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1. VORBETRACHTUNG
1.1. Planungsanlass

Auf Grund einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung ist die Wohnraumnachfrage in der Stadt Jena nach
wie vor Uberdurchschnittlich hoch. Bedingt durch die Tallage der Stadt und die hohe naturrdumliche Wertig-
keit der stadtischen Umgebung stehen allerdings nur in begrenztem Umfang zusatzliche Wohnbauflachen
am Stadtrand zur Verfigung. Vor diesem Hintergrund sowie mit dem Ziel der Minimierung des erforderlichen
verkehrlichen und technischen Erschlieungsaufwandes favorisiert die Stadtentwicklung derzeit die verstark-
te Mobilisierung und Entwicklung innerstédtische Flachenpotentiale. Das Areal des Alten Gutes in Burgau
bietet sich in diesem Zusammenhang fur eine bauliche Neuentwicklung an.

Der bundesweite Trend einer zunehmenden Zahl alterer Menschen ist auch in Jena festzustellen. Im Stadt-
gebiet ist ein hoher Seniorenanteil zu verzeichnen. Hieraus resultieren sowohl verénderte Anspriiche an das
Wohnen in der Stadt als auch ein steigender Bedarf an Pflege- und Betreuungskapazitaten. Beidem soll am
Standort des Alten Gutes in Burgau Rechnung getragen werden. Das angestrebte Nutzungsmald schlief3t
eine stadtebauliche (Neu-)Ordnung des Uberplanten Areals auf der Grundlage des § 34 BauGB weitgehend
aus. Das angestrebte Nutzungsmalf ist nur auf der Grundlage eines Bauleitplanverfahrens méglich.

Der Eigentimer der Flachen des Alten Gutes Burgau, die Ernst-Abbe-Stiftung Jena, hat sich bereit erklart,
die gewiinschte Entwicklung des Areals gemeinsam mit der Stadt voranzubringen. Im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages hat die Ernst-Abbe-Stiftung Jena die Kosten der Bauleitplanung tbernommen. Auch die
erforderlichen Gutachten werden durch die Ernst-Abbe-Stiftung Jena getragen. Die Stadt fihrt das Planver-
fahren und begleitet den notwendigen Abstimmungsprozess. Die Ernst-Abbe-Stiftung Jena wird das ange-
strebte Konzept umsetzen, jedoch nur zu einem Teil selbst betreiben. Das Planungsinstrument des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans konnte aus diesem Grund nicht gewahlt werden.

1.2  Angaben zum Plangebiet
1.2.1 Lageim Stadtgebiet

Der Ortsteil Burgau liegt etwa 5 km sudlich des Stadtzentrums Jenas, mit dem es funktional eng verflochten
ist. Die Bundessstral’e 88 sowie die Saale tangieren Burgau westlich. Das B-Plangebiet liegt im Zentrum
Burgaus, welches von historischen Hofanlagen und dorflich erscheinenden Einzelgebauden gepragt ist.
Dominierende Objekte in der Umgebung sind die Dreifaltigkeitskirche, die Mihle mit dem Saalekraftwerk, die
Alte Burgauer Saalebriicke sowie die Binderburg. Typisch fur den Ortsteil ist eine Nutzungsmischung aus
Wohnen und nicht stérenden gewerblichen Einrichtungen.

Das Plangebiet ist an drei Seiten von Bebauung umgeben. Die Gebaude weisen eine lockere Baustruktur
und Uberwiegend zwei- bis drei Geschosse auf. Sie sind zu einem Teil in offener, zu einem anderen Teil in
geschlossener Bauweise errichtet worden. Insbhesondere im Bereich der Geraer Stral3e finden sich ,,...histo-
risch gepragte Stralenrdume von hoher baulicher Geschlossenheit und grolem Gestaltungsreichtum. ...“
(Quelle: Entwicklungskonzept Landliche Ortsteile und historische Ortskerne der Stadt Jena, 2015).

Unmittelbar sudlich des Plangebietes fallt das Gelande in einer steilen Boschung bis zum Felsbach ab. Die-
ser flie3t auf einer Hohe von etwa 150,5 m NHN unterhalb des Plangebietes vorbei. Zudem trennt ein Grin-
zug das Plangebiet von den sudlich gelegenen Gewerbegebieten Gdschwitz und Am Felsbach.
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Abb. 3 und 4: Umgebende Bebauung (Quelle: quaas-stadtplaner)

1.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Mit dem vorliegenden Entwurf werden insgesamt zwolf Grundsticke der Flur 1 der Gemarkung Burgau
Uberplant, vier davon teilweise. Bei den zuletzt genannten vier Grundstiicken handelt es sich um Straen-
bzw. Wegegrundstiicke, die im Besitz der Stadt Jena stehen und durch den Eigenbetrieb KSJ verwaltet
werden. Funf Grundstlicke hat die Ernst-Abbe-Stiftung Jena im Jahre 2011 von der Stadt Jena unter der
Mafl3gabe einer zu realisierenden Bebauung kauflich erworben. Die Ubrigen zwei Grundstiicke stehen im
Besitz weiterer Einzeleigentiimer, sind bereits weitgehend bebaut und werden zu Wohnzwecken genutzt.

1.2.3 Aktuelle Nutzung, vorhandene bauliche Anlagen

Gegenwartig ist das Grundstiick mit eingeschossigen, alteren Gebauden, Uberwiegend Hallen fiir eine ehe-
mals landwirtschaftliche Nutzung, bebaut. Die nordliche Grundstiickshalfte ist berdumt. Friher vorhandene
Gebaude wurden bereits abgebrochen. Die Hallen auf der stdlichen Grundstiickshélfte werden derzeit grof3-
teils vom Katastrophenschutz der Stadt Jena als Lagerraume genutzt. Die Nutzung der Hallen ist befristet bis
2018. Mit Ablauf des Mietvertrages ist ein Leerzug der Gebaudeteile geplant. Im Bestand ist weiterhin eine
Gebaudezeile an der GrenzstraBe, friher als Werkstatt, Garagen und Biroraume konzipiert. Die
vorhandenen Gebaude sind stark sanierungsbedurftig und in der Struktur ungeeignet flr eine Umnutzung.
Sie sind daher zum Abbruch vorgesehen. Der vorhandene Freiraum ist auf Grund der nur rudimentéaren
Restnutzungen und des jahrelangen Brachliegens zentraler Freiflachen durch Nutzungsaufgabe ungeordnet.

Abb. 5 und 6: Vorhandene Bebauung im Plangebiet (Quelle: quaas-stadtplaner)

1.2.4 Naturrdumliche Gegebenheiten

Topografie

Das Gelande im Planungsgebiet steigt von der Geraer Strafl3e mit einer Hohe von ca. 157,0 m NHN in stdli-
cher Richtung zum Teil in mehreren kinstlichen Stufen bis auf ca. 162,0 m NHN an. Der sudliche Teil des
Untersuchungsgebiets ist plateauartig eingeebnet worden.
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Boden und Baugrund

Das zu bebauende Grundstiick ist aufgrund der Hangsituation durch eine inhomogene Baugrundschichtung
charakterisiert. Der nérdliche Grundstiicksbereich ist bestimmt durch oberflachennah anstehende, bindige
Auffullungen. Darunter folgen stark bindiger Tonsteinzersatz und Sandstein. Der sudliche Grundstiicksbe-
reich ist bestimmt durch oberflachennah anstehende, kiesige Auffiillungen, darunter folgt kdrniger Terrassen-
kies und stark bindiger Tonsteinzersatz bzw. Sandstein. Eine genaue Beschreibung der Schichten sowie de-
ren Ausdehnung, Verlauf und Machtigkeit ist der Geotechnischen Stellungnahme — Versickerbarkeit, BEB
Jena Consult GmbH (siehe Anlage 3.1) zu entnehmen.

Teile des Geltungsbereiches sind fir eine Versickerung nicht geeignet. Eine Beeinflussung benachbarter
Grundstiicke kann nicht ausgeschlossen werden, weshalb von Seiten des Gutachters alternative Entwésse-
rungsmoglichkeiten wie die Nutzung und Zwischenspeicherung anfallenden Regenwassers in Zisternen mit
nachgeschalteter Rigole (Teilversickerung) und eine anschlieRende gedrosselte Abgabe in die Kanalisation
(NotUberlauf) empfohlen werden.

Mikroklima

Wie das gesamte Stadtgebiet wird auch der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes kinftig
verstarkt von Trockenheit und einer Verknappung des Wasserangebotes in der Vegetationsperiode betroffen
sein. Auch eine erhdhte Warmebelastung wird prognostiziert.

Da der Geltungsbereich des B-Planes auf dem héchsten Punkt einer quartéren Terrasse und damit beson-
ders exponiert gelegen ist, wurde eine mogliche Beeinflussung der Kaltluftsituation fir das Stadtgebiet Jena
durch das geplante Vorhaben in einer gutachterlichen Stellungnahme gepruft (siehe Anlage 3.2). Im Ergeb-
nis wurde festgestellt, dass der sidlich des Standorts befindliche ehemalige Saale-Prallhang mit etwa 15 m
Hohe eine nattrliche Barriere fur bodennahe Kaltluft darstellt. Diese wird westlich oder 6stlich davon abgelei-
tet. Dieser Barriereeffekt wird durch das Vorhaben mit den getroffenen Hohenbegrenzungen nicht zusatzlich
verstarkt. Entscheidend fir die Kaltluftversorgung mit bodennaher Kaltluft sind der Bereich der Saaleaue
(6stlich an die Ortslage Burgau angrenzend) und der durch die Bahntrasse entstandene Einschnitt (westlich
des Alten Guts). Weitere Angaben sind dem in Anlage beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Flora und Fauna, geschiitzte Arten

Die derzeit nicht oder nur schwach genutzten Flachenanteile des Geltungsbereiches sind Uiberwiegend von
versiegelten und teilversiegelten Flachen gepragt. Im nérdlichen Grundstiicksteil liegen Fundamentreste vor,
ehemalige Keller sind z.T. verflllt worden. Weite Flachenanteile, insbesondere die ehemaligen Hof- und
Zufahrtsbereiche sind mit Betonplatten und Pflaster versiegelt. Durch das jahrelange Brachliegen infolge
Nutzungsaufgabe konnte sich stellenweise Stauden- und Ruderalflur (Straucher, Gehoélzaufwuchs) sowie vor
allem in den Randbereichen und zwischen den Betonplatten Fugenvegetation etablieren. Teilweise konnten
sich innerhalb der Brachflachen verschiedene Geholzstrukturen wie Straucher sowie Gehdlzaufwuchs durch
Sukzession etablieren (Holunder, Flieder, Weide).

Im Gelande befinden sich auch eine Vielzahl von Mauern, Mauerresten, Steinhaufen von
Gebaudeabbriichen sowie Flachen mit stark verfilzten Grasstrukturen. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde wurden in diesem Zusammenhang artenschutzrechtliche Untersuchungen zu potentiell
vorhandenen Arten durchgefiihrt. Der Artenschutzfachbeitrag des beauftragten Planungsbiros Dr. Weise mit
Stand vom Sept. 2016 liegt dieser Begriindung bei (siehe Anlage 3.3). Im Plangebiet sind keine relevanten
Artenfunde vorgekommen. Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auf
europdisch geschitzte Tier- und Pflanzenarten kann unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur
Verminderung und Vermeidung ausgeschlossen werden. Nahere Regelungen sind im Rahmen eines
Freiflachengestaltungsplan zu treffen, welcher mit der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen ist.

Seite 6 von 30



Bebauungsplan der Stadt Jena
B-BU 06 ,Altes Gut Burgau®

Begriindung
Entwurf vom 26.01.2017

Dartiber hinaus stehen im Bereich der neu zu errichtenden Wohnbebauung im WA1 und WA: (Flurstiicke
76/3, 76/4, 76/6, 76/7) insgesamt 20 Bdume, welche der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Jena (Baumschutzsatzung) unterliegen und bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der Ernst-Abbe-
Stiftung Jena nicht zu erhalten sind (siehe auch Lageplan):

Baum | Botanischer Name Deutscher Name Hohe | KrD |StU |Vita- | Bemerkung
Nr. (m) |(m) |(cm) |litat

1 Salix spec. Weide 12 8 270 3 mehrstammig
2 Popolus spec. Pappel 25 9 167 3

3 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 8 8 235 2-(3) | mehrstdmmig
4 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 9 8 188 2-(3) | mehrstdmmig
5 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 7 6 157 2-(3) | mehrstdmmig
6 Popolus spec. Pappel 8 4 72 2

7 Popolus spec. Pappel 8 1,5 a7 2

8 Salix caprea Sal-Weide 4 3 78 2-(3) | mehrstdmmig
9 Salix spec. Weide 6 4 94 2-(3)

10 Tilia spec. Linde 24 12 251 5 Totholz

11 Pinus nigra Schwarz-Kiefer 16 12 220 3

12 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 14 6 56 4 50 % Totholz
13 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 10 6 47 2-(3)

14 Robinia pseudoacacia Scheinakazie 14 8 157 2-(3)

15 Aesculus hippocastanum | Gemeine RofRkastanie |24 12 267 3 St./Kr.-schaden
16 Fraxinus excelsior Esche 7 6 94 2

17 Fraxinus excelsior Esche 7 6 94 2

18 Fraxinus excelsior Esche 7 7 94 2

19 Tilia cordata Winter-Linde 6 5 63 2

20 Corylus colurna Baum-Hasel 7 6 188 5 mehrstammig, Totholz

Der Uberwiegende Teil der Bdume wird der Vitalitatsstufe 2 — 3 (leicht bis sehr geschwécht) zugeordnet, da-
runter auch eine grof3e Kastanie (Baum Nr.15), welche starke bis sehr starke Kronen- bzw. Stammschaden
aufweist. Des Weiteren sind drei der Bestandsbaume laut Gehdlzliste so stark geschadigt, dass sie mindes-
tens 50 % Totholz aufweisen, darunter die Baume Nr.10 (Linde) und Nr. 20 (Baumhasel), welche bereits ab-
gestorben sind und als Totholz ausgewiesen sind.
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Abb. 7: Lageplan zum Baumbestand nach Baumschutzsatzung im Bereich WA: und WA: (Quelle: quaas-stadtplaner)

Innerhalb der Flache des allgemeinen Wohngebietes WAs (Flurstiick 81) ist kein relevanter Baumbestand
vorhanden. In der festgesetzten Flache WA4 (Flurstiicke 77 und 78) befindet sich Baumbestand, welcher erst
bei baulichen Veranderungen mit geplanten mdglichen Gehdlzfallungen in nachgeordneten Verfahren unter
Berlcksichtigung der Baumschutzsatzung abgehandelt wird. Die Grundstiicke befinden sich im Besitz von
Einzeleigentimern und werden zu privaten Wohnzwecken mit Gartennutzung beansprucht.

Innerhalb des Flurstiickes Nr. 79 (Stral3enflurstlick Grenzstral3e) befinden sich im Bereich des WA4 weitere
Baume, welche bei einem moglichen Stralenausbau voraussichtlich nicht erhalten werden kénnen. Die be-
troffenen Baume werden ebenfalls unter Berlicksichtigung der Baumschutzsatzung bei einem Eingriff in
nachgeordneten Verfahren behandelt. Der Landschaftsplan der Stadt Jena sieht hierzu fiir den Bereich der
Grenzstral3e die Schaffung einer Grinverbindung (fuBlaufig) vor.

1.2.5. Verkehrliche ErschlielRung
Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die Geraer Stral3e, die GrenzstralRe, die Stral’e Hinterm Gut und die Brunnengasse
an das stadtische StraRennetz angeschlossen. Uber die Lobedaer StraRe besteht Anschluss direkt an die
Bundesstrale B88 (Stadtrodaer StraRe) und somit auch an die Autobahn A4 (Ausfahrt Jena-Zentrum). Uber
die BundesstralRe B88 ist auch die direkte Anbindung an das Stadtzentrum Jenas gegeben (Entfernung ca. 6
km). Sowohl die GrenzstralRe als auch die Stral3e Hinterm Gut sind mit ihrem bestehenden Querschnitt fir
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eine erweiterte Nutzung nicht ausreichend dimensioniert. Die Grenzstral3e ist in ihrem derzeitigen Ausbau-
zustand nicht fir LKW zugelassen und auf 30 km/h Hochstgeschwindigkeit begrenzt. Die Stral3e Hinterm Gut
ist mit 3,0 m Fahrbahnbreite als ErschlielBung nur bedingt geeignet. Beide Stral3en verfligen nur tber unzu-
reichend ausgebaute Gehbahnen (nur einseitig, zu schmal, teilweise unbefestigt).

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundenen zusétzlichen Verkehrsbelastungen (einschliel3lich der optio-
nal geplanten Nutzung der Vorbehaltsflache westlich der Grenzstrafl3e) wurden im Rahmen einer gutachterli-
chen Stellungnahme durch das Planungsbiiro Verkehr2000 Ahner + Minch untersucht (siehe Anlage 3.4).
Mit den erfassten derzeitigen Verkehrsverhaltnissen sowie dem Verkehrsaufkommen, welches fur die gemani
geplanter stadtebaulichen Entwicklung vorgesehene Nutzung hergeleitet wurde, sind fur die geplante Stan-
dorterschlieBung demnach keine verkehrstechnischen Probleme zu erwarten.

OPNV

Die ErschlieBung durch den OPNV erfolgt durch verschiedene StraRenbahn- und Buslinien. Die Entfernung
zwischen dem Plangebiet und dem derzeitigen OPNV-Netz betragt ca. 350 m (Abstand zur Haltestelle
Burgaupark).

Radverkehr

Sudlich des Plangebietes direkt oberhalb der Béschungskante zum Felsbach verlauft der Weg Am Schlol3-
weidigt, der eine Verbindung in Richtung Godschwitzer StralBe / Saaleaue darstellt. Dieser ist derzeit
unbefestigt und FulRgdngern und Radfahrern vorbehalten. Nach Aussage des Radverkehrskonzeptes Jena,
Fortschreibung 2012, fuhrt zudem eine Nebenroute zwischen Winzerla und Burgau durch die Grenzstral3e
zur alten Burgauer Bricke.

1.2.6. Stadttechnische ErschlieBung

Gasversorgung

Das Plangebiet ist Uber die Grenzstral3e und die StraBe Hinterm Gut / Brunnengasse an das Stadtgasnetz
angeschlossen. Eine Versorgung des Plangebiets ist dem Grunde nach mdglich. Konkretere Angaben sind
erst auf der Basis detaillierter Angaben zum Leistungsbedarf und zu den vorgesehenen Anschlusspunkten
mdoglich. Mittelfristig (ab 2018) soll die Gasleitung in der StraRe Hinterm Gut / Brunnengasse erneuert wer-
den.

Elektroenergie

Eine Versorgung mit Elektroenergie ist grundsatzlich moglich. Die aus den vorhandenen Versorgungsanla-
gen zur Verfligung stehende Kapazitat ist fir die Versorgung der geplanten ca. 100-120 WE nicht ausrei-
chend — zusatzliche Leitungen sind zu errichten und entsprechende vertragliche Regelungen zu vereinbaren.
Entlang der Grenzstral3e befindet sich eine NS-Freileitung. Die Leitung ist in einem guten Erhaltungszu-
stand, eine Erdverkabelung ist daher nur in Zusammenhang mit einem grundhaften Straf3enausbau sinnvoll.
Die die Grundstiicke im noérdlichen Bereich kreuzende Freileitung ist zuriickzubauen.

Informationstechnik

In der GrenzstraBe befinden sich Informationstrassen der Stadtwerke Energie und des Zweckverbandes
JenaWasser.

Wasserversorgung

Das Quartier ist trinkwasserseitig erschlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser ist ausreichend nach Menge
und Qualitat gewahrleistet.
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Abwasser- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Grundstticke im Plangebiet sind abwasserseitig Uber das vorhandene Mischwassernetz erschlossen. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass die anfallenden Regenwassermengen durch das direkt am Planbereich
anliegende Netz nicht aufgenommen werden konnen. In etwa 100m Entfernung (Ecke Kellerstrafle /
Goschwitzer Str.) steht jedoch ein Bestandskanal DN 400 zur Verfiigung, in den das anfallende Nieder-
schlagswasser eingeleitet werden kann.

Abfallentsorgung

Derzeit wird zur Abfallentsorgung der Wohngebé&ude in der Brunnengasse ein Teil des brachliegenden Flur-
stiickes 76/7 als Wendemadglichkeit fur die Mullfahrzeuge genutzt. Diese wird im Zuge der Planumsetzung
entfallen. Die Entsorgung wird dann am Kreuzungsbereich Stral3e Hinterm Gut / Brunnengasse erfolgen. An
der Ecke Geraer StraRe / Hinterm Gut befindet sich ein Containerstandort zur Wertstofferfassung (Altglas,
Altkleider). Dieser kann nach Aussage KSJ an einen alternativen Standort in der Geraer Stralle verlegt
werden.

1.2.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu dem gemaR § 2 (1) ThirDSchG geschitzten Kulturdenkmal
Dreifaltigkeitskirche Burgau mit Ausstattung, Kirchhof und Einfriedung. Daruber hinaus sind auch die Gebéau-
de Geraer Stral3e 69 — 81 als Denkmalensemble ,Geraer Strale — Hofanlagen und Kirche* als Kulturdenk-
mal ausgewiesen. Vorhaben, die im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes errichtet werden, sind damit
denkmalrelevant, die MaZnahmen erlaubnispflichtig gemar §13(1) Nr. 2 ThirDSchG.

Die ca. 200 m &stlich des Plangebietes gelegene sogenannte ,Binderburg®, die Anfang des 20. Jahrhunderts
auf dem Areal der ehemaligen Burg- / Schlossanlage Burgau errichtet wurde, ist ebenfalls ein gemal § 2 (1)
ThurDSchG geschitztes Kulturdenkmal. Die alte Burg war das geistiges Zentrum des Ortes, das Alte Gut
diente als Wirtschaftshof fir die Burg.

Aus der Umgebung des Areals sind archaologische Funde und Befunde der Vélkerwanderungszeit sowie
des frihen Mittelalters bekannt. Bei Eingriffen in den untertagigen Bauraum muss mit dem Auftreten von Bo-
denfunden sowie archéologischen Befunden (Erdverfarbungen, Steinsetzungen, Mauerresten) gerechnet
werden.

Ca. 75 m dstlich der Planungsflache beginnt das im Denkmalbuch des Freistaates Thiringen eingetragene
Bodendenkmal ,Burgareal auf dem Schlossberg“. Insofern muss damit gerechnet werden, dass auch im
B-Planbereich Bodendenkmale nach 82(7) ThDSchG vorhanden sind, die im Vorfeld der Bodeneingriffe zu
dokumentieren sind. Dazu ist eine denkmalpflegerische Zielstellung mit einer entsprechenden Vereinbarung
mit dem TLDA notwendig.

Die denkmalgerechte Einordnung der neuen Bebauung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit
den zustandigen Denkmalschutzbehérden detailliert abzustimmen. Der sogenannte Umgebungsschutz ist
gewahrt, wenn sich die geplante Bebauung in die bebaute Umgebung gestalterisch sowie in Maf3 und Form
einfuigt, wobei einfiigen nicht zwangslaufig unterordnen bedeutet. Ein Uberragen der HohenmaRe der Be-
standsbauten, zumal im Kreuzungs- und Aufweitungsbereich, ist dann vertraglich, wenn die Maf3stablichkeit
gewabhrt bleibt.

1.2.8 Altlasten

Im Rahmen der Baugrundvoruntersuchung hat sich im sidlichen Teil des Plangebietes im Bereich einer
vorhandenen PKW-Rampe ein Altlastenverdacht ergeben. Zum Ausschluss planungsrechtlicher
Nutzungskonflikte wurde durch die BEB Jena Consult GmbH eine altlastenfachliche Bewertung
vorgenommen (siehe Anlage 3.5). Die Ergebnisse der Analyse bestatigen eine lokal begrenzte
Kontamination des Bodens bis etwa 2,3 m Tiefe mit Altdl (Motoren- & Getriebe6l), die ausgehend vom
Waschplatz lateral deutlich abnimmt.
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Es ist davon auszugehen, dass sich die kontaminierten Bodenbereiche auf den unmittelbaren Bereich des
derzeitigen PKW-Waschplatzes und den angeschlossenen Olfang beschranken. Geringfiigige
Kontaminationen mit Altél sind im unmittelbar angrenzenden Bereich der Auffahrt zur PKW-Rampe zu
erwarten.

In Vorbereitung der Umsetzung der geplanten Bebauung wird ein Bodenaushub bis zur Griindungsohle bei
157,0 m - 158,0 m NHN notwendig. Es ist davon auszugehen, dass durch den erforderlichen Bodenaushub
die kontaminierten Boden vollstandig entfernt werden kénnen. Die Betonflachen und Anlagen des Olfangs
sind gesondert riickzubauen und zu entsorgen. Abbruchsbegleitend sind weitere Analysen des Betons und
des Abwassers erforderlich. Zudem ist ein Riickbau des Olabscheiders notwendig.

Abb. 8: Lage- und Aufschlussplan (Quelle: Geotechnische Stellungnahme Jena-Burgau, Altes Gut - Ergénzende Altlastenuntersuchung
im Bereich PKW-Waschplatz & Rampe, BEB Jena Consult GmbH, 07.12.2016)

1.2.9. Larmschutz

Das Plangebiet ist durch Stral3enverkehrslarm belastet. Relevant sind hier vor allem die Grenzstral3e west-
lich des Plangebietes, die KellerstraBe und die Geraer Strale nordlich des Plangebietes. In der naheren
Umgebung befinden sich weiterhin das in stidwestlicher Richtung gelegene Gewerbegebiet "Jena2l - Tech-
nologiepark Jena-Sitdwest" sowie die Gewerbegebiete "Am Felsbach" und "Goéschwitz", die in sudlicher
Richtung unterhalb einer etwa 10 m hohen Bdschung zumindest mittelbar an das geplante Wohngebiet an-
grenzen. Im Umfeld des B-Plan-Gebietes sind zudem die Eisenbahnstrecken der Deutschen Bahn Netz AG
(Strecke 6305 zwischen den Bahnhofen Jena-Paradies und Jena-Gdschwitz sowie Strecke 6307 zwischen
den Bahnhofen Jena-West und Jena-Gdschwitz) fir die schalltechnischen Berechnungen und Bewertungen
von Bedeutung, weil sie die geplante Bebauungsgrenze des B-Plan-Gebietes in stidwestlicher Richtung in
einem Abstand von 33 m tangieren.

Zur Absicherung der Eignung des vorgesehenen neuen Wohnbaustandortes als Allgemeines Wohngebiet
hinsichtlich der einwirkenden Gerauschimmissionen (Verkehrsgerausche und Gerdusche von gewerblichen
Anlagen) wurde durch das Ingenieurbiiro flr Larmschutz Forster & Wolgast eine Schallimmissionsprognose
(siehe Anlage 3.6) erarbeitet.
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Die entsprechend der Untersuchungsergebnisse erforderlichen Festsetzungen und Hinweise wurden in den
Bebauungsplanentwurf integriert.

1.3. Ubergeordnete Planungen
1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 definiert Jena als Oberzentrum. Die mit dem Bebau-
ungsplan verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentral6rtlichen Einordnung Jenas. Die ge-
plante Wohnnutzung dient der Starkung des Wohnpotentiales und somit auch der zentral6rtlichen Bedeutung
der Stadt. ,... Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Berlicksichtigung des stadtentwicklungs-
politischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt werden ...“ (Quelle: LEP
2025).

Gemal vorliegendem Regionalplan Mittelthuringen, Ziel G 2-1 (RP-MT, bekannt gemacht im Thiringer
Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011) soll u.a. ,.... durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Sied-
lungskernen, Erhdhung der Flachenproduktivitat ... ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung er-
reicht werden. Dabei sollen die zukinftigen Bedirfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demo-
graphischen Veranderungen berticksichtigt werden...“. Das Plangebiet stellt eine stadtebaulich minderge-
nutzte Flache dar, die ndrdlich, 6stlich und westlich von Wohnbebauung umgeben ist. Die Flache kann
grundsétzlich durch die anliegenden Medien ver- und entsorgt werden. Mit der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens werden innerhalb des kompakten Stadtkérpers Flachen nutzbar gemacht.

1.3.2. Flachennutzungsplan
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jena

auf Grund seiner friiheren Nutzung (Jugendklub, Katastrophenschutz) als Flache fir Gemeinbedarf gekenn-
zeichnet.

Flachennutzungsplan 2006 Flachennutzungsplan-Anpassung

S EEe I vamaaEs > LB e e 10 GRRaaEs >
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L e G [ ¥\ &) v g o
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Die Nutzung als Jugendclub wurde bereits im Jahr 2010 aufgegeben. Die Nutzung durch die Feuerwehr ist
befristet bis 2018. Das Lager Burgau fir Feuerwehr und Katastrophenschutz entféllt mit der geplanten
Standortumverlagerung des Kat-Lagers in den Bereich der Wache Siid der Berufsfeuerwehr in Goschwitz
Ostlich der Rudolstédter Straf3e. Fir den Geltungsbereich wird die aktuelle Darstellung ,Flache fur den
Gemeinbedarf mit der ndheren Zweckbestimmung Feuerwehr und sozialen Zwecken dienende Gebaude*
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes in ,Wohnbauflache® geandert.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt ,im Wege der Berichtigung“ unter Anwendung des §13a
BauGB. Die Planungsziele stehen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen. Die
generelle bauliche Weiterentwicklung des Bereichs entspricht den Planungszielen der Stadt Jena.

Im Anschluss an den Stadtratsbeschluss zum Bebauungsplan und die entsprechende Erméchtigung des
Stadtrates wird der berichtigte Flachennutzungsplanausschnitt wie nachfolgend dargestellt ausgefertigt, zu-
sammen mit dem ausgefertigten Bebauungsplan im Amtsblatt bekannt gemacht und zur Einsicht bereit ge-
halten.

1.3.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fiir die Stadt Jena (Stand 31.03.2016) sieht fur die GrenzstralRe die Schaffung einer
Grunverbindung (fuBlaufig) vor. Weitere MaRnahmen sind nicht ausgewiesen.

MalRnahmen zur Optimierung der
Erholungseignung

. . . Schaffung von Grinver-

bindungen (fu3laufig)

—Q 67 Zur Information - nicht im Plangebiet!
Festgesetzte Ausgleichs- und
Ersatzmal3nahmen im Rah-
60 men von Planungen: Fels-
bach Ertlchtigung - Gewas-
75 serrenaturierung und natur-
=0 nahe Gestaltung; Geholz-
— pflanzungen
Abb. 10: Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt Jena 2016 — Entwicklungskarte (Quelle: © Stadt Jena)

1.3.4. JenKAS - Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie

Mit dem im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojektes ,Urbane Strategien zum Klimawandel“ 2009-2012
erarbeiteten Projekts ,JenKAS — Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie® liegt eine gesamtstadtische Strate-
gie zum Umgang mit den Auswirkungen des Klimawandels vor.
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. Burrgau

——————
e

Betroffenheit durch Klimawirkfolgen

[ ] Trockenheit

] warmebelastung und
Trockenheit

Klimaanfallige Raumstrukturen

SR - Stadtrandklimatop

Abb. 11: Ausschnitt JenKAS — Risiko-Konflikt-Karte (Quelle: © Stadt Jena)

Fur den Ortsteil Burgau wurde hierbei eine Betroffenheit hinsichtlich zunehmender Warmebelastung und
Trockenheit festgestellt und entsprechende Handlungsempfehlungen gegeben, die im Verfahren bewertet
und in den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans berticksichtigt wurden.

1.3.5. Stadt- und Stralenbdaume im Klimawandel - Stadtbaumkonzept

Mit der Schrift zur Stadtentwicklung Nr. 7 Stadt- und StraRenbaume im Klimawandel - Stadtbaumkonzept
liegt eine Planungshilfe vor, die aufzeigt, wie der stadtische Baumbestand trotz der direkten und indirekten
Auswirkungen des Klimawandels vital und somit funktional erhalten werden kann. Ziel dabei ist es, ... Vor-
schlage fir standortgerechte alternative und zum Teil neue Baumarten im Stadtgebiet zu machen und den
Baumbestand somit sukzessive den zukinftig vorherrschenden Bedingungen in Jena anzupassen ...“ (Quel-
le: Stadt- und StraRenbdaume im Klimawandel — Stadtbaumkonzept). Das Plangebiet im Ortsteil Burgau ist
dem Raumtyp 5.3 — Dorfgebiete in der Saaleaue zugeordnet.

1.3.6. Entwicklungskonzeption fir die landlichen Ortsteile und historischen Ortskerne

In der Entwicklungskonzeption fur die landlichen Ortsteile und historischen Ortskerne der Stadt Jena
(03/2015) wird als Zielstellung fur den Ortsteil Burgau die ,Entwicklung eines qualitatsvollen Wohnstandor-
tes, Bewahrung des kulturhistorisch wertvollen Dorfkerns sowie Aufwertung der angrenzenden Grinstruktur
der Saaleaue“ dargestellt. ,... Die Siedlungsstrukturen der unverwechselbaren, historisch gewachsenen
Dorfbilder der landlichen Ortsteile sind in ihrer Art zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln. Beein-
trachtigungen dieser unersetzbaren kulturhistorischen und baugeschichtlichen Werte durch die Aufhebung
ablesbarer Siedlungsstrukturen oder Uberpragungen sind zu vermeiden ...“.

Der Planbereich wird als innerdrtliches Baupotenzial klassifiziert. Folgende Zielstellungen bzw. Handlungs-
felder und MalRnahmen sind hierfiir benannt:

- Bewahrung des Ortsteils mit seinem kulturhistorisch wertvollen Dorfkern, Unterstiitzung der engagierten
Birgerarbeit

- Wabhrung der stadtebaulichen Eigenart des traditionell gepragten, dorflichen Ortskerns mit seinen Denk-
malensembles zur Bereicherung der regionalen Kulturlandschaft
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- Bewahrung des Giberkommenen Stral3enraumbildes der Geraer Stral3e mit den ortsbildprdgenden Toran-
lagen und Portalen

- Aufwertung des Hangbereichs Griingirtels ,Am SchloRweidigt"
- Aufwertung der ortsteilverbindenden Wege

- im Zusammenhang mit der Uberplanung des alten Gutes Einordnung von Parkplatzen fir die KITA an
der Geraer Stral3e

- Reuvitalisierung / Neubebauung der Gesamtflache des Alten Burgauer Gutes durch die Ernst-Abbe-
Stiftung

- gestalterische Aufwertung des Angers; Ausstattung mit Freiraummobiliar etc. als Baustein und Rastplatz
innerhalb einer attraktiven Wegeverbindung von Lobeda Uber Burgau nach Winzerla

- Gestaltungsaufwertung Nebenflachen im westlichen Abschnitt der Geraer StraRe (Baumpflanzungen,
Bénke etc.).

1.3.7. Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena 2014

Mit der Umsetzung der Planung ,Altes Gut Burgau“ wird dem politischen Ziel einer offensiven Wohnungs-
baupolitik gemaf3 Stadtratsbeschluss “Wohnen in Jena 2030 vom 21.10.2015 und dem Beschluss “Wohn-
bauflachenentwicklung Jena 2030“ vom 21.09.2015 entsprochen. Die potenzielle Wohnbauflache ist als ge-
planter Wohnbaustandort B12 ,Altes Gut Burgau® Bestandteil der aktuellen Wohnbauflachenbilanz (Wohn-
bauflachenbericht der Stadt Jena 2016, Timourou Wohn- & Stadtraumkonzepte 21.09.2016).

1.4 Planverfahren

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane ,... aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ...“ einer Kommune erforderlich ist. Wie bereits ausgefihrt, erfordert die Umset-
zung des gemeindlichen Entwicklungsziels, Baurecht fur eine kompakte Wohnbebauung zu schaffen und
gleichzeitig Stadtreparatur an untergenutzten Flachen im Bereich der Ortslage Burgau zu betreiben, die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan soll dabei gemafl § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden. Die erforderlichen Voraussetzungen hierflir sind erfillt. Die Gesamtflache des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 17.700 m2. Die zulassige GréRe von maximal 20.000
m2 Grundflache wird unterschritten. Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Darliber hinaus bestehen auch keine Anhaltspunkte
fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Auf Antrag des Vertragspartners hat der Stadtrat am 24.02.2016 den Beschluss Uber den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages Uber die Bereitstellung der Planungsmittel fur die vorliegende Bauleitplanung
durch die Ernst-Abbe-Stiftung Jena abgeschlossen. Der Vertrag wurde am 29.02.2016 unterzeichnet.

Ebenfalls Am 24.02.2016 hat der Stadtrat Jena den Einleitungsbeschluss zum B-Planverfahren gefasst. Als
Planungsziele wurden festgelegt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer gebietsvertraglichen,
stralenbegleitenden, lUberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Bebauung fir eine Wohnnutzung mit
erganzenden Dienstleistungsangeboten

- Quartiersbildung unter besonderer Beachtung von altengerechten, barrierefreien Wohnformen (auch mit
Betreuung und Pflege), Formen des Mehrgenerationenwohnens, Wohngemeinschaften und
Wohnangeboten fir Alleinerziehende

- Schaffung von verbindenden Platz- bzw. Freiraumstrukturen im Quartiersinneren
- Sicherung der Erschlie3ung

- weitgehend autofreie Gestaltung der Freiflachen, Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer un-
terirdischen Parkebene (Tiefgarage).

- Sicherung von Durchwegungen und eines adaquaten Freiraumanteils.
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Die ortsubliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses ist im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 10/16 am
10.03.2016 erfolgt.

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB datiert vom 05.05.2016 (Amts-
blatt Nr. 18/16). Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. 8§ 3 (1) BauGB erfolgte durch Auslegung in der Zeit
vom 16.05. bhis 27.05.2016. Es wurden funf Stellungnahmen von direkten Anliegern bzw. aus dem
erweiterten Umfeld der Planung abgegeben. Die erfassten Hinweise und Anregungen wurden in Abwagung
der privaten und o6ffentlichen Belange geprift und entsprechend in die Erarbeitung des Planentwurfs
einbezogen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan erstellt, wel-
cher in den Bebauungsplan integriert wurde. Eine vollumféngliche spezielle artenschutzrechtliche Prifung —
saP — war mit Blick auf die naturrAumlichen Gegebenheiten ebenso wenig erforderlich wie eine Artenerfas-
sung oder die Erstellung einer umfanglichen Abschichtungstabelle. Artenschutzrechtliche Aussagen wurden
in verkirzter Form in einem Fachbeitrag getroffen (vergl. Anlage 3.3). Unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Gebaude- und Biotopstruktur wurden darin insbesondere Aussagen zu (potentiell) vorhandenen Arten
(z.B. Gebaudebriter, Flederméuse, Mehlschwalbe) getroffen. Dartber hinaus trifft die B-Planbegriindung
Aussagen zu geplanten Baumfallungen und vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie dartiber, in wie weit die
Auslosung von Verbotstatbestdnden vermieden werden kann. In Zusammenarbeit mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde wurden Vermeidungsmafinahmen festgelegt.

1.5. Allgemeine Planungsziele
15.1 Stadtebau

Mit der Umsetzung der geplanten Bebauung wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt, indem die
vorhandene inhomogene und in der bestehenden Form funktionell nicht nutzbare Bebauung rickgebaut und
durch Wohnbauten ersetzt wird. Das Plangebiet bildet einen sinnvollen Lickenschluss innerhalb der
Ortslage Burgau. Am nordlichen Ende wird es Bestandteil des Ortskernes, der sich entsprechend der
Einordnung Burgaus ,... in den Typus eines Stral’endorfes ...“ (Quelle: Entwicklungskonzeption fir die
landlichen Ortsteile und historischen Ortskerne der Stadt Jena, 03/2015) besonders entlang der Geraer
StraRe entwickelt. Am siudlichen Ende rundet es die vorhandenen d&stlichen und westlichen
Bebauungsstrukturen logisch ab.

In Anlehnung an das historische Ortsbild Burgaus und in Umsetzung der festgelegten Planungsziele weist
der B-Planentwurf eine Uberwiegend stralRenbegleitende, zwei- bis viergeschossige Bebauung aus, welche
eine Quartierbildung fur unterschiedliche Wohnformen und die Ansiedlung von erganzenden Dienstleistun-
gen ermaoglicht.

Gerade hinsichtlich der vorhandenen Gebaudehdhen ist die Umgebung des Plangebiets sehr heterogen. Ne-
ben der Kirche, die eine gewisse Obergrenze fiir die Héhenentwicklung der Gbrigen Gebaude vorgibt, sind
sowohl ein-, zwei- als auch dreigeschossige Gebaude vorhanden, deren Dachgeschosse zum Teil ausge-
baut sind. Der B-Plan ermdéglicht unter Bezugnahme auf die vorgefundene Struktur die Errichtung einer
Blockrandbebauung mit Uberwiegend zwei bis vier Geschossen im ndrdlichen Bereich sowie maximal drei
Geschossen im sidlichen Teil. Die Festsetzungen nehmen in Teilen die H6hen der jeweils gegentuberliegen-
den (Haupt-)Gebaude auf bzw. tberragen diese nur in einem vertraglichen MalR. Damit wird zum einen der
Anspruch des Plangebietes unterstrichen, ein neues innerdrtliches Zentrum zu etablieren, und zum anderen
dem Grundsatz einer effektiven Ausnutzung innerstadtischer Potenzialflachen Rechnung getragen.

Bei der Formulierung der einzelnen Festsetzungen hat sich die Stadt Jena eng mit dem Eigentimer der zwi-
schen Grenzstral3e, Geraer Strale und Hinterm Gut / Brunnengasse gelegenen Grundstiicke abgestimmt.
Dieser hat bereits eigene Vorstellungen beziglich der kiinftigen Bebauung entwickelt, die den stadtischen
Intentionen weitgehend entsprechen.
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Abb. 12: Stadtebauliches Konzept der Ernst-Abbe-Stiftung Jena — mdgliche Gestaltung der Dacher und Freianlagen (Quelle: Ernst-
Abbe-Stiftung Jena)

Im nordlichen, dem Ortskern von Burgau zugewandten Teil des Geltungsbereiches soll eine geschlossene,

in einzeln erkennbare Fassadenabschnitte gegliederte Blockrandbebauung entstehen, welche die bestehen-

den StraRenrdume fasst und die historische Struktur neu interpretiert. In Korrespondenz mit der umgeben-

den Bebauung sind hier Satteldacher in unterschiedlicher Ausrichtung vorgesehen. Die Gebaude werden

durch Loggien sowie Dachterrassen, welche fur die oberen Wohnungen qualitativ hochwertige Freirdume
bieten, gegliedert. Diese kleinteilige Dachstruktur mit Vor- und Rickspringen, Dachterrassen usw. fligt sich
in die umgebende Dachlandschaft des Ortskernes ein. Die Bebauung steigt entsprechend dem naturlichen
Gelandeverlauf an. Im Innenbereich entsteht ein begriinter Wohnhof. Hier stehen fir die Erdgeschosswoh-
nungen private Griinbereiche sowie vielfaltig nutzbare, halboffentliche Aufenthaltsbereiche zur Verfligung. Im
ndrdlichen Grundstiicksteil sind insgesamt ca. 50 — 60 Wohnungen fir Uberwiegend gemischte Wohnformen
mit einer deutlichen Auspragung fur gemeinschaftliches und generationsiibergreifendes Wohnen vorgese-
hen. Die Wohnungsangebote sollen von kleineren 2-Raum-Wohnungen bis hin zu Wohnungen fir Grof3fami-
lien bzw. Wohngemeinschaften reichen. Das nachbarschaftliche Miteinander wird dadurch geférdert, dass
sich alle Wohnungen zum Wohnhof orientieren und ber eine grof3zligige Terrasse, Balkon 0.4. verfiigen. Im
Bereich des Wohnhofes ist ein Spielplatz fur Kleinkinder vorgesehen. Dimensionierung und Gestaltung erfol-

gen im Zuge der Ausfihrungsplanung.
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Abb. 13: Gestaltungsbeispiel - Perspektive Strale Hinterm Gut mit Blick zum Quartiersplatz (Quelle: Ernst-Abbe-Stiftung Jena)

Im sudlichen Teil soll sich die Bebauung offener gestalten. Hier sollen vor allem vielféltig differenzierte Ange-
bote fir Senioren unterbreitet werden. Hierzu zahlen Pflegebereiche (ambulant betreute Wohngruppen), Ta-
ges- oder Nachtpflegeeinrichtungen, eventuell in Kombination mit einem Nachtcafe. AulRerdem sind hier
sogenannte Service-Wohnungen vorgesehen, die als eigenstdndige Appartements barrierefrei oder
barrierearm gestaltet und mit einer Notruffunktion ausgestattet sind. Fir die Bewohner soll die Mdglichkeit
bestehen, erganzend und "nach-und-nach" die bendtigten Pflege- und Betreuungsleistungen dazu zu
buchen. Das Angebot richtet sich insbesondere auch an Seniorenpaare, bei denen nur eine Person Pflege
oder Betreuung bendétigt. Ergibt sich die Notwendigkeit eines Umzuges in eine der vorgesehenen
Pflegegruppen, soll fur den Partner die Moglichkeit bestehen, in unmittelbarer N&dhe wohnen zu kénnen.
Ergéanzend sind im Konzept Angebote flir weitere Bevolkerungsgruppen mit einem besonderen Wohnbedarf
wie z.B. Menschen mit Behinderung vorgesehen. An der Sidgrenze des Plangebietes soll ein privater
Gartenbereich den Bewohnern eine geschiitzte Naturraumnutzung ermaoglichen. Die Bebauung 6ffnet sich
hier Gber den Felsbach hinweg in Richtung Saaleaue und bietet entsprechende Aus- bzw. Einblicke.

Als verbindendes Element innerhalb des Gebaudeensembles soll ein offentlich zuganglicher Platz in der
Quartiersmitte fungieren. Als den Ful3gangern vorbehaltener Freiraum mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
stellt dieser Platz den zentralen Bereich und kommunikativen Treffpunkt des Gesamtareals dar. Ein expo-
niertes Gebaude auf dem Platz soll Informationsstelle und Begegnungsort sein. Zudem werden in diesem
Gebaude erganzende Angebote wie ein kleines Cafe / Backshop, Raumangebote fiir das Vereins- und Ge-
meinschaftsleben (z.B. Tanzkurse, Gymnastik...) sowie das Quartiersmanagement angestrebt, die Anlass
und Anreiz fur die Bewohner im Quartier und aus den umliegenden Bereichen sind, mit der Gemeinschaft in
Kontakt zu treten.

Von Seiten des Eigentimers ist vorgesehen, die neu zu errichtenden Gebaude in hellen Farbténen zu ver-
putzen, wobei die Putzflachen durch unterschiedliche Putzstrukturen und farbliche Ton-in-Ton-Abstufungen
gegliedert werden. An Stelle einer ,groRen Geste“ sollen einzelne Akzente in Holz, Metall und Naturstein die
,Liebe zum Detail* betonen.

1.5.2 Verkehrliche ErschlieRung
Individualverkehr

Im neuen Quartier soll der oberirdische Pkw-Verkehr auf ein Mindestmal® reduziert werden. Ziel ist es,
nachhaltige Mobilitat zu férdern. Denkbar ist neben der Bereitstellung verschiedener Mietfahrzeuge durch ein
Car-Sharing-Angebot auch ein Elektro-Mieterfahrzeugpool (z.B. Mietlastenrader, E-Bikes, Elektromobile fir
Senioren). Die Einrichtung einer Elektroladestation wird geprift.

Auf Grund der geringen Verkehrsbelegung konnen die Strale Hinterm Gut und Brunnengasse im
Mischprinzip ausgebildet werden. Dies dient der Verkehrsberuhigung und gewabhrleistet eine dem Verkehr
gleichrangige Anliegernutzung fir Kommunikation, Begegnung und Spiel.
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Ruhender Verkehr

Um die weitgehend autofreie Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zu ermdglichen, soll
der ruhende Verkehr grundséatzlich in einer unterirdischen Parkebene angeordnet werden, welche ca. 100
Stellplatze umfasst und von allen neu zu errichtenden Wohnungen aus gut zu erreichen ist. Dabei sollen die
Stellpléatze in Nahe der Aufziige mobilitdtseingeschrankten Personen und gemeinschaftlich genutzten Fahr-
zeugen vorbehalten bleiben. Auch die im Zusammenhang mit den Ubrigen Funktionen erforderlichen
Stellflachen (Mitarbeiter, Kunden, externes Pflegepersonal, Besucher, u.d.) sollen auf der unterirdischen
Parkebene untergebracht werden. Haltebereiche, die von Kranken- und Behindertentransporten sowie Taxis
genutzt werden konnen, werden voraussichtlich im Bereich Grenzstrale angeordnet. Im Bereich der
Grenzstralle sowie der Brunnengasse ist die Anordnung von einzelnen oberirdischen Stellplatzen
vorgesehen. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen wird im Zuge der weiteren Planungen nach den
vorgesehenen Nutzungsarten differenziert und unter Bezugnahme auf die Vollzugsbekanntmachung der
TharBO vom 13. Méarz 2014 ermittelt bzw. nachgewiesen.

Lieferverkehr und Rettungsfahrzeuge

Sofern fur jede Wohnung zumindest an einer Seite (stral3en- oder hofseitig) die maximale Anleiterhéhe von
8,00 m eingehalten wird sind keine Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge mit Drehleiter erforderlich. Vor-
aussichtlich ist damit die Befahrbarkeit des Weges Am SchloRweidigt, sowie des Wohnhofes im ndrdlichen
Teil durch Rettungsfahrzeuge nicht erforderlich.

Die fur die vorgesehenen Nutzungen anzuliefernden und abzutransportierenden Mengen werden voraus-
sichtlich so gering sein, dass sie in der Regel mit Kleintransportern beférdert werden kénnen. Der zu erwar-
tende Lieferverkehr soll zum tUberwiegenden Teil Uber die Tiefgarage abgewickelt werden. Kurzzeitige Hal-
temaoglichkeiten sind an der Grenzstral3e im Bereich des Gebauderiicksprunges des Baufeldes WA:2 ange-
dacht.

1.5.3 Stadttechnische ErschlieBung

Elektroenergie

Fur das Baugebiet wird in Abhéngigkeit von der bendétigten Anschlussleistung ein ErschlieBungskonzept er-
arbeitet, welches den Umgang mit der NS-Freileitung, die sich entlang der GrenzstraBe befindet, mit ein-
schlieft.

Niederschlagswasserentsorgung

Anfallendes Niederschlagswasser sollte urspriinglich im Sinne der 6kologischen Optimierung am jeweiligen
Anfallort, d.h. auf den Baugrundstticken selbst verwertet und / oder versickert werden. Nachdem die Bau-
grundvoruntersuchung auf die mangelnde Eignung des Untergrundes zur Versickerung hingewiesen hat,
wird fUr das Plangebiet eine Einleitung anfallender, unverschmutzter Niederschlagsmengen in die Mischka-
nalisation erforderlich. Hierfiir steht in ca. 100 m Entfernung im Bereich Ecke KellerstraBe / Gdschwitzer
Stral3e ein Bestandskanal DN 400 zur Verfiigung. Alternativ kann die Regenrlickhaltung Uber eine Retenti-
onszisterne erfolgen. Die erforderliche Dimensionierung von Regenriickhaltesystemen wurde fir die geplan-
te Bebauung Uberschlaglich berechnet. Bei einer spateren Anbindung an ein gréReres Kanalnetz kann diese
ggfs. optimiert / verkleinert werden.

Brandschutz / Loschwasserversorgung

Sofern fir jede Wohnung zumindest an einer Seite (stralen- oder hofseitig) die maximale Anleiterhthe von
8,00 m eingehalten wird sind keine Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge mit Drehleiter erforderlich. Somit
ist eine Befahrbarkeit des Wohnhofes im nérdlichen Teil des Quartiers im WA, des stdlichen Gartenhofes
im WA: sowie des Weges Am SchloRweidigt fir Rettungsfahrzeuge nicht erforderlich. Entsprechende Fl&-
chen zum Anleitern sind freizuhalten. Der Quartiersplatz ist befahrbar fir Rettungs- bzw. Feuerwehrfahrzeu-
ge (Belastung bis 16t) auszulegen. Bereiche, welche fir eine Nutzung von hilfsbediirftigen Personen vorge-
sehen sind, missen mit zwei baulichen Rettungswegen (Treppenhauser) ausgestattet sein. Je nach dem
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noch zu konkretisierendem Nutzungskonzept kann dies im sidlichen, u-férmigen Teil der Quartiersbebauung
erforderlich sein.

Zur Léschwasserversorgung muss gem. ,DVGW-Arbeitsblatt W 405 - Bereitstellung von Léschwasser durch
die ortliche Trinkwasserversorgung® eine Léschwassermenge von mindestens 96 m?h Uber einen Zeitraum
von 2h zur Verfigung stehen. Mit Schreiben vom 28.10.2016 bestétigt der Versorgungstrager (JenaWasser)
die Entnahmemaoglichkeit der entsprechenden Loschwassermenge aus zwei vorhandenen Unterflurhydran-
ten direkt innerhalb des Plangebietes (Grenzstral3e 2 und 8). Eine dartiberhinausgehende Loschwasserbe-
vorratung ist somit nicht erforderlich.

Abfallentsorgung

Standplatze fur Millbehalter, die im Zusammenhang mit den geplanten Neubaumafl3nahmen zusétzlich erfor-
derlich werden, sollen laut Gesamtkonzept in die Gebaude integriert oder durch geeignete Vorkehrungen wie
Begriinung, Einhausung oder bepflanzte Sichtblenden so abgeschirmt werden, dass sie von den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind. Am Tage der Abholung werden die Behdlter entlang der StrafRen
Hinterm Gut und GrenzstralRe bereitgestellt.

Die Stral3e ,Hinterm Gut" oberhalb Brunnengasse kann zur Vermeidung der Rickwartsfahrt von den im Ent-
sorgungsgebiet eingesetzten Fahrzeugen nicht befahren werden. Fir die Bereitstellung der Mulltonnen der
betroffenen Anwohner ist deshalb ein Platz, vorzugsweise im Kreuzungsbereich Brunnengasse/ Hinterm
Gut, festzulegen.

1.6. Grdnordnung
1.6.1. Freiraumgestaltung

Einen besonderen Stellenwert flr die Lebens- und Wohnqualitat im neu geplanten Quartier soll eine weitge-
hend autofreie sowie barrierearme Gestaltung der Freiflachen erhalten. Hiermit soll dem besonderen
Sicherheits- und Schutzbedurfnis fir die jingsten und alteren Bewohner Rechnung getragen werden. Die
Zufahrt zum Quartiersinneren auf Ebene der Freiflachen (Quartiersplatz) ist Rettungsfahrzeugen und
Fahrzeugen der Bewirtschaftung / Instandhaltung vorbehalten.

Die nicht unterbauten Bereiche werden, mit Aushahme des Quatrtierplatzes, zu grof3en Teilen als Pflanzfla-
chen ausgefuhrt und begriint. Der Wohnhof im nérdlichen Grundstticksteil soll als Raum mit halb&ffentlichem
Charakter fungieren. Der sich nach Stden 6ffnende Gartenbereich im stidlichen Grundstiicksteil ist dagegen
einer rein privaten Nutzung vorbehalten.

Eine besondere Qualitat im Freiraum soll der zentrale Quartiersplatz erhalten, der nicht nur fir das neu zu
schaffende Quartier, sondern auch fur die Bewohner der umgebenden Bebauung zum Treffpunkt und Auf-
enthaltsraum werden soll. Die Sicherung einer Nutzung mit 6ffentlichem Charakter wird Uber einen stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

Wie bereits erwahnt stehen im Bereich der neu zu errichtenden Wohnbebauung insgesamt 20 Baume, die
der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena (Baumschutzsatzung) unterliegen. Alle Baume
befinden sich innerhalb der festgesetzten bzw. in unmittelbarer Nahe der geplanten Baufelder und kénnen
voraussichtlich nicht erhalten werden. Die Untere Naturschutzbehérde hat eine Fallgenehmigung in Aussicht
gestellt fir den Fall, dass ein Erhalt mit der Erreichung der stadtplanerischen Zielstellung unvereinbar ist und
als Ersatz fir die zu fallenden Baume innerhalb des Geltungsbereiches Neupflanzungen in Art und Qualitat
vorgenommen werden. Der Planentwurf weist Standorte fir die Neupflanzungen aus.

1.6.2. Grinordnerische und artenschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Im Modellprojekt Jenaer Klimaanpassungsstrategie JenKAS wird fur den Ortsteil Burgau zukinftig vor allem
aufgrund der zunehmenden Warmebelastung eine Beeintrachtigung fir die menschliche Gesundheit ange-
nommen. Die in Frage kommenden Handlungsansatze wurden bei der Erarbeitung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes geprift und soweit wie moglich innerhalb der Festsetzungen beriicksichtigt. Insbesondere wur-
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den dabei auf die Handlungsempfehlungen HUM-15, HUM-16, HUM-22, HUM-26, HUM-27 der JenKAS-
Strategie eingegangen, um die Warmebelastung zu senken.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréachtigungen durch die geplante BaumafRnahme wurden fol-
gende griinordnerischen und artenschutzrechtlichen Mainahmen festgesetzt bzw. - bei fehlender boden-
rechtlicher Relevanz - als Hinweise in den Textteil des Bebauungsplanes integriert:

Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Festsetzungen zur Pflanzung standortgerechter und widerstandsfahiger Gehdlze in festgesetzter
Pflanzqualitat unter Berticksichtigung des Modellprojektes JenKAS — Handlungsempfehlungen fir den
Ortsteil Burgau sowie der Schriftenreihe ,Baume in Jena — Stadt- und StralRenbaume im Klimawandel*.
Dies stellt geeignete MaRnahmen zur Verbesserung der lokalen Abkihlung des Bereiches und zur Ver-
besserung der Luftqualitat dar. (HUM-22)

Anordnung extensiver Dachbegriinungen auf den Flachdachern der Gebaude sowie Uber der Tiefgarage
zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas. Grindéacher beginstigen das Kleinklima des Umfeldes
durch Niederschlagsriickhalt und langsamere Verdunstung, bieten Lebensraum fir verschiedene Insek-
ten, binden Staub und flhren insgesamt zu einer thermischen Entlastung des Gebietes. (Handlungs-
empfehlung HUM-15 i.V. mit MAN-10)

Zur Minderung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen sind fur die vorgesehenen Bereiche vorzugs-
weise wasserdurchlassige Oberflachenmaterialien zu verwenden.

Notwendige Baumféllungen und Strauchrodungen sind auf3erhalb von Brut- und Aufzuchtzeiten der
Avifauna durchzufiihren, d.h. vom 01.10 — 28./29.02.

Geplante und notwendige Gebaudeabrisse sind fur den Schutz von potentiell betroffenen Fledermausen
in der Zeit vom 01.11. bis zum 28.02. durchzufihren.

Im Baufeld WA1 und WA: sind mindestens 10 Fledermausersatzquartiere in unterschiedlicher Exposition
und Hoéhenlage anzubringen. Ausfihrung und Lage sind im Zuge der Ausfihrungsplanung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die MaRnhahme ist durch die Aufnahme in den stadtebaulichen
Vertrag sicherzustellen
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2. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN / ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN
2.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1.1 Artder baulichen Nutzung

Vorbereitet werden soll mit der vorliegenden Bauleitplanung die bauliche Entwicklung des Uberplanten
Areals zu einem Wohnquartier mit einer ausgewogenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistung
sowie kulturellen und sozialen Angeboten. Insbesondere auf der suidlichen Grundstuckshélfte sind explizit
Angebote fir Seniorenwohnen in unterschiedlicher Auspragung vorgesehen. Gleichzeitig sind im nérdlichen
Grundstiicksteil in  einem ,Wohnhof* verschiedene Wohnungstypologien realisierbar, die ein
Mehrgenerationen-Wohnen ermdéglichen und befdrdern.

Neben den Hauptfunktionen (Wohnen und Pflege) sollen orts- und nutzungsbezogene Dienstleistungen und
Handelseinrichtungen wie z.B. ein ,Tante-Emma-Laden®, ein Kaffee, ein Friseur, Arztpraxen oder ahnliches
zugelassen werden. Dartber hinaus sind Angebote fir die Gemeinschaft wie Vereinsrdume oder Raume fur
den Ortschaftrat u.a. gewtinscht. Da die Wohn- und Gewerbenutzungen in einem Verhéltnis von etwa 8:1
stehen sollen (80% Wohnen, 20% Gewerbe- und Dienstleistungs- sowie soziale Nutzungen) wird kein
Mischgebiet ausgewiesen, sondern ein allgemeines Wohngebiet.

Die laut BauNVO aushahmsweise zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, weil
sie im Widerspruch zum stadtebaulichen Grundkonzept stehen. Gartenbaubetriebe haben zudem einen er-
heblichen Flachenbedarf, Tankstellen verursachen Emissionsprobleme. Beide Nutzungen wiirden am kon-
kreten Standort kaum zu bewaltigende planerische und Nutzungskonflikte verursachen. Darlber hinaus ist
die Ansiedlung von anderen, das Wohnen nicht stérenden Nutzungen wie ergénzenden Dienstleistungen
und ortsbezogenen Handelseinrichtungen zulassig

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl

In Anwendung des § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO wird die gemaR 8§ 17 Abs. 1 BauNVO regelmaRig zulassige
Grundflachenzahl fur das allgemeine Wohngebiet WA: um 50% (oder 0,2) und fur das allgemeine Wohnge-
biet WA2 um 25% (oder 0,1) erhdht. Analog dazu wird die zulassige Geschossflachenzahl fur das allgemeine
Wohngebiet WA: auf 1,5 und fir das allgemeine Wohngebiet WAz auf 1,4 erhoht. Die stadtebaulichen
Grinde hierfur liegen zum einen in der Tatsache, dass damit das stadtebauliche Ziel unterstitzt wird, in
unmittelbarer rdumlicher Nahe zur historischen, denkmalgeschitzten Kirche Burgaus ein neues Ortszentrum
zu schaffen, das durch seine Baumasse und stadtebauliche Kompaktheit als solches erkennbar ist. Zum
anderen wird der Eigentimer der privaten, flr eine Neubebauung vorgesehenen Flachen sowohl an der
Grenzstralle als auch an der Strale Hinterm Gut einen Teil seiner Grundflachen der Stadt Jena als
offentliche Verkehrsflache zur Verfigung stellen, da beide StraRenraume bislang nicht die verkehrstechnisch
erforderlichen Breiten aufweisen. Dadurch verkleinert sich die Bezugsflache fur die Berechnung der
Grundflachenzahl. Die geplanten Baustrukturen erganzen in ihrer Dichte auch die vorhandenen ...
historisch gepragten StraRenrdume von hoher baulicher Geschlossenheit...“ (Quelle: Entwicklungskonzept
Landliche Ortsteile und historische Ortskerne der Stadt Jena, 2015). Dartber hinaus sollen die im
Stadtgebiet Jena mobilisierbaren Restflachen méglichst intensiv baulich nachgenutzt werden. Auf diese Art
kann eine Flacheninanspruchnahme im 6kologisch sensiblen Aul3enbereich Jenas vermieden und zugleich
eine vergleichsweise kosten- und ressourcenschonende ErschlieRung der vorgesehenen Neubebauung mit
Verkehrsflachen und technischer Infrastruktur gewahrleistet werden. Der geschlossenen Randbebauung, auf
die die hohere stadtebauliche Dichte teilweise zurlickzuftihren ist, kommt zudem eine larmabschirmende
Funktion in Bezug auf die zum innenliegenden Wohnhof orientierten Wohn- und AuRenwohnbereiche zu.
SchlieBlich soll die Neubebauung auf die gewachsene, vergleichsweise kompakte Struktur der umgebenden
historischen Bebauung (Uberwiegend Haus-Hof-Struktur mit hoher Nutzungsdichte der Grundstiicke) Bezug
nehmen.

Der Unterschied zwischen dem zuldssigen Nutzungsmaf? im WA und dem zuléssigen Nutzungsmaf3 im WA:
resultiert aus dem Ziel, die groRere bauliche Masse noérdlich vis-a-vis der Kirche anzuordnen und in Richtung
Felsbach bzw. den anschlieBenden Gewerbeflachen eine geringere bauliche Dichte zu etablieren. Zudem
soll ein GrofR3teil der Wohneinheiten im WAz privat nutzbare Freirdume in Form von Balkonen oder Terrassen
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erhalten. Zusatzlich kdénnen ein nach Siden grol3flachig verglastes Foyer mit vorgelagerter
Gemeinschaftsterrasse und ein gut besonnter, gemeinschaftlich genutzter Garten das nachbarschaftliche
Zusammenleben der kiinftigen Bewohner fordern.

Durch die konkrete Anordnung der Baukorper ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in jedem Einzelfall gewahrt bleiben. Das bislang vorgelegte Nut-
zungskonzept ermdéglicht im WA1 mittels von Ost nach West ,durchgesteckter* Wohnungen die Belichtung
der Neubebauung von zwei Seiten sowie eine Querliftung der Wohneinheiten. Gré3tenteils sollen die Woh-
nungen dariiber hinaus nach Suden, Sudosten oder Studwesten orientierte, barrierearme private Auf3enrau-
me in Form von Balkonen oder Terrassen erhalten.

Derzeit kann wegen der strukturellen Ausrichtung der ausgewiesenen Bauflachen grundsatzlich davon aus-
gegangen werden, dass nicht nur eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Wohnungen und
Freiflachen auf Nachbargrundsticken gewahrleistet ist, sondern auch eine ausreichende Belichtung und
Besonnung der geplanten Neubebauung. Fiur das WA:1 wurden die Verhaltnisse exemplarisch mit Hilfe eines
3D Modells fur den 17. Januar sowie den 21. Marz untersucht. Zugrunde lag hierfiir ein Gestaltungsbeispiel
der durch die Festsetzungen des B-Planes ermdglichten Bebauung. Dabei wurde das ,Markthaus®, welches
den Schattenwurf im Hofbereich maf3geblich bestimmt, mit einer von Nord nach Sud gestaffelten Hohe von
ca. 6,5/ 12,5/ 15,5 m angenommen. Die Berechnungen ergaben, dass selbst am 17.01. ca. die Hélfte der
Hofflache fur mindestens eine Stunde besonnt wird. Am 21.03. ist der gréf3te Teil des Hofes von ca. 9:00-
15:00 besonnt. Fur einen Grof3teil der zum Wohnhof gerichteten Wohnungs-Fassaden ergibt die Berechnung
sowohl am 17. Januar als auch am 21. Méarz eine DIN-gerechte Besonnung.

Ausgeglichen wird die gemaf 8 17 Abs. 2 BauNVO erfolgte Erhéhung der zuldssigen Grundflache unter an-
derem durch die festgesetzte Dachbegriinung sowie die Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen in
den Innenhdfen der WAL und WA:.

Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichnete Anlagen

Mit den getroffenen textlichen Festsetzungen wird im WA fur die geplante Tiefgarage, bei der es sich um
eine in 819 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichnete Nutzung handelt, eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache bis 1,0 zugelassen. Damit wird eine vollstandige Unterbauung des Wohnhofes und des westli-
chen Zugangs in den Quartierhof mit einer Tiefgarage ermdglicht. Dies entspricht dem Ziel, die Freiflachen
im Bereich der Neubebauung sowie die umgebenden Stral3enverkehrsflachen weitgehend autofrei zu halten
und damit dem besonderen Sicherheits- und Schutzbedirfnis fir die jingsten und alteren Bewohner des
neuen Gebietes Rechnung zu tragen. Um die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zu
reduzieren wird fUr die baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache teilweise eine Dachbegriinung
festgesetzt. Fir eine Nichtanrechnung der Unterbauung des Wohnhofes auf die Grundflachenzahl ware eine
gut bepflanzbare Bodeniiberdeckung von mind. 1,00 m erforderlich. Dies ist aus statischen Grinden sowie
wegen der nach Siden ansteigenden Topografie und der gewiinschten barrierearmen Anbindung an
Wohnungen und Freiflachen nicht realisierbar.

Fir das WA: wird eine derartige Uberschreitung wie im nérdlichen Bereich nicht zugelassen, weil hier — auch
mit Blick auf den erforderlichen Ausgleich der zuldssigen GRZ-Uberschreitung — das stadtebauliche Ziel
einer gartnerischen Gestaltung der Freiflachen Uberwiegt. Dieses Ziel ist mit einer Unterbauung nicht
vollstandig zu erreichen. Der o6ffentlich nutzbare Quartiersplatz im Siden des WA: allerdings soll befestigt
werden. Hierfur ist es erforderlich, die geméaR §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 zuzulassen. Bei dem genannten Quartiersplatz handelt es sich um ein zentrales Element des
stadtebaulichen Entwurfes, das als ,steinerner Raum“ den urbanen Charakter des neuen Ortszentrums
vermitteln soll. Zur Kompensation der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden
Festsetzungen zur Dachbegriinung und der gartnerischen Gestaltung der Freiflachen getroffen.

Gebéaudehdhe

Die mit der Festsetzung verbundene Begrenzung der Gebaudehdhen soll aus stadtebaulicher Sicht eine har-
monische Héhenentwicklung der geplanten Bebauung in Korrespondenz zur vorhandenen Bebauung ge-
wabhrleisten und das neue Quartier als Erweiterung des historischen Ortskernes darstellen. Besonders die
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geplante Bebauung an der Geraer Stral3e orientiert sich an dem gegentiberliegenden Gebdude (Alte Schule)
mit seiner besonderen Hohe im Ortskontext. Die vorhandene topografische Situation mit einem charakteristi-
schen Nord-Sud-Gefélle wird insbesondere im nérdlichen Quartierbereich thematisiert und spiegelt sich dort
in abgestuften Gebaudehthen wider.

Im WA: wurden die maximal zuldssigen Hohen nach der Dachform (Satteldach, Flachdach) differenziert, so
dass der primar aus dem StralRenraum erlebbare Traufpunkt sowohl bei der Ausfihrung eines Flachdaches
als auch eines Satteldaches &hnlich hoch liegt.

In der Mitte des Quartiers und mit Orientierung zum Quartiersplatz soll mit der zugelassenen gréReren
Gebaudehohe ein stadtebaulich pragendes Gebdude ermdoglicht werden, das auf seiner (stdlichen) Haupt-
flache die H6he der Bebauung im restlichen Quartier um max. 5,5 m tiberschreiten kann, nach Norden dage-
gen deutlich abgetreppt einen Ubergang zu dem Wohnhof bildet. In Verbindung mit dem ,steinernen Platz*
kann mit diesem Gebaude ein klar erkennbares, identitatsstiftendes Quartierszentrum geschaffen werden,
welches seiner raumlichen und funktionalen Bedeutung gerecht werdend eine stadtebauliche Dominante
bildet und auch tber die Bauflachen hinaus eine Signalwirkung in den 6ffentlichen Raum hinein entfaltet und
damit auf die im Inneren des Quartiers stattfindenden offentlichen Nutzungen hinweist. Die deutliche
Hohenstaffelung nach Norden begunstigt dabei die Besonnung und Belichtung des angrenzenden
Wohnhofes. Im Bereich der (sudlichen) Hauptflaiche des Markthauses wird auf die Festsetzung einer
zuléssigen Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal? bewusst verzichtet, da hier in der
Planausfuhrung aus der besonderen Funktionalitédt auch abweichende Geschosshéhen maglich sind.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird als Mindest- und Hochstmalf3 festgesetzt, um zum einen die Ge-
baudehdhen annahernd auf die Hohe der umgebenden Bebauung zu begrenzen, zum anderen aber auch
die Schaffung einer der Ortsmitte angemessen kompakten Bebauung zu garantieren. (Geschosse gelten da-
bei als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und sie Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m
haben.) Die Zulassigkeit von bis zu vier Vollgeschossen an der Nordseite des WA1 begriindet sich in der
ansteigenden Gelandetopografie und der stadtebaulichen Dominanz der Platzsituation an der Geraer Stral3e
mit der Betonung seiner Funktion als ,Auftakt des Quartiers und als Bestandteil des Ortskernes. In den
beiden sudlich anschlieRenden Bereichen soll die Zulassigkeit eines vierten Vollgeschosses die teilweise
Nutzung des Uuber die Gelandeoberflache ansteigenden Untergeschosses flr Kellerraume mit einer
Raumhohe >2,30 m entsprechend der Raumhodhe der angrenzenden Tiefgarage ermdglichen. Dies
gewabhrleistet eine barrierearme Verbindung zwischen Kellern und Stellplatzen im Untergeschoss sowie
zwischen Wohnungen und privaten AuRenrdumen im Erdgeschoss. Das Ful3bodenniveau der Tiefgarage ist
dabei durch die Hohenlage der StralRe im Zufahrtsbereich bestimmt.

Durch die gewilnschte barrierearme Erreichbarkeit von Wohnungen, Tiefgarage, Kellerrdumen und
AuRenanlagen kann das Garagengeschoss resultierend aus der nach Siden ansteigenden Topografie im
Bereich der Tiefgaragenzufahrten in der Grenzstral3e und der StraRe Hinterm Gut und der anschlieRenden
Bebauung Uber die Gelandeoberflache herausragen (siehe auch: schematische Ansichten auf der
Planzeichnung). Die Festsetzung, dass Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
angerechnet werden, dient hier der klaren Definierbarkeit der Vollgeschosse in allen Teilbaufeldern.

Durch die Héhenbegrenzung der Bebauung wird darliber hinaus der Fluss der nach Norden abstrdomenden
Kaltluft (vgl. Pkt. 1.2.4. Mikroklima) gesichert.

2.1.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die durch Baulinien und Baugrenzen ausgewiesenen Baufelder sollen den vorliegenden stadtebaulichen
Entwurf mit seinen Raumstrukturen erméglichen.

Im Wohngebiet WA: erzwingt die geschlossene Bauweise die Bildung einer geschlossenen Stralenrandbe-
bauung als Erganzung der vorhandenen Ortsstruktur und unterstitzt somit den innerdrtlichen Zentrumscha-
rakter. Der festgesetzte Wechsel zwischen Baulinien- und Baugrenzenabschnitten resultiert aus der stadte-
baulichen Zielsetzung, die Formensprache der ortshildtypischen vorhandenen Strukturen (liberwiegend
traufstandige Gebaude im Wechsel mit zur Stral3e gerichteten Giebeln bzw. giebelstandigen Gebauden) auf-
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greifen zu kénnen sowie die historischen Stralenraume zeitgemall zu interpretieren. Die teilweise
Festsetzung von Baugrenzen soll gerade auch in Verbindung mit der Zuriicksetzung des obersten
Geschosses als Staffelgeschoss eine mdglichst differenzierte Baukorper- bzw. Fassadengestaltung zu
ermoglichen. Im Bereich der festgesetzten Baulinien in der Stral3e Hinterm Gut kann in Abh&ngigkeit der tat-
sachlichen Ausformung der Baukérper und bei einer Ausschépfung der maximal zuldssigen Gebaudehéhen
die erforderliche Regelabstandsflache nach 86 ThirBauO mdglicherweise abschnittsweise nicht eingehalten
werden. Dies wird insofern billigend in Kauf genommen, da diese auf einer offentlichen Verkehrsflache liegen
wirde. Die ausreichende Belichtung und Besonnung der benachbarten Wohnbebauung ware in diesem Fall
in der Baugenehmigungsphase explizit nachzuweisen.

Fur das Wohngebiet WAz wurde auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da die zeichnerisch festge-
setzten Baugrenzen hier die geplante Baukdrperform hinreichend definieren. Die festgesetzte Baulinie an
der Grenzstral3e sichert in Korrespondenz mit der gegeniberliegenden Baulinie des WAz aus sudlicher
Richtung im Anschluss an die Aufweitung der Verkehrsflache eine gewtinschte stadtebauliche Raumsituation
in der GrenzstraRe. Mit der Festsetzung von Baugrenzen im sonstigen Baufeld bleibt fiir diesen Ubergangs-
bereich zwischen dem Ortskern und Gewerbegebiet eine gewisse Variabilitat in der Baukdrpergestaltung
erhalten. Die Zuléssigkeit von relativ gro3en Geb&dudetiefen resultiert aus dem Umstand, dass die
gewtunschte Nutzung (altengerechtes Wohnen, Servicewohnen etc.) aus funktionalen Griinden haufig nach
einer zweihUftigen Gebaudestruktur verlangt, die damit realisiert werden kann.

Die offene Bauweise im Wohngebiet WAz lasst sowohl Einzelgeb&dude als auch eine durchgehende Bebau-
ung zu. Dies kann an dieser vom Ortskern wegfihrenden Verkehrsachse beides eine gewilinschte Raumbil-
dung bewirken. An der sudlichen Grenze zum 6ffentlichen StralRenraum wird die gewlinschte stadtebauliche
Raumsituation geschaffen. Dariiber hinaus ist mit der Festsetzung der Baugrenzen trotz der relativ geringen
Tiefe des Baufeldes eine flexible Anordnung mdglicher Gebaude im Baufeld gegeben.

Die festgesetzte offene Bauweise im WA entspricht der vorhandenen Bebauung und ermdéglicht gegebe-
nenfalls die Erganzung in ahnlicher Weise auf dem sudlichen Teilbereich. Die Festsetzung der Baulinie an
der Studwestecke des Baufeldes soll in Verbindung mit der gegenlberliegenden Bebauung der Grenzstral3e
hier im Anschluss an die offenen Bereiche der Eisenbahnbriicke stédtebaulich eine Torsituation in den Orts-
teil schaffen.

Die Zulassigkeit des Vor- und Ricktretens von Gebaudeteilen ermdglicht die erwiinschte Kleinteiligkeit der
Fassaden und dient auBerdem der Erhaltung einer hohen Flexibilitat in der Ausflihrungsplanung von Bau-
kérpern und Fassaden.

Die raumlich definierte Festsetzung eines deutlichen Ricksprungs des obersten zulassigen Vollgeschosses
von mindestens 1,50 m im Sinne eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses verlagert in diesen Bereichen
den aus dem StralRenraum erlebbaren Traufpunkt um ein Geschoss nach unten und lasst dadurch die
Baukdrper weniger kompakt erscheinen. Sie dient damit dem denkmalgerechten Einfligen der geplanten
Bebauung in Mal3 und Form in die bebaute Umgebung. Die konkrete architektonische Ausformulierung der
Fassadengestaltung wird im Zuge der weiteren Planung erfolgen und im Baugenehmigungsverfahren
nochmals detailliert mit den Denkmalschutzbehérden abgestimmt werden. In diesem Rahmen kann auch im
Sinne einer kleinteiligen Baukdrperkubatur der Riickversatz fir alle einzelnen Bereiche abgestimmt werden.

Die mogliche Uberschreitung von Baugrenzen im WA: im Bereich des Quartiersplatzes durch Vordacher /
Windfénge dient der Erhaltung einer hohen Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung.

2.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die geplante Tiefgaragen-Nutzung des unterirdischen Bauraumes erfordert teilweise eine Abweichung von
den oberirdischen Baufluchten, die mit der entsprechenden Festsetzung im Lageplan zeichnerisch geregelt
wurde. Die Zulassigkeit ist — neben den festgesetzten Baufeldern — auf die ausgewiesenen Einzelflachen der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen beschrankt. Hiermit wird eine grofR3flachige und damit effektive
Tiefgaragengestaltung ermoglicht, gleichzeitig aber auch eine Beschréankung auf das fir die Umsetzung des
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geplanten stadtebaulichen Konzeptes unbedingt erforderliche MaR vorgenommen, sodass die Versiegelung
des Bodens so gering wie maglich gehalten wird. Mit der nahezu kompletten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer unterirdischen Parkebene wird der vorhandene, relativ eng dimensionierte StraRenraum
entlastet und gleichzeitig eine weitgehend autofreie Gestaltung der Freiflachen ermdglicht. Die
Beschrankung der Zufahrtsbereiche fiir die Tiefgarage ergibt sich aus dem Ziel einer weitestgehend
ebenerdigen Anbindung in Abhé&ngigkeit von der Hohenentwicklung des Geldndes sowie aus
verkehrstechnischer Hinsicht. Durch die festgesetzten Breiten der Zufahrtsbereiche ist in der Grenzstralle
sowohl die Anordnung einer Ein- und Ausfahrt, in der Strae Hinterm Gut dagegen nur einer Ein- oder
Ausfahrt moglich.

2.1.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der StralBenrdume dienen deren Ertlichtigung als HaupterschlieBung fur
das zukinftige Quartier.

Die Grenzstral3e wird in ihrer Verbindungsfunktion im gesamtstadtischen Stra3ennetz in einer Breite gesi-
chert, die trotz des zu erwartenden ErschlieBungsverkehrs des neuen Quartiers Behinderungen des flieRen-
den Verkehrs vermeidet.

Die Ausbildung der Strale Hinterm Gut und der Brunnengasse als Mischverkehrsflache, wobei Fahrbahn
und Gehweg auf gleicher Hohe liegen und nicht oder nur optisch voneinander getrennt sind, dient der Ver-
kehrsberuhigung und gewahrleistet eine dem Verkehr gleichrangige Anliegernutzung fir Kommunikation, Be-
gegnung und Spiel.

Die Bauflachen fur das neue Quartier sollen zu den vorhandenen StraRenrdumen derart begrenzt werden,
dass an der Ostseite der Grenzstral3e ein entsprechend breiter Gehweg angeordnet werden kann, um dem
Anspruch an altersgerechtes und barrierefreies Wohnen zu genligen und eine barrierearme fuBlaufige Ver-
bindung in Richtung KeR3lerstralRe / Burgaupark zu ermdglichen. Auch die StraRe Hinterm Gut soll im Bereich
zwischen Geraer Strale und Brunnengasse durch ein Zurlicksetzen der Bauflucht von der Grundstiicks-
grenze um ca. 1,50 m gegenuber dem jetzigen Zustand verbreitert werden.

GRENZSTRASSE

HINTERM GUT

(o)
o

S , "
1,50 m Verbreiterung 3,00m Verbreiterung
StraBenraum StraBenraum
geplantes Hinterm Gut geplantes Grenzstralle
Wohnquartier N° 3 Wohnquartier N°2

Abb. 14: Schemaschnitte der Verbreiterung der StraRenrdume (Quelle: Ernst-Abbe-Stiftung Jena)

Fur die Verkehrsflachen sind (mindestens) folgende Regelquerschnitte vorgesehen:

Regelquerschnitt Sammelstralle: 2,50 m Gehbahn - 5,50 m Fahrbahn — 2,50 m Gehbahn (Grenzstrafl3e und
Geraer Stral3e)

Regelquerschnitt Wohnweg: 0,50 m Seitenstreifen — 4,00 m Fahrbahn — 0,50 m Seitenstreifen (StraRe Hin-
term Gut, Brunnengasse)

Regelquerschnitt Geh-/Radweg: > 2,50 m (Am SchloRweidigt).
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2.1.6 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Die Belastung der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen G mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit dient der Sicherung einer 6ffentlichen Nutzbarkeit der Durchwegung des Gebietes im Bereich
des Quartiersplatzes sowie des Vorplatzes an der Geraer Stral3e als wichtige Teilbereiche des 6éffentlichen
Strallen- und Wegenetzes. Die Abweichungsmadglichkeit von der zeichnerisch festgesetzten Lage des
Gehrechts soll eine grof3ere Flexibilitat in der Bauausfihrung erhalten. Eine entsprechende Last wird im
Baulastkataster der Stadt Jena eingetragen.

2.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

In den gekennzeichneten Bauflachen kommt es zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswer-
te gemal Beiblatt 1 /5/ zu DIN 18005 /4/ fir ,Allgemeine Wohngebiete“ durch Verkehrslarm. Aktive Schall-
schutzmalBhahmen wie z.B. Schallschutzwénde kénnen in diesem innerstadtischen Bereich nicht realisiert
werden. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind passive Schallschutzmaf3nahmen erfor-
derlich. Die Festsetzungen ergeben sich aus der Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
gerausche (Stral3e / Schiene) entsprechend der durchgefiihrten Schallimmissionsprognose.

Die Festsetzungen zur technischen Ausfiihrung der Tiefgarage dienen der Minderung der Immissionsanteile
der Tiefgarage und somit zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor La&rmimmissionen.

2.1.8 Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Als Ersatz fir Bestandsbdume, die bei Umsetzung der stadtebaulichen Ziele innerhalb der Flachen WA:1 und
WA: entfallen missen, sind nach Absprache mit dem Fachdienst Umweltschutz Jena 18 hochstammige
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens StU 18/20 (3xv) zu ersetzen. Die zwei Totholzbdume
(Baum Nr.10 u. Nr.20, siehe Baumbestandsliste Kap.1.2.4.) werden nicht ersetzt. Da anlagebedingt im ge-
nannten Bereich lediglich 15 Ersatzpflanzungen maglich sind, sollen 6 der 15 Baume in einer héheren Quali-
tat (StU 20/25, 3xv) gesetzt werden. Hier erfolgt eine Verrechnung der zu fallenden Baume gegen neu zu
pflanzende mit dem Faktor 1:1,5. Die Zahl der Ersatzpflanzungen ist als textliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan festgeschrieben. lhre (ungeféhre) Lage wurde zeichnerisch festgesetzt. Mit den getroffenen Fest-
setzungen kann der Baumschutzsatzung entsprochen werden.

Die zeichnerische Festsetzung der geplanten Baumpflanzungen im WA: dient der Sicherung der gewtinsch-
ten Begrinung des Quartiershofes sowie einer auch aus der Umgebung erlebbaren Begriinung des Plange-
bietes.

Die Anordnung der auch zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Grenzstral3e dient der
im Landschaftsplan der Stadt Jena 2016 vorgesehenen Schaffung einer Griinverbindung von dem Griinbe-
reich am Felsbach Uber die Kellerstral3e bis zur Saaleaue nérdlich des Burgauparks. Auf Grund der gerin-
gen Strallenbreite der Grenzstral3e sowie der vorhandenen bzw. gerade im nérdlichen Baufeld WA:1 geplan-
ten innerstadtisch dichten Bebauung ist eine Begriinung entlang der Grenzstrae nur in Form von Baum-
pflanzungen an Einzelstandorten mdglich. Ein Zuriicksetzen der Baugrenze im Baufeld WAz (Flurstiick 81)
zur Einordnung weiterer Baumstandorte erscheint auf Grund der geringen Grundstiickstiefe nicht als sinn-
voll. Die genauen Baumstandorte kdnnen erst nach Untersuchung, Prifung und festgestellter Baufreiheit im
unterirdischen Bauraum festgelegt werden.

Die Festsetzung zusatzlicher Einzelbdaume (z.B. im Bereich der Geraer Stral3e) dient der stadtebaulichen
Betonung wichtiger offentlicher Raume oder der Markierung wichtiger Zugange.

Mit der ausnahmsweise zuldssigen Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten soll der Erhalt ei-
ner gewissen Flexibilitdt in der Ausfiihrungsplanung gesichert werden. Diese ist erforderlich, weil zum Bei-
spiel die Ordnung des unterirdischen Bauraumes nicht Gegenstand der stadtebaulichen Planung ist. Sie er-
gibt sich erst aus den konkreten Erfordernissen im Baugenehmigungsverfahren.
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Mit der Festsetzung von Mindest-Pflanzqualitdten wird sichergestellt, dass die Baume in einem angemesse-
nen Zeitraum ihren gestalterischen und funktionalen Zweck erfiillen kdnnen. Die Eingrenzung der zu verwen-
denden Arten auf widerstandsféhige Arten ist erforderlich, da der Ortsteil Burgau als trockenheitsgefahrdet
eingestuft wird (,JenKAS — Jenaer Klima-Anpassungsstrategie* 2012).

Das Modellprojekt Jenaer Klimaanpassungsstrategie JenKAS — Handlungsempfehlungen fir den Ortsteil
Burgau geht von einer Zunahme der Warmebelastung und einer damit verbundenen Beeintrachtigung der
Lebensraumfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und damit auch fur die Gberplanten Flachen in Burgau aus.
Empfohlen wird unter anderem, fir Neupflanzungen widerstandsféahige (Stral3en)-Baume zu verwenden, die
ausreichend hitze- und trockenheitsresistent sind. In der Schriftenreihe zur Stadtentwicklung Jenas, ,Baume
in Jena — Stadt- und Stralenbdume im Klimawandel“ werden dahingehend zukunftstaugliche Baumarten
empfohlen.

Die Festsetzung einer Mindestflache fur extensive bzw. intensive Dachbegriinungen auf baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache dient der Verbesserung des Mikroklimas im Planungsgebiet (Ausgleich von
Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Verzégerung / Reduzierung von Regenwasserabfluss,
Staubbindung) und soll gleichzeitig die Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens durch die
mogliche Uberschreitung der Hochstgrenzen der Grundflachenzahl begrenzen. Die Differenzierung in
extensiv und intensiv begriinte Flachen begriindet sich in der unterschiedlichen Uberdeckung der
unterbauten Tiefgarage auf Grund der H6henentwicklung im Gebiet. Auf den verbleibenden Flachen ist die
Anlage von Wegen und Rampen sowie von privaten Terrassen fir die Erdgeschosswohnungen vorgesehen.

Die Festsetzung einer wasserdurchlassigen Gestaltung eines Teiles des Quartiersplatzes soll die
Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens mindern und zur Verbesserung des Mikroklimas
im Plangebiet beitragen.

Mit der Festsetzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im
WA: soll im direkten Anschluss an den begrinten Hangbereich des Felsbaches eine 6kologische Gestaltung
der Flachen und die damit verbundene Schaffung von Lebensraumen unterstitzt werden. Dartiber hinaus
fuhren die Begriinungsmaf3nahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den wohnnahen Bereichen.
Die Begrenzung der Festsetzung auf mindestens 75 % der Flachen erméglicht die Einordnung von Terras-
sen als private Freiraume fir die Erdgeschosswohnungen sowie die Anlage von wasserdurchlassigen We-
gen bzw. kleineren Treffpunkten zur Gestaltung der Gartenflachen.

2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.2.1. Dachgestaltung

Durch die Festsetzung von Dachform und Dachneigung soll dem Baugebiet WA: eine einheitliche Dachland-
schaft gegeben werden, deren Erscheinung sich in die Umgebung einfiigt und der regionalen Typik ent-
spricht. Hier ist besonders in direkter Nachbarschaft zur Dreifaltigkeitskirche Burgau und dem Denkmalen-
semble ,Geraer StralRe — Hofanlagen und Kirche“ die ausschlieRliche Zulassigkeit von Satteldachern erfor-
derlich. Die Zulassigkeit grof3ziigiger Dachterrassen ermdglicht auch den héher gelegenen Wohnungen at-
traktive Freibereiche. Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung zwingend parallel zur jeweiligen
StraRenverkehrsflache erzwingt mit Ausnahme der zuléassigen Quergiebel die Traufstandigkeit der Gebaude
und erreicht damit eine grof3ere Weite im Eindruck des Stralienraumprofils.

In der Dachgestaltung der umgebenden Bebauung ist eine Mischung aus einer vorherrschend traufstéandigen
Ausrichtung der Hauser in Kombination mit unregelmagig eingestreuten giebelstéandigen Hausern und Quer-
giebel anzutreffen. Auch am ehemals auf dem Baugrundstiick vorhandenen Scheunenkomplex zur StralRe
Hinterm Gut fand dieses Motiv Anwendung. Die Festsetzung soll als Reminiszenz an die ehemalige Bebau-
ung die Fortflihrung dieses ortstypischen Motivs ermdglichen.
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Die im Gestaltungsbeispiel vorgeschlagene Giebelstellung an der Fassade Ecke Geraer Stral3e / Grenzstra-
e schafft hier im Kreuzungs- und Aufweitungsbereich der offentlichen Verkehrsflache eine gewisse
Dominante, die in Lage und Ausformung mit der gegentiberliegenden Bebauung korrespondiert.

Das Baugebiet WA: stellt den Ubergang zwischen der Ortskernbebauung Burgaus im Norden (Satteldacher)
und der sidlich anschlieRenden gewerblichen Bebauung (Flachdacher) dar. Dem Ortskern von Burgau eher
abgewandt sind hier zeitgemal gestaltete Gebdude sowohl mit Sattel- als auch mit Flachdéchern denkbar,
die eine zeitgemalRe, funktionale und zugleich ékonomische Formensprache erlauben. AuRerdem ermdgli-
chen sie die Nutzung von Teilen der Dachflachen als Freirdume der oberen Wohnungen. Die Festsetzung
von Dachbegriinungen dient dem Klimaschutz. Begriinte Flachdacher wirken ausgleichend auf Temperatur-
extreme, erhdhen die Luftfeuchtigkeit, verzégern und reduzieren den Regenwasserabfluss, binden Staub
und tragen somit zu einem guinstigeren Mikroklima im Planungsgebiet bei.

Die Hohenbegrenzung fur Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Flachdéchern dient der Vermeidung
einer Erhdhung der Gebaude Uber die zugelassenen Geschosse hinaus. Damit wird sowohl die gewlnschte
stadtebauliche Kubatur der Baukorper als auch die Hohenbegrenzung der Bebauung als Hindernis fir nach
Norden abstromende Kaltluft (vgl. Pkt. 1.2.4. Mikroklima) gesichert.

2.2.2 Fassadengestaltung

Im Hinblick auf die Lage im bebauten Innenbereich und die Nachbarschaft zur Dreifaltigkeitskirche Burgau
und dem Denkmalensemble ,Geraer Strafle — Hofanlagen und Kirche® sollen die Gebaudefassaden ein zu-
rickhaltendes und sich am Bestand orientierendes Erscheinungsbild haben. Es sollen daher helle Pastell-
bzw. Naturfarbtone von gedeckter Farbigkeit verwendet werden, wobei die Putzflachen durch unterschiedli-
che Putzstrukturen und farbliche Ton-in-Ton-Abstufungen gegliedert werden kénnen. Fir Sockel, Eingdnge
und untergeordnete Bauteile sind geringere Hellbezugswerte und farbige Akzente in Holz, Metall oder Natur-
stein zulassig und betonen die ,Liebe zum Detail” statt der ,groRen Geste“. Gleichzeitig minimieren helle
Fassadenfarben die Aufheizung und damit die Warmebelastung. Die Verwendung greller Farbténe wirkt sich
visuell negativ auf die Umgebung aus und wird daher nicht zugelassen.

Die Grundprinzipien der Fassadengestaltung missen sich an dem innerstadtischen Kontext orientieren. Um
die daraus resultierende Anforderung an eine kleinteilige und differenzierte Fassadengestaltung zu erfillen
sowie blockweise umlaufende, einheitliche Fassaden auszuschlie3en, wird diese bauordnungsrechtliche Ge-
staltfestsetzung getroffen. Eindeutig voneinander zu unterscheidende Fassadenabschnitte kénnen so zum
Beispiel durch Wechsel der Putzfarbe und -struktur, des Materials oder mittels entsprechender Vor- / Rick-
spriinge erreicht werden.

2.2.3 Gestaltung nicht Gberbaubarer Grundstiicksteile

Um den Versiegelungsgrad gering zu halten, sind oberirdische Stellplatze und ihre Zufahrten generell in
wasserdurchlassigen Befestigungsarten — versickerungsfahiges Pflastersystem mit Splittfugen — auszufih-
ren. Damit wird die erforderliche Einleitung anfallender, unverschmutzter Niederschlagsmengen in die Misch-
kanalisation verringert. In Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzungen zur Begrtinung der Tiefgara-
genunterbauung im WA: (planungsrechtliche Festsetzung 8.3) sowie zur Ausbildung der Freiflachen im WA:
(planungsrechtliche Festsetzung 8.4 und 8.5) wird trotz der gewtinschten dichten Bebauung des innerortli-
chen Bereiches die Funktion eines unversiegelten Bodens mdglichst weitgehend gesichert.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Standplatze fur bewegliche Abfallbehéalter erfolgt aus stadtebaulichen
und nachbarschaftlichen Grinden. Damit soll gesichert werden, dass das Stadtbild nicht negativ
beeintrachtigt wird und der unmittelbare Nachbar keine Beeintrachtigung erdulden muss.

2.3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgrof3e von ca. 1,77 ha und umfasst die Flurstu-
cke 76/3, 76/4, 76/6, 76/7, 77, 78 und 81 sowie teilweise die Flurstiicke 17 , 41, 59, 75 und 79 der Flur 1 der
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Gemarkung Burgau. Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans entnommen werden.
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Abb. 15: Lage des Plangebietes im Ortsteil Burgau, Ausschnitt TK 10 (Quelle: © Stadt Jena)
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Die Bebaubarkeit der betroffenen Flurstiicke ist zu klaren und abzusichern. Dies kann im Rahmen der Um-
setzung der Planung durch eine Verschmelzung der Flurstiicke 76/3, 76/4, 76/6 und 76/7 erfolgen. Darlber
hinaus sind in geringem Umfang Grundstiickstibertragungen vom privaten Eigentimer an die Stadt zur Rea-
lisierung erforderlicher Regelquerschnitte der angrenzenden Strallenraume angedacht.

Im Aufstellungsbeschluss war der Geltungsbereich noch tber den Knoten Geraer StraRe (Flur 1, Flurstiick 3
(teilweise), 17 (teilweise), Flur 5, Flurstliick 149/4 (teilweise) und 161 (teilweise)) erweitert. Hiervon wurde —
da sich fur diesen Bereich im Verfahrensverlauf aus dem Vorhaben heraus keine festsetzungsrelevanten
Gesichtspunkte ergaben - im Vorentwurf Abstand genommen. Im Bereich Am SchloRweidigt wurde der Gel-
tungsbereich innerhalb des Flurstiickes 41 aus dem gleichen Grund geringfligig auf die geplante Wegefuh-
rung reduziert.
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