige offentliche Leitungen
unter dem Privatgrundstlck verlaufen.

Far die dritte im Plangebiet vorhandene Trafo-Station ,Media Markt“ wird keine Festsetzung ge-
troffen. Sie dient nur der Versorgung des Plangebiets selbst. Bei einem Neubau ist es im Eigen-
interesse des Grundstlickseigentiimers, mit den Stadtwerken abzustimmen, ob eine neue Station
bendtigt wird und wo diese ggf. angeordnet wird. Als Nebenanlage gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO
kdnnen Trafostationen im Sondergebiet sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zugelassen werden. Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung bedarf es da-
her auf Ebene des Bebauungsplans noch keiner Festsetzung einer konkreten Flache fir eine
weitere Trafostation. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegt noch keine abschlieende Vorhabenpla-
nung vor. Dies ist Gegenstand der Projektplanung, die dem Bebauungsplanverfahren nachgela-
gert ist.

1.3.9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Durch den Bebauungsplan werden mit den textlichen Festsetzungen Nr. 9.1 bis 9.3 in Verbin-
dung mit den zeichnerischen Festsetzungen gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Flachen festge-
setzt, die mit Geh- bzw. Leitungsrechten zu belasten sind.

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan werden die Geh- und Leitungsrechte noch nicht be-
grindet. Vielmehr bedarf es nachfolgend der Eintragung von Dienstbarkeiten im Grundbuch. Mit
den Festsetzungen im Bebauungsplan wird die o6ffentlich-rechtliche Grundlage fiir die Inan-
spruchnahme der Flachen geschaffen.
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11.3.9.1. Gehrecht entlang der Autobahn (Flache G)

Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben ist dem zustandigen Betriebsdienst der Stralienbauverwal-
tung jederzeit Zugang zur Bundesautobahn A 4 zu gewahren. Aus diesem Grund setzt der Be-
bauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 9.1 fiir einen 3,0 m breiten Streifen innerhalb
der privaten Grinflache eine Flache fest, die mit einem Gehrecht zugunsten des Tragers der
Stralenbaulast der Autobahn (derzeit: Die Autobahn GmbH des Bundes) zu belasten ist. Durch
geeignete MalRnahmen ist sicherzustellen, dass von den Flachen des Bebauungsplangebietes
kein unbefugtes Betreten der Betriebsflachen der Bundesautobahn A 4 erfolgt.

11.3.9.2. Leitungsrecht entlang der Stichstrae (Flache L1)

Im Osten des Geltungsbereichs wird das Plangebiet durch einen Regenwasserkanal DN 1200
gequert, der von Jena-Lobeda kommend entlang der Stichstralle von der Autobahnbriicke zur
Stadtrodaer Straf3e verlauft. Der Kanal liegt teilweise knapp westlich des bestehenden Stralien-
flurstlicks, aber innerhalb der Flache, die klnftig als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wer-
den soll. Beidseits des Kanals ist ein insgesamt 10 m breiter Schutzstreifen freizuhalten (5 m je
Seite). Der westliche Schutzstreifen liegt teilweise im Bereich des Sondergebiets. Fir den betref-
fenden Bereich (Flache L1) wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9.2 ein Leitungsrecht zu-
gunsten des Versorgungstragers fir die Abwasserentsorgung (derzeit Zweckverband JenaWas-
ser) vorbereitet.

11.3.9.3. Leitungsrecht zur Trafo-Station ,,Lobe-Center* (Flache L2)

Zwischen der Trafo-Station ,Lobe-Center®, die als Versorgungsflache festgesetzt wird, und der
Ostlichen StichstralRe verlaufen Kabelanlagen der Stadtwerke, die der Gbergeordneten Elektrizi-
tatsversorgung dienen. Um diese Anlagen zu sichern, wird flr den Bereich L2 mit der textlichen
Festsetzung Nr. 9.3 ein Leitungsrecht zugunsten des fiir die Elektrizitadtsversorgung zustandigen
Unternehmenstragers (derzeit: Stadtwerke Jena Netze) festgesetzt.

11.3.10. Private Griinflache

Die zum Plangebiet gehérende Boéschung entlang der Autobahn liegt innerhalb der Anbauver-
botszone der Bundesautobahn und wird als private Grinflache festgesetzt. Die Flache ist im Be-
stand mit Rasen und Strauchern bepflanzt und unversiegelt. Gemal Bundesfernstraengesetz
ist eine hochbauliche Inanspruchnahme der Flachen im Abstand von bis zu 40 m zur Autobahn
ausgeschlossen. Eine bauliche Inanspruchnahme fiir die Erschliefung des Grundstlickes soll
dauerhaft ausgeschlossen werden.

Auf die Festsetzung einer konkretisierenden Zweckbestimmung wird verzichtet. Dies entspricht
der derzeitigen Situation, die bestehen bleiben soll. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10.1 wird
daflr Sorge getragen, dass die private Grunflache als Extensivgrinland mit Strauchern zu erhal-
ten und zu pflegen ist. Die Festsetzung von Extensivgriinland bedeutet fir die Unterhaltung der
Flache die Durchfihrung von extensiven PflegemalRnahmen mit einer ein- bis max. dreimaligen
Mahd im Jahr; die Pflanzen sollen in der Zwischenzeit die Méglichkeit erhalten, zu wachsen und
auf diese Weise eine hohere Artenvielfalt entstehen zu lassen als bspw. bei Rasen. Extensiv-
grinland ist eine dkologisch gunstige Landnutzungsform und ermdglicht durch die ausbleibende
Dingung einen erhdhten Grundwasserschutz. Dies ist dem MaRnahmenblatt V2 zu entnehmen,
das eine Anlage des Umweltberichts ist.
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I.3.11. Immissionsschutz (Schall)

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit der
zu erwartenden Larmbelastung der kiinftigen und der umgebenden Bebauung. Daher wurde eine
schalltechnische Untersuchung zu den mafgeblichen Emissionsquellen vorgenommen (IBAS In-
genieurgesellschaft, September 2019). Hierbei wurden zum einen der zukiinftige Verkehrslarm
sowie der vorhandene und der durch das Vorhaben ausgeléste Gewerbelarm untersucht. Auf-
grund der Anpassung der verkehrstechnischen Untersuchung an die Werte der RLS 19 und eine
aktualisierte Verkehrszahlung wurde die schalltechnische Untersuchung um eine Stellungnahme
erganzt (IBAS Ingenieurgesellschaft, 01.07.2025). Die erneuten Berechnungen fihrten zu keiner
abweichenden Bewertung der Planung. In den nachfolgenden Abschnitten werden die wesentli-
chen Untersuchungsergebnisse zu diesen Larmarten sowie die auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung und dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigenden Hand-
lungs- und Regelungserfordernisse dargelegt.

11.3.11.1. Gewerbelarm

Von der geplanten Einzelhandelsnutzung gehen gewerbliche Emissionen aus, die nach TA Larm
zu beurteilen sind. Hierzu gehdren die Fahrbewegungen von Pkw auf dem Parkplatz, die Gerau-
sche des Lieferverkehrs auf dem Grundstlick sowie technische Schallquellen (Liftungsgerate
etc.). Die genaue Anordnung der Emissionsquellen ist im Bebauungsplan nicht festgelegt. Auf
der Ebene der Vorhabenzulassung muss fir das konkrete Vorhaben der Nachweis erbracht wer-
den, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den relevanten Immissionsorten in der Um-
gebung sicher eingehalten werden.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass dies fiir die vom Investor im Jahr 2019
entwickelte Konzeption gewahrleistet ist und die Festsetzungen des Bebauungsplans vollziehbar
sind. Es wurde nachgewiesen, dass die von der Einzelhandelsnutzung ausgehenden Gerausche
selbst an ,einkaufsstarken® Samstagen an den umliegenden Immissionsorten keine relevanten
Gerauschbeitrage liefern.

Die Berechnungen des Gutachters zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
TA Larm an den Immissionsorten der Umgebung teils deutlich unterschritten werden. An den
nérdlichen Immissionsorten wird somit sogar der Orientierungswert von nachts 35 dB(A) fir reine
Wohngebiete unterschritten. Die geplanten Nutzungen liefern demzufolge keine relevanten Ge-
rauschbeitrage und das Irrelevanzkriterium der TA Larm wird tags und nachts erfillt. Es besagt
laut Nr. 3.2.1 Abs. 2, dass eine Gerauschquelle als irrelevant flr die Beurteilung eingestuft wer-
den kann, wenn sie eine Zusatzbelastung von weniger als 6 dB(A) unter dem jeweiligen Richtwert
verursacht. Dies dient dazu, den Aufwand fiir die Larmschutzbewertung auf die wirklich relevan-
ten Gerdauschquellen zu konzentrieren, da die Eliminierung oder Minderung einer Larmquelle kei-
nen messbaren Einfluss auf die Gesamtbelastung hatte.

Die Gesamtgerauschsituation an den Immissionsorten wird durch die von der geplanten Nutzung
ausgehenden Gerausche nicht verandert, so dass die geplante Nutzung voraussichtlich schal-
limmissionsvertraglich ist. Die maximal zulassigen Schallleistungspegel der technischen Anlagen
sind in Abhangigkeit von deren Aufstellungsort und Betriebsweise im Rahmen der Ausfuhrungs-
planung neu zu ermitteln und dirfen nicht aus der vorliegenden Schall-Immissionsprognose, die
hier nur beispielhaft fliir den Bebauungsplan erstellt wurde, ibernommen werden.

11.3.11.2. Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung enthalt die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
Orientierungswerte fir die Bauleitplanung. Diese liegen flir Gewerbegebiete bei 65 dB(A) tags
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und 55 dB(A) nachts. Fir Sondergebiete enthalt die DIN 18005 keine Orientierungswerte; ange-
sichts der Nutzung als Fachmarktstandort sind im vorliegenden Fall die Orientierungswerte flr
Gewerbegebiete heranzuziehen.

Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

StraRenverkehr

Auf das Plangebiet wirkt der StralRenverkehrslarm der Bundesautobahn A 4 und der Stadtrodaer
Stral3e ein.

Gemal den Berechnungen in der schalltechnischen Untersuchung treten an den nérdlichen Bau-
grenzen Beurteilungspegel von bis zu 74 dB(A) am Tag auf, an der West- und Ostseite Werte
von 63-70 dB(A). Auf der Stdseite ergeben sich Werte von héchstens 63 dB(A) am Tag.

Eine Dauerbelastung durch Larmpegel ab 70 dB(A) kann gesundheitliche Gefahrdungen hervor-
rufen. Der fir die Tagzeit heranzuziehende Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) wird
lediglich an der sldlichen Baugrenze eingehalten, jedoch an den ubrigen Baugrenzen und auf
dem Dach Uberschnitten. In der Planzeichnung wurden die Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen entsprechend markiert.

Schienenverkehr

In ca. 100 m Abstand sldlich des Plangebietes verlauft die zwischen Weimar und Gera verkeh-
rende Bahnlinie 6307, auf der Uberwiegend Personenziige fahren. Auf Basis der Abstandsver-
haltnisse und der Strallenverkehrs- und Gewerbelarmbeurteilungspegel kann vorliegend sicher
davon ausgegangen werden, dass der Schienenverkehrslarm zur Tagzeit keinen relevanten Bei-
trag am geplanten Gebaude liefert.

Verkehrslarm durch planinduzierten Zusatzverkehr

Die Verkehrslarmberechnungen ergaben, dass an den untersuchten Immissionsorten im Umfeld
des Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits im Bestand bzw. Prognose-Nullfall
zum Teil deutlich tberschritten werden. Einzig an den Immissionsorten im umliegenden Gewer-
begebiet ist zur Tagzeit die Einhaltung des jeweiligen Orientierungswertes festzustellen.

Der Vergleich zwischen Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall zeigt, dass flr die Stralenab-
schnitte im Prognose-Planfall Gberwiegend unveranderte Emissionspegel Lme gegenuber dem
Prognose-Nullfall resultieren. Einzig auf dem Abschnitt der Stadtrodaer Strale, der direkt am
Plangebiet vorbeifiihrt und an dem nur gewerbliche Nutzungen angrenzen, sind aufgrund des
zunehmenden Kundenverkehrs gegentiber dem Nullfall Pegelerhéhungen von tags 0,3 dB zu er-
warten. Zur Nachtzeit kommt es zu keinem Zusatzverkehr; die Schallemission der vorgenannten
StralRe bleibt somit nachts unverandert.

Mit dem planinduzierten Zusatzverkehr sind keine relevanten Erhéhungen der Beurteilungspegel
fur den Verkehrslarm verbunden. An den Immissionsorten stidlich des Vorhabens sind aufgrund
der hinzukommenden Abschirmwirkung durch das gegentiber dem Bestand grofere Gebaude im
Bebauungsplan sogar etwas niedrigere Beurteilungspegel zu erwarten.

11.3.11.3. Gesamtlarmbetrachtung

Der resultierende AuRenlarmpegel zur Tagzeit berechnet sich bei mehreren Gerauscharten aus
dem Summenpegel der Einzelquellen und einem pauschalen Zuschlag von 3 dB. Da in der ge-
planten Nutzung keine Schlafraume vorgesehen werden, missen die Pegel fir die Nachtzeit nicht
beriicksichtigt werden. Die im Gutachten durchgefiihrten Berechnungen lassen bei der Uberla-
gerung der Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen erkennen, dass an allen Immissionsorten
der Verkehrslarm dominiert. Bereits im Bestand werden die Orientierungswerte der DIN 18005
tags und nachts deutlich durch den StralRenverkehrslarm Uberschritten. Fur den Gewerbelarm
konnte nachgewiesen werden, dass selbst an ,einkaufsstarken® Tagen keine zusatzlichen Larm-
belastungen an den umliegenden Immissionsorten durch die geplanten Nutzungen erzeugt wer-
den. Fur die Nachtzeit liegen die Beurteilungspegel fur den Gewerbelarm weitestgehend um mehr
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als 20 dB unter den Verkehrslarmimmissionen. Die Summation aus Verkehrslarm und Gewerbe-
larm flr die geplante Nutzung flhrt somit zu Werten, die nicht hdher liegen als die Beurteilungs-
pegel allein fir den Verkehrslarm. Die Gesamtgerauschbelastung wird somit durch die gewerbli-
chen Gerausche aus dem Bebauungsplan nicht erhoht.

11.3.11.4. SchallschutzmaBnahmen

Zur Gewahrleistung gesunder Arbeitsbedingungen sind aufgrund der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 im Bebauungsplan SchallschutzmalRnahmen zu prifen.

Vorrang hat dabei zunachst die Prifung aktiver SchallschutzmaRnahmen. Aktive MaRnahmen in
Form von Larmschutzwanden oder -wallen waren vorliegend nur entlang der BAB 4 wirksam. Zur
Einhaltung des Orientierungswertes an der Nordfassade des Gebaudes waren erhebliche Wand-
hohen erforderlich. Angesichts des damit verbundenen Aufwandes und der zahlen- und flachen-
maRig geringen Anzahl schutzbedurftiger Rdume (v.a. Biros) wird im Ergebnis der Abwagung
von der Festsetzung aktiver Malnahmen abgesehen.

Schalltechnisch ginstig ware eine Orientierung der schutzbediirftigen Rdume zur weniger belas-
teten Sldfassade. In den Bebauungsplan wird jedoch keine Festsetzung zur Orientierung der
Biroraume aufgenommen, da dies aufgrund der groRen Gebaudetiefe und der spezifischen An-
forderungen eines Moébelhauses die Mdglichkeiten einer funktionalen Grundrissgestaltung zu
sehr einschranken wurde.

Somit verbleibt nur die Mdglichkeit passiver Schallschutzmalinahmen. Der Bebauungsplan er-
moglicht im Plangebiet die Errichtung schutzbedurftiger Rdume (z. B. Burordume, Pausen-
raume). Diese mussen durch geeignete Schalldammelemente geschitzt werden. Die notwendi-
gen Schallddmmmale der Bauelemente sind in der Tabelle der Festsetzung 11.1 unter ,Mindest-
anforderungen an AufRenbauteile gemaf DIN 4109“ aufgefiihrt.

Bei der Durchfiihrung passiver Larmschutzmalnahmen ist der Nachweis zum Schutz gegen Au-
Renlarm nach der baurechtlich eingeflihrten Fassung der DIN 4109, Ausgabe Januar 2018 (DIN
4109:2018-01) zu flhren. Die DIN 4109 definiert die Anforderungen an die Schalldammung der
Aullenbauteile (einschlief3lich der Fenster), die mafigeblich die Starke des von aufen in die
Raume eindringenden Verkehrslarms bestimmt. Zur Ermittlung der Anforderungen an den Schall-
schutz der AuRenbauteile gemal DIN 4109 wurden in der schalltechnischen Untersuchung fol-
gende maldgebliche Aufldenlarmpegel L. ermittelt:

Nordfassade: L, < 78 dB(A)
- West- und Ostfassade: L, < 74 dB(A)
Sudfassade: La < 71 dB(A)
Dachflachen: Lo < 73 dB(A)

Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal R'w ges der Auldenbauteile ist gemaf
der DIN 4109 flr Buroraume nach der Formel R'wges = La - 35 zu ermitteln. Dem entsprechend
werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 11.1 erforderliche gesamte bewertete Bau-Schall-
damm-Malde R'wges vOn 43 dB an den nach Norden, 39 dB an den nach Osten und Westen und
36 dB an den nach Siden orientierten Fassaden festgesetzt. In Abhangigkeit von der Raumgeo-
metrie muss dieser Wert gemaf den Vorgaben der DIN 4109 noch mit einem Korrekturwert kor-
rigiert werden.

Bei Raumen unter dem Dach wird der Innenpegel nicht nur durch die Schallddmmung der Fas-
saden, sondern auch durch die Schallddmmung des Daches bestimmt. Der maf3gebliche Auf3en-
larmpegel ist hier der h6chste maflgebliche Auenlarmpegel fir Fassaden abziglich 5 dB. Dem-
entsprechend wird flr das Dach ein erforderliches gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal}
R'wges vOn 38 dB festgesetzt. Die Regelung kann insbesondere bei einer Leichtbauweise von Tei-
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len des Dachs sowie fir grof3e Oberlichter relevant werden. Bei massiver Bauweise ohne Ober-
lichter — insbesondere in Verbindung mit der Substratschicht der geforderten Dachbegriinung —
ist im Ubrigen ein ausreichender Schallschutz in der Regel gewahrleistet, ohne dass es zuséatzli-
cher MaRnahmen zur Schallddmmung bedarf.

1.3.12. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

1.3.12.1. Fledermausquartiere

Bei faunistischen Untersuchungen im Jahr 2019 wurden Nord- und der Ostseite der Bestandsge-
baude mehrere potenzielle Fledermausquartiere gefunden. Der Bebauungsplan bereitet einen
Abriss dieser Gebaude vor, dadurch kommt es zum Verlust eines Quartiers und von weiteren
potenziellen Fledermausquartieren. Dieser Verlust ist rechtzeitig vor dem Abriss durch Aufstel-
lung von mindestens 3 Standerquartieren im unmittelbaren Umfeld zu kompensieren.

Bei Fledermausen handelt es sich um streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist die Beseitigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
geschutzter Arten verboten. Ein Verbot liegt jedoch nach § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG nicht vor,
wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt wird. Dies kann durch die Aufstellung der Standerquartiere als sogenannte
CEF-MaRnahme (Continuous Ecological Functionality, Malnahme fiir die dauerhafte dkologi-
sche Funktion) gewahrleistet werden,

Die MalRnahme ist daher schon auf Grundlage der Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes
— unabhangig von den Regelungen des Bebauungsplans — durchzufiihren, um einen Verstol}
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu vermeiden. Erganzend erfolgt durch die textliche
Festsetzung Nr. 12.1 die Verpflichtung zur Aufstellung der Standerquartiere. Die Quartiere sind
zu erhalten und bei Beschadigung oder Verlust zu ersetzen, damit der Lebensraum dauerhaft
erhalten bleibt; dies ist aus dem Mallnahmenblatt E1 ersichtlich, das eine Anlage zum Umwelt-
bericht ist.

Die Beschaffung, Aufstellung und Standortauswahl der Standerquartiere sind mit der Unteren
Naturschutzbehoérde vor Umsetzung des Vorhabens abzustimmen. Dies kann erst auf Grundlage
der konkreten Vorhabenplanung erfolgen, im Bebauungsplan sind diesbeztiglich noch keine kon-
kreteren Festsetzungen moglich.

1.3.12.2. AuRenbeleuchtung

Die Stadt Jena hat im Juni 2020 die ,Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmut-
zung“ erlassen. Darin bekennt sich die Stadt Jena zur Vermeidung und Reduzierung der Licht-
verschmutzung im 6ffentlichen Raum als auch auf gewerblichen und privaten Grundstiicken.

Entsprechend den Zielen dieser Leitlinie, wird zur Vermeidung bzw. Minimierung der Lichtver-
schmutzung auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die textliche Festsetzung Nr. 12.2
aufgenommen; die MalRinahme ist dem MalRnahmenblatt M3 zu entnehmen, das eine Anlage zum
Umweltbericht ist.

Gemal der Festsetzung sind fur die Auf3enbeleuchtung ausschlief3lich insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtmittel zulassig, mit einem Anteil kurzwelliger Strahlung von max. 14 % (ultravi-
olette und blaue Lichtanteile) und einer Farbtemperatur CCT bis max. 3.500 K oder darunter. Die
Lichtfuhrung ist durch Kalotten oder éhnliche Vorrichtungen auf die Verkehrsflachen und fur Fas-
sadenbeleuchtung auf die Fassade auszurichten. Ungerichtet abstrahlende Lichtquellen sind
nicht zulassig. Blinkende, flackernde oder sonstige bewegte Beleuchtung ist generell ausge-
schlossen. Ziel dieser Festsetzung ist die Begrenzung schadlicher Auswirkungen auf Menschen
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und Tiere, insbesondere Insekten. Fur den Menschen und Tiere konnen durch die vermehrte
kiinstliche Beleuchtung schadliche Auswirkungen u. a. auf den Tag-Nacht-Rhythmus entstehen.
Dies wird durch einen hohen Blauanteil im Licht verstarkt.

Davon abweichend ist flir den Werbepylon eine Hinterleuchtung der Werbeflachen mit héherer
Lichtintensitat zulassig, da er insbesondere im Winterhalbjahr auch bei Dunkelheit wahrnehmbar
sein muss, um seine Funktion erflllen zu kénnen. Im Malinahmenblatt M3 wird zudem festgelegt,
dass die Beleuchtung des Werbepylons aufderhalb der Geschéaftszeiten abzuschalten ist.

11.3.12.3. Befestigung von Stellplatzen

Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begrenzen
und positive Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwirken wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 12.3 festgesetzt, dass Stellplatze teilversiegelt in wasserdurchlassigen Befestigungsarten
herzustellen sind. Die MaRnahme ist dem Malinahmenblatt M1 zu entnehmen, das eine Anlage
zum Umweltbericht ist.

Zu den wasserdurchlassigen Belagen gehoéren beispielsweise grofl¥fugig verlegtes GroRstein-
pflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster oder Betonsteinpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasen-
gittersteine oder Rasenklinker. Durch die Verwendung von wassergebundenen Wegedecken,
grol3fugigem Pflaster oder ahnlichen Materialien kénnen Bodenleben und Grundwasseranreiche-
rung weiterhin (eingeschrankt) funktionieren. Das versickernde Niederschlagswasser soll vorran-
gig den Baumpflanzungen in der Stellplatzanlage zugefiihrt werden. Eine tiefgriindige Versicke-
rung von Niederschlagswasser ist aufgrund der gegebenen Bodenverhaltnisse nicht machbar.

Die Bewegungsflachen der Stellplatze (Gehwege, Zufahrten) diirfen aus funktionalen Griinden
asphaltiert werden. Diese Flachen sollen barrierefrei und beispielsweise auch mit Einkaufswagen
nutzbar sein, eine Pflasterung mit Fugen wirde dem entgegenstehen.

1.3.12.4. Vorbemessung zum Uberflutungsnachweis

Niederschlagswasser sollte ortsnah versickern, soweit es die geologischen Gegebenheiten zu-
lassen, oder den vorgesehenen Pflanzungen zugeflihrt werden. Die Verwendung wasserdurch-
l&ssiger Belage tragt zur Neubildung des Grundwassers bei und verringert das Risiko von Uber-
schwemmungen bei starken Regenféallen. Das anfallende Regenwasser flie3t bei Starkregen
nicht vollstandig in die Kanalisation ab, sondern kann teilweise zur naturlichen Bewasserung der
zu pflanzenden Parkplatzbdume genutzt werden. Des Weiteren kann durch die Durchliftung des
Bodens eine bessere Verdunstung erreicht und das Kleinklima verbessert werden.

Allerdings besitzen die im Plangebiet vorkommenden Bdden (L6Re mit einer Durchlassigkeit im
Bereich kf = 10-7 - 10-9 m/s) keine gute Wasserdurchlassigkeit. Das auf den Parkplatzen anfal-
lende Wasser kann daher nicht vollstandig versickern. Die Festsetzung wird dennoch getroffen,
damit die nattrlichen Bodenfunktionen trotz des hohen Versiegelungsgrads zumindest teilweise
erhalten bleiben und das Wasser zumindest in den oberen Bodenschichten teilweise versickert
und dort auch der natlrlichen Bewasserung der auf dem Parkplatz geforderten Baumpflanzungen
dient. Die Versickerung spielt jedoch bei Starkregen (T>30a) keine Rolle.

Ein hydrogeologisches Gutachten wird — nach Abstimmung mit der Stadt Jena — nichtim Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens, sondern mit Einreichung des Baugenehmigungsantrages vorge-
legt. Darin sind auf Grundlage der konkreten Projektplanung Malinahmen zum Umgang mit dem
Niederschlagswasser zu entwickeln und fiir das 100-jahrige Regenereignis ein Uberflutungsnach-
weis zu erbringen. Eine mdgliche MalRnahme ware beispielsweise, das versickernde Regenwas-
ser in Retentionsschachten oder Zisternen unter den Stellplatzen zurtickzuhalten. Inwieweit un-
terirdische MaRnahmen zur Retention von Regenwasser fiir den notwendigen Uberflutungsnach-
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weis erforderlich werden, ist in der Baugenehmigungsphase zu prifen. Ein entsprechender Hin-
weistext wurde unter ,Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise®* aufgenommen.

Eine Vorbemessung zum Uberflutungsnachweis fiir den ungiinstigsten Fall (IB Jung / REHAU,
08/2025) ergibt, dass gemaf DIN 1986-100:2016-09 ein Rickhalt von 569 m?* erforderlich ist.
Dies ist im Rahmen der Ausflihrungsplanung zu berticksichtigen. Der Riickhalt kann in Form von
offener Rickhaltung in Mulden oder geschlossener Rickhaltung durch Regenriickhaltebecken
oder Stauraumkanale erfolgen.

1.3.13. Flachen zur solaren Energiegewinnung

Der dynamische Ausbau der erneuerbaren Energien und die ambitionierte Steigerung der Ener-
gieeffizienz sind nach wie vor wesentliche Bestandteile des Energiekonzepts und der Beschlusse
der Bundesrepublik Deutschland zur Energiewende.

Der Gesetzgeber hat mit dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) seit 01.11.2020 die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) und das Energieeinspargesetz (EnEG) abgel6st und deren Inhalte zu einer
Vorschrift verbunden. Das GEG gilt fir alle Gebaude, die beheizt oder klimatisiert werden.

Seitdem wurden die energetischen Auflagen mehrfach schrittweise immer weiter erhdht, so dass
man heute davon ausgehen muss, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nachge-
wiesen werden muss, dass mindestens die Halfte des objektbezogenen Energieverbrauches aus
regenerativen Energien oder Warmerltckgewinnung gesichert werden muss.

Neben einer zeitgemallen Warmedammung (FulRboden / Wande / Dach) sollten dazu alle zur
Verfigung stehenden alternativen regenerativen Energiearten zum Ansatz gebracht werden kén-
nen.

Erganzend dazu trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b mit der
textlichen Festsetzung Nr. 13.1 Regelungen zur Ausstattung der Neubauten mit Photovoltaik-
modulen oder Solarwarmekollektoren.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
(§8§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB), erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben erneuerbarer Energien (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f BauGB) und entspricht den Zielen der nachfolgend aufgefiihrten von der Stadt Jena
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

Die Stadt Jena hat sich per Stadtratsbeschluss zum Ziel gesetzt, ,die Klimaneutralitat bis zum
Jahr 2035 zu erreichen® (21/0964-BV vom 14.07.2021). Damit dies nicht durch Einschrankung
des Wohlstands und der Wirtschaftsleistung erfolgt, ist der erhebliche Ausbau erneuerbarer Ener-
gien notwendig, dabei vor allem die Nutzung der Sonnen- und Windenergie. Ein Ausbau der
Windenergie und von Photovoltaik-Freiflachenanlagen ist in Jena aus Griinden der Topographie
und des Naturschutzes nur in stark eingeschranktem MalRe mdglich. Die Gewinnung erneuerba-
rer Energien im Bereich der Stadt Jena muss deshalb schwerpunktmafig auf der Photovoltaik
(PV) und Solarthermie auf versiegelten Flachen, insbesondere Dachflachen gerichtet sein. Mit
dem Beschluss Nr. 22/1355-BV ,Solarvorrang in Jena“, welcher durch den Stadtrat am
27.04.2022 beschlossen wurde, sind Voraussetzungen und Zielvorgaben geschaffen worden, um
die Installation von Solaranlagen in Kaufvertragen, stadtebaulichen Vertragen oder Bebauungs-
planen zu regeln.

Die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen im Baugebiet ist eine Malinahme zur Erreichung
der in den vorgenannten Beschllssen formulierten Zielsetzungen, zur Reduzierung der CO-
Emissionen, zur Verbesserung der Luftqualitat in Jena und zur Verbesserung der Versorgungs-
sicherheit der lokalen Energieversorgung. Mit der lokalen Produktion von Strom aus Erneuerba-
ren Energien wird ein Beitrag zu den kommunalen Klimaschutzzielen geleistet.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Berucksichtigung der Ortlichen Verhaltnisse
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und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Be-
bauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich im
Suden der Stadt Jena am Rand des Saaletals. Nach Suden hin ist die Landschaft weitgehend
eben und nicht durch héhere Gebaude bebaut, sodass das Dach des geplanten Gebaudes weder
durch Berge noch durch andere Gebaude verschattet wird.

Bei der Errichtung von Gebauden im Sondergebiet sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu
installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt (Solarmindestflache). Dach-
flache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des Daches bzw. aller
Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die im Sondergebiet errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie unter Anbetracht,
der im Folgenden aufgeflihrten technischen und wirtschaftlichen Aspekte verwendet werden
kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach
sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind:

- ungunstig ausgerichtete Teile der Dachflachen, die durch Dachaufbauten oder héhere Ge-
schosse verschattet werden, zum Beispiel die Dachflachen nérdlich des zuriickgestaffelten
obersten Geschosses; im Ubrigen kann es im vorliegenden Fall allerdings keine unglnstig
ausgerichteten Dacher aufgrund der Dachneigung geben, da nur Flachdacher bzw. flach ge-
neigte Dacher zulassig sind.

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenstern / Beleuchtungsflachen, Dacheinschnitten,
technischen Dachaufbauten (z. B. Luftungsanlagen, Warmepumpen) sowie Wartungswegen
belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern; die Anordnung sol-
cher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der So-
larenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich méglich ist).

Falls auf dem Grundstliick mehrere Gebaude errichtet werden, kann die Solarmindestflache auch
auf einer zusammenhangenden Dachflache eines einzelnen Gebaudes installiert werden. Der
Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) erméglicht, dass auf jedem im
Sondergebiet méglichen Gebaude die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % fur die fiir solare Nutzung in Frage kommenden
Dachflachen ist grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlicksichtigt, dass nicht alle Teile des
Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Diese ge-
troffene Festsetzung halt den Grundstlickseigentimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach
fir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfligung zu stellen. Im Ubrigen ist eine gréRere
Auslegung der Solarflache, Gber die pflichtige Solarmindestflache hinaus, von der Plangeberin
erwlnscht. Die Kombination von begriinten Dachflachen und Photovoltaikanlagen ist moglich;
dies ist durch bspw. ausreichend hohe Aufstdnderung sicherzustellen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet.
Ersatzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmin-
destflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen dem Bau-
herrn vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestal-
tung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder voll-
stéandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden
auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindest-
flache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten
werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwas-
ser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten der Bauherr bei Interesse an einer
Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage ermitteln
und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prufen.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahl-
barkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die Investi-
tionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
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fossilen Brennstoffen kostenlos. Hierauf aufbauend wird die Zusatzinvestition als verhaltnismagig
und eine Refinanzierung grundsatzlich als realistisch bewertet. Der Eingriff in die Baufreiheit und
die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) und Vertragsfreiheit (Art. 2 Abs. 1 GG) ist daher zumut-
bar und tragt Gberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung flgt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erflllt zugleich de-
ren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren
Energien beruhen soll (§ 1 (1) Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie,
durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen Erfiillung durch Solar-
warme, die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager nach dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solar-
energie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grund-
stlickseigentimer kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solar-
strahlung entweder fir die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder
fur die Allgemeinheit der 6ffentlichen értlichen Energieversorgung oder in einer Kombination die-
ser Optionen einzusetzen. Der Grundstuickseigentimer und die Nutzer der Gebaude verfugen
Uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie Uber einen Strom-
netzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den
Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu ver-
pflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlieRlich durch Solarstrom zu decken. Denn sie
sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten
und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfiigen Uber alle Gestaltungsmadglich-
keiten innerhalb oder auRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-
Gesetzes (EEG). Sie kdnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen lassen.

Fur die Pflichterfillung ist nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solar-
anlage installiert und die Solarenergie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentimer
die Verpflichtung Dritten Gberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige
Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

1.3.14. Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1.3.14.1. Dachbegriinung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 14.1 wird die Herstellung einer extensiven Dachbegriinung
mit einer mindestens 12 cm starken Substratschicht auf mindestens 70 % der Dachflachen fest-
gesetzt. Die Kombination von begrinten Dachflachen und Photovoltaikanlagen ist mdglich. Fur
die Begriinung sind Arten von Sedum- Moos-Kraut- Pflanzengesellschaften mit mind. 6 Pflanzen-
arten vorgeschrieben. Die MalRnahme kann dem MalRnahmenblatt M2 enthommen werden, das
eine Anlage zum Umweltbericht ist.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung erfolgt einerseits aus klimatisch-6kologischen Griinden und
andererseits aus Grinden der Einsehbarkeit und visuellen Wirkung der Gebaude von den umlie-
genden Hohen des Saaletals.

Die extensive Begriinung von Dachflachen hat folgende positive Wirkungen:
- Der Biotopwert erhdht sich.
- Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zuséatzlichen Aufbau verringert.

- Wahrend bei einem Bitumendach wahrend des Sommers 95 % der Strahlungsbilanz in
Warme umgewandelt wird, sind es bei einem Griindach nur 42 %.

Seite 40 von 62



- Bei einer Kombination mit Photovoltaikanlagen ist eine Steigerung der Leistungsfahigkeit der
Module durch die Minderung der maximalen Betriebstemperatur méglich

- Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder ver-
dunstet, woraus sich eine Abflussverzégerung (Ruckhaltungseffekt) fur das Niederschlags-
wasser ergibt. Dadurch tragen Dachbegriinungen zu einer Senkung der Abflussspitzen bei
und entlasten so wirkungsvoll die Kanalisation und die Oberflachengewasser.

- Die Dachbegrinung wirkt staub- und schadstoffbindend. Feinstaub und Luftschadstoffe wer-
den herausgefiltert und im Substrat gebunden, abgebaut und von den Pflanzen aufgenom-
men. Das daraus resultierende Pflanzenwachstum senkt die CO,-Belastung.

- Ein Grindach ist ein Lebensraum fir Kleintiere und ein potenzieller (Teil-) Lebensraum fiir
Vogel, die Rast-, Futter- sowie Nistmoglichkeiten vorfinden.

- Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend
und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrémungen.

Der Anteil der Dachbegriinung wird auf 70 % der Dachflache begrenzt. Damit ist es mdglich,
technische Einrichtungen und Belichtungsflachen zu realisieren, deren Begriinung nicht mdglich
ist. Derartige Anlagen kénnen fir die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich sein. Sie diir-
fen jedoch maximal 30 % der gesamten Dachflachen einnehmen, damit ein méglichst hoher An-
teil an Dachbegriinung verbleibt und die Festsetzung nicht ins Leere lauft.

Vordacher, Dacher temporarer Verkaufszelte und Dacher von Nebenanlagen werden von der
Begrunungsverpflichtung ausgenommen, da diese in der Regel statisch nicht fur eine Dachbe-
grinung ausgelegt sind und bei denen aufgrund ihrer untergeordneten Flache eine Begrlinung
nur einen geringen 6kologischen Wert hatte. Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein zu-
lassig, wenn sie mit der Dachbegriinung kombiniert werden. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu
erhalten, auftretende Liicken sind nachzupflanzen.

11.3.14.2. Baumpflanzungen

Um trotz des hohen zulassigen Versiegelungsgrades eine ansprechende Freiflachengestaltung
sicherzustellen, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 14.2 geregelt, dass oberirdische Stell-
platzanlagen durch Baume zu gliedern sind. Je acht Stellplatze ist mindestens ein mittel- bis
groRRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig nachzupflanzen. Die Pflanzung
hat zudem so zu erfolgen, dass die Stellplatzflachen durch die Baumkronen uberstellt und somit
verschattet werden. Die Mallihahme kann dem Malnahmenblatt G3 entnommen werden, das
eine Anlage zum Umweltbericht ist.

In einem Sondergebiet ,Mdbel- und Elektroeinzelhandel” ist absehbar, dass ein grofRer Teil der
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen fir Pkw-Stellplatze genutzt werden; vor diesem Hinter-
grund wird die Gliederung der Flachen durch Baume festgesetzt.

Um auch das temporare Verkaufszelt, gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 5.1, auf einem Teil
der Pkw-Stellplatze zu ermdéglichen, kénnen die an der entsprechenden Stelle vorgesehenen
Baumpflanzungen ausnahmsweise an anderer Stelle im Plangebiet erfolgen. Bei einer maxima-
len Grundflache des temporaren Verkaufszelts von 600 m? waren ca. 4 Baumstandorte betroffen.
Da diese nicht wegfallen sollen, wird in der textlichen Festsetzung Nr. 14.2 darauf hingewirkt,
dass die Baumstandorte verschoben werden. Um das Planungsziel einer regelmafigen Gliede-
rung der Stellplatze durch Baume so weit wie mdglich einzuhalten, ist das temporare Verkaufszelt
so zu platzieren, dass moglichst wenig Baumstandorte verschoben werden missen.

Darlber hinaus sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 14.4 innerhalb des Sondergebietes
entlang des westlichen Abschnitts der Stadtrodaer Stral’e (westlich der Daimler-Benz-Stral3e)
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und entlang der Ostlichen Stichstralle mindestens 14 mittel- bis grolRkronige Laubbdaume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die Pflanzabstande sind so zu wah-
len, dass die festgesetzte Anzahl an der zur Verfliigung stehenden Stral3enlange untergebracht
werden kann. Die MaRnahme kann dem MafRnahmenblatt G1 entnommen werden, das eine An-
lage zum Umweltbericht ist. Zudem ist gemal textlicher Festsetzung Nr. 14.5 entlang des 6st-
lichen Abschnitts Stadtrodaer Stralie (6stlich der Daimler-Benz-Strale) eine Baumreihe beste-
hend aus mindestens 11 mittel- bis grof3kronigen (schmalkronigen) Laubbaumen mit einem
Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind jeweils Baume
einer Art und Sorte zu verwenden. Die Pflanzabstande sind so zu wahlen, dass die festgesetzte
Anzahl an der zur Verfigung stehenden Stralenlange untergebracht werden kann. Die Mal3-
nahme kann dem MalRnahmenblatt G2 entnommen werden, dass eine Anlage zum Umweltbericht
ist.

Im 6stlichen Abschnitt, entlang der Stadtrodaer Stral3e, steht fir den Kronenraum der Baume —
bei maximaler Ausnutzung des Baufensters — nur wenig Raum zur Verfugung. Aufgrund der un-
terschiedlichen Standortbedingungen wurden zwei Festsetzungen getroffen (Nr. 14.4 und 14.5).

Erganzend zu den textlichen Festsetzungen sind die zu pflanzenden Baumen auch in der Plan-
zeichnung eingetragen. Da mehrere unterirdische Leitungen entlang der Stadtrodaer Stral3e ver-
laufen, werden die Baumpflanzungen lediglich als Prinzipstandorte festgesetzt, von denen ge-
ringfligig abgewichen werden kann. Geringfligige Abweichungen bedeutet, dass Verschiebungen
bis zu 2,0 m zuldssig sind. Ziel der Festsetzungen ist, dass gleiche Abstande zwischen den Bau-
men gewahrt werden und das Bild einer Baumreihe erkennbar ist. Nach Abstimmung mit den
Leitungstragern kénnen die Baume entlang des Gehweges mit Hilfe eines Wurzelschutzes ge-
pflanzt werden. Stadtebauliches Ziel ist es, den Strallenraum zu begriinen und das Ortsbild auf-
zuwerten. Dem kann auch mit Prinzipstandorten gefolgt werden, da die Gesamtanzahl der zu
pflanzenden Baume in den textlichen Festsetzungen vorgeschrieben wird.

Aus der zeichnerischen Festsetzung der Prinzipstandorte i. V. m. den textlichen Festsetzungen
Nr. 14.4 und 14.5 geht zudem hervor, dass im Bereich gegenlber der Daimler-Benz-Stral3e bis
zum festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereich an der westlichen Stadtrodaer Stralie ein Bereich
von Baumen freigehalten wird. Dies soll eine Sichtbarkeit der Einzelhandelsbetriebe von der
Stadtrodaer Stralle ermdglichen, damit sie von den Kunden wahrnehmbar sind und nicht hinter
einer geschlossenen Baumreihe ,versteckt werden®.

Mit der Festsetzung Nr. 14.3 wird geregelt, dass pro angefangener 300 m? nicht tUberbaubarer
Grundstlicksflache mindestens ein mittel- bis grol3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16-18 cm sowie mindestens 10 Straucher mit einer Wuchshéhe von mindestens
0,5 m zu pflanzen sind. Die Mallnahme kann dem Mallinahmenblatt G4 enthommen werden, dass
eine Anlage zum Umweltbericht ist. Die Regelung bezieht sich auf die ,nicht iberbaubaren Grund-
sticksflachen®, das heilt auf die Flachen auRerhalb der Baugrenzen. Die Festsetzung steht im
engen kausalen Zusammenhang mit der Festsetzung Nr. 14.2, da die Anzahl der herzustellenden
Baumpflanzungen, je nach Ausnutzung der Grundsticksflache, miteinander verrechnet werden
kann. Ziel dieser Festsetzung ist, dass eine Gesamtanzahl von mindestens 56 Baumpflanzungen
im Plangebiet auch dann gesichert ist, wenn sich durch die Herstellung einer geringeren Anzahl
von oberirdischen Pkw-Stellplatzen eine geringere Anzahl an Baumpflanzung geman textlicher
Festsetzung Nr. 14.2 ergibt.

Neben ihrer Bedeutung fur das Ortsbild und als Lebensraum fiir Tiere wirken sich die Baumpflan-
zungen durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung positiv auf den
Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Besonders grof3e, ungegliederte Stellplatzflachen so-
wie versiegelte Straflenverkehrsflachen ohne Schatten durch Baume wurden sich im Sommer
stark aufheizen. Die festgesetzten MaRnahmen dienen zudem der Erh6hung des Vegetationsan-
teils im Plangebiet. Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben der Jenaer Klimaanpassungs-
strategie, die eine Erhéhung der urbanen Durchgrinung in Gewerbegebieten empfiehlt. Mit der
Festsetzung eines Mindeststammumfangs der Baume soll deren Qualitat sichergestellt und die
stadtebauliche Wirkung der Neupflanzungen beschleunigt werden.
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Fir die Baumpflanzungen gemal den textlichen Festsetzungen Nr. 14.2 bis 14.5 werden Baum-
arten gemal} Pflanzliste empfohlen, die auf der Planzeichnung abgedruckt ist. Fir alle Baume
der Pflanzliste gilt, dass sie klimavertraglich, bruchfest und widerstandsfahig sind. Die Solitar-
baume wurden auf die Standortgerechtigkeit fir Parkplatzflachen geprift. Zudem wurden Baume
mit groBer ausladender Krone gewanhlt, um eine Uberschattung der Stellplatzflachen zu gewéhr-
leisten.

Fir die strallenbegleitenden Baumpflanzungen im 6stlichen Bereich des Strallenraumes wurden,
aufgrund des beengten Kronenraums zwischen der Stral’e und einer moglichen Bebauung,
Baume mit schmalen, saulenartigen Kronenformen gewahlt.

Far die Baumpflanzungen gemaf den textlichen Festsetzungen Nr. 14.2, 14.3, 14.4 und 14.5 qilt
laut textlicher Festsetzung Nr. 14.6, dass abgangige Baume unmittelbar, spatestens in der dem
Abgang folgenden Pflanzperiode entsprechend der jeweiligen Regelungen zu den Neupflanzun-
gen gleichwertig zu ersetzen sind.

Ebenso gilt nach textlicher Festsetzung Nr. 14.7 fir die Baumpflanzungen geman den textli-
chen Festsetzungen Nr. 14.2, 14.4 und 14.5, dass bei der Anpflanzung von Baumen innerhalb
befestigter Flachen offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Pflanzflachen (Baum-
scheiben) mit einer Flache von mindestens 4 m? bzw. Pflanzstreifen von mindestens 1,5 m Breite
herzustellen sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Baume versickerndes Regenwasser er-
halten und eine ausreichende Bellftung der Wurzeln ermdéglicht wird. Die Baume in den Pflanz-
streifen sind mit Strauchern zu unterpflanzen. Die Angabe von 1,5 m Breite versteht sich als reine
untersiegelte Flache, bspw. zwischen den Bordsteinkanten.

1.3.15. Sonstige Festsetzungen

Entsprechend der textlichen Festsetzung 15.1 ist auf der zeichnerisch festgesetzten Flache
ABCA ein Werbepylon zulassig. Durch die Beschrankung auf die Flache ABCA wird sicherge-
stellt, dass nur ein Pylon auf dem Grundstlick entstehen kann. In der Nahe dieser Flache, ca.
25 m nordéstlich, unmittelbar neben der Autobahnbéschung, befindet sich bereits im Bestand ein
Werbemast, der durch den neuen Pylon ersetzt werden soll. Das dreieckige Baufeld tragt dem
Umstand Rechnung, dass die Werbeschilder meist zu drei Seiten sichtbar sein sollen. Siehe dazu
auch Abschnitt Baugrenze.

Um nicht in die Bauverbotszone entlang der Autobahn BAB 4 (40 m ab Fahrbahnrand) gemaf
§ 9 Fernstrallengesetz zu gelangen, wurde die Baugrenze stdlich davon eingeordnet. Da der
Werbepylon jedoch innerhalb der Baubeschrankungszone (100 m ab Fahrbahnrand) entspre-
chend § 9 FernstraRengesetz liegt, ist fir die Errichtung des Werbepylons die Zustimmung des
Fernstrallenbundesamt (FBA) erforderlich. Die Zustimmung des Thiringer Landesamtes fiir Bau
und Verkehr (TLBV) lag zwar bereits vor, jedoch verschob sich die Zustandigkeit zum Fernstra-
Renbundesamt (FBA). Die Zustimmung muss im Rahmen der Vorhabengenehmigung beantragt
werden.
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Abbildung 2:  Werbepylon mit maximal zuladssi- Abbildung 3:  Ansicht Werbepylon von oben
gen Malien

1.3.16. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Laut § 9 Abs. 4 BauGB kénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Lan-

desrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen wer-
den kénnen. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sind verbindliche Regelungen, die in Orts-
satzungen festgelegt werden und die Art und Weise der Bebauung sowie die Nutzung von Grund-
stlicken betreffen. Sie dienen dazu, die stadtebauliche Entwicklung zu steuern, die Bebauung
und Nutzung von Grundstiicken sowie Mindestanforderungen fiir die Gestaltung an Bauvorhaben
festzulegen.

Durch die Festsetzungen sollen beispielsweise Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes minimiert werden oder die Anzahl von notwendigen Stellplatzen einheitlich geregelt wer-
den.

Dachneigung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 16.1 wird die Realisierung von Flachdachern mit einer ma-
ximalen Neigung von 10° vorgeschrieben. Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden,
da andere Dachformen nicht dem gewerblichen Charakter eines Mdbelhauses und der umgeben-
den Bebauung im Gewerbegebiet entsprechen wurden. Die Neigungsbegrenzung ist dartber hin-
aus notwendig, um eine extensive Dachbegriinung zu ermdglichen. Sie hat zudem Vorteile in
Bezug auf die Nutzung des Daches fir PV-Anlagen. Schliellich entspricht sie der Empfehlung
des Klima-Aktionsplans, kompakte Dachformen zu férdern, um durch ein gunstiges Verhaltnis
zwischen (beheizter) Nutzflache und AuRRenflache des Gebaudes CO2-Emissionen zu reduzieren.
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Technische Anlagen

Mithilfe der textlichen Festsetzung Nr. 16.2 wird sichergestellt, dass Anlagen zur technischen
Gebaudeausristung (wie zum Beispiel Liftungsanlagen) generell innerhalb des Gebaudes un-
terzubringen oder, sofern sie nicht innerhalb des Gebaudes untergebracht werden, mit einheitlich
gestalteten Einhausungen zu versehen sind. Ziel der Stadt Jena ist es, ein geordnetes Stadtbild
zu erzeugen und den technischen Anlagen auf und am entstehenden Gebaude ein geordnetes
Aussehen zu geben. Dies ist stadtebaulich erforderlich, da die topografische Lage der Stadt mit
einer Hugel- und Tallage die Dachaufsicht aus den umliegenden Landschaftsraumen ermdéglicht.

Werbeanlagen

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 16.3 und 16.4 werden Art und Umfang von Werbeanlagen
begrenzt. Die textliche Festsetzung Nr. 16.3 regelt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig sind. Damit soll vermieden werden, dass das Gebaude als Werbetrager ver-
marktet wird. Die textliche Festsetzung stellt ebenfalls sicher, dass die Summe der Flache aller
fassadenbegleitenden Werbeanlagen " der jeweiligen Fassadenflache nicht Gberschreiten darf.
Hierdurch soll eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden.

Weiterhin wird mit der Festsetzung Nr. 16.4 wechselndes und bewegtes Licht flir Werbeanlagen
ausgeschlossen, zudem mussen Werbeanlagen blendfrei sein.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 16.6 wird die GroRRe der Ansichtsflachen von Werbeanlagen
am Werbepylon auf maximal 92 m? pro Ansichtsflache beschrankt. Beabsichtigt ist, dass insbe-
sondere auf der Autobahn fahrende Personen die Werbung bereits aus der Entfernung wahrneh-
men kdnnen. Dies begriindet sich durch die Lage des Plangebiets am Rand der Stadt, wo nicht
mit Laufkundschaft zu rechnen ist. Erforderlich ist ein weithin sichtbarer Hinweis, damit der Stand-
ort von der Kundschaft wahrgenommen wird. Dies betrifft v. a. die auf der Autobahn fahrenden
Personen; um jedoch die Sicherheit auf der Autobahn zu gewahrleisten, sollen die Ansichtsfla-
chen des Werbepylons aus der Entfernung gut erkennbar sein. Fir die Festsetzung der maxima-
len GrofRe der Ansichtsflachen sind die Werbeflachen vergleichbar grof3er Mobelhauser als Re-
ferenz herangezogen worden. Um zu verhindern, dass die Werbeflachen gréRer werden als not-
wendig, wird deren GréRRe auf ein maximales Mal} von 92 m? begrenzt. Zulassig ist ausschlieBlich
Eigenwerbung und keine Fremdwerbung.

Fassadengestaltung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 16.5 wird das Ziel verfolgt, eine ortsbildvertragliche Fassa-
dengestaltung herzustellen. Aus diesem Grund wird die Verwendung von leuchtenden Farben
sowie vollflachigem Schwarz ausgeschlossen. Schriftzlige und Firmenlogos sind hiervon ausge-
nommen. Die Beurteilung der zu verwendenden Farbe obliegt der Ebene der Baugenehmigung.

Anzahl der Kfz-Stellplatze

Die textliche Festsetzung Nr. 16.7 stellt klar, wie viele Stellplatze fur die Nutzung Mdbelmarkt
und fur die Nutzung Elektromarkt je Quadratmeter Verkaufsnutzflache herzustellen sind.

Nach Veréffentlichung der Stellplatzsatzung wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan eine er-
ganzende verkehrsgutachtliche Stellungnahme erstellt, in welcher u. a. der Pkw-Stellplatzbedarf
ermittelt wurde (Abwagung Anhang 4 - Hoffmann-Leichter, 16.07.2025).

Gemal Stellplatzsatzung sind fir ,grof3flachige Einzelhandelsbetriebe auferhalb von Kerngebie-
ten® und fiir das ,librige Stadtgebiet® 1 Kfz-Stellplatz je 10 m? bis 20 m? Verkaufsnutzflache anzu-
setzen. Es mit dem Verweis auf das geringere Verhaltnis zwischen Kunden und Verkaufsflache
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bei grof3flachigem Einzelhandel 1 Stellplatz je 20 m? angesetzt. Somit ergeben sich rechnerisch
1.905 Stellplatze fur den Moébelmarkt und 135 Stellplatze fir den Elektromarkt. Das entspricht
weder den Erfahrungen der Bauherrin noch den eigenen Erkenntnissen an bestehenden Stand-
orten oder aus vergleichbaren Projekten. Wie in der Verkehrsuntersuchung (Kapitel 5.2 ff.) und
auch in den o.g. Erlauterungen zur Entwicklung des Verhaltnisses von Kunden zur Verkaufsflache
dargestellt, kénnen die Orientierungswerte der Stellplatzsatzung die heutige Betriebsform nicht
angemessen oder nur teilweise abbilden. Insbesondere die Stellplatzschlissel fir Einzelhandels-
nutzungen beruhen auf den Angaben aus dem Jahr 2000 und davor (u. a. auf den Anlage der
Empfehlung fir die Anlagen des ruhenden Verkehrs von 1991 und 2005). Zudem bericksichtigen
die Orientierungswerte in diesem Fall nicht den verkehrsmindernde Verbundeffekt.

Bei der Anwendung dieser Richtzahlen der Stellplatzsatzung ist zu berticksichtigen, dass es sich
um allgemeine und statische Kennwerte handelt, die lediglich der Orientierung dienen kénnen.
Die Werte beruhen auf Untersuchungen bzw. Festlegungen, die teilweise mehr als 20 Jahre zu-
ruckliegen. Diese Richtwerte spiegeln nur teilweise (oder nicht mehr) die nutzungsspezifischen
Anforderungen bzw. die heutige Vielfalt an Nutzungs- und Betriebskonzepten wider. So bendétigen
beispielsweise heutige Mébelhduser eine gréliere Verkaufsflache im Verhaltnis zur Kundenzahl
als friher. Der zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich zum einen aus den heutigen Anforderungen
fur Mobilitatseingeschrankte, fir den Brandschutz bzw. fir die Entfluchtung und zum anderen aus
verandertem Konsumverhalten Die Online-Bestellung von Mdbeln und Einrichtungsgegenstan-
den gewinnt zunehmend an Bedeutung. Der stationadre Handel muss darauf reagieren, in dem
das Einkaufserlebnis verbessert wird (breitere Gange, ansprechende Warenprasentation, Bera-
tung vor Ort). Der Bedarf an Verkaufsflache dient also dazu, das Sortiment bzw. die Mdbel, die
online angeboten werden, auszustellen. Daflr ist gegenluber anderen Formen des Einzelhandels
ein deutlich héherer Flachenbedarf erforderlich. Daher besteht — entgegen dem pauschalen An-
satz der Stellplatzsatzung — ein anderes Verhaltnis zwischen Verkaufsflache und dem generierten
Kundenaufkommen.

In diesem Zusammenhang ist auch zu bericksichtigen, dass ein Teil der (bestehenden wie zu-
kiinftigen) Kunden bereits auf dem Gelande vorhanden ist und im Zuge ihrer ,Wegekette“ das
Mdébelhaus, den Elektrofachmarkt und die tbrigen Nutzungen besuchen. Sie ,verbinden® also ihre
Einkaufe auf dem Gelande (bezeichnet als ,Binnenverkehr” bzw. ,Binnenwege®, und es wird kein
zusatzlicher Kundenverkehr erzeugt. Dieser Umstand (Mehrfachnutzung der Stellplatze) ist in
den Orientierungswerten nicht bericksichtigt.

Darin erfolgt alternativ zur geltenden Stellplatzsatzung eine Abschatzung auf Grundlage ver-
kehrs- und vorhabenspezifischer Faktoren. Hierbei konnen zum einen die individuellen standort-
bestimmenden Faktoren (zum Beispiel: Mobilitdtsverhalten, Verkehrsangebote im Umfeld usw.)
oder zum anderen nutzungsspezifische Effekte (zum Beispiel: Mehrfachnutzung von Stellplatzen,
Verbundeffekte usw.) einflieRen. Dabei ist zu beachten, dass fur den Stellplatzbedarf der Sams-
tag relevant ist, da hier im Aligemeinen das héchste Aufkommen in der Woche auftritt.

Fur die Abschatzung des Pkw-Stellplatzbedarfs sind neben den unterstellten Kundenaufkom-
men der mallgebende Anteil in den Spitzenstunden (rund 12 %), die mittlere Aufenthaltszeit (rund
1 Std. bzw. 2 Std.) und der angesetzte Pkw-Anteil (hier: 95 %) und der Pkw-Besetzungsgrad (hier:
2 Personen pro Pkw) relevant. Danach ergibt sich ein Stellplatzbedarf fiir die Kunden von rech-
nerisch 275 Stellplatze flir den Mdbelmarkt und 65 Stellplatze fir den Elektromarkt.

Fir die Abschatzung des Pkw-Stellplatzbedarfs der unterstellten Beschaftigten ist vor allem der
angesetzte Pkw-Anteil (hier: 90 % als Betrachtung des ,Worst Case“) und der Pkw-Besetzungs-
grad (hier: 1,1 Personen pro Pkw) relevant. Es ist davon auszugehen, dass die meisten Stell-
platze Uber den gesamten Tageszeitraum oder zumindest fir die typischen Arbeitszeiten (08:00
- 17:00Uhr) belegt sind und somit nicht mehrfach genutzt werden kénnen. Somit ergibt sich unter
Berlcksichtigung eines Pkw-Anteils von 90 % ein Stellplatzbedarf fir die Beschéaftigten von rech-
nerisch 125 Stellplatze flir den Mdbelfachmarkt und 20 Stellplatze fir den Elektronikfachmarkt.

Insgesamt ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 400 Stellplatzen fir den Mdbelmarkt und 85 Stell-
platzen fir den Elektromarkt.
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 16.7 ergibt sich der Bedarf von 1 Stellplatz je 84 m? Verkaufs-
flache. Die Reduzierung von ca. 50 % der Ublicherweise anzusetzenden Stellplatzanzahl wird fur
die geplanten Nutzungen als vertraglich angesehen und erfolgte in enger Abstimmung mit dem
FD Mobilitdt und dem FD Bauordnung. Die tatsachliche Zahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze ist
erst im Zuge der Genehmigungsplanung zu ermitteln und nachzuweisen, wenn klar erkennbar
ist, wie grol} die tatsachliche Verkaufsflachen des Neubaus ausfallt.

Anzahl der Fahrradstellplatze

Die textliche Festsetzung Nr. 16.8 stellt klar, wie viele Fahrradstellplatze fur die Nutzung M6-
belmarkt und fir die Nutzung Elektromarkt je Quadratmeter Verkaufsnutzflache herzustellen sind.
Im Januar 2025 erlangte die Stellplatzsatzung der Stadt Jena (Satzung der Stadt Jena Uber die
Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader) Rechts-
kraft. Fur die Nutzung ,grofRflachige Einzelhandelsbetriebe auerhalb von Kerngebieten® ist ge-
mal dieser ein Fahrradstellplatz je 100 m? Verkaufsflache und somit fir den vorliegenden Be-
bauungsplan 408 Fahrradstellplatze herzustellen. Dies wird vor dem Hintergrund der Nutzung als
Moébel- und Elektrofachmarkte in randstadtischer Lage als deutlich zu hoch eingeschatzt wird.

Nach Veréffentlichung der Stellplatzsatzung wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan eine er-
ganzende verkehrsgutachtliche Stellungnahme erstellt, in welcher u. a. der Fahrradstellplatzbe-
darf ermittelt wurde (Abwagung Anhang 4 - Hoffmann-Leichter, 16.07.2025).

Erganzend zur geltenden Satzung wird auch eine Abschatzung auf Grundlage verkehrs- und vor-
habenspezifischer Faktoren durchgefiihrt, um die individuellen standortbestimmenden Faktoren
zu berlcksichtigen. Fir die Bedarfsermittlung fir die Kunden ist auch in diesem Fall der Samstag
maligebend.

Fir die Abschatzung des Radabstellplatzbedarfs sind neben den unterstellten Kundenaufkom-
men der mallgebende Anteil in den Spitzenstunden (rund 12 %), die mittlere Aufenthaltszeit (rund
1 Std. bzw. 2 Std.) und der angenommene Rad-Anteil relevant. Aus der Aufkommensermittlung
resultiert rechnerisch ein Rad-Anteil von maximal 5 %. Unter Berucksichtigung der Lage und der
vorliegenden Kenntnisse zum Verkehrsverhalten kann der Rad-Anteil auch hdher sein (bis zu
rund 10%) - gemal ,SrV 2023“ (Tabellenbericht, ,Mobilitat in Stadten — SrV 2023“ in Jena). Mit
Blick auf vor allem ,freizeitgepragte“ Wegezwecke an einem Samstag liegt der Rad-Anteil bei
15 %. Es wird jedoch vermutet, dass die Verbindung mit dem ,Einkauf an diesem Standort fir
wenige Kundengilt.

Aus der Aufkommensermittlung fir Langzeitparkende (mafigeblich Beschaftigte) resultiert rein
rechnerisch ein Rad-Anteil von maximal 10 %, da unterstellt wird, dass 90 % der Beschaftigten
das Auto nutzen. Unter Bericksichtigung der vorliegenden Kenntnisse zum Verkehrsverhalten
beim Wegezweck ,Arbeitsplatz® liegt der Rad-Anteil zwischen 25 % und 30 %. Wegen der Lage
des Standorts und der Entfernung zum eigentlichen Stadtgebiet Jena wird der Anteil an der
Radnutzung deutlich unterhalb der o. g. Werte liegen. Andererseits fuhrt die zunehmende Nut-
zung von E-Fahrradern zu héheren Wegstrecken. Auch die Schaffung bzw. Verbesserung des
Angebots (Ausbau von Radwegen, Herstellung von Abstellplatzen) fordert die Nutzung des Fahr-
rads im Alltag. Mit Blick auf die Forderung des Umweltverbunds wird ein Rad-Anteil von zunachst
20 % angenommen. Fur die Abschatzung werden die ermittelten Beschéaftigtenzahlen nach
Ver_Bau zugrunde gelegt. Es ist zu berlcksichtigen, dass keine Angaben zur Anwesenheit in-
nerhalb der Woche und an einem Samstag gemacht werden. In der Regel ist zwischen Montag
und Freitag mehr Personal fir die Buro- und Verwaltungsaufgaben sowie fur die Lagerverwaltung
bzw. Logistik anwesend.

Unter Bertcksichtigung dieses verkehrs- und nutzungsspezifischen Ansatzes und der aktualisier-
ten Aufkommensermittlung ergibt sich fur die Kurzzeitparkenden (maf3gebend: Kunden) ein Stell-
platzbedarf fir Fahrrader von rund 60 Stellplatzen fir den Mébelmarkt und 15 Stellplatzen fir den
Elektromarkt. Fir die Langzeitparkenden (mafRgebend: Beschéftigte) ergibt sich ein Bedarf von
rund 30 Stellplatzen fir den Mébelmarkt und 10 Stellplatzen flr den Elektromarkt. In der textlichen
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Festsetzung 16.8 werden unterschiedliche Mindestforderungen fir notwendige Fahrradstellplatze
bei Nutzung Mébelmarkt und Elektromarkt festgelegt.

Bei Ausnutzung der maximalen Verkaufsflachen, sind fur die Nutzungen Mébel- und Elektromarkt
somit insgesamt mindestens 115 Fahrradstellplatze herzustellen.

11.3.17. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt zusatzlich zu den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ver-
schiedene nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu den Themen:

Freihaltezone zur Autobahn (Hinweis Nr. 1)

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG dirfen langs der Bundesfernstral’en Hochbauten jeder Art
in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen, gemessen vom auf’eren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedulrfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung des Fernstralien-Bundesamtes, wenn bauliche
Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter, gemessen vom au-
Reren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen.

Die Abstande sind in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Schallddmmung der AuBenbauteile (Hinweis Nr. 2)

In Teilen des Plangebietes werden mit den von der Autobahn ausgehenden Verkehrsgerauschen
die schalltechnischen Orientierungswerte von tags 65 dB(A) flir Sondergebiete Uberschritten (vgl.
auch Kapitel 11.3.11 ,Immissionsschutz (Schall)"“.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 11.1 nimmt Bezug auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®.
Soweit sich Festsetzungen des Bebauungsplans auf nichtstaatliche Regelungen beziehen (DIN-
Normen etc.) sind die Anforderungen des rechtsstaatlichen Publizitdtsgebotes zu beachten. Die
Offentlichkeit muss verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis von der Vorschrift erlangen
kénnen. Der Bebauungsplan enthalt daher den Hinweis Nr. 2, mit dem darauf aufmerksam ge-
macht wird, dass die genannte Norm in der Stadtverwaltung Jena im Fachdienst Stadtplanung,
Am Anger 26 in 07743 Jena, einsehbar ist.

Begriffsdefinition Verkaufsflache (Hinweis Nr. 3)

Far den Begriff der Verkaufsflache gilt die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (ins-
besondere Urteile vom 24.11.2005 -4 C 14.04 und 4 C 10.04 — und vom 09.11.2016 — 4 C 1.16).
Zur Verkaufsflache zahlen hiernach und im Sinne der textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 und 1.3
die den Kunden zuganglichen Flachen, auf denen ihnen Waren zum Verkauf angeboten werden,
einschliellich Gange, Treppen, Kassenzonen in Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungs-
gegenstande, Freiverkaufsflachen, die nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden,
Bereiche, die Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten durfen, in
denen aber Ware fir sie sichtbar ausliegt oder durch Personal zerkleinert, abgewogen und ver-
packt wird, Windfang und Kassenvorraum einschlie3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials sowie fiir Kunden zugangliche Lagerflachen und Fla-
chen fir die Pfandriicknahme. Freiflachen und Verkehrsflachen vor den Einzelhandelsbetrieben
zahlen zur Verkaufsflache, soweit sie nicht dauerhaft unmittelbar dem Verkauf dienen. Als dau-
erhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flachen Uber Zeitrdume, die zusammengerechnet mehr als
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50 Prozent der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder zur Ausstellung von
Waren in Anspruch genommen werden.

Minderung der Lichtverschmutzung (Hinweis Nr. 4)
Auf die ,Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung“ wird hingewiesen.

Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung (Amtsblatt 22/20 vom
25.06.2020)

Beleuchtung:

Da das Baugebiet sich im Untersuchungsbereich der Thiringer Landessternwarte befindet, sollte
die nachtliche Beleuchtung mit dem unbedingt notwendigen Mindestmal} konzipiert und die Mog-
lichkeit einer Reduzierung der Beleuchtung nach 22.00 Uhr gepruft werden.

Die Lampenkoérper der Strallenbeleuchtung sollten eine Abstrahlung in den unteren Halbraum
garantieren. Als Lichtquellen sollen nachhaltige Leuchtmittel wie beispielsweise LED eingesetzt
werden.

Baumschutzsatzung (Hinweis Nr. 5)

Es gelten die Bestimmungen der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes — Baumschutzsat-
zung (BaumSchS)“ der Stadt Jena vom 12.11.1997. Fir Baumfallungen ist beim Fachdienst Um-
weltschutz ein Baumfallantrag einzureichen.

Artenschutz (Hinweis Nr. 6)
Okologische Baubegleitung

Im Zuge der MaRnahme kommt es zum Abriss der Gebaude. Dabei kommt es zum Verlust eines
Quartiers und weiteren potentiellen Fledermausquartieren. Um die Tétung von Individuen zu ver-
meiden sind unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten die Gebaude im Rahmen einer dkologi-
schen Baubegleitung nochmals auf Fledermause und gebaudebewohnende Végel zu untersu-
chen.

Vogelfreundliche Verglasungen:

Sollten grof¥flachige Glasbauteile verbaut werden, ist im weiteren Verfahren das Vogelschlagri-
siko anhand des Bewertungsschemas der Vogelschutzwarten (Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten, ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben — Bewertung des Vogel-
schlagrisikos an Glas® vom 19.02.2021) zu bewerten. Die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht* (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 3. Auflage, Stand: 2022) ist zu beach-
ten. Die Bewertung des Vogelschlagrisikos ist der UNB zur Prifung vorzulegen. Sollte die Be-
wertung ergeben, dass wirksame MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelanprall, z. B. Verwen-
dung von markiertem Glas, erforderlich sind, sind diese gemeinsam mit der UNB festzulegen.

Nachtkennzeichnung des Werbepylons (Hinweis Nr. 7)

Der Werbepylon ist mit einer Nachtkennzeichnung entsprechend der ,Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift zur Kennzeichnung von Luftfahrthindernissen® vom 24. April 2020 auszustatten.

Uberflutungsnachweis (Hinweis Nr. 8)

Seite 49 von 62



Bei Grundstiicken mit mehr als 800 m? abflusswirksamer Flache, ist gemaR DIN 1986-100:2016
ein Uberflutungsnachweis vorgeschrieben. Die Lage und Dimensionierung der Entwésserungs-
anlagen auf dem Grundstuck sowie die Gro3e und Beschaffenheit der Oberflache der abfluss-
wirksamen Flachen (Kategorie nach DIN) sind planerisch darzustellen. Liegt der Anteil der Dach-
flachen und nicht schadlos Uberflutbaren Flachen (z. B. auch Innenhdfe) Uber 70%, so ist die
Uberflutungspriifung flir ein 100-jahriges Regenereignis durchzufiihren. Die Anlagen zur Riick-
haltung der berechneten Niederschlagsmengen sind fir die Erteilung der Baugenehmigung nach-
zuweisen.

Der Uberflutungsnachweis kann erst auf Baugenehmigungsebene erstellt werden, weil der Ent-
wasserungsplan erst anhand der konkreten Vorhabenplanung erstellt werden kann. Erst anhand
der konkreten Vorhabenplanung kann beurteilt werden, wo sich auf dem Baugrundstiick die ver-
siegelten Bereiche oder fiir Versickerung bzw. Regenriickhaltung geeignete Bereiche verteilen.

Solarvorrang in Jena (Hinweis Nr. 9)

Auf den Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022 (22/1355-BV) wird hingewie-
sen.

In Umsetzung des Beschlusses wurde in den Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 13.1
aufgenommen (siehe Kapitel 11.3.13 ,Flachen zur solaren Energiegewinnung®).

Loschwasserversorgung (Hinweis Nr. 10)

Die Léschwasserversorgung muss nach DVGW Arbeitsblatt mindestens mit 96 m3*h Kapazitat
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend zur Verfligung stehen.

Der Zweckverband JenaWasser hat in seiner Stellungnahme vom 23.03.2022 im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung mitgeteilt, dass die Loschwasserbereitstellung mit dieser Kapazitat aus den
vorhandenen oder zu errichtenden Hydranten maoglich ist.

Sicherung der Rettungswege (Hinweis Nr. 11)

Auf Grund der Gebaudehdhen sind zwingend Aufstellflachen fur die Feuerwehr (gemaf der Richt-
linie Uber die Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken) notwendig. Kann dies in Teilbereichen
flachenmaRig nicht ausreichend hergestellt werden, missen die zu errichtenden Gebaude einen
2. baulichen Rettungsweg bzw. ein Sicherheitstreppenhaus aufweisen. Dies ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Zufahrten fir Feuerwehr und Rettungsdienst zu
den Einzelobjekten sind generell ausreichend zu gewahrleisten.

Die durch die Feuerwehr zu befahrenden Wege sind gemaf der Richtlinie Gber die Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstlicken so zu befestigen, dass sie einer Achslast von 10 t und einem
Gesamtgewicht von 16 t standhalten. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

1.4. Flachenbilanz

Sondergebiet 38.377 m?
davon uberbaubare Grundstlcksflachen (einschl. Werbepylon): 21.489 m?
Zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO (GRZ 0,6) 23.046 m?
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Zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 0,95) 36.490 m?

Private Grunflache 6.106 m?
Verkehrsflachen 4.264 m?
davon Offentliche StraRenverkehrsflache: 3.557 m?
davon Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Fuld-, Rad- und Wirtschaftsweg" 707 m?
Versorgungsflachen 60 m?
Geltungsbereich B-Lo 13 48.807 m?

I.L5. MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Der Bebauungsplan B-Lo 13 sichert folgende MalRnahmen, die dem Klimaschutz oder der Klima-
anpassung dienen, und berticksichtigt damit auch die Handlungsempfehlungen der Jenaer Klima-
anpassungsstrategie, des Leitbilds Energie und Klimaschutz 2021-2030 sowie des Klima-Akti-
onsplans:

Verbindliche Nutzung von Dachflachen fir Solarenergieerzeugung.
Forderung kompakter Dachformen durch Festsetzung eines Flachdachs.

Festsetzung einer Grinflache, die als zusammenhangende, unversiegelte Flache der Versi-
ckerung, als Lulftfilter und als Lebensraum fur Tiere sowie in geringem Mal der Kaltluftentste-
hung dient.

Festsetzung von Baumpflanzungen (Gliederung der ebenerdigen Stellplatze, Durchgrinung
des Baugrundstlicks, Baumpflanzungen entlang der Straen), auch zur Verschattung des
Geh-/Radwegs und der Stellplatzflachen, unter Anwendung von Arten der Pflanzliste, die dem
Stadtbaumkonzept ,Baume in Jena“ enthommen ist und bei der auf klimaresiliente Arten ge-
achtet wurde.

Festsetzung von extensiver Dachbegriinung von mindestens 70 % der Dachflachen mit einer
mindestens 12 cm dicken Substratschicht.

Verbesserung der Ful3- und Radverkehrsinfrastruktur: Erweiterung der Stra3enverkehrsfla-
che zur Herstellung eines durchgehenden Geh- und Radwegs entlang der Stadtrodaer Stral3e
und der Stichstral3e bis zur Autobahnbriicke, Verpflichtung des Vorhabentragers zur Reali-
sierung des Geh-/Radwegs.

Reduzierung der Zahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze gegeniber den Richtzahlen der
Jenaer Stellplatzsatzung, um keine unnétigen Anreize zur Nutzung des Kfz zu schaffen und
den Flachenverbrauch zu begrenzen.

Pflicht zur Befestigung der Stellplatze in versickerungsfahigem Pflaster.
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lll. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf einzelne derin § 1 Abs. 6 und
§ 1a BauGB genannten Belange zu erwarten. Nachfolgend erdrterte Auswirkungen sind flr die
Planung als wesentlich anzusehen.

lll.1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die schalltechnische Untersuchung (IBAS Ingenieurgesellschaft, September 2019 i.V.m. Nach-
trag v. 01.07.2025) hat im Hinblick auf den Gewerbelarm ergeben, dass die geplante Nutzung
vertraglich fur umliegende Immissionsorte ist. Im Hinblick auf den Verkehrslarm werden die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse an den geplanten Arbeitsplatzen durch
die festgesetzte Schallddmmung der Aul3enbauteile gewahrt.

lll.2. Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie Be-
lange der Wirtschaft, auch im Interesse der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8 a) BauGB)

Die Planung tragt zur Starkung der Versorgungsfunktion des Oberzentrums Jena im Bereich des
Mdbel- und Elektroeinzelhandels bei.

Durch die Festsetzungen zur Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente wird gewahrleistet, dass
die Planung keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche hat.

lll.3. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden im Umweltbericht ausfiihrlich dargestellt. Das
durch den Bebauungsplan ermdglichte Gebaude figt sich aufgrund der umgebenden gewerbli-
chen Nutzungen gut in das Ortsbild ein. Die festgesetzten Baumpflanzungen entlang der Stral3en
werten den Stral’enraum auf. Der zulassige Werbepylon hat keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild, da seine Ansichtsflache nicht die Hohe des benachbarten
Werbepylons der Aral-Tankstelle Gberschreitet.

lll.4. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind detailliert im Umweltbericht dargestellt. Im
Ergebnis kommt es bei Umsetzung der Planung im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu keiner
Verschlechterung des Umweltzustands, da das Plangebiet bereits im Bestand mit einem Ein-
kaufszentrum bebaut und weitgehend versiegelt ist.

Zur Umsetzung der Planung mussen die vorhandenen Baume gefallt werden. Im Gegenzug wer-
den straenbegleitend und auf der Stellplatzflache neue Baume gepflanzt. Aufgrund der geringen
Stammdurchmesser der im Bestand vorhandenen Baume haben diese keinen hdheren Wert als
die Neupflanzungen.

An den Fassaden der vorhandenen Gebaude wurden mehrere potenzielle Fledermausquartiere
festgestellt. Diese Lebensstatten gehen bei einem Gebaudeabriss verloren. Der Verlust ist durch
die Anbringung von Fledermauskasten als Ersatzlebensstatten zu kompensieren.

In Bezug auf die Schutzgiiter Mensch, Flache sowie Kulturguter und sonstige Sachgtiter ergeben
sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen.
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In Bezug auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind sehr geringe Auswirkun-
gen zu erwarten. Aufgrund des im Bestand stark versiegelten Plangebiets sind durch die Planung
nur geringe negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Geringfugige Verbesserungen sind in den Bereichen Wasser, Klima und Lufthygiene sowie Land-
schaftsbild erreicht. Dies resultiert aus den Festsetzungen zur Dachbegriinung, zu Baumpflan-
zungen sowie zur Befestigung von Stellplatzen mit versickerungsfahigem Material.

ll.5. Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6
Nr. 8 c) BauGB)

Die Planung dient der Revitalisierung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes, der in die
Jahre gekommen und von Leerstand bedroht ist. Durch die Schaffung des Planungsrechts fur
einen zeitgemaflien Neubau werden der Einzelhandelsstandort und damit die dort vorhandenen
Arbeitsplatze gesichert.

lll.L6. Belange des Verkehrs, einschlieBlich des nicht motorisierten Ver-
kehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein verkehrstechnisches Gutachten erarbeitet
(HOFFMAN-LEICHTER INGENIEURGESELLSCHAFT, Oktober 2021 i. V. m. Nachtrag v. 16.07.2025).

Insgesamt wird festgestellt, dass sich die Verkehrsqualitat an allen untersuchten Knotenpunkten
nur geringfligig andern wird. Das heifl3t zum einen, dass — nach rein kapazitivem Aspekt — eine
leistungsfahige ErschlieRung uber die vorhandenen Verkehrsanlagen des Plangebiets mdglich
ist. Zum anderen kann davon ausgegangen werden, dass an den betroffenen Knotenpunkten
weiterhin ein stabiler Verkehrsablauf bestehen bleibt.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Kapazitat und Dimensionierung der umliegenden Ver-
kehrsanlagen sind die verkehrstechnischen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Erschlie-
Rung des Plangebiets gegeben. Besondere bauliche MaRnahmen zur Steigerung der Kapazitat
an den Ubergeordneten Knotenpunkten sind nicht erforderlich.

Die vorliegende Verkehrsprognose der Stadt Jena fir das Jahr 2030 und die erneute Zahlung
des Gutachterbiros Hoffmann-Leichter (16.07.2025) gehen von einer Verkehrsabnahme auf bei-
den anliegenden Straflienabschnitten an der Spitzentagen bis zu 1 % auf der L 1075 (Stadtrodaer
StralRe) bzw. 2 % auf der L 1077 aus. Insbesondere der Schwerlastverkehrsanteil ist auf beiden
untersuchten Straflenabschnitten deutlich riicklaufig. Das bedeutet, dass langfristig das Niveau
unterhalb der heutigen Verkehrsbelastung sinken — zumindest das aktuelle Verkehrsaufkommen
nicht Uberschreiten wird. Somit lasst sich nach bisherigem Kenntnisstand und unter Berlcksich-
tigung der allgemeinen Prognose-Schwankungen zusammenfassen, dass sich die Situation flr
die Verkehrsteilnehmer in den unmittelbar betroffenen Strallenabschnitten nicht spirbar dndern
wird.

Entlang der Stadtrodaer Stra’e und der StichstralRe zur Autobahnbriicke wird ein neuer Geh-/
Radweg hergestellt, der die Situation fir den Ful- und Radverkehr erheblich verbessert.

ll.7. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionspla-
nung

Zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Jena wird ein ErschlieRungsvertrag abge-
schlossen, in dem die Kostenibernahme der baulichen MaRhahmen sowie eine anschlielende
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Ubertragung der Flachen fir den Geh-/Radweg entlang der Stadtrodaer StralRe und der Stich-
stralle an die Stadt geregelt ist. Der ErschlieBungsvertrag regelt, dass sich die Stadt Jena zu
10 % an den Kosten fir den Neubau des Geh-/Radwegs beteiligt. 90 % der Kosten werden vom
Investor getragen.
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IV. Verfahrensverlauf

IV.1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 23.01.2019 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes B-Lo 13 ,Mdébelhaus ,An der Autobahn™ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 7/19 vom 21. Februar 2019 auf
Seite 62 ortsublich bekannt gemacht.

IV.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 19.06.2019 bis
03.07.2019 statt. Auf die Durchfihrung wurde ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Jena am
06.06.2019 auf Seite 243 hingewiesen. Es gingen keine Stellungnahmen ein.

IV.3. Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 18.06.2019 wurden insgesamt 29 Behoérden, sonstige Trager offentlicher Be-
lange sowie hausinterne Stellen der Stadt Jena um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungs-
plans B-Lo 13 ,Mdébelhaus ,An der Autobahn™ gebeten. Wahrend der Beteiligungsfrist bzw. kurz-
fristig im Anschluss daran gingen Stellungnahmen von insgesamt 11 Behdrden bzw. Stellen ein.

IV.4. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans B-Lo 13 ,Mdbelhaus ,An der Auto-
bahn™ wurde im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 2/22 vom 13. Januar 2022 sowie auf der Internet-
seite der Stadt Jena bekannt gemacht. Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen mit
Hinweisen oder Anregungen abgegeben.

IV.5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die formelle Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRd § 4
Abs. 2 BauGB fand parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB statt. Mit
Schreiben vom 26.01.2022 wurden insgesamt 43 Behdérden, sonstige Trager offentlicher Belange
sowie hausinterne Stellen der Stadt Jena um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans
B-Lo 13 ,Mdbelhaus ,An der Autobahn™ gebeten. Wahrend der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig
im Anschluss daran gingen Stellungnahmen von insgesamt 33 Behdérden bzw. Stellen ein.

IV.6. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans B-Lo 13 ,Mdébelhaus ,An
der Autobahn™ wurde im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 5/25 vom 6. Februar 2025 sowie auf der
Internetseite der Stadt Jena bekannt gemacht. Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnah-
men mit Hinweisen oder Anregungen abgegeben.
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IV.7. 2. (erneute) Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der im Jahr 2022 durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten Anderungen an der Planung, sodass eine
erneute Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren erforderlich wurde.

Mit Schreiben vom 14.02.2025 wurden insgesamt 49 Behoérden, sonstige Trager offentlicher Be-
lange sowie hausinterne Stellen der Stadt Jena um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungs-
plans B-Lo 13 ,Md&belhaus ,An der Autobahn™ gebeten. Wahrend der Beteiligungsfrist bzw. kurz-
fristig im Anschluss daran gingen Stellungnahmen von insgesamt 28 Behérden bzw. Stellen ein.
Die (erneute) 2. formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4a abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB fand parallel zur erneuten Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 4a abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB statt.

IV.8. Kilarstellende Plananderung nach den erneuten Beteiligungsverfah-
ren

Die Beteiligung der Offentlichkeit (Kapitel 1V.6) und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (Kapitel IV.7) wurden aufgrund von Plananderungen erneut durchge-
fuhrt. Aus diesen erneuten Beteiligungsverfahren ergingen wiederum Plananderungen, die vor-
wiegend klarstellender Art waren.

Hierbei handelt es sich um die folgenden Anderungen:
Planzeichnung

- Reduzierung der Hohe des Werbepylons um 10 m (aufgrund Stellungnahme der Au-
tobahn GmbH)

- Drehung der Baugrenzen fir den Werbepylon (Einhaltung der Abstandsflachen)

- VergroRerung der Versorgungsflachen (Trafo-Hauschen, von 3,0 x 5,5 m auf 4,7 x 6,5
m)

Textliche Festsetzungen

- Nr. 2.4: Der in der zeichnerisch festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck
(Flache ABCA) zulassige Werbepylon darf eine bauliche Héhe von 202,0 m [vorher:
212 m] Gber NHN sowie eine Hohe der Schildoberkante von 197,0 m [vorher: 207,0
m] Gber NHN nicht Gberschreiten. [Neue Ergédnzung:] Ausnahmsweise kann eine
Uberschreitung der maximalen Héhe des Werbepylons bis zu 212,0 m iiber NHN so-
wie eine Uberschreitung der maximalen Héhe der Schildoberkante bis zu 207,0 m iiber
NHN zugelassen werden.

Die maximale Pylonhéhe wurde aufgrund der Stellungnahme der Autobahn GmbH im
Rahmen der 2. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
aufgenommen. GemalR dieser durfen bauliche Anlagen innerhalb der Baubeschran-
kungszone nicht héher als 20 m sein. Die Festsetzung zur Schildoberkante des Wer-
bepylons halt dies nun ein. Von dieser Anderung ist lediglich die Bauherrin / Eigentii-
merin des Baugrundstlicks im Plangebiet betroffen. Der Stellungnahme der Autobahn
GmbH wurde mit der Anderung gefolgt.

- Nr. 5.1: Nur innerhalb der Flache flir Nebenanlagen sind einem Mdébelhaus zugeord-
nete, temporare Verkaufsflachen in Form von Verkaufszelten [neu hinzugefiigt:] nur
dann zuldssig, wenn dadurch keine Reduzierung der notwendigen Kfz-Stellpldtze ver-
ursacht wird. Zur Klarstellung: Die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 festgesetzten
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Gesamt- und sortimentsbezogenen Verkaufsflachen dirfen in der Summe nicht tber-
schritten werden. Verkaufszelte sind zulassig bis zu einer maximalen Grundflache von
600 m? und einer maximalen Gesamthdhe bis 8,0 m.

Diese klarstellende Erganzung der textlichen Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass die Pkw-Stellplatze fur die jeweilige bewilligte Verkaufsflache nachzuweisen sind.
Im Falle der Herstellung eines Verkaufszeltes ist dessen Verkaufsflache bei der Er-
mittlung der erforderlichen Pkw-Stellplatze zu berlcksichtigen. Dies galt auch zuvor
ohne klarstellende Formulierung in der Festsetzung. Betroffen ist lediglich die Bauher-
rin / Eigentimerin des Baugrundstiicks im Plangebiet.

- Nr. 11.1: Aufnahme der Dachflachen in die Festsetzung zum Schutz vor Larm: Maf3-
geblicher Au3enldrmpegel von 73 dB(A); Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-
MaR fiir Biirordume und Ahnliches von 38 dB. Zuvor enthielt die Festsetzung die Aus-
sage, dass bei Raumen unter dem Dach fir die Dachflache der héchste an einer der
Auflenfassaden des Raumes maf3gebliche Auf3enlarmpegel zu berlcksichtigen ist.

Diese Erganzung erfolgt ebenfalls zur Klarstellung. Die Festsetzung ist jedoch inhalts-
gleich mit der vorigen Formulierung. Betroffen ist lediglich die Bauherrin / Eigentiimerin
des Baugrundstucks im Plangebiet.

- Nr. 13.3: Erganzung, dass PV-Module blendfrei sein miissen.

Diese Erganzung erfolgte zur Klarstellung. Betroffen ist lediglich die Bauherrin / Eigen-
tumerin des Baugrundstiicks im Plangebiet.

- Nr. 16.7: Aufteilung der Pkw-Stellplatzzahlen in die Nutzungsarten: Fiir die Nutzung
Mbbelmarkt und flir die Nutzung Elektromarkt ist mindestens ein Pkw-Stellplatz je
95 m? Verkaufsnutzflache herzustellen. Fiir die Nutzung Elektromarkt ist mindestens
ein Pkw-Stellplatz je 31 m? Verkaufsnutzfldche herzustellen.

Diese redaktionelle Anpassung erfolgte, um die herzustellenden Pkw-Stellplatze auf
die beiden Nutzungsarten Mdbel- und Elektromarkt aufzuteilen, da dies auch der Vor-
gehensweise der verkehrstechnischen Untersuchung entspricht. Betroffen ist lediglich
die Bauherrin / Eigentimerin des Baugrundstlicks im Plangebiet.

- Nr. 16.8: Neuaufnahme einer Festsetzung zur Begrenzung der Fahrradstellplatze auf-
grund der Stellplatzsatzung Jena. Fiir die Nutzung Mébelmarkt ist mindestens ein
Fahrradstellplatz je 400 m? Verkaufsnutzflache herzustellen. Fiir die Nutzung Elektro-
markt ist mindestens ein Fahrradstellplatz je 100 m? Verkaufsnutzfliche herzustellen.

Diese textliche Festsetzung wurde neu aufgenommen, da die Stellplatzsatzung der
Stadt Jena im Januar 2025 in Kraft trat und die Mdglichkeit eingeraumt wird, von dieser
Satzung abweichende Regelungen zu treffen. Betroffen ist lediglich die Bauherrin /
Eigentliimerin des Baugrundstiicks im Plangebiet.

- Hinweis Nr. 5: Ergdnzung, dass bei Baumfallungen beim Fachdienst Umweltschutz
ein Baumfallantrag einzureichen ist.

Dieser Hinweis wurde zur Klarstellung erganzt.

- Hinweis Nr. 6: Erganzungen zu vogelfreundlichen Verglasungen (Bemessungs-
schema, Bewertung des Vogelschlagrisikos)

Dieser Hinweis wurde zur Klarstellung erganzt.
- Pflanzliste: Hinweis auf den Leitfaden ,Baume in Jena“, Erweiterung der Pflanzliste

Dieser Hinweis wurde zur Klarstellung erganzt.

Fachgutachten
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- Erganzende verkehrsgutachterliche Stellungnahme (Hoffmann-Leichter Ingenieurge-
sellschaft mbH, 16.07.2025)

Es erfolgte eine Anpassung an die Werte der RLS 19 sowie eine Aktualisierung der
Verkehrszahlung.

- Erganzende schalltechnische Stellungnahme (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
01.07.2025)

Es erfolgte eine Anpassung an die aktualisierte Verkehrszahlung.

- Vorbemessung zum Uberflutungsnachweis (Ingenieurbiiro Jung GmbH / REHAU)
28.08.2025)

Die Erstellung erfolgte aufgrund der Stellungnahme der Unteren Wasserbehoérde des
Fachdienstes Umweltschutz der Stadt Jena im Rahmen der 2. Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | S. 176)
geandert worden ist

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) in der Fassung der Bekanntmachung Vom 2. Juli 2024, GVBI.
2024, 298

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiiringer Kommunalordnung — ThiirKO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003, zuletzt gedndert durch Artikel 33 des Ge-
setzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 288)
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VI. Bestandteile der Begriindung

Als weiterer Bestandteil der Begriindung liegen die Malinahmenblatter sowie

der Umweltbericht — Teil 2 vor.
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VIl. Anlagen zur Begriindung
VIl.1. Anlage 1: MaBnahmeblatter

- Malnahmeblatter zu Artenschutzmallinahmen

= Vermeidungsmalinahme V 1

= Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-Malinahme) CEF 1
- Malnahmeblatter zu griinordnerischen Maflihahmen

= Vermeidungsmallnahme V 2

= MinimierungsmafRnahmen M 1 bis M 3

= Gestaltungsmallnahmen G 1 bis G 4
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VIIl. Liste der Fachgutachten und Quellenangaben

HELK ILMPLAN GmbH: Biotopkartierung, Mellingen: Mai 2019

Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfah-
ren B-Lo 13 ,Mdbelhaus an der Autobahn® in Jena, Berlin: 04.10.2021.

Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH: Erganzende verkehrsgutachterliche Stellung-
nahme zum Bebauungsplanverfahren B-Lo 13 ,Mdébelhaus an der Autobahn® in Jena, Berlin:
16.07.2025.

IBAS Ingenieurgesellschaft mbH: Bebauungsplan B-Lo 13 ,Mdbelhaus an der Autobahn® der
Stadt Jena — Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, Bayreuth:
30.09.2019

IBAS Ingenieurgesellschaft mbH: Bebauungsplan B-Lo 13 ,M&belhaus an der Autobahn® der
Stadt Jena — erganzende schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, Bay-
reuth: 01.07.2025

Ingenieurburo Jung: Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit des im Plangebiet vorhandenen
Bodens, Rudolstadt: 17.09.2019

Ingenieurbiro Jung: Vorbemessung zum Uberflutungsnachweis, Rudolstadt: 28.08.2025

Dipl.-Biol. Christiane Kups, Dipl.-Ing. (FH) Michael Franz: Bericht zur Fledermauserfassung im
Rahmen des Baubauungsplans ,M&belhaus an der Autobahn®in Jena, Hummelshain: 14.08.2019

Stadt+Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse zum Bebauungs-
plan ,Mobelhaus an der Autobahn® der Stadt Jena, Dortmund: 09.02.2021
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MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: V 1

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn” Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust eines potenziellen Fledermausquartiers durch Gebdudeabriss

betroffene Schutzgiiter:

[_ILandschaftsbild [_1Boden 1 Wasser L1 Klima/Luft X Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

X] Vermeidungs- C_IMinimierungs- [JAusgleichs- [lgestalterische
malnahme maflnahme mafnahme /CEF MaRnahme

ArtenschutzmalRnahme gemaf Helk limplan: Fledermauserfassung im Rahmen des Baubauungsplans
,Moébelhaus ,An der Autobahn* in Jena vom 14.08.2019

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Gebaude, Mobelhaus

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Zur Vermeidung der Tétung von Individuen sind die Gebaude unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten auf
Fledermause und gebaudebewohnende Végel durch eine 6kologische Baubegleitung zu untersuchen.

Ubernahme als Hinweis im Rahmen des B-Planes

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Sollten Fledermause und/ oder gebaudebewohnende Végel vorgefunden werden, so sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) geeignete Sicherungsmaflnahmen zur Vermeidung des Totungs- und
Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu ergreifen.

Der Abrissbeginn ist mit der UNB vorab abzustimmen. Die Abrissarbeiten sollten aus Artenschutzgriinden im
Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. erfolgen.

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Mafnahmebeginn: vor den Abrissarbeiten

O Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: - kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Eigentum Stadt Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: V 2

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn” Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe: 6.106 m? (private
Datum: 25.11.2024 Griinflache)
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Vermeidung des Verlustes und der Beeintrachtigung von Lebensrdumen

betroffene Schutzgiiter:

[ Landschaftsbild [ Boden 1 Wasser 1 Klima/Luft X1 Flora/Fauna

MaRRnahmetyp:

[IVermeidungs- 1 Minimierungs- 1 Ausgleichs- [1 gestalterische
mafnahme maflnahme maflnahme MafRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Wiesenflache mit Gehodlzbestand (Einzelstraucher und Heckenstrukturen)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Erhalt des vorhandenen Biotopcharakters durch Erhalt der vorhandenen Gehoélzstrukturen und ausschlieRlich
extensiver PflegemalRnahmen.

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- extensive Mahd der Wiesenflachen, 1 bis max. 3 mal im Jahr, die erste Mahd sollte nicht vor Mitte Juni, die
letzte Mahd nicht nach Oktober erfolgen, Schnitthdhe nicht unter 5cm, nach Mdglichkeit abschnittsweise und
mit Balkenmaher, Mahdgut ein bis drei Tage liegenlassen und anschlieRend abtransportieren oder alternativ
auf der Flache kompostieren

- Abschnittsweises ,,Auf-Stock-Setzen“ der Gehdlze im Rotationsprinzip alle 3 bis 5 Jahre (jeweils max. 1/3 des
Bestandes)

- fur ggf. notwendige oder gewiinschte Gehdlznachpflanzungen sind ausschliellich heimische Arten zu
verwenden

- dauerhafte Pflege

- keine Verwendung von Dunger und Pestiziden

- Schutz vor Beeintrachtigungen der Flache bei angrenzenden BaumafRnahmen (ggf. Bauzaun), keine
(Zwischen)Lagerung von Baumaterialien, Erdaushub etc.

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: Rechtskraft B-Plan Funktionskontrolle:
Fertigstellung: dauerhafte Pflege entsprechend
Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept

O Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
private Grunflache O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Eigentiimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: CEF 1

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn” Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust eines potenziellen Fledermausquartiers durch Gebdudeabriss

betroffene Schutzgiiter:

[_ILandschaftsbild [_1Boden 1 Wasser L1 Klima/Luft X Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

[ Vermeidungs- 1 Minimierungs- XAusgleichs- [1 gestalterische
malnahme maflnahme mafnahme /CEF MaRnahme

ArtenschutzmalRnahme CEF 1 gemal Helk limplan: Fledermauserfassung im Rahmen des Baubauungsplans
,Moébelhaus ,An der Autobahn* in Jena vom 14.08.2019

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Gebaude, Mobelhaus

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Der Verlust der potentiellen Lebensraumstatten von Fledermausen ist vor dem Abriss durch Aufstellung von
mind. 3 Standerquartieren im unmittelbaren Umfeld zu kompensieren.
- Die Beschaffung, Aufstellung und Standortauswahl sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

-dauerhafter Erhalt der Kasten und Ersatz bei Verlust oder Beschadigung

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

Mafnahmebeginn: Funktionskontrolle: 2-malige Uberpriifung in der Aufstellung
Fertigstellung: vor den Abrissarbeiten folgendem Sommerhalbjahr
O Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: - kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Eigentum Stadt Jena privater Grundstlickseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 1

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn® Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes, Einschrankung der Grundwasserneubildung

betroffene Schutzgiiter:

[ Landschaftsbild [ Boden X1 Wasser 1 Klima/Luft 1 Flora/Fauna

MaBRnahmetyp:

1 Vermeidungs- X1 Minimierungs- 1 Ausgleichs- [CIgestalterische
maflnahme maflnahme maflnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gewerbeflache (Baukdrper fur grolflachigen Einzelhandel, Mobelmarkt, Parkstellflachen, Zufahrten etc.), na-
hezu vollstandig versiegelt mit schmalen Grinstreifen mit BAumen, Strauchern im Bereich des Parkplatzes

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Verbesserung der Versickerungsmaoglichkeiten durch Verwendung versickerungsfahiger Materialien fir die
Parkstellflachen

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

MaRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: Funktionskontrolle:
Fertigstellung: Nutzungsaufnahme Parkplatz

O Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: kinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstickseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 2

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn® Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch gromafstébliche und relativ hohe Bebauung

betroffene Schutzgiiter:

X Landschaftsbild [1Boden X1 Wasser X3 Klima/Luft [ Flora/Fauna

MaRRnahmetyp:

1 Vermeidungs- X1 Minimierungs- 1 Ausgleichs- [ gestalterische
maflnahme maflnahme malnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gewerbeflache (Baukdrper fur groRflachigen Einzelhandel, Mébelmarkt, Parkstellflachen, Zufahrten etc.),
nahezu vollstandig versiegelt mit schmalen Grinstreifen mit Baumen im Bereich des Parkplatzes

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- mind. extensive Dachbegriinung auf mind. 70 % der Dachflache des neu zu errichtenden Baukoérpers- durch-
wurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm

- Begriinung unter Verwendung von mind. 6 verschiedener, geeigneter Pflanzenarten

- Minderung des durch das Gebaude verursachten Aufheizeffektes

- Schaffung eines kleinmalstablichen Lebensraumes fiir trockenheitstolerante Pflanzen und Kleinlebewesen,
wie Insekten, Spinnen etc.

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Pflegemalnahmen (Unkrautbeseitigung, Wasserung, Ruckschnitt) nur bei Bedarf

- In den ersten Jahren nach der Herstellung soll bei trockener Witterung das Substrat gewassert werden. Vor-
handene Krauter kdnnen im Spatherbst abgemaht werden. Das Mahdgut ist von der Flache zu beraumen.

- dauerhafter Erhalt der Begriinung, Erneuerung / Nachpflanzung bei groRRflachigem Abgang der Bepflanzung

- kein Einsatz chemischer Pflanzenbehandlungsmittel sowie Diinger

- In den ersten Jahren nach der Herstellung soll bei trockener Witterung das Substrat gewassert werden. Vor-
handene Krauter kdnnen im Spatherbst abgemaht werden. Das Mahdgut ist von der Flache zu berdumen.

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MafRnahmebeginn: Funktionskontrolle:
Fertigstellung: Nutzungsaufnahme

O Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstlckseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.. M 3

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn” Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e): gesamtes Plangebiet
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung von Lebensraumen vor allem von Insekten und Fledermausen durch Beleuchtung
- Belastigung der Anwohner durch Lichtimmissionen

betroffene Schutzgiiter:

X Landschaftsbild [1Boden [IWasser IKlima/Luft [XIFlora/Fauna

MaBRnahmetyp:

[ Vermeidungs- [XIMinimierungs- 1 Ausgleichs- [Igestalterische
mafnahme mafnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Gewerbeflache (Baukorper fir Mobel- und Elektronikeinzelhandel Parkstellflachen, Zufahrten etc.), nahezu
vollstandig versiegelt mit schmalen Griinstreifen mit Baumen im Bereich des Parkplatzes sowie Griinflache mit
Strauchern

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Minderung der Beeintrachtigungen durch Beleuchtung, insektenfreundliche Beleuchtung:

- Lichtabstrahlung im Bereich Zuwegung, Parkplatze und StralRen ausschliellich nach unten, Verwendung

nach oben geschlossener Lampenkdrper,

- Begrenzung der Beleuchtung auf das notwendige Mal}, Erhalt von Dunkelrdumen, Vermeidung von Blendwir-

kungen,

- Abschaltung der Beleuchtung des Werbepylons auRerhalb der Geschaftszeiten

- ggf. gewiinschte Gebdudeanstrahlung nur auf die Fassade ausgerichtet

- keine blinkende, flackernde oder bewegte Beleuchtung

- Anteil kurzwelliger Strahlung von maximal 14 % (ultraviolette und blaue Lichtanteile), Farbtemperatur bis
max. 3500 Kelvin

- Einhaltung der Vorgaben und Empfehlungen der ,Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtver-
schmutzung®

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: Nutzungsaufnahme Funktionskontrolle:
Fertigstellung:

O Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat, Stadit-Jena
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: Grundstuckseigentimer bzw.
Betreiber




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: G 1

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “Mébelhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn® Flur: 159/10, 163/4
Planungstréager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper und Stellplatze) bewirkte Versiegelung und damit
verbundener Aufheizeffekt, Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie Reduzierung von Lebensrdumen

betroffene Schutzgiiter:

X1 Landschaftsbild ] Boden 1 Wasser X3 Klima/Luft X1 Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

1 Vermeidungs- 1 Minimierungs- [1 Ausgleichs- Xlgestalterische
malnahme maflnahme malnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung des StralRenraums im Bereich des Sondergebiets durch Anpflanzung von 14 StraRenbaumen
entlang der Stadtrodaer Stralle und der 6stlichen Stichstralie, mittel- bis groRkronige Laubbdume, STU
mind. 18-20 cm

- Die Baume sind in offene Pflanzscheiben zu pflanzen; Es ist ein Volumen von 12 m? durchwurzelbarer Raum
pro Baum anzustreben

- Die Pflanzungen sind als Baumreihen entsprechend Planzeichnung und Festsetzungen auszufiihren.

- Die Artenauswahl wird entsprechend zugeordneter Pflanzliste empfohlen.

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

- Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheizeffektes, Verbesserung des Kleinkli-
mas)

- Filterung von Luftschadstoffen

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Fertigstellungspflege (Uber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 4 Vegetationsperioden)
gemal DIN 18916 bzw. 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemal Geholzentwicklung,

- abgangige Baume sind art- und standortgleich entsprechend den Pflanzvorgaben fur die Erstpflanzung zu
ersetzen,

- dauerhafte Pflege der Baumpflanzungen

MaRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: mit Fertigstellung Hochbau Funktionskontrolle: nach Beendigung der
Fertigstellung: Nutzungsaufnahme Entwicklungspflege
O Nutzungsénderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschriankung: O Ankauf privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstuckseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: G 2

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “Mdébelhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn” Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- mit der Errichtung baulicher Anlagen (Hochbaukérper und Stellplatze) bewirkte Versiegelung und damit
verbundener Aufheizeffekt, Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie Reduzierung von Lebensrdumen

betroffene Schutzgiiter:

X1 Landschaftsbild ] Boden 1 Wasser X3 Klima/Luft X1 Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

1 Vermeidungs- [ Minimierungs- 1 Ausgleichs- Xgestalterische
malnahme maflnahme malnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung des StraRenraums im Bereich des Sondergebiets durch Anpflanzung von mind. 11 schmalkro-
nigen StraBenbaumen entlang der Stadtrodaer Stralle, mittel- bis groRkronige Laubbdume, STU mind. 18-
20cm

- Die Baume sind in offenen Pflanzscheiben zu pflanzen; Es ist ein Volumen von 12 m® durchwurzelbarer
Raum pro Baum anzustreben

- die Pflanzungen sind als Baumreihe entsprechend Planzeichnung und Festsetzungen auszufiihren

- Die Artenauswahl ist entsprechend zugeordneter Pflanzliste vorzunehmen

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

- Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheizeffektes, Verbesserung des Kleinkli-
mas)

- Filterung von Luftschadstoffen

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Fertigstellungspflege (Uber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 4 Vegetationsperioden)
gemal DIN 18916 bzw. 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemafl Geholzentwicklung,

- abgangige Baume sind art- und standortgleich entsprechend den Pflanzvorgaben fur die Erstpflanzung zu
ersetzen,

- dauerhafte Pflege der Baumpflanzungen

MaRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: mit Fertigstellung Hochbau Funktionskontrolle: nach Beendigung der
Fertigstellung: Nutzungsaufnahme Entwicklungspflege
O Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschriankung: O Ankauf privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstickseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: G 3

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn® Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- starke Aufheizeffekte der grof¥flachigen Versiegelungsbereiche
- Beeintrachtigung des Landschafts-/Stadtbildes aufgrund monotoner grof3flachiger Versiegelung

betroffene Schutzgiiter:

X Landschaftsbild [ Boden 1 Wasser X Klima/Luft X1 Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

1 Vermeidungs- 1 Minimierungs- 1 Ausgleichs- Xlgestalterische
maflnahme maflnahme maflnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gestaltung und Gliederung des Parkplatzes durch Uberstellen der Stellflichen mit Baumen

- Je 8 ebenerdiger Stellplatze ist ein mittel- bis gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen; Pflanzqualitat: Hoch-
stamm, STU 16-18 cm, Pflanzung gemaf DIN 18916

- Die Pflanzung soll nach Méglichkeit in regelmaRigen Abstanden erfolgen, um eine gleichmaRige Gliederung
der Parkplatzflache zu erreichen

- Die Pflanzung hat jeweils in mind. 4 m? grof3en offenen und begriinten Baumscheiben zu erfolgen, Mindest-
breite bei Pflanzstreifen 1,50 m; Es ist ein Volumen von 12 m*® durchwurzelbarer Raum pro Baum anzustre-
ben.

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

- Filterung von Luftschadstoffen und Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheiz-

effektes, Verbesserung des Kleinklimas)

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes gemafR § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Fertigstellungspflege (liber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 4 Vegetationsperioden)
geman DIN 18916 bzw. 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemaf Geholzentwicklung

- abgangige Baume sind art- und standortgleich entsprechend den Pflanzvorgaben fir die Erstpflanzung zu
ersetzen,

- dauerhafte Pflege

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: mit Fertigstellung der angrenzen- Funktionskontrolle: nach Beendigung der
den ErschlieBungsanlage Parkplatz Entwicklungspflege
Fertigstellung am: Nutzungsaufnahme
O Nutzungsanderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kiinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstlckseigentimer




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: G 4

Projekt: Bebauungsplan B-Lo 13 “M&belhaus ,An der Gemarkung: Lobeda/ Drackendorf
Autobahn® Flur: 159/10
Planungstrager: Stadt Jena Flurstiick(e):
Planung: Stadt Jena FlachengroBe:
Datum: 25.11.2024
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

- starke Aufheizeffekte der grof¥flachigen Versiegelungsbereiche
- Beeintrachtigung des Landschafts-/Stadtbildes aufgrund monotoner grof3flachiger Versiegelung

betroffene Schutzgiiter:

XLandschaftsbild [—IBoden [IWasser XKlima/Luft XFlora/Fauna

MaRnahmetyp:

1 Vermeidungs- [ IMinimierungs- 1 Ausgleichs- Xlgestalterische
maflnahme malnahme maflnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Gewabhrleistung einer Mindestbegriinung der festgesetzten Sondergebietsflache durch Pflanzung von je ei-
nem mittel- bis hochstdmmigen Baum und 10 Straucher je 300m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache un-
ter Anrechnung der Baumpflanzungen der MalRnahmen G 1 bis G 3

- Pflanzqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm, Pflanzung gemaR DIN 18916

- Die Pflanzung hat jeweils in mind. 4m? grofRen offenen und begriinten Baumscheiben zu erfolgen, Mindest-
breite bei Pflanzstreifen 1,50m; Es ist ein Volumen von 12 m® durchwurzelbarer Raum pro Baum anzustre-
ben

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

- Filterung von Luftschadstoffen und Minderung der Auswirkungen der Versiegelung (Minderung des Aufheiz-

effektes, Verbesserung des Kleinklimas)

Ubernahme als Festsetzung im Rahmen des B-Planes geméaR § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Fertigstellungspflege (Uber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungspflege (Uber 4 Vegetationsperioden)
geman DIN 18916 bzw. 18919

- Ersatz ausfallender Gehdlze, Schnitt und Ausholzen gemafl Geholzentwicklung

- abgangige Badume sind entsprechend der Pflanzvorgaben flr die Erstpflanzung zu ersetzen,

- dauerhafte Pflege

MaBRnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: mit Fertigstellung der angrenzen- Funktionskontrolle: nach Beendigung der

den ErschlieBungsanlage Parkplatz Entwicklungspflege
Fertigstellung am: Nutzungsaufnahme
O Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschrankung: O Ankauf privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privater Grundstlickseigentimer




