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Textliche Festsetzungen - Teil B

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 BauNVO)

1.1 Das sonstige Sondergebiet (SO) wird als Sondergebiet fur den grofflachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung ,M&bel- und Elektroeinzelhandel” festgesetzt.

1.2 Auf dem im Sondergebiet gelegenen Grundstiick sind Mobelhduser mit einer maximalen
Verkaufsflache von insgesamt 38.100 m? zuléassig. Mébelhduser im Sondergebiet miissen Uber eine
Mindest-Verkaufsflache von 10.000 m? verfligen. Zulassig sind folgende Sortimente:

Kernsortiment:
- Mébel, Jugend- und Kinderzimmer, Kiichen, Buromobel, Gartenmébel

Nicht zentrenrelevante Randsortimente:
- Matratzen, Bettroste
- Teppiche, Bodenbelage
- Badeinrichtungen und -ausstattung
- Kinderwagen, Kindersitze
- Lampen, Leuchten und Zubehor, Beleuchtungskérper

Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Gesamt-Verkaufsflache des jeweiligen
Mobelhauses und unter Einhaltung folgender fur alle Mtbelhduser im Sondergebiet gemeinsam
geltender (sog. baugebietsbezogener) Verkaufsflachen-Obergrenzen zuléssig:
- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 m?
- Heimtextilien, darunter auch Bettwaren, Gardinen und deren Zubehér
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.400 m?
- Baby- und Kinderartikel (aufer Kinderwagen, Kindersitze, Kindermébel)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 300 m?
- Bilder und Bilderrahmen
mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?
- ElektrogroRgerate fur den Haushalt, soweit sie nicht eingebaut sind
mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

1.3. Auf dem im Sondergebiet gelegenen Grundstiick sind Elektrofachmarkte mit einer maximalen
Verkaufsflache von insgesamt 2.717 m?2 und folgenden Sortimenten zulassig:

- Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltsgerate, Gerate der Telekommunikation

- Computer, Buroorganisationsmittel, Btro- und Telekommunikationstechnik
(Informationstechnologie)

- Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- Lampen, Leuchten und Zubehor, Beleuchtungskorper

- elektrisch betriebene Bau- und Heimwerkergerate

- Car-Hi-Fi

Sonstige Sortimente kdnnen auf maximal 10 % der Verkaufsfliche des jeweiligen Betriebs
zugelassen werden.

1.4 Im Sondergebiet sind in Einzelhandelsbetriebe integrierte Schank- und Speisewirtschaften zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5, 6 sowie § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO)

2.1 Die Grundflachenzahl und die Geschossfléchenzahl sind zeichnerisch als HochstmaR festgesetzt.

2.2 Die zulassige Grundflache im Sondergebiet darf durch die Grundflachen von Steliplatzen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung aushahmsweise bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 tUberschritten werden.

2.3 Im Sondergebiet werden die Hohen baulicher Anlagen zeichnerisch in m Uber NHN festgesetzt.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante baulicher Anlagen. Geschosse oberhalb einer Héhe von
192,5 m Uber NHN sind nur zul&ssig, wenn sie um mindestens 6,0 m von der AuRenkante des
darunter liegenden Geschosses zurlickversetzt sind und die Maximalhéhe von 198,5 m Uber NHN
nicht tbersteigen. Eine Uberschreitung der jeweils zul&ssigen Geb&udehdhen durch untergeordnete
technische Aufbauten um bis zu 4,0 m Héhe ist zulassig, wenn diese um mindestens 6,0 m von der
Aulenkante des darunter liegenden Geschosses zuriickversetzt sind.

2.4 Der in der zeichnerisch festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck (Fléche ABCA)
zulassige Werbepylon darf eine bauliche Héhe von 202,0 m Uber NHN sowie eine H&he der
Schildoberkante von 197,0 m Uber NHN nicht Uberschreiten. 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 tber NHN zugelassen
werden.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

3.1 Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise; Geb&dudelangen tber
50 m sind zulassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

4.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Festsetzung von Baugrenzen zeichnerisch
festgesetzt.

5. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 9 BauGB i. V. m. § 11 und § 23 Abs. 5 BauNVO sowie § 16 Abs. 5
BauNVO)

5.1 Innerhalb der Flache fiir Nebenanlagen sind einem Mébelhaus zugeordnete, temporére Verkaufsfla-
chen in Form von Verkaufszelten nur dann zulassig, wenn dadurch keine Reduzierung der notwen-
digen Kfz-Stellplatze verursacht wird. Zur Klarstellung: Die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2
festgesetzten Gesamt- und sortimentsbezogenen Verkaufsfldchen durfen in der Summe nicht
{iberschritten werden. Verkaufszelte sind zuléssig bis zu einer maximalen Grundflache von 600
m? und einer maximalen Gesamthdhe bis 8,0 m.

5.2 Sonstige Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen als auch

auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig.

6. Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

6.1 Tiefgaragen sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

6.2 Innerhalb des Sondergebietes sind Stellplatze und Garagen nur flr den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

7. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

7.1 Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind durch Stralenbegrenzungslinien zeichnerisch festgesetzt.

7.2 |m Bebauungsplan werden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf-, Rad- und
Wirtschaftsweg" zeichnerisch festgesetzt.

8. Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8.1 Ein- und Ausfahrten zu Grundstiicken sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Ein- und
Ausfahrtsbereiche zuldssig.
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9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

9.1 Die mit dem Buchstaben G gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten des Trégers
der StraRenbaulast fur die Autobahn (Die Autobahn GmbH des Bundes) zu belasten.

9.2 Die mit L1 gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrégers
fur die Abwasserentsorgung zu belasten.

9.3 Die mit L2 gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrégers
fur die Elektrizitatsversorgung zu belasten.

10. Private Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

10.1 Der als private Grinfliche ausgewiesene Bereich ist, gemaR MaRnahmenblatt V2, als
Extensivgrinland mit Strauchern zu erhalten und zu pflegen.

11. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11.1 Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei schutzbedurftigen Nutzungen gemaR den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”
und DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfilllung
der Anforderungen” entsprechend den auftretenden maRgeblichen AuBenlérmpegeln L. passive
MaRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden L&rm zu treffen. Dabei sind die folgenden
Bau-Schalldamm-MaRe R'y 45 an nach auBen abschlieRenden Bauteilen von schutzbedtrftigen
Ré&umen als Mindestanforderungen einzuhalten:

Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Maf
fiir Burordume und Ahnliches R’y gos

MaRgeblicher
AuRenlarmpegel La

Fassadenbereich

Nordfassade 78 dB(A) 43 dB
West- und Ostfassade 74 dB(A) 39dB
Sudfassade 71 dB(A) 36 dB
Dachflachen 73 dB(A) 38 dB

Mindestanforderungen an AuRenbauteile gemé&R DIN 4109

Die Berechnung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R', .., der
AuRenbauteile ist unter Beriicksichtigung der Vorgaben gemaR DIN 4109_2:2018-1, Punkt 4.4.1
durchzufithren.

12. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.1Im Sondergebiet sind, gem&R MaRnahmenblatt E1, mindestens drei Standerquartiere flr
Fledermé&use zu errichten. Die Quartiere sind dauerhaft zu erhalten und bei Beschadigung oder
Verlust zu ersetzen.

12.2Fur die AuBenbeleuchtung sind, gemaR MaRnahmenblatt M3, ausschlieBlich insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel zuldssig, mit einem Anteil kurzwelliger Strahlung von max. 14 %
(ultraviolette und blaue Lichtanteile) und einer Farbtemperatur CCT bis max. 3.500 K oder darunter.
Die Lichtfiihrung ist durch Kalotten oder &hnliche Vorrichtungen auf die Verkehrsflachen und fir
Fassadenbeleuchtung auf die Fassade auszurichten. Ungerichtet abstrahlende Lichtquellen sind
nicht zuléssig. Blinkende, flackernde oder sonstige bewegte Beleuchtung ist ausgeschlossen. Fir
den Werbepylon ist eine Hinterleuchtung der Werbeflachen mit héherer Lichtintensitat zuléssig.

12.3Flachen fur oberirdische Stellplatze sind, gemaR MaRnahmenblatt M1, teilversiegelt in
wasserdurchlassigen Befestigungsarten auszubilden. Die Bewegungsflachen der Stellpléatze
(Gehwege, Zufahrten) diirfen gepflastert oder asphaltiert werden.

13. Fldchen fur solare Energiegewinnung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

13.1 Im Sondergebiet sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die Verpflichtung kann auch vollstandig oder anteilig durch Photovoltaikmodule oder
Solarwarmekollektoren an den Fassaden erfiillt werden. Die Anrechnung der hiervon Uberdeckten
Flache auf die Solarmindestflache erfolgt flachengleich (vertikal / horizontal). Die PV-Module
mussen blendfrei sein.

Oberhalb von Dachbegriinungen sind die Anlagen durch geeignete Unterkonstruktionen
aufzustéandern.

14. Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

14.1Im Sondergebiet sind, gemak MaRnahmenblatt M2, mindestens 70 % der Dachflachen extensiv zu
begriinen. Fir die Begriinung sind Arten von Sedum- Moos-Kraut- Pflanzengesellschaften mit mind.
6 Pflanzenarten auf einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 cm Aufbaudicke zu
verwenden. Dies gilt nicht fir Décher von temporaren Verkaufsflachen (Verkaufszelte), Vordécher
und Déacher von Nebenanlagen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten, auftretende Licken
sind nachzupflanzen.

14.2 Ebenerdige Stellplatzflachen sind, gem&R MaRnahmenblatt G3, durch Béume zu gliedern. Je acht
Stellplatze ist mindestens ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm zu pflanzen. Die Pflanzung hat so zu erfolgen, dass die Stellplatzflachen
durch die Baumkronen (berstellt werden. Im Bereich des geméfR textlicher Festsetzung Nr. 5.1
zulassigen temporadren Verkaufszelts kdnnen die Baumpflanzungen an anderer Stelle im Plangebiet
erfolgen. Geeignete Baumarten sind in der Pflanzliste ,Solitarbaume" verzeichnet.

14.3Im Sondergebiet ist, gem&R MaRnahmenblatt G4, pro angefangener 300 m? nicht Uberbaubarer
Grundstlicksflache mindestens ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm sowie mindestens 10 Straucher mit einer Wuchshéhe von mindestens 0,5 m
zu pflanzen. Die Baumpflanzungen gemaR den textlichen Festsetzungen Nr. 14.2, 14.4 und 14.5
kénnen in die Berechnung eingestellt werden.

14.4Im Sondergebiet sind, gemaR MaBnahmenblatt G1, entlang der Stadtrodaer StraRe westlich der
Daimler-Benz-Strake sowie entlang der &stlichen Stichstrale nach MaRgabe der Planzeichnung
insgesamt mindestens 14 mittel- bis groRkronige Laubb&ume mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Es sind Baume einer Art und Sorte zu verwenden. Die
Pflanzabstande sind so zu wahlen, dass die festgesetzte Anzahl in dem zur Verfligung stehenden
Bereich untergebracht werden kann. Geeignete Baumarten sind in der Pflanzliste ,StraRenbaume,
Teil 2“ verzeichnet.

14.5Im Sondergebiet ist, gemaR MaBnahmenblatt G2, entlang der Stadtrodaer Strale ostlich der
Daimler-Benz-Strae nach MaRgabe der Planzeichnung eine Baumreihe bestehend aus mindestens
11 mittel- bis groRkronigen (schmalkronigen) Laubbdumen mit einem Stammumfang von 18-20 cm
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind Baume einer Art und Sorte zu verwenden. Die
Pflanzabsténde sind so zu wéhlen, dass die festgesetzte Anzahl in dem zur Verfigung stehenden
Bereich untergebracht werden kann. Geeignete Baumarten sind in der Pflanzliste ,Straenb&ume,
Teil 1* verzeichnet.

14.6 Abgédngige Baume sind unmittelbar, spatestens in der dem Abgang folgenden Pflanzperiode
entsprechend der jeweiligen Regelungen zu den Neupflanzungen (textliche Festsetzungen Nr. 14.2,
14.3, 14.4 und 14.5) zu ersetzen.

14.7 Bei der Anpflanzung von Baumen (textliche Festsetzungen Nr. 14.2, 14.4 und 14.5) innerhalb
befestigter Flachen sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Pflanzflachen
(Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 4 m? bzw. Pflanzstreifen von mindestens 1,5 m
Breite herzustellen.

15. Sonstige Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

15.1 Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist ausschlieBlich auf der zeichnerisch festgesetzten Flache
mit besonderem Nutzungszweck (Flache ABCA) ein Pylon fur Eigenwerbung zulassig.

16. Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 ThiirBO)

16.1 Es sind nur Flachd&cher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° zulassig.

16.2 Anlagen zur technischen Geb#udeausrlistung (wie zum Beispiel Liftungsanlagen) sind generell
innerhalb des Gebaudes unterzubringen oder auBerhalb des Gebaudes mit einheitlich gestalteten
Einhausungen zu versehen.

16.3Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zulassig. Die Summe der Flache aller fassadenbegleitenden Werbeanlagen darf 4 der jeweiligen
Fassadenflache nicht tiberschreiten.

16.4 Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Kurzzeitig wechselndes oder bewegtes
Licht, Bilder und Schrift fir Werbeanlagen sind unzulassig.

16.5 Bei der Farbgestaltung der Fassaden im Sondergebiet sind leuchtende Farben sowie vollflachiges
Schwarz unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind Schriftztige und Firmenlogos.

16.6 Die Gesamtflache der am Werbepylon angebrachten Werbung darf 92 m? pro Ansichtsfléache nicht
Ubersteigen.

16.7 Fur die Nutzung Mobelmarkt ist mindestens ein Pkw-Stellplatz je 95 m? Verkaufsnutzflache
herzustellen. Fir die Nutzung Elektromarkt ist mindestens ein Pkw-Stellplatz je 31 m?
Verkaufsnutzflache herzustellen.

16.8 Fir die Nutzung Moébelmarkt ist mindestens ein Fahrradstellplatz je 400 m? Verkaufsnutzflache
herzustellen. Fiur die Nutzung Elektromarkt ist mindestens ein Fahrradstellplatz je 100 m?
Verkaufsnutzflache herzustellen.
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8. Uberflutungsnachweis

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.

Freihaltezone zur Autobahn

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG durfen langs der Bundesautobahnen Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung bis zu 40 Meter, gemessen vom &uleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht
errichtet werden.

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

Die Abstande wurden in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
1

-

Schalldammung der AuBenbauteile
In Teilen des Plangebietes werden mit den von der Autobahn ausgehenden Verkehrsgerduschen
die schalltechnischen Orientierungswerte von tags 65 dB(A) fur Sondergebiete tiberschritten.

Die aktuelle DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" Teil 1 und 2 ist in der Stadtverwaltung Jena im
Sekretariat des Fachdienstes Stadtplanung, 2. OG, Zimmer 02 13, Am Anger 26 in 07743 Jena,
einsehbar.

Begriffsdefinition Verkaufsflache

Fur den Begriff der Verkaufsflache gilt die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(insbesondere 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 z&hlen 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,
einschlieBlich G&nge, Treppen, Kassenzonen in Verkaufsrdumen, Standflachen fir
Einrichtungsgegensténde, 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 flr sie sichtbar ausliegt oder durch Personal zerkleinert, abgewogen
und verpackt wird, Windfang und Kassenvorraum einschlielich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials sowie fiir Kunden zugéngliche Lagerflachen und
Flachen fur die Pfandriicknahme. Freiflachen und Verkehrsflachen vor den Einzelhandelsbetrieben
zahlen zur Verkaufsflache, soweit sie nicht dauerhaft unmittelbar dem Verkauf dienen. Als dauerhaft
gilt eine Nutzung, wenn die Flachen Uber Zeitrdume, die zusammengerechnet mehr als 50 Prozent
der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder zur Ausstellung von Waren in
Anspruch genommen werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

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 né&chtliche Beleuchtung mit dem unbedingt notwendigen Mindestmald konzipiert und die
Méglichkeit einer Reduzierung der Beleuchtung nach 22.00 Uhr gepriift werden.

Die Lampenkdrper der StraRenbeleuchtung sollten eine Abstrahlung in den unteren Halbraum
garantieren. Als Lichtquellen sollen nachhaltige Leuchtmittel wie Natrium-Dampflampen oder LED
eingesetzt werden.

Baumschutzsatzung

Es gelten die Bestimmungen der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes - Baumschutzsatzung
(BaumSchS)* der Stadt Jena vom 12.11.1997. Fir Baumfallungen ist beim Fachdienst
Umweltschutz ein Baumfallantrag einzureichen.

Artenschutz

Okologische Baubegleitung (Maknahmenblatt V 1)

Im Zuge der Mafnahme kommt es zum Abriss der Gebdude. Dabei kommt es zum Verlust eines
Quartiers und weiteren potentiellen Fledermausquartieren. Um die Toétung von Individuen zu
vermeiden sind unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten die Gebdude im Rahmen einer
dkologischen Baubegleitung nochmals auf Fledermause und gebaudebewohnende Voégel zu
untersuchen.

Bei Grundstlicken mit mehr als 800 m? abflusswirksamer Flache, ist gemaR DIN 1986-100:2016 ein
Uberflutungsnachweis vorgeschrieben. Die Lage und Dimensionierung der Entwésserungsanlagen
auf dem Grundstiick sowie die GroBe und Beschaffenheit der Oberflache der abflusswirksamen
Flachen (Kategorie nach DIN) sind planerisch darzustellen. Liegt der Anteil der Dachflachen und nicht
schadlos Uberflutbaren Flachen (z. B. auch Innenhdfe) tber 70 %, so ist die Uberflutungspriifung fir
ein 100- jahriges Regenereignis durchzuflihren. Die Anlagen zur Ruckhaltung der berechneten
Niederschlagsmengen sind fir die Erteilung der Baugenehmigung nachzuweisen.

Solarvorrang in Jena
Auf den Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022 (22/1355-BV) wird hingewiesen.

10.Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung muss nach DVGW Arbeitsblatt mindestens mit 96 m®h Kapazitat Gber
einen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend zur Verfigung stehen.

.Sicherung der Rettungswege

Auf Grund der Gebaudehohen sind zwingend Aufstellflachen fir die Feuerwehr (gemaR der Richtlinie
Uber die Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstticken) notwendig. Kann dies in Teilbereichen
flachenmaRig nicht ausreichend hergestellt werden, missen die zu errichtenden Geb&ude einen 2.
baulichen Rettungsweg bzw. ein Sicherheitstreppenhaus aufweisen. Dies ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Zufahrten flr Feuerwehr und Rettungsdienst zu den
Einzelobjekten sind generell ausreichend zu gewahrleisten.

Die durch die Feuerwehr zu befahrenden Wege sind geman der Richtlinie tber 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.

Pflanzliste

Folgende standortgerechte Arten werden, gemaR dem Leitfaden ,B&dume in Jena“, Raumtyp 6, bei
der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 14.2, 14.3, 14.4 und 14.5 empfohlen:

StraRenbdume, Teil 1

Acer platanoides ,Columnare’
Quercus robur 'Fastigiata'
Ulmus hollandica 'Lobel'

Spitzahorn (Saule)
Séauleneiche
Hollandische Ulme ,Lobel*, U. 'Lobel'

StraBenbdume, Teil 2

Acer campestre

Quercus frainetto

Robinia pseudoacacia ,semperflorens’
Robinia pseudoacacia ,Sandraudiga’

Feld-Ahorn
Ungarische Eiche
Robinie, Scheinakazie
Robinie, Scheinakazie

Tilia Cordata Winterlinde
Solitdrbdume

Acer campestre Feld-Ahorn

Celtis australis Siidlicher Zurgelbaum
Corylus colurna Baum-Hasel

Fraxinus angustifolia
Fraxinus ornus

Schmalbléattrige Esche
Blumen-Esche

Fraxinus quadrangulata Blau-Esche
Fraxinus ,Westhof's Glory' Nichtfruchtende Stralien-Esche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Platanus x hispanica
Populus x berolinensis
Quercus bicolor

Quercus macranthera
Sophora japonica 'Regent’

Ahornblattrige Platane
Berliner Lorbeer-Pappel
Zweifarbige Eiche
Persische Eiche
Schnurbaum

Ubersicht MaRnahmeblatter

Vogelfreundliche Verglasungen:

Sollten groRflachige Glasbauteile verbaut werden, ist im weiteren Verfahren das Vogelschlagrisiko
anhand des Bewertungsschemas der Vogelschutzwarten (Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten, ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des
Vogelschlagrisikos an Glas* vom 19.02.2021) zu bewerten. Die Broschtre ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht* (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 3. Auflage, Stand: 2022) ist zu beachten.
Die Bewertung des Vogelschlagrisikos ist der UNB zur Priifung vorzulegen. Sollte die Bewertung
ergeben, dass wirksame MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelanprall, z. B. Verwendung von
markiertem Glas, erforderlich sind, sind diese gemeinsam mit der UNB festzulegen.

Nachtkennzeichnung des Werbepylons

Der Werbepylon ist mit einer Nachtkennzeichnung entsprechend der ,Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zur Kennzeichnung von Luftfahrthindernissen” vom 24. April 2020
auszustatten.

o Mahnahme V 1: Okologische Baubegleitung

o Maflnahme V 2: Erhalt des vorhandenen Biotopcharakters in der privaten Grunflache

e Maflnahme CEF 1: Kompensation des Verlustes von potenziellen Lebensraumstéatten von
Flederméusen

o MaRnahme M 1: Verwendung versickerungsféhiger Materialien flr die Parkstellflachen

o MaRnahme M 2: Extensive Dachbegriinung

e MaRnahme M 3: Minderung der Beeintrachtigungen durch Beleuchtung, insektenfreundliche
Beleuchtung

e MaRnahme G 1: Anpflanzung von 14 StraRenbaumen im Bereich des Sondergebietes

o MalRnahme G 2: Anpflanzung von 11 schmalkronigen Strafenbdumen im Bereich des
Sondergebiets

e Mahnahme G 3: Gestaltung und Gliederung des Parkplatzes durch Uberstellen der Stellflichen
mit Baumen

e MaRnahme G 4: Anpflanzung von 1 Baum je 300 m? nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache

Bebauungsplanes B-Dd 02 "Neue Schenke" ersetzt.

Durch diesen Bebauungsplan werden die Festsetzungen im Uberplanten Bereich des

Rechtsgrundlagen

277, 288)

5. Thuringer Bauordnung (ThirBO) vom 2. Juli 2024 (GVBI. 2024 S. 298)

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

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

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

4. Thirringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung - ThirKO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch zuletzt geéndert durch
Artikel 33 des Gesetzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S.

Dieser Plan Iégr zur Anzeige gem. § 21 Abs. 3

ThiirKO vor.

Weirar, den .24.02.2026

Thllringer Landesy

und Raumondnung
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1. - Einleitungsbeschluss durch den Stadtrat

geman § 3 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 22/19

durch den Stadtrat

geman § 3 Abs. 2 BauGB

geman § 4 Abs. 2 BauGB

durch den Stadtrat

§ 4 Abs. 2 BauGB
6. - Abwagungsbeschluss durch den Stadtrat

ﬂ_ien&ﬁen /O/(Z Z;

2. - Ortslibliche Bekanntmachung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung

- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

- Ortslibliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 02/2022
- Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung

- Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

5. - 2. Billigung- und Auslegungsbeschluss geman § 3 Abs. 2 BauGB

- Ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 05/25

- Erneute Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf
mit Begrtindung geman § 4a Abs.3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

- Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemaR § 4a Abs.3 BauGB i. V. m.

Unterschrift

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 18.06.2019
4. - Billigung- und Auslegungsbeschluss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

- Ortstibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 7/19

vom 19.06.2019

vom 19.06.2019

vom 24.01.2022

vom 24.01.2022

vom 17.02.2025

vom 17.02.2025

am 21.02.2019

am 06.06.2019

bis 03.07.2019

bis 19.07.2019

am 08.12.2021

am 13.01.2022

bis 25.03.2022

bis 25.03.2022

am 29.01.2025

am 06.02.2025

bis 18.03.2025

bis 18.03.2025

6.
am €6.11.2025

e,

Nebenzeichnung zu baulichen H6hen

Oberkante (OK) durch

technische Dachaufbauten
Versatz mind. 6,0 m
Hom OK bis max. 198,5 m tber
1 NHN

Versatz mind. 6,0 m
-OK max, 192,5 m tiber NHN

z. B. Geléindeoberkante im.
Mittel 175,50 m ¢, NHN 3—

[ B. Gelindeoberkante im
Mittel 171,00 m 0. NHN

- Nord Std

Schemaschnitt zur textlichen Festsetzung
2.3 bei vollstéandiger Ausnutzung (ohne

MaRstab)
e 109/10 e
=0
ik i
e -
7 5
o 361/10]  361/8
D ) 361,
f S 36176
VNS N 1
: ;\’\:\ g /’
L2 IG Anbauverbotszone (40 m ab Fahrbahnra 361/12
IC‘ Y\ Autobahn) gemé&R § 9 FStrG
o
2l [ 104y 36113
'®
% . Baubeschrénkungszone (100 m ab
T~ - Fahrbahnrand Autobahn) geméR § 9 FStrG
361/1

Stadtgrundkarte Jena Liegenschaftsdaten ALK
Stand: Mai 2025

Legende

Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

Zweckbestimmung

Versorgungsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

(§ 11 BauNVvO)

"MOBEL- UND ELEKTROEINZELHANDEL"

(§ 9 Abs. 1 Nr, 12 BauGB)

Zweckbestimmung: Trafostation

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Grundflachenzahl als Héchstmal (§ 19 BauNvO)
Geschossflachenzahl als HochstmafR (§ 20 BauNvO)
Hohe baulicher Anlagen tiber einem (§ 18 BauNvO)
Bezugspunkt
Oberkante als Héchstmal zB.
3. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise:

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Gebaudeléngen Uber 50 m zuléssig

4. Uberbaubare Grundstticksflachen

Baugrenze
5. Nebenanlagen

Flache fur Verkaufszelte

6. Verkehrsflachen, Gehrecht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(§ 14 BauNVvO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB,
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
FuR-, Rad- und Wirtschaftsweg

StraRenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtbereich fur Grundstickseinfahrten

Mit Gehrecht zu belastende Flachen

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

7. Immissionsschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

8. Griinordnerische Festsetzungen

Private Grunflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

=]
@

0,6

@

OK 198,5 m iiber NHN

]

9. Flachen zur Anpflanzung, Pflanz- und Erhaltungsbindung

Anpflanzen: Baume

(Prinzipstandorte), MaRnahme G1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen: Bdume schmalkronig

(Prinzipstandorte), MaRnahme G2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplanes

Flache mit besonderem Nutzungszweck

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone

(40 m ab Fahrbahnrand Autobahn)

Baubeschrankungszone

(100 m ab Fahrbahnrand Autobahn)

7. - Satzungsbeschluss durch den Stadtrat geman § 10 BauGB

Unterschrift

Jena, den /ﬂg //2 ?S——

am 26.11.2025

(§ 9 FStrG)

(§ 9 FStrG)
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109, 163/6

8. - Anzeige der Satzung bei der Rechtsaufsichtsbehdrde mit Schreiben vom ...

Jena, den Unterschrift

9. - Ausfertigung der Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und

Textlichen Festsetzungen. M éﬂ\

Unterschrift

Jena, den /” ) ’; Lo (e

10. - Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung
im Amtsblatt Nr. 10/2(

- Inkrafttreten der Satzung

Jena, den /}é 05 ZGZ(/

Unterschrift

Ubereinstimmen.

J2F2. S

Jena, den

Es wird bescheinigt, dass die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen innerhalb desN/
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand vom™.”
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Nr. B-Lo 13

M 1:1.000
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flir das Gebiet

Vorhabentrager*in

Planverfasser*in

Planungstragerin

Jena, den 19.09.2025

Stadt Jena

Bebauungsplan
/ mit integriertem Griinordnungsplan

&

"Mébelhaus 'An der Autobahn™ |

Lagesystem: ETRS 89 / Hohensystem: DHHN 2016

Teil A: Planzeichnung und Teil B: Textliche Festsetzungen

Zwischen Stadtrodaer Stralle und Autobahn A 4
(Gemarkung Lobeda, Flur 3, Flurstiicke 159/10, 163/4
und 164/2 (teilweise) sowie Gemarkung Drackendorf,
Flur 2, Flurstiicke 362/5, 109/4 (teilweise) und 109/5

(teilweise))
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