Planzeichnung (Teil A) - Zeichnerische Festsetzungen
nur gultig im Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen (Teil B), dem Vorhaben- und
ErschlielBungsplan (Teil C), jeweils mit Stand vom 24.04.2026

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen

Ubersichtslageplan
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Planzeichenerklarung

Nebendarstellung: Ubersicht zu den hochsten resultierenden
AuBenlarmpegeln und deren Zuordnung zu Larmpegelbereichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

[wz] Art der baulichen Nutzung gem. textlichen Festsetzung mit Nummerierung
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,75 Grundflachenzahl (§§ 16 und 19 BauNVO)

GFZ 1,16 Geschossflachenzahl als Héchstmal (§§ 16 und 20 BauNVO)

el Hohe baulicher Anlagen: Oberkante Geb&ude in Metern tiber NHN als

lber NHN Hochstmald (§§ 16 Abs. 4 und 18 BauNVO)

e rese  Hohe baulicher Anlagen: Oberkante Fertigfuiboden Garagengeschoss in

Uber NHN Metern Gber NHN als Mindest- und Héchstmaf (8§ 16 Abs. 4 und 18 BauNVO)
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

%ﬂ* Baugrenze
——  (berbaubare Grundstticksflache
L— nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

Flachen flir Stellpatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Feae | Flache fur Garagengeschoss
Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
=] Offentliche StraRenverkehrsfléche mit StraRenbegrenzungslinie
v Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
A__\  Ein- und Ausfahrtsbereich Garagengeschoss
Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

l@l Flache zur Ruickhaltung von Niederschlagswasser mit der
Zweckbestimmung "private Regenriickhaltung"

Flédchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
>A A einwirkungen

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
® Anpflanzen von Baumen
Ortliche Bauvorschriften
FD Flachdach
PD Pultdach
Sonstige Planzeichen
E Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Hinweise / Plangrundlage (ohne Festsetzungscharakter)
Gebéude im Bestand mit Hausnummer
Flur

Flurstlicksgrenze mit Flurstlicksnummer

o —
N

Gelandehéhe im Bestand in Metern Gber NHN
o geplante Gelandehdhe in Metern tiber NHN
Bdschung

Verkehrsflachen und Wege im Bestand

FlieRgewasser

P E

Bemalung in Meter

f£3 Flache mit SchutzmaRnahmen entsprechend Larmpegelbereich Il (Laes > 55 bis 60 dB(A))
E3 Flache mit SchutzmaRnahmen entsprechend Larmpegelbereich Ill (Lares> 60 bis 65 dB(A))
£33 Flache mit Schutzmalnahmen entsprechend Larmpegelbereich [V (Lares> 65 bis 70 dB(A))

Flache mit Schutzmalnahmen entsprechend Larmpegelbereich V (Laes> 70 bis 75 dB(A))

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung Bericht, Bild C21, Stand 17.09.2024
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemalR § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist die Art der baulichen Nutzung abweichend von den
Festsetzungen nach der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung festgesetzt:

Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Wohngeb&uden,
Anlagen fir Wohnzwecke und wohnvertragliche Einrichtungen.

Zulassig sind
a) Wohngebéude,
b) Anlagen zur Kinderbetreuung.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,75 gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist
unzulassig.

Es ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal’ von 1,15 gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 16 Abs, 2 Nr. 2 BauNVO und § 20 BauNVO festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO ist
durch die Héhe der Oberkante der Gebaude als Hochstmal und die Hohe der Oberkante
FertigfuRboden Garagengeschoss als Mindest- und Hochstmal bestimmt. Die Hohe der
baulichen Anlagen ist in den Teilgebieten wie folgt festgesetzt:

Héhe baulicher Anlagen: Hohe baulicher Anlagen: Mindest-
Teilgebiet |HochstmaR der Oberkante der| und HéchstmaR der Oberkante
Gebaude FertigfuBboden Garagengeschoss
W 2.1 161,2 m Uber NHN -
W22 163,8 m tiber NHN 148,9 - 149,9 m Uber NHN
W 2.3 163,8 m Uber NHN 148,9 - 149,9 m Gber NHN
W 2.4 166,3 m Uber NHN -

Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugspunkt flir die Hohe baulicher Anlagen geman § 18 Abs. 1 BauNVO ist die
Normalhéhen-Null (NHN im DHHN2016) bestimmt.

Das Hochstmal der Oberkante der Gebaude bezieht sich auf den obersten Abschluss der
AuBenwand. Erforderliche Umgrenzungen (Attika) sind einzubeziehen.

Das Mindest- und Hochstmal der Oberkante FertigfuRboden Garagengeschoss bezieht sich
auf den obersten Abschluss des Fultbodens des Garagengeschosses.

Solar-, Photovoltaik- und lufttechnische Anlagen kénnen das Hochstmal der Oberkante der
Gebaude um bis zu 1 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Die tberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe
von 3,0 m zugelassen werden, wenn die kumulierte Gesamtléange aller vortretenden Bauteile
weniger als 50% der jeweiligen Fassadenlénge betragt (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch notwendige Treppen bis zu
einer Tiefe von 2,0 m zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,
§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Gemal Planzeichnung ist eine Flache flir Stellplatze in einem Garagengeschoss (GaG)
bestimmt.

Offentliche Verkehrsflichen sowie Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

GemaR zeichnerischen Festsetzungen sind 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Gemal zeichnerischen Festsetzungen sind Ein- und Ausfahrten von der Verkehrsflache
Karl-Liebknecht-StraRe unzulassig.

Gemal zeichnerischen Festsetzungen ist die Ein- und Ausfahrt zum Garagengeschoss
festgesetzt.

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

GemalR zeichnerischen Festsetzungen sind Fl&achen fiir die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser mit der Zweckbestimmung ,private Regenriickhaltung” festgesetzt.

Notwendige Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser sind nur in unterirdischer
Bauweise zulassig.

MaBRnahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache). Oberhalb von Dachbegriinungen sind die Anlagen durch
geeignete Unterkonstruktionen aufzustandern.

Die Verpflichtung kann vollsténdig oder anteilig durch Photovoltaikmodule oder Solar-
warmekollektoren an den Fassaden erflllt werden. Die Anrechnung der hiervon Uberdeckten
Flache auf die Solarmindestflache erfolgt flachengleich (vertikal / horizontal).

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen sowie MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf den Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 1
bis LS 4.2 sind die senkrechten AufRenbauteile (Fassade) der Gebaude mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen entsprechend 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 Erflillung der Anforderungen”, auszubilden.
Die Mindest-Dimensionierung des gesamt bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes R'w,ges der
senkrechten AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN4109-1:2018-01
muss den in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen gentigen:

Bezeichnung Lérmpegelbe- Mindestanforderungen an das gesamt bewertete
der Flzichen fir | Féich nach DIN | Bay_schalldamm-MaR des jeweiligen senkrechten
Schallschutz- 4109-2:2018-01 | AyRenbauteils nach DIN 4109-1:2018-01 R'w,ges in dB
aus den maR-
maBnahmen abillchasr
LS g N Aufenthaltsraume in Wohnungen, N .
i AuRenlarm- : ¥ & Burordume u.a.
(Ldrmschutz) Unterrichtsrdume u.&.
pegeln
LS 1 Il (zwei) 30 -
LS 2.1 Il (zwei) 30 =
LS 2.2 11l (drei) 35 =
LS 3 1l (drei) 35 -
LS 4.1 11l (drei) 35 -
LS 4.2 IV (vier) 40 35
LS 4.3 V (fUnf) 45 40

Larmpegelbereiche und erforderliches GesamtschallddammmaR der jeweiligen senkrechten AuRenbauteile

Auf den Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 1
bis LS 4.2 sind die waagerechten und geneigten AulRenbauteile (Dach) der Geb&aude mit
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen entsprechend 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 Erflillung
der Anforderungen”, auszubilden. Die Mindest-Dimensionierung des gesamt bewerteten
Bau-Schallddmm-MalRes R'w,ges der waagerechten und geneigten Aulenbauteile von
schutzbedirftigen R&umen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 muss den in der nachfolgen-
den Tabelle aufgefiihrten Anforderungen gentigen:

Bazaich Larmpegelbe- Mindestanforderungen an das gesamt bewertete
d efi?.'.ch :nfg reich nach DIN | Bau-Schalldamm-MaR des jeweiligen senkrechten
achen 1r) 4 109.2:2018-01 | Aukenbauteils nach DIN 4109-1:2018-01 R'w,ges in dB
Schallschutz-
aus den mafR-
mafnahmen geblichen PP o
LS ; ufenthaltsraume in Wohnungen, A ..
(Larmschutz) AuBenlarm- Unterrichtsraume u.a. Blreraume 0.8
pegeln
LS 1 Il (zwei) 30 =
LS2.1-22 Il (drei) 35 :
LS 3 IV (vier) 40 35
LS4.1-4.3 V (funf) 45 40

Larmpegelbereiche und erforderliches GesamtschalldammmaR der jeweiligen waagerechten und geneigten
AuBenbauteile

Schutzbedurftige Raume, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung von > 50
dB(A) — herriihrend vom Verkehrsléarm (Nachtzeit) - besitzen, sind mit schallgedammten
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten. Auf dezentrale schalldammende
Liftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das Geb&ude mit einer zentralen
Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter
Luftaustausch gewahrleistet ist. Folgende Fenster in den jeweiligen Fassaden der Teilgebiete
sind von der Regelung betroffen:

Lage von Fenster in Fassaden
Teilgebiet in Geschossen
W23 2. OG: Ost-, Sid- und Westfassade
W24 EG, 1. OG und 2. OG: Ost-, Stid- und Westfassade

Lage von Fenster schutzbedurftiger Rdume mit schallgeddmmten fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen

8.4 Die AuBenwohnbereiche im Teilgebiet W2.4 sind mit baulichen Vorkehrungen zum
Schallschutz auszustatten, die geeignet sind, den AuRengerauschpegel in den AuRen-
wohnbereichen auf unter 63 dB(A) tags zu senken.

8.5 Inden Teilgebieten W 2.1 bis W 2.3 ist die Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen
erst zuldssig, wenn im Teilgebiet W 2.4 die zulassigen baulichen Anlagen vollstandig
errichtet sind (§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

8.6  Von Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen kann
gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafigebliche
AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Von Festsetzungen zu
MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen kann auch abgewichen
werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann
glltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen
AuRenlarm vorgibt.

Hinweis: Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ ist in der Stadtverwaltung
Jena im Fachdienst Stadtplanung, Am Anger 26, 07743 Jena, einsehbar.

9 Anpflanzen von Bdumen und sonstiger Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9.1  GemaR den zeichnerischen Festsetzungen sind, gemal Mallnahmenblatt G1, 7 (sieben)
klein- bis mittelkronige Baume (Mindest-Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
STU >/= 14 cm, Hochstamm) anzupflanzen. Die im Plan dargestellten Standorte sind
Prinzipstandorte; eine Verschiebung um bis zu 2 m ist zul&ssig.

9.2 Zeichnerisch festgesetzte Baume, die abgéngig sind, sind unmittelbar, spatestens in der
dem Abgang folgenden Pflanzperiode entsprechend den Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen zu ersetzen.

9.3 Das Dach von nicht bebauten Teilen des Garagengeschosses ist, gemaf Malnahmenblatt
M1, zu mind. 80 % zu begriinen. Die intensive Begrlinung ist aus standortgerechten, nicht
invasiven Gréasern, Stauden und Strauchern (mindestens 20 Arten Graser und Stauden,
mindestens 8 Arten Straucher, Flachenanteilen von 80 v.H. Graser und Stauden sowie 20
v.H. Straucher) herzustellen. Dazu ist das Dach mit torffreien Substraten und mit einer
durchwurzelbaren Schichtdicke von im Mittel 30 cm zu Uberdecken. Die Dachbegriinung ist
dauerhaft zu erhalten, auftretende Licken sind nachzupflanzen. Von der Begriinung
ausgenommen sind konstruktions- und betriebsbedingte Aufbauten.

9.4 Die Dacher der obersten Geschosse der Gebaude sind, gemafl Malnahmenblatt M1, zu
mind. 80 % zu begriinen. Es ist eine extensive Sedum-Begriinung mit mindestens 6 stand-

ortgerechten, nicht invasiven Pflanzenarten herzustellen. Dazu sind die Dacher mit torffreien
Substraten und einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mindestens 8 cm zu tiberdecken.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten, auftretende Liicken sind nachzuséen. Von
der Begriinung ausgenommen sind konstruktions- und betriebsbedingte Aufbauten.

9.5 Auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, gemalt MalRnahmenblatt M2,
Gebrauchsrasen oder Bliihwiesen sowie mindestens 300 m? Strauch- und Staudenflachen

anzulegen. Bepflanzungen mit Grasern, Stauden, Strauchern und Baumen sind zulassig,
wenn heimische Arten verwendet werden.

10  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 97 ThiirBO)

Herstellung von Stellplatzen

10.1 Gemé&fR § 97 Abs. 1 Nr. 7 ThurBO gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Jena fir die
Herstellung aller notwendigen Stellplatze fir Kfz und Fahrrader.

Déacher

10.2 Fur die Hauptanlagen sind ausschlief3lich Flachdécher und Dachterrassen zuldssig. Fiir
auBenliegende Treppenanlagen sind Flachdacher und Pultdacher zulassig.

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

10.3 Es ist nachzuweisen, dass von Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie keine Blendwirkung auf Verkehrsanlagen und des angrenzenden
Stadtgebietes ausgeht.

11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB und i.V.m. § 44
BNatschG)

11.1  Zur Minderung von Vogelschlag darf in den nérdlichen Fassadenflachen im Gebiet W 2.1
der Anteil unverdeckter und unmarkierter Glasflachen maximal 25 % der Fassadenflachen
einnehmen. Zusammenhangende unverdeckte und unmarkierte Glasflachen sind nur bis zu
einer Flache von 1,5 m? zulassig.

11.2 In den noérdlichen Fassadenflachen im Gebiet W 2.1 sind zusammenhangende, durch-
sichtige oder spiegelnde Flachen ber 1,5 m? und (ber einem Anteil von 25 % der
Fassadenflachen zulassig, wenn sie verdeckt oder markiert werden. Im Baugenehmigungs-
verfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass die MaRnahmen, gemaf MaRnahmenblatt
M3, zum Verdecken und Markieren der durchsichtigen oder spiegelnden Flachen den
anerkannten Regeln des Schutzes vor Vogelschlag entsprechen.

11.3 AusgleichsmaRnahme A2: Anrechnung und Sicherung von Oko-Punkten aus dem
stédtischen Ausgleichsflachenpool
Als AusgleichsmaRnahme A2 ist die Anrechnung von 3.250 Oko-Punkte aus den Aus-
gleichsflachenpool der Stadt Jena festgesetzt. Die Ausbuchung aus dem Ausgleichs-
flachenpool hat mit Beginn der Errichtung baulicher Anlagen in der Karl-Liebknecht-Stralle
(FuBwegeausbau) zu erfolgen. Der Flache fir die &ffentliche Verkehrsflache auf einer
Teilflache des Flurstlicks 12, Flur 11, Gemarkung Wenigenjena (Karl-Liebknecht-Stralke)
wird die Ausgleichsmaflnahme A2 vollstandig zugeordnet.

Hinweise

H1 Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 1a BauGB)

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushalts sind
Flachen und Malnahmen zum Ausgleich aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
erforderlich:

Die AusgleichmaBnahme A1.1 auf dem Flurstlick 12 (anteilig), Flur 11, Gemarkung Wenigenjena
umfasst die Entwicklung eines auf 7 m verbreiterten naturnahen Randstreifens zum Gembdenbach
mit ergdnzenden Geholzunterpflanzungen in einer Breite bis 3 m sowie die Entwicklung eines
Saumstreifens zu den Gehdlzen mit Wiesenflachen und Griinweg in einer Breite bis 4 m. Die
Ausgleichmalnahme A1.1 ist dem Baugrundstiick zugeordnet.

Die Ausgleichmafnahme A1.2.1 umfasst die MaRnahme OK-GEK-JO16 des Okokontos der
Stadt Jena — Gartenrenaturierung am Gembdenbach in einem Umfang von 3.650 Okopunkten. Die
AusgleichmaRhahme A1.2.1 ist dem Baugrundstiick zugeordnet.

Die AusgleichmaBnahme A1.2.2 umfasst die MaRnahme OK-Li-01 des Okokontos der Stadt Jena

— Entsiegelung und Geb&udeabriss in Lichtenhain in einem Umfang von 8.650 Okopunkten.
Die AusgleichmaRRnahme A1.2.2 ist dem Baugrundstlick zugeordnet.

Die Sicherung der Fléachen und Mafnahmen zum Ausgleich auflerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes V1, A1.1, A1.2.1 und A1.2.2 erfolgt durch vertragliche Vereinbarung mittels
Durchfiihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 BauGB

H2 Minderung des Risikos von Vogelschlag

Zur Minderung des Risikos von Vogelschlag sind MaRnahmen erforderlich. Im Baugenehmigungs-
verfahren ist der Nachweis zu erbringen und der Unteren Naturschutzbehérde zur Prifung vorzu-
legen, dass die MaRnahmen zur Minderung des Vogelschlagrisikos den anerkannten Regeln des
Bewertungsschemas der Vogelschutzwarten (Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten,
+Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben — Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas”
vom 19.02.2021) entsprechen.

Folgende allgemeine Hinweise zur Minderung des Risikos von Vogelschlag sind zu beachten:

- Stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht sind zu vermeiden.

- Anstelle von spiegelnden Glésern und Metallelementen sollten vogelfreundliche Alternativen wie
flachige Markierungen oder halbtransparente Materialien eingesetzt werden. Vorgehéngte und
eingelegte Raster, Sprossen oder begriinte Fassaden kénnen als Nebeneffekt einen Vogel-
kollisionsschutz bewirken.

- Photovoltaik-Anlagen sollten mit entspiegelten Oberflachen ausgestattet werden (max. 6 %
Reflexion polarisierten Lichts).

- Eine Durchsicht bei Balkonbristungen ist durch geeignete MalRnahmen zu vermeiden.

H3 Subrosion des Baugrundes

Das Plangebiet wird nach dem Subrosionskataster des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Berg-
bau und Naturschutz (TLUBN) der Gefahrdungsklasse B-b-|-2 zugeordnet. Die Gefahrdungsklasse
B-b-I-2 wird durch das mdgliche Auftreten weitraumiger, geringfligiger sowie lang andauernder
Senkungen durch Konsolidierung des durch Subrosion partiell entfestigten Hangenden (weit
fortge- schrittene Subrosion) charakterisiert. Derzeit sind im Subrosionskataster des TLUBN im
Plangebiet keinerlei Subrosionsstrukturen (Erdfélle, Senken) erfasst. Fur das Plangebiet besteht
jedoch ein geringes, aber nicht véllig zu vernachlassigendes Gefahrdungspotential (Restrisiko).
Auf mégliche, aber selten vorkommende Erdfille und Senkungen wird hingewiesen.

Die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen unter Bericksichtigung der Subrosionsproble-
matik im Vorfeld der geplanten Baumalnahme wird empfohlen.

Da aufgrund der Hanglage des Baugrundstiickes mit Schichtenwasser, Staun&sse und Sicker-
wasser in den Baurdumen von Bauwerken zu rechnen ist, sind fiir alle Bodenplatten und erdberiih-
rende AuRenwénde (Untergeschosse) MaRnahmen zur Bauwerksabdichtung zum Schutz gegen
Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser nach DIN 18 195-4 in Verbindung mit einer
Dranage der Baurdume erforderlich.

Auf eine konzentrierte Versickerung von Dach- und Oberflachenwéssern sollte mit Riicksicht auf
eine mdgliche Induzierung von Subrosionsprozessen verzichtet werden.

H4 Auswirkungen bei Starkniederschliage und Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

Infolge von Starkniederschlédgen besteht fir das Plangebiet ein Uberflutungsrisiko aufgrund der to-
pografischen Lage an einem Geléndetiefpunkt des Gembdenbachtals unterhalb der Karl-
Liebknecht-StralRe. Bauliche Vorkehrungen gegen auRere Einwirkungen bei Starkniederschlagen
kdnnen erforderlich werden. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind vorhandene Risiken
fur das Bauvorhaben zu ermitteln und gegebenenfalls Manahmen des Uberflutungsschutzes
abzuleiten.

Bei Grundstiicken mit mehr als 800 m? abflusswirksamer Fléche, ist gemafk DIN 1986-100:2016
(Entwésserungsanlagen fur Geb&ude und Grundstiicke) ein Uberflutungshachweis vorgeschrieben.
Die Lage und Dimensionierung der Entwéasserungsanlagen auf dem Grundstlick sowie die Gréfe
und Beschaffenheit der Oberflache der abflusswirksamen Flachen (Kategorie nach DIN) sind pla-
nerisch darzustellen. Liegt der Anteil der Dachflachen und nicht schadlos Uberflutbaren Flachen

(z. B. auch Innenhéfe) tiber 70%, so ist die Uberflutungspriifung fiir ein 100- jahriges Regen-
ereignis durchzufiihren. Die Anlagen zur Rickhaltung der berechneten Niederschlagsmengen sind
fur die Erteilung der Baugenehmigung nachzuweisen.

Als Retentionsraume kommen u. a. unterirdische Retentionsbecken, oberirdische Mulden (eventu-
ell auch in Doppelnutzung mit Spielplatz oder Gemeinschaftsflachen) und Dachspeicherflachen
(Retentionskdrper mit Drosselung) unter der extensiven Begriinung in Frage (Nachweis Statik
erforderlich).

Fur den Uberflutungsnachweis sind die jeweils maximal zulassigen Einleitmengen im Starkregenfall
in die éffentliche Kanalisation mit dem Zweckverband Jena Wasser abzustimmen.

Die Tiefgarage ist konstruktiv vor Zulauf von Niederschlagswasser (auch im Starkregenfall) zu
sichern.

H5 Anzeigen von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen - Erdaufschllisse (Bohrungen, gréfiere Baugruben, Messstellen) so-
wie geophysikalische oder geochemische Messungen - sind geman § 8 Geologiedatengesetz
(GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fur
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen.

Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pump-
versuchsergebnisse, Lageplane u. 8.) geman § 9 GeolDG spétestens drei Monate nach Abschluss
der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugs-
weise elektronisch zu Ubergeben. Fiir die Ubermittlung der Daten steht die E-Mail-Adresse
poststelle@tlubn.thueringen.de zur Verfligung. Die entsprechenden Formulare und Merkblatter
sind unter www.tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz zu
finden.

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online
recherchiert werden.

H6 Munitions- und Kampfmittel

Fur das Gebiet, in dem der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt, liegen detaillierte Luftbilder
vor, welche vorhandene Explosionskrater im Umfeld dokumentieren. Vor Baubeginn ist eine Unter-
suchung des Plangebietes auf Munition/Kampfmittel durchzufiihren. Dabei sind gesetzliche und
behordliche Vorgaben zu beachten.

H7 Archdologische Funde

Aus dem Planungsgebiet sind archéologische Funde (Bodendenkmale) der vorrémischen Eisen-
zeit sowie der romischen Kaiserzeit bekannt. Aus diesem Grund sind die betroffenen Flachen vor
Beginn von Tiefbaumalnahmen archéologisch zu untersuchen.

Gemal § 14 Ziff. 1 ThiirDschG ist zwischen dem Bauherrn und dem Thuringischen Landesamt flir
Denkmalpflege und Archéologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten, in der der
zeitliche, raumliche und finanzielle Umfang einer arch&ologischen Untersuchung festgelegt ist. Die
denkmalpflegerische Zielstellung wird Teil der erforderlichen denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.
Die Kosten fur die denkmalfachliche Begleitung der Erdarbeiten, fiir die Sicherung und Behandlung
von Funden und fiir die Dokumentation sind gemaf § 13 Ziff. 3 ThirDschG vom Inhaber der
Erlaubnis zu tragen. Diese Forderung ist gemaf § 12 Ziff. 2. ThurDschG als Auflage der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis aufzunehmen.

H8 Bauldrm

Zum Schutz vor baubedingten Larm sind die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — vom 19.08.1970 wahrend der
Bauphase einzuhalten.

H9 Solarvorrang
Es wird auf den Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022, 22/1355-BV verwiesen.
H 10 Lichtverschmutzung

Es wird auf die Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung verwiesen; be-
schlossen durch den Stadtentwicklungs- und Umweltausschuss am 04.06.2020, Beschl.-Nr.
20/0385-BV. Die Richtlinie soll Privatpersonen, Bauherren und Gewerbetreibenden als Orientierung
flr einen umweltvertraglichen Lichteinsatz dienen.

H 11 Satzung liber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)

Es wird auf die Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena vom 22.11.2023, veroffentlicht
im Amtsblatt Nr. 50/23 vom 14.12.2023, verwiesen.

H 12 Allgemeiner Schallschutz

Die erforderlichen SchallddmmmaRe sind in Abhangigkeit von der Lage der AulRenbauteile zu den
Larmemissionsquellen sowie der Raumnutzung und Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren
auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Zur Sicherung der Einhaltung schalltechnischer Anforder-
ungen ist im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Schallschutznachweis zu flhren.

H 13 Umgang mit Bestandsgehélzen

Es ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena — Baumschutzsatzung
(BaumSchS) vom 12.11.1997 zu beachten.

H 14 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung muss nach DVGW Arbeitsblatt mindestens mit 96 m3h Kapazitat Gber
einen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend zur Verflgung stehen.

H 15 Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen im Thiringer Altlasteninforma-
tionssystem verzeichnet.

Bodenmaterial, das in technischen Bauwerken wiederverwertet werden soll, ist nach der Verord-
nung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bau-
werke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | Nr. 43, S. 2598),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 186, S. 1), in Kraft
getreten am 1. August 2023, zu deklarieren.

Die Wiederverwertung von Bodenmaterial im Landschaftsbau im Sinne einer bodenahnlichen
Anwendung richtet sich nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716), in Kraft getreten am 1. August 2023.

Die vorhandenen Auffiillungen im stidlichen Bereich des Plangebietes (nérdlich der
Karl-Liebknecht-Straf3e) diirfen wegen eines zu hohen Sulfatgehaltes (aus hier abgelagerten
Gipsbrocken und Gipsresten) von z.T. >Z2 nicht wie- der eingebaut werden. Nach Deponie-
verordnung (DepV) sind diese Auffillungen der Deponieklasse DK | zuzuordnen.

H16 Satzung der Stadt Jena uiber die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz sowie
von Abstellplatzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung)

Es wird auf die Satzung Uber die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz sowie von
Abstellplatzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) der Stadt Jena vom 29.01.2025, veréffentlicht im
Amtsblatt Nr. 7/25 vom 20.02.2025, verwiesen.

Gemal spezieller artenschutzrechtlicher Priifung vom Juli 2016 flr das Gesamtgebiet gelten
folgende VermeidungsmaRnahmen und ggf. vorgezogene AusgleichsmaRnahmen:

Vermeidungsmafnahme V1

Die Rodung von Gehdlzbesténden ist im Zeitraum vom 15. Oktober bis Ende Februar zuléassig. Im
Vorfeld von Rodungsmalnahmen der Gehdlzbestande ist durch eine fachlich qualifizierte Person

zu priifen, ob diese ein Vorkommen von essentiellen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von

Fledermdusen bzw. dauerhafte Niststatten von Hohlenbritern aufweisen. Die Priifung hat durch

Begehung zu erfolgen. Bei Vorhandensein essentieller Fortpflanzungs-, Ruhe- oder Niststatten
sind je nach Befund weitere Manahmen zur Bauzeitenregelung zu planen. Weiterhin sind

Ausgleichsmalnahmen zur Bereitstellung von Ersatzquartieren durchzuftihren. Es ist zu prtfen,
ob Ersatzquartiere im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes angebracht werden kénnen.
Die Festlegung der MalRnahmen erfolgt unter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

der Stadt Jena sowie der Koordinationsstelle fiir Fledermausschutz in Thiringen.

Vermeidung von Eingriffen in naturnahe Bereiche des Gembdenbaches auflerhalb des
B-Plangebietes (VermeidungsmaRnahme V2)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigung von insbesondere im Gembdenbachtal (Bachlauf und
begleitende Gehdlzstrukturen) vorkommenden Arten sind die naturnahen Flachen nérdlich

auBerhalb des B-Plangebietes vor unplanmaBiger Flacheninanspruchnahme zu schiitzen. Eine

Beseitigung von Gehdlzstrukturen sowie eine bauzeitliche Inanspruchnahme von Flachen am
Gembdenbach sind nicht zuléssig. Ausnahme sind hierbei ggf. erforderliche
Beraumungsmalnahmen von Resten der Kleingérten zwischen dem Geltungsbereich und dem
Bachlauf. Diese sind auerhalb der Vogelbrutzeit und auflerhalb der Aktivitatszeit der
Fledermause zwischen 15. Oktober und 28./29. Februar eines Jahres unter Schonung des
vorhandenen naturnahen Gehélzbestandes durchzufihren.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahme ACEF1

Je nach Befund bei den Vorabkontrollen von Gehdlzen (VermeidungsmaRnahme V1 und V2) auf

konkrete Vorkommen essentieller Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der Avifauna und der
Fledermause, sind Installationen von Nisthilfen flir die Avifauna und von Fledermauskésten
notwendig.

Verfahrensvermerke

1. Einleitungsbeschluss durch den Stadtrat

8. Bekanntmachung der Bebauungsplansaf2

am 16.11.2022

Ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im
Amtsblatt Nr. 48/22 am 01.12.2022
. Ortstibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Blirgerbeteiligung
gemal § 3 (1) BauGB im Amtsblatt Nr. 30/23 am 27.07.2023
vom 14.08.2023
bis 01.09.2023

Frihzeitige Beteiligung der Blirger

. Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes
gemal § 3 (2) BauGB durch den Stadtrat am 27.11.2024

Ortslibliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 49/24 am 05.12.2024
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begriindung gemal § 3 (2) BauGB vom 06.01.2025

bis 04.02.2025

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gemal § 4 (2) BauGB vom 06.01.2025

bis 04.02.2025

. Abwéagungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes
gemaln § 3 (2) BauGB durch den Stadtrat
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zeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) und dem
Vorhaben- und Erschlieffungsplan (Teil C) wird hiermit ausgefertigt.
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Inhalte Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin gegeniliber der Stadt, das

festgesetzte Vorhaben und dessen Erschlief3ung innerhalb geregelter Fristen zu verwirklichen und

die Planungs- und ErschlieBungskosten zu Ubernehmen.

Vereinbart werden weiterhin:
- Errichtung von vier Einzelhdusern als Mehrfamilienhauser, 2 bis 3-geschossig;
- Artund Umfang der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen des Plangebiets;
- Anschluss an das bestehende Fernwarmesystem der Rautal GmbH,;
- Vereinbarung zur Umsetzung der Vermeidungsmafnahme V2;
- Abldsung der Ausgleichmalinahme A1.1 auf dem Gewasserrandstreifen zum
Gembdenbach (7-m-Uferstreifen);

- Abldsung der Ausgleichmalnahmen aus dem stadtischen Ausgleichsflachenpool (A1.2.1,

A1.2.2);

- Ablésung zum Ausgleich der Baustelleneinrichtungsflache;

- Haftungsfreistellung des Stral3enbaulasttrégers fiir alle 6ffentliche Verkehrsflachen bei
Starkregen.

Dieser Plan lag zur Anzeige gem. § 21 Abs. 3
ThiirKO vor.

Weimar, den £27.(29. 2726....
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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

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 geédndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

4. Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 30. Dezember 2025 (GVBI. S. 22, 47)

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

6. Thuringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thuringer Denkmalschutzgesetz -
ThirDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. April 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 735)

Es wird bescheinigt, dass die Flurstiicke im Geltungsbereich der Planung mit dem Liegenschaftskataster
ach dem Stand vom (7.7 . 0% . ZzOZ6 tibereinstimmen.
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Stadt Jena

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan

Nr. VBB-Wj-20
"Erweiterung Wohnen nérdlich
der Karl-Liebknecht-Strafte"

Lagesystem: ETRS 89/ Hohensystem DHHN 2016
fur das Gebiet Gemarkung Wenigenjena, Flur 11

Flurstiicke 7/7 (teilw.), 7/9 (teilw.), 7/10 (teilw.), 7/11, 7/12 (teilw.),
12, 19/2 (teilw.)

der Gembdenbach im Norden,

die Gartnerei im Osten,

die Karl-Liebknecht-Strafde im Siiden

und die Erlenhéfe im Westen

Vorhabentragerin  Wohnungsgenossenschaft "Carl Zeiss" eG
Sonnenhof 9
07743 Jena
Telefon: 03641 - 5040
E-Mail: wohnen@wgcarlzeiss.de

KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH
Standort Jena

Unterlauengasse 9

Telefon: 03641 - 592 518

E-Mail: jena@ke-mitteldeutschland.de

Planverfasserin

Stadtverwaltung Jena

Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt
Fachdienst Stadtplanung

Am Anger 26

07743 Jena

Telefon: 03641 /49-5202

E-Mail: fd-stadtplanung@jena.de

Plantragerin

Jena, den 24.04.2026




