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Stadt Jena Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena—Zwatzen* in der Fassung vom 07.04.2017

l. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThirKO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14. Dezember 2016 (GVBI. S. 558)

- Tharinger Bauordnung (ThirBO) vom 13. Méarz 2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 22. Marz 2016 (GVBI. S. 153)

Darliber hinaus gehendes giltiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberihrt, soweit die
nachstehenden Festsetzungen nichts anderes regeln.

1. GELTUNGSBEREICH
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen" befinden
sich gemafl den zeichnerischen Festsetzungen die Flachen der Flurstiicke:
Gemarkung Zwéatzen, Flur 3:
Flursticke Nr. 1/1 (teilweise — tiw.), 3 (tlw.), 8/49(tlw.) und 13 (tlw.) sowie
Gemarkung Zwéatzen, Flur 4:
Flurstiicke Nr. 31/4 (tlw.), 37 (tlw.), 38 (tlw.), 39 (tlw.), 40/3 (tlw.), 41 (tlw.), 43 (tlw.), 44 (tlw.), 45 (tlw.),
46 (tlw.), 50/2, 50/3 (tlw.), 51 und 52 (tlw.).

M. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung
in der Fassung vom 07.04.2017.

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Nach MaRgabe der Planzeichnung ist allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO
(1) Wohngebaude,
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.3 Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig:
(1) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
(2) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
(3) Anlagen fur Verwaltungen.

1.4 GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO sind die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO
(1) Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
(2) Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
nicht zulassig.
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2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

2.1 In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebietes sind die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19
Abs. 1 BauNVO und die Geschossflachenzahl (GFZ) gemafd 8§ 20 Abs. 1 BauNVO durch Einschrieb
in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2 In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebietes ist die Zahl der Vollgeschosse gemanR
§ 20 BauNVO als Mindest- und Hochstmal durch Einschriebe in der Planzeichnung festgesetzt.

2.3 Die Hohe baulicher Anlagen in den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebietes ist als Hochstmald
der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt (& 16 Abs. 3 und 4 BauNVO). Die Hohe der
baulichen Anlagen geméaR § 18 Abs. 1 BauNVO ist wie folgt festgesetzt:

Zahl der festgesetzten Hoéhe baulicher Anlagen (OK)
Vollgeschosse
=1l 13m
II=1V bzw. Il — IV 15m
V-V 18 m
V-VI 21m
Tabelle 1: Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen
2.4 Das Hoéchstmal? der Oberkante der baulichen Anlagen bezieht sich auf das hdchste Bauteil des Ge-

baudes. Als Ausnahme kénnen Aufbauten und technische Anlagen auf maximal 10 % der Dachfla-
che des jeweiligen Gebaudes das Hochstmald um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

2.5 Als Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Hohe der nachstgelegenen Stralenver-
kehrsflache in StraBenmitte vor der Mitte der baulichen Anlage bestimmt (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

2.6 Die Hohe der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss von Wohnraumen (ausgenommen Abstellrau-
me) zur offentlichen StralRenverkehrsflache darf eine Hohe von 0,6 m tUiber der Hohe der angrenzen-
den offentlichen Stral’enverkehrsflache nicht unterschreiten und eine Hohe von 1,2 m uber der
Hoéhe der angrenzenden o6ffentlichen Stralenverkehrsflache nicht Uberschreiten.

2.7 In den Teilgebieten WA 2.1 bis 2.8 sowie WA 5.1 bis 5.4 darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Gberschritten werden
(8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Abs. 6 BauGB)

3.1 In den Teilgebieten WA 1.1 bis 1.4 ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.2 In den Teilgebieten WA 2.1 bis 2.8, WA 3, WA 4.1 bis 4.10, WA 5.1 bis 5.4, WA 6.1 bis 6.4 sowie WA
7.1 und 7.2 ist die geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

3.3 Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung in Verbindung mit den textlichen Festsetzun-
gen Nr. 3.4 bis 3.8 ist die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baulinien gemaR § 23 Abs. 2
BauNVO und Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmit.

3.4 Ein Zurtcktreten untergeordneter Gebaudeteile gegentber den (stralenseitigen) Baulinien ist bis zu
einem Mal3 von 0,5 m zugelassen, sofern die Breite der zuriicktretenden Bauteile jeweils 5,0 m nicht
Uberschreitet. Ein Zurtcktreten von Loggien (Raume in Gebauden, die sich zum AuRenraum 6ffnen)
ist zugelassen (§ 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO).
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3.5 Vor den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen in den Teilen des allgemeinen Wohngebietes
WA 2.1 bis 2.8, WA 3, WA 4.1 bis 4.10, WA 5.1 bis 5.4, WA 6.1 bis 6.4 sowie WA 7.1 und 7.2 sind
ausnahmsweise zulassig (8 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO):

—  Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3 m, mit einer H6he von maximal 0,6 m Uber der
Oberkante der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg* bzw. ,FuR-Radweg;

—  offene Uberdachungen bis zu einer Tiefe von maximal 3 m, bis zu einer Héhe von maximal
2,3 m Uber Terrassenniveau;

—  Sichtschutzwéande bis zu einer Tiefe von maximal 3 m, bis zu einer H6he von maximal 2,0 m.

3.6 Die in der Planzeichnung dargestellte Baulinie wird wie folgt fiir einzelne Vollgeschosse durch eine
Baugrenze ersetzt (§ 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO):

Festsetzung der Zahl der Ersetzung Baulinie durch
Vollgeschosse Baugrenze

=1 bzw. Il — IV ab drittem Vollgeschoss

=1V ab drittem Vollgeschoss

V-V ab viertem Vollgeschoss

V = VI ab finftem Vollgeschoss

Tabelle 2: Geschossweise Festsetzung von Baugrenzen

3.7 Auf der stral3enabgewandten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache eines Grundstiicks sind gebé&u-
deartige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Grof3e von hoéchstens 9 mz
Grundflache zulassig (8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

3.8 Die Hohenlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinien
und nachstgelegenen Baulinien bzw. Baugrenzen darf die Hohe der zugehdrigen ErschlieRungsstra-
3en um bis zu 0,6 m Uberschreiten (§ 9 Abs. 3 BauGB).

4. Flachen fir Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Unterirdische Garagengeschosse (Tiefgaragen) im Sinne dieser Festsetzungen sind Geschosse, de-
ren Oberkante Decke eine Hohe von 0,6 m Uber der Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Straen-
verkehrsflache nicht Gberschreitet.

4.2 In den Teilgebieten WA 1.1 bis 1.4, WA 2.1 bis 2.8, WA 5.1 bis 5.4 sowie WA 6.1 bis 6.4 sind Stell-
platze nur in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie den festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen (TGa) zulassig (8 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO).

4.3 In den Teilgebieten WA 3, WA 4.1 bis 4.10 sowie WA 7.1 und 7.2 sind Stellplatze und Garagen auf
der Uberbaubaren sowie nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig (8 23 Abs. 5 S. 2
BauNVO). Ausnahmsweise sind Stellplatze in unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen) auf
den Grundsticken dieser Teilgebiete zugelassen, sofern diese Stellplatze in einem unterirdischen
Garagengeschoss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen, dieses Garagenge-
schoss mindestens 4 Stellplatze hat und die Zufahrt zum Garagengeschoss die Breite von 3,0 m
nicht Uberschreitet. Fir das Teilgebiet WA 3 gilt hierbei zuséatzlich, dass die Zufahrt nicht von der Na-
umburger Stral3e erfolgen darf.

4.4 Auf Flachen fir Stellplatze (St) sind ebenerdige Stellplatze allgemein zulassig.
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5. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweck  bestimmung sowie Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

5.1 Nach MaRgabe der Planzeichnung sind 6ffentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmungen ,Quartiersplatz”, ,verkehrsberuhigter Bereich®, ,FuRBweg“ bzw. ,Ful3-/Radweg"
festgesetzt.

5.2 Nach MaRgabe der Planzeichnung sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

5.3 Die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflachen ist durch Einschriebe in der Planzeichnung festge-

setzt. Zwischen den festgesetzten Hohenpunkten ist die Hohenlage durch Interpolation zu ermitteln.

6. Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

6.1 Nach Maf3gabe der Planzeichnung ist eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Trafostation“ festgesetzt.

7. Flachen fir die Abfallentsorgung und Abwasserbese itigung sowie die Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1 Nach Maligabe der Planzeichnung sind Flachen fir die Entsorgung von Wertstoffen, fur die Abwas-
serbeseitigung und die Ruckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt.

7.2 Auf der Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Regen-
rickhaltebecken® ist ein offenes Becken mit einem Volumen von 1.100 m?3 und einer Flache von
2.200 m2 und ein zugehdriger Wartungsweg mit einer Breite von 3,0 m zuldssig. Das Regenriickhal-
tebecken ist als Erdbecken ohne Abdichtung auszuftuhren. Auf der Flache ist ein Retentionsvolumen
von mindestens 670 m3 auf einer Flache von 960 m2 zu erhalten oder herzustellen. Erforderliche
Umzaunungen sind einzugriinen. (Minderungsmafnahme M 3)

7.3 Auf der Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Sedimen-
tation” sind unterirdische Sedimentationsanlagen zulassig.

7.4 Auf der Flache fur die Abwasserbeseitigung ist eine Abwasserpumpstation zulassig.
8. Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.1 Nach Maf3gabe der Planzeichnung sind offentliche Griinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Frei-
zeit und Erholung®, ,Spielplatz, ,Naturnaher Landschaftsraum“ sowie ,Ausgleichsflache” festgesetzt.

8.2 Auf den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” sind fir die All-
gemeinheit zugéngliche Grinanlagen zur Erholung, Freizeitnutzung und zum Aufenthalt mit Sitzbe-
reichen, Liegeflachen, Wegen und Pflanzflachen sowie Gehdlzen zuldssig.

8.3 Auf den o6ffentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ sind fur die Allgemeinheit

zugéngliche Grunanlagen zum Spielen und zum Aufenthalt mit Spielflachen und -geraten, Sitzberei-
chen, Wegen und Pflanzflachen sowie Gehélzen zulassig.
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8.4

8.5

Auf den o6ffentlichen Grunflachen der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum* 1 und 2 sind
fur die Allgemeinheit teilweise zugangliche Grinflachen mit naturnahen, standortgemafen Vegetati-
onsflachen sowie Wege zuldssig. Vorhandene Vegetationsstrukturen sind zu erhalten. Auf diesen
Grunflachen sind Vermeidungs- (V 1 und V 2), Minderungs- (M 1 bis M 2) und teilweise Ausgleichs-
malinahmen (A 2) festgesetzt.

Auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” 1 sind fur die Allge-
meinheit unzugangliche Grinflachen mit naturnahen, standortgemafen Vegetations- und Wasserfla-
chen zulassig. Am nordlichen Rand der Griinflache ist ein Weg zur Nutzung durch die Allgemeinheit
zulassig. Auf der Ausgleichsflache 1 ist die Ausgleichsmalinahme A 1 festgesetzt.

9. Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

9.1

9.2

Auf der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” 1 ist durch Bodenab-
trag ein Retentionsvolumen von 2.200 m3 herzustellen. Der Bodenabtrag beinhaltet den Aushub fur
die Anlage von 3 Standgewassern sowie Oberbodenabtrag innerhalb eines 5 m breiten Uferstreifens
um die Standgewasser.

Auf der Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Regen-
rickhaltebecken” ist ein Retentionsvolumen von mindestens 670 m3 auf einer Flache von 960 m2 zu
erhalten oder herzustellen.

10. Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Es dirfen keine Eingriffe vorgenommen werden, soweit diese nicht
an anderer Stelle als zulassig festgesetzt sind.

Auf den Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum” 1 und 2 (umgesetzte
AusgleichsmaflRnahmen des Bebauungsplanes B-Zw 04.1 ,Himmelreich Teil 1) sind vorhandene Ge-
hélzstrukturen und Hochstaudenfluren zu erhalten. Die Ausgleichsfunktion ist zu gewahrleisten. Auf
den Grinflachen ist jeweils ein Weg unter Beachtung der Punkte 10.4 und 10.5 zulassig (Vermei-
dungsmafl3nahme V 1).

Die vorhandene Baumreihe aus Kopfbaumweiden entlang des FulRweges 1 ist innerhalb der Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum 1“ zu erhalten. Bei notwendigen Fal-
lungen oder bei natirlichem Abgang sind Nachpflanzungen in der Form vorzunehmen, dass der
Charakter einer dicht stehenden Baumreihe erhalten bleibt (Vermeidungsmaflinahme V 2).

Wege sind auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum* 1 zul&ssig,
wenn sie maximal 2 m (inklusive Bankette) breit und wassergebunden mit ortstypischen Materialien
oder unbefestigt als Gras-/Wiesenweg ausgefihrt sind. Die Trassenflhrung ist so zu wahlen, dass
vorhandene Gehdlzbestande geschont und nicht zu beeintrachtigen werden (Minderungsmafnahme
M 1). Abweichend vom vorgenannten darf zwischen Larmschutzwand und Regenriickhaltebecken
ein 3 m breiter Schotterrasenweg angelegt werden.

Auf der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum” 2 ist ein Weg zulassig,
wenn er maximal 1 m (inklusive Bankette) breit und wassergebunden mit ortstypischen Materialien
oder unbefestigt als Gras-/Wiesenweg ausgefihrt ist (Minderungsmafnahme M 2). Abweichend vom
vorgenannten darf nordlich der La&rmschutzwand fur die Umfahrung der Wand ein 3 m breiter Schot-
terrasenweg angelegt werden.
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10.6

10.7

10.8

Zum Ausgleich der ermittelten Eingriffe sind Ausgleichsmafinahmen A 1 und A 2 auf den Grinflachen
mit den Zweckbestimmungen ,Ausgleichsflache” und ,Naturnaher Landschaftsraum” 1 und 2 festge-
setzt.

Auf der Ausgleichsflache A 1 ist entsprechend des nachfolgenden Malinahmenkatalogs (Ausgleichs-
malinahme A 1) sowie der Planzeichnung ein kleinrAumiges Mosaik aus Feuchtbereichen mit Stand-
gewassern, Heckenstrukturen, Gehdlzgruppen sowie Offenbereichen aus artenreichen Wiesenfla-
chen zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Von der Lagedarstellung der einzelnen Bereiche in
der Planzeichnung kann abgewichen werden.

MaRnahmenkatalog AusgleichsmafRnahme A 1:

— Umwandlung intensiver Ackerflachen in extensives mesophiles Griinland mit Geholzbestand, in
Teilbereichen Entwicklung von Feuchtbereichen mit Standgewdassern und Verndssungszonen
sowie Sukzessionsbereichen,

— Anlage von 3 naturnahen Standgewassern, Grof3e von 300 bis 600 m?, maximale Tiefe 1,20 m,
das Einbringen einer Abdichtung ist nicht zulassig

— Entwicklung von 1.350 m2 Sukzessionsbereichen

— Anlage von mindestens 3-reihigen Feldgehdlzhecken und flachigen Gehdélzpflanzungen auf einer
Gesamtflache von ca. 3.700 m?, Anpflanzung von zwei Dritteln Strauchern und einem Dirittel
Heistern mit einem Pflanzabstand von ca. 1,50 m zwischen den Einzelgeholzen

— Anpflanzung von 27 Stick Laubbdaumen (Stammumfang 10-12 cm)

— Bodenabtrag zur Herstellung von 2.200 m3 Retentionsvolumen (vgl. Pkt. 9.1)
Fur Neu- und Nachpflanzungen sind ausschlieB3lich heimische standortgerechte Gehdlze zu verwen-
den.

Innerhalb der Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum“ 1 und 2 sind
entsprechend der Planzeichnung mindestens 5 m breite Strauch-Baumhecken mit einem Pflanzab-
stand von 1,0 m zwischen den Einzelgehoélzen anzulegen. Die Strauch-Baumhecken sind mindes-
tens 3-reihig auszufiihren. Zu verwendende Arten sind so zu wahlen, dass eine Héhe von 10 m
durchgéangig erreicht wird (AusgleichsmalRnahme A 2).

11. Sonstige MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (externe Kompensa-
tionsmalRnahmen)
(8 1a Abs. 3 BauGB)

111

Zum Ausgleich der ermittelten Eingriffe sind als externe KompensationsmafRnahmen festgesetzt:

- die OkokontomaRnahme OK-Li-03 (43.200 Okokontopunkte): Anlage einer Allee und Weiter-
entwicklung des Obstbaumbestandes auf 3.600 m2 in der Gemarkung Litzeroda, Flur 2, Flur-
stlicke 202, 219, 223, 224/1, 225 und 248

- ein Anteil von 493.870 Okopunkten der OkokontomaRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 (insge-
samt 1.391.233 Okokontopunkte): Entsiegelung von befestigten Flachen und Entwicklung zu
Sukzessionsflache auf 1.746 m2 in der Gemarkung Weimar Flur 16, Flurstiick 2/11 (OK-W-01)
sowie Entsiegelung von befestigten Flachen und Entwicklung zu Intensivgrinland auf 61.198
m?2 in der Gemarkung Weimar, Flur 12, Flurstiicke 9 und 10 (OK-W-02)

— Umsetzung produktionsintegrierter Kompensations-MalRnahmen (PIK) oder alternativ die Um-
nutzung zu Griunland oder Ackerbrache auf der landwirtschaftlichen Flache in der Gemarkung
Zwaétzen, Flur 4, Teilflachen der Flurstiicke 26, 27, 29, 31/2, 34/3, 35, 36/2, 37, 38, 39, 40/3 und
45 in Héhe von 400.000 Biotopwertpunkten.

Die Kosten werden auf der Grundlage der Satzung der Stadt Jena zur Erhebung von Kostenerstat-

tungsbetragen fir MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nach
88 135 a — 135 ¢ BauGB (Kostenerstattungssatzung) auf die Eingriffsverursacher umgelegt.

7von 17



Stadt Jena Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena—Zwatzen* in der Fassung vom 07.04.2017

12. Zuordnung von AusgleichsmafBnahmen zu den Grundst Ucken
(8 9 Abs. 1a BauGB)

12.1  Den allgemeinen Wohngebietsflachen WA 6.3, WA 6.4 und WA 7.2 werden die OkokontomaRnah-
men OK-W-01 und OK-W-02 anteilig mit 86.000 Okopunkten zugeordnet.

12.2  Den allgemeinen Wohngebietsflachen WA 1.1 bis 1.4, WA 2.1 bis 2.8, WA 3, WA 4.1 bis 4.10, WA
5.1 bis 5.4, WA 6.1 und 6.2 sowie WA 7.1, den Verkehrsflachen, den Grunflachen ,Freizeit und Erho-
lung“, den Griinflachen ,Spielplatz‘ und den Flachen fur Versorgungsanlagen sind die Ausgleichs-
maBnahmen A 1 und A 2, die 400.000 erzielbaren Okopunkte aus der Umsetzung der produk-
tionsintegrierten Kompensations-MaRnahme (PIK) oder alternativ die Umnutzung zu Griinland oder
Ackerbrache vollstandig und die OkokontomaRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 mit einem Anteil von
401.220 Okopunkten zugeordnet.

12.3  Der Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhalte-
becken* wird die OkokontomalRnahme OK-Lii-03 mit insgesamt 43.200 Punkten sowie die Okokonto-
maRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 mit einem Anteil von 800 Biotopwertpunkten zugeordnet.

13. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

13.1 Nach MafRgabe der Planzeichnung sind mit Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke Energie-
Jena-P6Rneck GmbH sowie des Zweckverbandes Jenawasser zu belastende Flachen festgesetzt.

14. Verbrennungsverbot und Verwendungsbeschrankung f ur luftverunreinigende Stoffe
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

14.1  Im gesamten Plangebiet dirfen Feuerungsanlagen nicht mit Brennstoffen betrieben werden, welche
die Luft besonders verunreinigen. Insbesondere ist die Verwendung von festen Brennstoffen nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 1-8 der 1. BImSchV ausgeschlossen.

15. Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen z ~ um Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesim missionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vork ehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Gestaltung der Auf3enbauteile von schutzbedirftigen Raumen und Verwen-
dung von schallgedammten Liftungseinrichtungen

15.1  Innerhalb der in der Planzeichnung mit LS 1.1.1 bis LS 1.1.4 und LS 1.2 bis 1.5 bezeichneten Fla-
chen missen in Gebauden oder Geb&udeteilen die AuRenbauteile der im Sinne der DIN 4109
schutzbedirftigen Rdumen mindestens die Anforderungen der in der nachfolgenden Tabelle den
SchallschutzmaRnahmen zugeordneten Larmpegelbereichen aufweisen.
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Erforderliches Gesamtschallddmmmal der jeweiligen

Bezeichnung der Flachen fir Larmpegelbereich AuRenbauteile

Schallschutzmafnahmen LS nach DIN 4109 nach DIN 4109

(Larmschutz) fur den Tag aus dem erf. R'wres in dB

zugelkl:tr)]gigggielurtei- A_L_ernthaltsraume"in thnungen, BUrE)ratJ_me und
(500 U 2200 U | (PereeTngsaune B Bener | anmiches
me u.a.

LS 1.1.1 (Erdgeschoss) Il (zwei) 30 30
ls_c?h%);sls.)l (1. und 2. Oberge- Il (drei) 35 30
LS 1.1.1 (ab 3. Obergeschoss) V (funf) 45 40
LS L2 Crdgechonaiio 2 g = =
LS 1.1.2 (ab 3. Obergeschoss) V (fanf) 45 40
LS 1.1.3 (Erdgeschoss) Il (zwei) 30 30
LS 1.1.3 (1. Obergeschoss) Il (drei) 35 30
L3 s ) . .
LS 1.1.3 (ab 4. Obergeschoss) V (fanf) 45 40
LS 1.1.4 (Erdgeschoss) Il (drei) 35 30
LS 1.1.4 (1. Obergeschoss) IV (vier) 40 35
LS 1.1.4 (ab 2. Obergeschoss) V (fanf) 45 40
ng elr.se(slicrﬁgsess;choss bis 2. Il (zwei) 30 30
LS 1.2 (ab 3. Obergeschoss) Il (drei) 35 30
LS 1.3 Il (zwei) 30 30
LS 1.4 Il (drei) 35 30
LS 1.5 IV (vier) 40 35

Tabelle 3: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmmmal der jeweiligen AuRenbauteile

15.2

15.3

15.4

Bei Gebauden oder Gebaudeteile innerhalb der mit LS 1.1.1 bis LS 1.1.4, LS 1.2, LS 1.4 und LS 1.5
bezeichneten Flachen missen die nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen und Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten ab dem Larmpegelbereich 11l gemaR Tabelle
3 unter Punkt 15.1 schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen.

Orientierung der nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume von Wohnungen und Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten (Grundrissorientierung)

Auf Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 1.1.1 bis LS
1.1.4, LS 1.2, LS 1.4 und LS 1.5 mussen in den Gebauden oder Gebéaudeteilen die nachts zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraume von Wohnungen und Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten mit den Fenstern zu der von der maf3geblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseite orien-
tiert sein.

Ist eine derartige larmabgewandte Grundrissorientierung in den Teilgebieten LS 1.2 und LS 1.4 nicht
moglich, kénnen die nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume von Wohnungen und Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten ausnahmsweise an anderen Fassaden angeordnet wer-
den, wenn die RGume schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen.

Hinweis:  Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ist in der Stadtverwaltung Jena im Fachdienst Stadt-

planung einzusehen.
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Larmschutzanlage, -wand

15.5 Auf der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 2 mit der

15.6

Zweckbestimmung ,Larmschutzwand” ist eine Larmschutzwand mit einer H6he von mindestens
4,0 m und hochstens 5,0 m (gemessen Uber Schienenoberkante des néachst gelegenen Bahngleises)
mit einem Schallddmmmal von mindestens 25 dB und ein zugehdriger Wartungsweg mit einer Breite
von 3,0 m zu errichten.

Bedingte Zuléssigkeit von Nutzungen

In den Teilgebieten WA 1.2 bis 1.4, WA 2.4. bis 2.7, WA 4.3 bis 4.10, WA 5.2 bis 5.4, WA 6.2 bis 6.4
sowie WA 7.2 sind Gebaude mit Wohnungen und Beherbergungsbetriebe erst zulassig, wenn auf der
Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Larmschutzwand” eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 4,0 m und
hochstens 5,0 m (gemessen Uber Schienenoberkante des néchst gelegenen Bahngleises) mit einem
Schalldammmalf? von mindestens 25 dB errichtet ist (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

16. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fur die Bepflan-
zung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

Gemal Planzeichnung sind auf den StraBenverkehrsflachen und den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung Baume entsprechend den GestaltungsmafRnahmen G 1 und G 4 zu pflanzen. Die
in der Planzeichnung dargestellte Anzahl ist zwingend einzuhalten. Eine Verschiebung der Baume
um bis zu 3,0 m parallel zur jeweiligen StralRenachse ist mit Ausnahme des ersten und letzten Bau-
mes jeder Baumreihe und in Abstimmung mit der Medienerschiel3ung zulassig. Die Baume sind dau-
erhaft zu sichern und bei Abgang entsprechend der jeweiligen Festsetzungen zu den Neupflanzun-
gen nachzupflanzen.

Entlang der Planstra3en 1 bis 5 sowie der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich” sind alleeartig mittel- bis groRkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von
18-20 cm zu pflanzen. Fir die Planstral3en 1 bis 5 sind in jeder StraBe Baume gleicher Art und Sorte
zu verwenden. AuRRerdem sind Arten zu verwenden, die einen lichten Kronenaufbau aufweisen. In
den an die betreffenden Baumreihen grenzenden Verkehrsflachen sind in den Bereichen, die von
Baumen durchwurzelt werden kénnen, die Leitungen mit technischen Mitteln vor Durchwurzelung zu
schitzen. (Gestaltungsmaf3inahme G 1)

Entlang der Naumburger Stral3e sind entsprechend Planzeichnung innerhalb der nicht Giberbaubaren
Grundstucksflache 6 grol3kronige Laubbaume mit einem Stammumfang von 20-25 cm zu pflanzen.
Es sind Baume gleicher Art und Sorte zu verwenden. Fir Baume auf, in oder in der Nahe unterirdi-
scher baulicher Anlagen sind ausreichende Standsicherheit und weitgehend autarke Versorgung
durch ausreichenden Wurzelraum zu gewabhrleisten. In den an die betreffende Baumreihe grenzen-
den Verkehrsflachen sind in den Bereichen, die von Baumen durchwurzelt werden koénnen, die Lei-
tungen mit technischen Mitteln vor Durchwurzelung zu schitzen. (Gestaltungsmafnahme G 2)

Entlang des Verbindungsweges 4 sind 5 mittel- bis gro3kronige Laubbdume mit einem Stammum-
fang von 18-20 cm sowie auf den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und
Erholung” und ,Spielplatz* insgesamt 12 mittel- bis grof3kronige Laubbdume mit einem Stammum-
fang von 18-20 cm zu pflanzen. (Gestaltungsmaflinahme G 3)

In den Gartenwegen 1 bis 3 ist entsprechend der Planzeichnung jeweils ein mittel- bis grol3kroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von 20-25 cm zu pflanzen. (Gestaltungsmaf3nahme G 4)

Die Dachflachen von Geb&auden mit einer Neigung von weniger als 6 Grad und mit einer Ausdeh-
nung von mehr als 80 m2 sind extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und
Belichtungsflachen. Fir die Begriinung sind Arten von Sedum-Moos-Kraut-Pflanzengesellschaften
auf einer Substratschicht von mindestens 8 cm zu verwenden.

Auf der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 2 mit der

Zweckbestimmung ,Larmschutzwand” ist die LArmschutzwand beidseitig vollflachig mit geeigneten
Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen. (GestaltungsmafRnahme G 5)
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16.8

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der WA 6.1, WA 6.2, WA 6.3 und WA 6.4 sind je-
weils 3 kleinkronige Laubbdume (insgesamt 12 Stiick) mit einem Stammumfang von 18-20cm ent-
sprechend Planzeichnung zu pflanzen. Die Baume sind jeweils wegebegleitend als Reihe zu pflan-
zen. Fiur Pflanzungen entlang des Verbindungsweges 3 bzw. 4 sind jeweils Baume der gleichen Art
und Sorte zu verwenden. (GestaltungsmafRnahme G 6)

17. Ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 ThiirBO)

171

17.2

17.3

17.4

175

17.6

17.7

17.8

17.9

Einschrankung der Herstellung von notwendigen Stell platzen und Garagen gemafR § 88
Abs. 1 Nr. 7 ThairBO

In den Teilgebieten WA 3, WA 4.1 bis 4.10, WA 7.1 und WA 7.2 des allgemeinen Wohngebietes mis-
sen keine notwendigen Stellplatze und Garagen im Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 1 ThurBO hergestellt
werden (8§ 49 Abs. 1 Satz 3 ThurBO). Ausnahmsweise sind Stellplatze und Garagen unter Beach-
tung der Ausnahme unter 4.3 zul&ssig.

In den Teilgebieten WA 1.1 bis 1.4, WA 2.1 bis 2.8, WA 5.1 bis 5.4, WA 6.1 bis WA 6.4 des allgemei-
nen Wohngebietes bemisst sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze nach der in der Anlage zu
Nr. 49.1.7 der Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung fur die jeweilige Verkehrsquelle
bestimmte Anzahl von Stellplatzen pro Bemessungseinheit, indem die ermittelte Stellplatzanzahl mit
dem Faktor 0,5 multipliziert wird (§ 49 Abs. 1 Satz 3 ThiirBO).

Dacher

Bei Gebauden mit bis zu 3 Geschossen sind nur Flachdacher mit einer Neigung bis 5 Grad und Sat-
teldacher mit einer Neigung bis 30 Grad zulassig. Pultdacher sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
deren Neigung maximal 20 Grad betréagt.

Bei Geb&duden mit mindestens 4 Geschossen sind nur Flachdacher mit einer Neigung bis 5 Grad zu-
lassig.

Sattel- und Pultdacher sind nur zuléssig, wenn ihre Traufe parallel zur Achse der das Grundsttick er-
schlieRenden StralRenverkehrsflache ausgerichtet ist. Die Achse der StralRenverkehrsflache ergibt
sich fir jedes Grundstiick durch geradlinige Verbindung zwischen den &auf3eren stralBenseitigen
Grundstiicksecken des jeweiligen Grundstiicks. Dem Hauptdach untergeordnete Teile (Gauben,
Quergiebel) kbnnen davon abweichen.

Dachuberstande sind bis maximal 0,30 m zulassig.

Brustungen und Umwehrungen von Dachterrassen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,10 m zu-
l&ssig. Eine Uberdachung von Dachterrassen ist unzuléssig.

Gestaltung baulicher Anlagen — Fassade

Grundsatzlich ist bei Gebauden mit mindestens 4 Geschossen und Flachdéachern bis zu einer Nei-
gung von 5 Grad das oberste Geschoss gestalterisch von den darunterliegenden Geschossen abzu-
setzen (z.B. Material, Farbigkeit, Rtucksprung).

Folgende Fassadenflachen sind ausschlief3lich aus Klinkern zulassig:

- die stral3enseitigen Fassadenflachen von Gebauden mit mehr als 3 Geschossen entlang des
westlichen Teils der Planstral3e 2 und um den Quartiersplatz (WA 2.3, WA 5.1 bis 5.4, WA 6.1
bis 6.3)

- die strallenseitigen Fassadenflachen von Gebauden, die mit zwei Fassaden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zugewandt sind, in den Teilgebieten WA 2.1, 2.2, 2.4, 2.5, 2.6 und 2.7

- die Fassadenflachen der Erdgeschosse der Geb&ude, die mit zwei Fassaden o6ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Griinflachen zugewandt sind, in den Teilgebieten WA 1.1 bis 1.4.

Fur untergeordnete Anteile der Fassade (Faschen, Fensterzwischenraume, Gesimsabsatze, Bris-

tungsspiegel u.a.) sind Putzflachen zulassig.
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17.10

17.11

17.12

17.13

17.14

17.15

17.16

17.17

Fur Fassadenflachen, auf die Festsetzung Nr. 18.10 nicht zutrifft, sind nur hell getdénte Putzflachen,

Holzverkleidungen (naturfarben) und sonstige Verkleidungen zulassig. Es sind fir die Putzflachen

und sonstigen Verkleidungen nur Farben zuléassig, die nach dem Natural Color System (NCS) fol-

gende Eigenschaften aufweisen:

- Farben aus dem Farbbereich Griingelb bis Gelbrot (G80Y - Y20R) mit einem Schwarzanteil von
mindestens 5 % und hdchstens 30 % und einem Buntanteil von mindestens 5 % und hdchstens
30 %

- Farben aus dem Farbbereich Gelbrot (Y30R - Y70R) mit einem Schwarzanteil von mindestens

5 % und hochstens 30 % und einem Buntanteil von mindestens 5% und héchstens 30 %.
Fur untergeordnete Anteile der Fassade (Faschen, Gesimsabsatze, Gelander) sind auch andere
Farben zulassig.
Hinweis: Das Natural Color System (NCS) (Farbfacher) ist in der Stadtverwaltung Jena im Fach-
dienst Stadtplanung einzusehen.

Gestaltung von unterirdischen Garagengeschossen (Ti efgaragen)

Die Dacher von nicht Giberbauten Teilen unterirdischer Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind dauer-
haft intensiv zu begriinen. Dazu sind die Dacher mit geeigneten Substraten und einem entsprechen-
den Schichtenaufbau mit einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mindestens 60 cm zu Uberde-
cken. Hiervon ausgenommen sind technische Aufbauten.

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarener gie

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie (Solaranlagen) sind bis zu einer Hohe von
0,75 m Uber der Dachhaut auf Dachflachen allgemein zulassig. Die Hohe der Anlagen und Einrich-
tungen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen) ist in die H6he der baulichen Anlagen (OK)
einzurechnen, d.h. derartige Anlagen dirfen das festgesetzte Hochstmald nicht Gberschreiten.

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen) an den Fassaden und
anderen vertikalen Bauteilen sind ausnahmsweise zulassig.

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter

Auf unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke an offentlichen Verkehrsflachen (Vorgérten)
sind bewegliche Abfallbehalter in Schranken mit einer maximalen Héhe von 1,2 m unterzubringen
bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung mit einer maximalen Hoéhe von 1,2 m der
Sicht zu entziehen.

Einfriedungen

Auf unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke an offentlichen Verkehrsflachen (Vorgarten)
sind Einfriedungen nur als Zaune bis zu einer Hohe von 1,2 m und / oder Hecken aus standortge-
rechten, nicht invasiven Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von 1,2 m lber der Héhe der angrenzen-
den Verkehrsflache zulassig.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (z.B. Mauer, Holzzaun) sind nur im rickwartigen Grund-
stucksbereich mit einer Gesamtlange von maximal 3,0 m je Grundstiicksgrenze unmittelbar im An-
schluss an das Gebaude bzw. an Anbauten zulédssig und dirfen eine Héhe von maximal 2,0 m tber
der Hohe des Oberkante des Gelandes nicht Uberschreiten. Ansonsten sind im rickwartigen Grund-
stuicksbereich Einfriedungen nur als Zaune bis zu einer Héhe von 1,4 m und / oder Hecken aus
standortgerechten, nicht invasiven Laubgehdlzen bis zu einer H6he von 1,4 m Uber der Hohe der
Oberkante des Gelandes zulassig.

Abstellméglichkeiten fur Fahrrader
Auf unbebauten Flachen (Vorgérten) der bebauten Grundstiicke an 6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-

chen (StraRen und stralRenbegleitenden Fullwegen) sind Abstellméglichkeiten fur Fahrrader nur als
offene Abstellplatze ohne Uberdachung zulassig.
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17.18

17.19

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke — Zufahr  ten

Zufahrten zu Grundstiicken sind nur als Zu-/Abfahrten von unterirdischen Garagengeschossen (Tief-
garagen) gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie zu festgesetzten Flachen fiur Stell-
platze zulassig. Zufahrten zu Grundstiicken ohne Stellplatze sind unzulassig.

Fur unterirdische Garagengeschosse (Tiefgaragen) ist pro Grundstiick maximal eine Zu-/Abfahrt zu-
lassig. Die Zu-/Abfahrt darf eine Breite von 3,0 m nicht Uberschreiten, es sei denn die Thiringer Ga-
ragenverordnung fordert aufgrund der Grél3e der Garage eine breitere Zu-/Abfahrt.

18. Kennzeichnungen
(8 9 Abs. 5 BauGB)

18.1

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche  Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
erforderlich sind (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 erfordern Bebauungen besondere

bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen zum Schutz gegen Setzungen des Baugrundes.

Die Bebauung ist konstruktiv an die bestehende geringe potentielle Subrosionsgefahrdung sowie an

die allgemeinen geotechnischen Bedingungen im Bereich der Talaue anzupassen mittels:

- Flachgrindung mit bodenverbessernden MaRnahmen (z.B. Bodenplatten mit machtigem Bo-
denaustausch oder Rittelstopfsaulen)

- Tiefgrindung mit Bohr- oder ggf. Rammpfahlen.

Es ist im tieferen Untergrund mit Gips filhrenden Schichtenfolgen des Salinar-Réts (Oberer Bunt-
sandstein) zu rechnen. Da bei dauerhaften Wassereintritten in diesen Schichten Auslaugungen der
Gipse in Verbindung mit Hohlraumbildungen auftreten kénnen, ist von einer potentiellen Subrosions-
gefahrdung auszugehen.

Nach dem internen Subrosionskataster der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie kann
der Bereich dem Rayon B-b-I-2 (Erdfélle und Senkungen sind noch maoglich, kommen aber selten
vor) zugeordnet werden. Damit besteht hinsichtlich einer méglichen geogenen Gefahrdung von Bau-
werken ein Restrisiko.

Nach der Kategorisierung gemafl dem Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover
(LBEG) ist das Baugebiet in die Erdfallgefahrdungsklasse 4 einzuordnen. Es besteht Erdfallgeféhr-
dung im Gips- und Karbonatkarst. Losliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der mit groRer Wahr-
scheinlichkeit Auslaugung stattfindet (regulare Auslaugung). Im Umkreis von 100 m liegen 1 — 2 Erd-
falle.

19. Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Abs. 6 BauGB)

19.1

Erteilung einer Aul3enstarterlaubnis gemal § 25  Luftverkehrsgesetz

Fur Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes B-Zw 06 ist gemald § 25 Luftverkehrsgesetz
eine AulRenstarterlaubnis erteilt worden. Fur das Gelande ,Jéagerberg” besteht eine Erlaubnis fur
Starts und Landungen fur den Drachen- und Gleitschirmfliegerclub Jena e.V. . Diese Erlaubnis er-
streckt sich auch auf die Flursticke mit den Nr. 38, 39 und 44 (auf der offentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” 1) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06.
Die Verlagerung der Landeflache fir Drachen- und Gleitschirmflieger ist vorgesehen.
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V. ALLGEMEINE HINWEISE

H1 Verandertes Gelandeniveau

Das vorgefundene Gelande des Baugebietes (sldlicher Teil des Geltungsbereiches B-Zw 06) weist eine
Hoéhe von 137,3 m bis 141,2 m tber NHN auf. Die Baugebiets- und Verkehrsflachen sowie Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen des Plangebietes werden im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes aufgehoht, um die
Bebaubarkeit und Nutzung der Flachen im Saaletal und in der Nahe zur Saale zu sichern. Damit werden u.a.
Verbesserungen der Bodentragfahigkeit und VergroRerungen des Abstandes zum bodennahen Grundwasser
erreicht. Es werden Auffullungen bis zu einer Hohenlage von 139,2 m bis 140,0 m Uber NHN vorgenommen.
Die Auffullungen dienen auch der Niveauangleichung der Baugebiete an die Héhe der zukiinftigen Erschlie-
Rungsstrale, um Boschungen auf den privaten Grundstiicken weitgehend zu vermeiden. Wird im Bebau-
ungsplan Bezug auf das Gelande genommen, so ist in jedem Fall das Gelande nach Fertigstellung der not-
wendigen Aufschittungen gemeint.

H2 Baugrund und Griindung von Bauwerken

Aufgrund der wechselnden Baugrundverhéltnisse empfiehlt sich fir jedes Bauvorhaben ein qualifiziertes
Baugrund- und Griindungsgutachten mit Angaben zu erdstatischen Kennwerten, zu auftretenden Boden- und
Felsklassen, zu mdglichen Griindungsvarianten und aufnehmbaren Sohlspannungen, zur Gestaltung und Si-
cherung von Baugruben, zur Sicherung des Bauwerkes vor Durchfeuchtung. Es wird auf Stérungen bzw.
Auflockerungen des Baugrundes hingewiesen. Im Zuge der Erstellung von Baugrundgutachten wird empfoh-
len, zusétzlich die Betonaggressivitat des Grundwassers zu ermitteln, da durch die Nahe von Gips fuhrenden
Ro6t mit dem Auftreten sulfathaltiger und damit betonangreifender Wasser gerechnet werden muss.

Durch MalRBnahmen zur Verbesserungen der Bodentragfahigkeit im Vorfeld der Bebauung wird die vorhande-
ne mafig geeignete Baugrundsituation im Baugebiet aufgewertet. Es werden durch diese MaRhahmen die
vorhandenen geringen bis wechselhaften oberflachennahen Tragféhigkeiten verbessert.

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse und je nach Art der Bebauung werden folgende Bauwerksgriindungsver-
fahren empfohlen:

— Flachgrindung von Bauwerken als Bodenplatte mit weiteren bodenverbessernden MaRnahmen (z.B.
machtigem Bodenaustausch, ausreichend bemessene Griindungspolster, Rittelstopfsaulen);

— Tiefgriindung der Bauwerke mit Bohr- oder ggf. Rammpfahlen, die in Abh&ngigkeit der statischen An-
forderung mehrere Meter in die Tonstein- bzw. Tonmergel des Oberen Buntsandsteins einbinden
mussen.

Vgl. JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH, Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen
Standortsituation und des Baugrundes, 2015, S. 30 ff.

H3 Bemessungswasserstadnde Oberflachenwasser und Gru ndwasser
Der Bemessungswasserstand ist der hochste, nach Mdéglichkeit aus langjahriger Beobachtung ermittelte
Grund-/Hochwasserstand. Der Lastfall HQ 100 bezeichnet Hochwasser mit einer mittleren Eintrittswahr-

scheinlichkeit. Der Lastfall HQ 200 bezeichnet Hochwasser mit einer niedrigen Eintrittswahrscheinlichkeit.

Fur das Baugebiet im Geltungsbereich B-Zw 06 sind folgende Bemessungswasserstande empfohlen:

Bemessungswasserstande
Lastfall Bestandssituation n&ch Bebauung
HQ 100 138,0 m tiber NHN 138,0 m Uiber NHN
Oberflachenwasserstand | 50 138,1 m tber NHN 138,1 m tber NHN
Grundwasserstand* HQ 100/ HQ 200 138,5 m Uber NHN*
* unabhangig von der Hochwassersituation der Saale (HQ 100 / HQ 200)

Tabelle 4: Bemessungswasserstande Oberflachenwasser und Grundwasser

Vgl. JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH, Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen
Standortsituation und des Baugrundes, 2015, S. 59
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H4 Bauausfiihrung von Kellern und Untergeschossen

Aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse im Baugebiet im Geltungsbereich B-Zw 06, die durch eine zu-
sammenhangende, unter undurchlassigen Schichten gespannte freie Grundwasserschicht bis zu einer Héhe
von 138,8 m dber NHN bestimmt sind, ist im Rahmen der Bauwerksgriindung ein Anschneiden von grund-
wasserfihrenden Schichten nicht auszuschlieRen. Die Bauausfilhrung von Kellern und Untergeschossen
wird daher mindestens in wasserundurchlassiger Bauweise ("weil3e Wanne") empfohlen.

H5 Ableitung des Abwassers des Gebietes und der Geb  dude

Durch die erforderliche Tiefenlage der 6ffentlichen Schmutzwasserleitungen und aufgrund des geringen Ge-
falles des veranderten Gelandeniveaus ist zur sicheren Ableitung des Schmutzwasser eine Pumpstation (6f-
fentlich) erforderlich.

Die Leitungen zur Ableitung des Niederschlagswassers kdnnen in ausreichender Tiefenlage hergestellt wer-
den, so dass die anzuschlieBenden Grundstiicke problemlos im Freigefalle (mindestens ab Erdgeschoss)
angeschlossen werden koénnen. Die geplanten 6ffentlichen Regenwasserkanéle bieten Anschluss- und Vor-
flutmdglichkeit fir die Entwasserung der Stral3en, 6ffentlichen Flachen und Grundstiicke im Baugebiet.

Gegebenenfalls ist die Ableitung des Abwassers der Gebaude in den 6ffentlichen Abwasserkanal im natrli-
chen Gefalle nicht méglich. Eventuell sind geeignete MalRnahmen, wie z. B. Abwasserhebeanlagen, erforder-
lich. Die Ableitungen fir Schmutz- und Niederschlagswasser der Gebaude sind generell gegen Riickstau aus
den offentlichen Abwasseranlagen zu schitzen.

H6 Grundwasserhaltung

Sofern wahrend der Bauphase entsprechend hohe Grundwasserstande auftreten, kann eine Grundwasser-
haltung erforderlich werden. Grundwasserhaltungen sind gemaR § 3 Abs. 2 Nr. 1 WHG i.V.m. § 2 WHG er-
laubnispflichtig und demgemalf bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

H7 Versickerungskapazitat des Baugrundes

Die Baugrundschichten 1 (Auffiillungen) und 2 (Auelehm) im Geltungsbereich B-Zw 06 sind fur die Versicke-
rung von Niederschlagswassern aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit nur sehr bedingt geeignet.
Durchgefiihrte Versickerungsversuche ergeben eine Infiltrationskapazitat von 0,00002 m/s. In einer Versicke-
rungsmulde mit einer Grundflache von 10 m? kénnten bei ausreichendem Grundwasserflurabstand je Tag ca.
17 m3 Wasser versickert werden. In Zeiten mit extrem hohen Grundwasserstanden (Flurabstand < 1 m) ist
praktisch keine Versickerung méglich. Von einer direkten Versickerung der Niederschlagswasser in die Bau-
grundschicht 3 (Saalekies) mittels Schachtversickerung ist aufgrund der Lage in einem hochwassergefahrde-
ten Bereich abzuraten.

Vgl. JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH, Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen
Standortsituation und des Baugrundes, 2015, S. 60

H8 Wasserwirtschaftliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten gemaf
§ 51 WHG (Trinkwasserschutzzonen).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet nach § 76 Abs. 1 Satz 1 WHG oder einem vorlaufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet nach § 76
Abs. 3 WHG.

H9 Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche

Teile des Plangebietes B-Zw 06 (Teile des Baugebiets und die Ausgleichsflachen) befinden sich in einem
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich, der bei Eintreten eines extremen Hochwassers (HQ 200) uber-
schwemmt werden konnte. Fir ein derartiges Hochwasserereignis sind im Plangebiet keine Hochwasser-
schutzeinrichtungen vorhanden. Es besteht eine latente Gefahr einer Uberschwemmung.

Deshalb werden bereits im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes zur Schadensvorsorge und -minimie-
rung Aufschiittungen auf das Gelandeniveau der Uibrigen Baugebiete (Verandertes Gelandeniveau, siehe
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H 1) vorgenommen. Ubrige Teile des Baugebiete befinden sich bereits ohne Auffiillungen auRerhalb der bei
HQ 100 bzw. HQ 200 uberfluteten Bereiche.

H 10 Erdaufschlisse und gréRere Baugruben

Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Mes-
sungen) sowie groRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie, AuRenstelle
Weimar, Abteilung Geologischer Landesdienst, Boden, Altlasten, Carl-August-Allee 8-10 in 99423 Weimar
rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des
Kenntnisstandes Uber das Gebiet erfolgen kann.

Die Schichtenverzeichnisse einschlie3lich der Erkundungsdaten und der Lageplane sind nach Abschluss der
jeweiligen BaumaRRnahme an das Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen zu Gbergeben.

H 11 Brandschutz

In einigen Teilbereichen lassen die ortlichen Gegebenheiten keinen zweiten Rettungsweg Uber Rettungsge-
rate der Feuerwehr zu. Dies betrifft insbesondere die allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 5.2 und 5.3 sowie
WA 6.3. Hier kann das zuléssige Hochstmal3 der baulichen Nutzung nur erreicht werden, wenn die Geb&aude
dergestalt ausgebildet werden, dass sie keinen zweiten Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
bendtigen.

H 12 Artenschutz

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden gemanR § 44 BNatSchG sind folgende nicht festset-
zungsfahige Auflagen zum Artenschutz zu beachten (siehe hierzu auch artenschutzrechtliche Prifung vom
01.06.2016):

— Aufwertung von ca. 4 ha landwirtschaftlich genutzter Flache im unmittelbaren Umfeld des Plangebie-
tes zur Nutzbarmachung als Lebensraum fir die Feldlerche (CEF 1*). Mdglichkeiten der Umsetzung
sind: Extensivierung der Ackernutzung, Anlage von Feldlerchenfenstern, Entwicklung zu einer Acker-
brache oder Umnutzung der Ackerflachen in Grinland. Die konkrete Ausgestaltung der Mal3hahme
ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Artenschutzmal3Bhahme muss vor Beginn
des Eingriffs wirksam sein.

— Entwicklung von Bruthabitaten fur Vogel durch Gehélzpflanzungen sowie die Entwicklung von Gras-
und Staudenfluren (CEF 2*). Die entsprechenden EinzelmafRhahmen sind innerhalb der Ausgleichs-
malinahme A 1 festgesetzt, missen jedoch mindesten 3 Jahre vor dem entsprechenden Eingriff
umgesetzt und mit Beginn der Baumaflinahmen wirksam sein.

— Durchfihrung von Arbeiten zur Baufeldfreimachung, z.B. Entfernung der Gehdlze (Fallung), der
krautigen Vegetation und Staudenfluren nur auf3erhalb der Brutzeiten der Vogelarten (nur im Zeit-
raum Oktober bis Februar méglich) (VM1*)

— Aufstellung eines Zaunes entlang der Bahnlinie wahrend der Bauphase zum Schutz der Zauneidech-
sen (VM2%)

— Beginn der Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Nahe zur Bahnbdschung nur auRerhalb der Uberwinte-
rungszeit von Reptilien (nur im Zeitraum April bis Mitte September mdéglich) (VM3%*)

— Kontrolle des Baufeldes vor Beginn der BaumaRnahmen auf das Vorhandensein von Zauneidechsen
sowie ggf. Absammeln der Tiere (VM4*)

— Kontrolle des Baufeldes vor Beginn der Baumallnhahmen auf das Vorhandensein von Amphibien
(VM5%)

— amphibienfreundliche Gestaltung der StraBenentwasserung (VM6%*)

— Beschrankung der Ausleuchtung bei Bauarbeiten ab einsetzender Dunkelheit auf das unmittelbare
Baufeld (VM7%)

— insektenfreundliche Ausfiihrung der Stral3enbeleuchtung (VM9%)

— Kontrolle der MaRRnahmen durch eine 6kologische Baubegleitung Uber die gesamte BaumalRnahme
(VM10¥).

*MaRnahmenummern entsprechend artenschutzrechtlicher Priifung (saP) vom 01.06.2016
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H13 Fernwdrmeversorgungsgebiet

Das Plangebiet B-Zw 06 befindet sich gemaR der Satzung der Stadt Jena Uber die Warmeversorgung und
den Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung fir Teile des Gebietes der Stadt Jena (Fernwarme-
satzung) vom 26.10.2016 im Fernwarmeversorgungsgebiet der Stadt Jena.

H 14 Archaologische Funde, Befunde und Bodendenkmale

Im Plangebiet B-Zw 06 liegen zwei Altfundstellen, von denen arch&ologische Funde und Befunde/Boden-
denkmale bekannt sind, die jedoch nicht mehr genau zu lokalisieren sind. Bei Eingriffen in das Erdreich
muss daher mit dem Auftreten von weiteren Bodendenkmalen sowie arch&ologischen Befunden gerechnet
werden. Gemal} § 16 ThurDSchG unterliegen Bodenfunde der unverziglichen Meldepflicht an die Untere
Denkmalschutzbehérde Jena oder das Landesamt fiir Archéologie Weimar und missen durch qualifizierte
Mitarbeiter zur wissenschaftlichen Auswertung untersucht und geborgen werden. Eventuelle Fundstellen
sind bis zu deren Eintreffen abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu belassen.

H 15 Vermeidung von Lichtemissionen

Fur die nachtliche Beleuchtung offentlicher Flachen ist, soweit mit den Belangen der Verkehrssicherung
vereinbar, nur ein notwendiges MindestmalR an Lichtquellen vorzusehen. Es sollten Lampenkérper zum
Einsatz kommen, die eine Abstrahlung in den unteren Halbraum garantieren.

H16 Auswahl von Stadt- und StralRenbdumen

Die Auswahl von Badumen ist auf der Grundlage der Konzeption ,Stadt- und StraRenbdume im Klimawandel

— Stadtbaumkonzept zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Baumbestandes in Jena“ gemaf
Stadtratsbeschluss Nr. 16/0748-BV vom 27.04.2016 (Stadtbaumkonzept) zu treffen.
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