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. Allgemeine Begriindung Bebauungsplan

1. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 0,74 ha grol3e innerstadtische Flache in der historischen
Altstadt Jenas am Eichplatz in unmittelbarer Nahe zum 144 Meter hohen ,JenTower”, einem der
wichtigsten Wahrzeichen Jenas.

Abbildung 1: Plangeltungsbereich
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird umgrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Grundstiicksbegrenzungslinie der Johannisstralle,

e im Osten je durch einen Teil der Flurstiicke 99/1, 114/3 und 198/23,

e im Suden durch den noérdlichen StraRenbord der Kollegiengasse sowie

e im Westen durch den Sockel des JenTowers mit dem Einkaufszentrum ,,Neue Mitte”.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke:
Gemarkung Jena, Flur 1 — Flurstiicke 99/1 (teilweise), 114/3 (tlw.), 198/9 (tlw.), 198/10 (tlw.), 198/23
(tlw.) und 198/24. Die rd. 7.000 gm groRe Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Jena. Der
Vorhabentrager beabsichtigt die Realisierung des Bauvorhabens auf den Parzellen A, B und C-West
(nachfolgend C-w abgekirzt) auf einer Fliche von insgesamt rd. 3.584 m2. Der Kaufvertrag fir diese
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Parzellen zwischen der Stadt und der STRABAG Real Estate GmbH wurde bereits abgeschlossen, die
Eigentumsumschreibung ist noch nicht erfolgt. Eine Voraussetzung fir die Eigentumsumschreibung ist
die Vermessung der drei Parzellen. Diese erfolgt nach Abwagungsbeschluss.

Die Stadt Jena ist Eigentimerin und in Form des Eigenbetriebs Kommunalservice Jena (KSJ)
StralRenbaulasttragerin der innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
befindlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Parzellen A, B und C-West nach dem unten abgebildeten Rahmenkonzept werden als Baufeld A
bezeichnet. Sie sollen als erste entwickelt werden und sind Gegenstand der weiteren Planung. Die
Parzellen C-Ost, D und E werden Baufeld B genannt und werden in einem eigenen Verfahren
entwickelt.

Ill

Abbildung 2: Rahmenkonzept ,Eichplatzareal” Jena

Rahmenkonzept "Eichplatzareal" Jena AS+P
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Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

2. Planungserfordernis

Die Stadt Jena beabsichtigt inmitten ihres historischen Stadtkerns die stadtebauliche Entwicklung des
als ,,Eichplatz” bezeichneten Areals zwischen der Kollegiengasse und der Johannisstral3e. Der Eichplatz
wird derzeit als 6ffentlicher Parkplatz und als 6ffentliche Griinflache im norddstlichen Teil genutzt. Flr
die kiinftige Nutzung des Eichplatzareals, einschlieRlich der Umgestaltung in der Umgebung des Areals
liegender oOffentlicher Verkehrs- und Freirdume fiihrte die Stadt Jena ein umfangreiches
Beteiligungsverfahren durch und trat dabei im Rahmen von zahlreichen Werkstattverfahren und
Offentlichkeitsveranstaltungen mit der Stadtgesellschaft in den Dialog. Als Ergebnis dieser 6ffentlichen
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Beteiligung soll nun der auf dem stadtebaulichen Rahmenplan des Biiros Albert Speer + Partner
basierende Entwurf zur Bebauung des Baufeldes A von Miiller Reimann Architekten zur Ausfiihrung
kommen und im Anschluss das von der Arbeitsgemeinschaft Bruun & Mollers und Ingenieurbiiro LOPP
ausgearbeitete Freianlagenkonzept.

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung sieht vor, auf dem westlichen Teil des Eichplatzes ein
neues, eigenstandiges Quartier mit drei Hochhausern in einer Héhe zwischen 33 m und 65 m sowie
zugehorigen vier- bis flinfgeschossigen Sockelgebauden zu entwickeln, welche allseits tiber 6ffentlich
zugangliche und grofRtenteils autofreie Verkehrsflachen (FuBgdngerzonen) erschlossen werden (vgl.
Kapitel 1.5). In den neu geschaffenen baulichen Strukturen sollen die Nutzungen Wohnen,
Einzelhandel, Gastronomie und Biiros in einer innenstadtrelevanten Mischung integriert werden.

Durchzogen wird das Areal von attraktiv gestalteten offentlichen Verkehrs- und Freirdumen. Im
nordostlichen Teil erfolgt auf Grundlage des Freiraumkonzepts von auBerhalb des Geltungsbereichs
die Umgestaltung der Griinflaiche zu einem sogenannten ,Neuen Stadtgarten”. Fir die vollstandige
Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans fir das gesamte Eichplatzareal, der auch die 6stlich
angrenzende Flache und den ,Neuen Stadtgarten” zum Gegenstand hat, besteht gleichfalls ein
Planungserfordernis.

Da es fur das Plangebiet keine verbindlichen Bebauungspldne gibt, ist § 34 BauGB Grundlage der
Zulassung von Vorhaben. Zweifelsfrei handelt es sich bei dem Plangebiet um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil, der aufgrund der angrenzenden Nutzung und der gesicherten Erschliefung die
Qualitat einer nach § 34 BauGB bebaubaren Flache aufweist. Die geplante vollstandige unter- und stark
verdichtete oberirdische Bebauung fihrt zu einem hohen MalRR an baulicher Dichte, sodass
bodenrechtliche Spannungen entstehen, die nur im Rahmen eines qualifizierten
Bebauungsplanverfahrens bewaltigt werden kénnen. Somit 16st die Durchfiihrung des geplanten
Vorhabens gemall § 1 Abs. 3 BauGB ein Planungserfordernis aus.

Diesem Planungserfordernis soll gemalR § 12 Abs. 1 bis 3 BauGB durch die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der
Bestandteil der Satzung wird, nachgekommen werden. Die STRABAG Real Estate GmbH beabsichtigt
als Vorhabentragerin den Erwerb der rd. 0,35 ha groRen Parzellen auf der westlichen Teilflache des
Eichplatzareals.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden neben dem Vorhabengebiet
auch die nordlich angrenzenden offentlichen Verkehrsflaichen der JohannisstraBe und die nach
Herausteilung aus dem Baugrundstiick als 6ffentliches StraRenland gewidmeten Plangassen gemal
§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen.

3. Beschreibung des Plangebietes

3.1 Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung

Der Eichplatz ist neben dem historischen Marktplatz wesentlicher Bestandteil der historischen Altstadt
Jenas, die aufgrund erheblicher Kriegszerstérungen und im Rahmen der WiederaufbaumaBnahmen in
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der Nachkriegszeit Uberformt worden ist, wenngleich eine Vielzahl historischer Gebdude erhalten
werden konnte. Auch die heutige Lage und GréRe des Eichplatzes ist Folge dieser Zeit.

Der Eichplatz selbst stellt die aktuell groRte innerstadtische Freiflache Jenas dar. Die Nutzung ist
gepragt durch offentliche Parkplatze, vereinzelte Kleinbauten und eine 6ffentlichen Griinanlage, die
zum Stadtgarten fortentwickelt wird (vgl. Kapitel 1.3.2).

Die Umgebung des Eichplatzes lasst sich in mehrere Teilraume gliedern, die im Folgenden genauer
beschrieben werden sollen.

Nordlich an den Eichplatz schliefSt die JohannisstraRe an, deren Benutzung ausschliel3lich dem FuR-
und Radverkehr sowie dem Lieferverkehr vorbehalten ist. Auf der Nordseite der JohannisstralRe
befindet sich eine geschlossene Bebauung mit Wohnhausern, einschlielllich des historischen
Johannistors. In der Erdgeschosszone haben sich Laden, gastronomische Einrichtungen und sonstige
ladenmalig betriebene Gewerbebetriebe angesiedelt.

Unmittelbar westlich an den Eichplatz grenzt das Einkaufszentrum , Neue Mitte” mit dem rd. 144 m
hohen JenTower. Der Hauptzugang zum Einkaufszentrum befindet sich auf dessen Westseite am
Leutragraben.

Stdwestlich des Eichplatzes befindet sich zwischen Kollegiengasse und Leutragraben der Standort der
Alten Universitat (Collegium Jenense). Der Gebdudekomplex aus historischen Gebduden und
erganzenden Neubauten beherbergt heute die vorklinischen Institute der Medizinischen Fakultat der
Friedrich-Schiller-Universitat Jena.

Im Sudosten des Plangebiets schlieft beidseitig der Lobderstralle ein Quartier mit Biro- und
Geschaftsgebduden an.

Die den Eichplatz 6stlich tangierende Rathausgasse wird entlang ihrer stidostlichen Seite durch das
historische Rathaus und ein Blro- und Geschaftshaus baulich gefasst. An ihrer norddstlichen Seite
miindet der Kirchplatz ein, der von der Stadtkirche Sankt Michael gepragt wird.

In nordlicher Verlangerung der Rathausgasse schlief3t die WeigelstralRe an, die beidseitige mit Wohn-
und Geschaftshausern bebaut ist.

Der Eichplatz stellt aktuell die grofRte innerstadtische Freiflache Jenas dar. Im weiteren Umfeld des
Eichplatzes befinden sich die noch weitgehend erhaltenen mittelalterlichen Strukturen sowie
Zeugnisse der Nachkriegsarchitektur. Hervorzuheben sind die Stadtkirche St. Michael im Nordosten,
das historische Rathaus samt Marktplatz im Osten, das Johannistor im Nordwesten und das Collegium
Jenense im Siiden.

Nutzungsstrukturell ist die Umgebung des Eichplatzes im Wesentlichen geprdagt von
kerngebietstypischen Nutzungen wie Einzelhandel, Gewerbe, Verwaltung, Bildung und Kultur sowie
auch von innerstadtischem Wohnen.
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3.2 Stadtebauliche Situation und Bestand

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wird das Plangebiet zu einem Grofteil als 6ffentlicher Parkplatz
genutzt. Zwischen der ausschlieflich dem FuB- und Radverkehr vorbehaltenen Johannisstralle und
dem Parkplatz befindet sich ein eingeschossiger Bau, der auf Ebene des Parkplatzes ein Sonnen- und
ein Nagelstudio beherbergt und liber den zur héher gelegenen Johannisstralle eine AuBengastronomie
betrieben wird. Zwischen Parkplatz und Kollegiengasse befinden sich ein Kiosk und eine Ladestation
fur Elektrofahrzeuge. Im norddstlichen Bereich des Areals befindet sich eine Teilflache der 6ffentlichen

Grinanlage ,Eichplatz”.

14

Abbildung 3: Lage des Plangebiets
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, openstreetmap.org und opendatacommons.org,. Zugriff Januar 2023

3.3 Griinflichen/Vegetation

In einer 2018 durchgefiihrten Baumbestandsanalyse® wurden auf der Fliche des Plangebiets,
einschlieBlich einer erweiterten Analyseflache Ostlich des Plangebiets an der Weigelstralle bzw. am
Kirchplatz, 63 Baume erfasst. Bei den erfassten Baumen handelt es sich Giberwiegend um Winterlinden
und Platanen sowie Uberwiegend um hoch erhaltungswiirdige und mittel- bis langfristig
erhaltungsfahige Reifebdaume in Giberwiegend gutem Pflegezustand, die sich positiv auf das Mikroklima

des Standorts auswirken. Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich insgesamt 7 im Baumkataster

ILeitsch, Sachverstandigenbiiro, Baumbestandsanalyse, Grundlagenermittlung fir das Bauleitplanverfahren Eichplatz Jena,

Stand 24.4.2018
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der Stadt Jena aufgenommene Baume. Die insgesamt 4 Baume im nordlichen Bereich zwischen
JohannisstraRe und dem Eichplatz (u. a. Traubeneiche und Winterlinde) und der Baum im westlichen
Bereich der Kollegiengasse (Gleditschie) konnen nicht erhalten werden. Der Verlust der Baume ist auf
Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Jena auszugleichen. Auch ein Erhalt der Jungbdume an
der Westseite des Eichplatzes ist planbedingt nicht moglich. Die Baume mit den Nummern K10 und
K11 des stadtischen Baumkatasters in der Kollegiengasse (jeweils Platanus x acerifolia, Platane) sind
aufgrund ihrer Nahe zum Bauteil BT A ggf. durch BaumalBnahmen wie Abgrabungen und Eingriffe im
Kronenbereich gefahrdet. Zur Vermeidung bzw. zur Kompensation von Eingriffen in den Baumbestand
werden nach den Zielen der Baumbestandsanalyse die hieraus abgeleiteten Baumschutzmalnahmen
im Rahmen der Baugenehmigung durch Auflagen / Nebenbedingungen gesichert.

Abbildung 4: Baumstandorte am Eichplatz (Baume Nr. 10 und 11 in der Karte als Nr. 40 und 39
bezeichnet)

. BE
L 4

.y < .

Quelle: Stadt Jena

3.4 Boden/Baugrund

Im Rahmen einer Erstabfrage wies der Fachdienst Umweltschutz darauf hin, dass geplante Tiefgaragen,
Keller —und ggf. Grindungselemente einschlieBlich ggf. erforderlicher temporéarer
BaugrubenumschlieBungen in das Grundwasser einbinden. Hieraus ergibt sich das Erfordernis
gutachterlicher Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser. Hierzu zdhlen der
Grundwasseraufstau im Anstrom, die Grundwasserabsenkung im Abstrom und ggf. erforderliche
hydraulische MaRnahmen zum Ausgleich des Grundwasseraufstaus. Die gutachterlichen Aussagen
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haben die lokalen hydrogeologischen Standortbedingungen und die Kontamination des anstrémenden
Grundwassers mit leichtfllichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) zu bericksichtigen.
Dementsprechend wurden bereits zum Stand Vorentwurf vorgezogene gutachterliche
Stellungnahmen zum Baugrund, zur Hydrogeologie und zu den Altlasten eingeholt, deren Ergebnisse
im Folgenden wiedergegeben werden.

Baugrund

Auskunft Uber die Bodenverhdltnisse im  Plangebiet geben die Geotechnischen
Baugrunduntersuchungen vom 23. Juli 2021 der JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH. Der Baugrund wird
im Bereich des Eichplatzes als Festgesteinsuntergrund liberwiegend von den Schichtenfolgen des
Mittleren Buntsandsteins (Solling Formation) gebildet, welche im oberflaichennahen Bereich
vorwiegend sandige Zersatzzonen besitzen. Lokal sind auflerhalb des Baufeldes A im Hangenden des
Mittleren Buntsandsteins noch Reste von Rottonen (Residualton) erhalten. Grundséatzlich ist der
beschriebene Festgesteinsuntergrund oberflachennah infolge der fortschreitenden Verwitterung
zersetzt bis entfestigt anstehend und geht mit zunehmender Tiefe in einen unverwitterten Zustand
Uber. Auf dem zersetzten bzw. entfestigten Festgesteinsuntergrund stehen pleistozdne Lockergesteine
an. Dabei handelt es sich neben fluviatilen Terrassenablagerungen der Leutra um
Hangschuttablagerungen der benachbarten Muschelkalktalflanken. Diese werden wiederum von
holozanen Lehmen / Schluffen mit sandigen bzw. kiesigen Anteilen Gberlagert.

Im Untersuchungsgebiet sind i. d. R. die obersten Lagen der natirlichen Lockergesteine durch
anthropogene Auffillungen ersetzt oder Uberschiittet. Eine klare Abgrenzung zwischen dem
eingebrachten Auffillmaterial und dem natirlichen anstehenden Lehm / Schluff bzw. Terrassenkies/-
sand ist nicht immer eindeutig maoglich.

Das vorhandene Auffiillmaterial und die darunter anstehenden Lockergesteinsschichten sind auf
Grund ihres stark heterogenen Aufbaus und des teilweise hohen Feinkornanteils als Griindungsschicht
nicht zu empfehlen. Insbesondere die bindigen Lockergesteinsschichten weisen ein sensitives
Verhalten im Falle von Wassergehaltsschwankungen auf. Bei Aufnahme von Schicht-, Sicker- oder
Niederschlagswassern bzw. bei Wasseranreicherung infolge von Frost- und Tauperioden ist mit
entsprechend geringen Tragfahigkeiten und ggf. langfristigen Setzungen zu rechnen.

Auf Grund der vergleichsweise geringen Tiefenlage und der Gberwiegend dichten Lagerung bzw. relativ
hohen Festigkeit sind die lediglich angewitterten/entfestigten Sandsteinschichten und die weitgehend
unverwitterten Sandsteinschichten des Mittleren Buntsandsteins als Griindungsschicht zu bevorzugen.
Es ist von einer hohen Grundbruchsicherheit auszugehen und mit geringen Setzungswerten zu
rechnen.

Grundsatzlich wird auf Grund des anstehenden und somit driickenden Grundwassers im
voraussichtlichen Griindungsbereich die Ausfiihrung einer ,WeilRe Wanne“ (wasserundurchlassiger
Beton) empfohlen.
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Als Grindungsart fir die geplante Bebauung ist eine Flachgriindung z. B. auf einer Bodenplatte
vorgesehen. Hinsichtlich einer gleichmaRigen Setzung und zur Vermeidung von riskanten
Setzungsdifferenzen wird die Flachengriindung mittels bewehrter, bemessener Bodenplatte
empfohlen.

Die Grindungssohlen der Gebaudeteile auf den Parzellen A, B C-West und der 2-geschossigen
Tiefgarage befinden sich im Gestein des Mittleren Buntsandsteins.

MaRknahmen zum Schutz vor Radon

Radon ist ein vorkommendes radioaktives Edelgas, das sich auf die menschliche Gesundheit nachteilig
auswirken kann. Angesichts der in Thiiringen haufig vorkommenden Radonbelastung greift die
»Allgemeinverfliigung des Thiringer Landesamtes fliir Umwelt, Bergbau und Naturschutz zur Festlegung
von Gebieten zum Schutz vor Radon-222" sowie das Strahlenschutzgesetz mit den SchutzmaBnahmen
gegen Radon. Im Falle des Bauvorhabens Eichplatz wird dieser Forderung bereits durch die
wasserdichte Ausfiihrung der Tiefgarage erfillt. Eine Anreicherung von Radon wird zudem durch die
Bellftung der Tiefgarage entgegengewirkt. Eine Kennzeichnung von Radon gemals § 9 Abs. 5 BauGB ist
deshalb nicht erforderlich.

Hydrogeologie, Grundwasser

Grundlage der Planung des Gebdaudekomplexes mit Tiefgarage ist die , Gutachterliche Stellungnahme
Hydrogeologie” des Ingenieurbiiros JENA-GEOS vom 10.6.2021. Fiir den Bereich des Eichplatzes ist das
Lockergestein Leutraschotter und das Festgestein Chirotheriensandstein (Mittlerer Buntsandstein) der
malgebliche Grundwasserleiter.

Im Bereich des Baufeldes A beschrankt sich die Verbreitung der Leutraschotter auf den westlichen und
nordlichen Randbereich. Lokal kdnnen sie eine Machtigkeit bis 2,5 m aufweisen. Es handelt sich um
grobsandige zum Teil auch schluffige Fein- bis Mittelkiese. In Teilbereichen wurde die Machtigkeit der
Leutraschotter durch TiefbaumaRnahmen in der Machtigkeit reduziert bzw. vollstandig entfernt (z.B.
Jentower).

Der Chirotheriensandstein bildet den standortrelevanten Hauptgrundwasserleiter. Es handelt sich um
einen im Untersuchungsgebiet flachendeckend verbreiteten Kluftgrundwasserleiter. Die
Grundwasserfiihrung des Sandsteins ist fast ausschlielich an gréRere und kleinere Klifte sowie offene
Schichtenfugen gebunden. Ein hydraulisch wirksames und grof¥flichig zusammenhdngendes
Porenvolumen ist nur vereinzelt anzunehmen. Die in die vorwiegend maRig geklifteten
Sandsteinserien eingeschalteten Ton- bzw. Schluffsteinbanke koénnen in Abhangigkeit vom
Verwitterungsgrad lokal als Zwischenstauer wirken.

Die Leutraschotter weisen im Bereich des Baufeldes A nur eine temporare Grundwasserfiihrung auf.
Die Wasserfiihrung der Leutraschotter wird mafigeblich durch folgende Faktoren bestimmt:

* Niederschlage/Grundwasserneubildung
¢ Wasserstand der Leutra

¢ WasserhaltungsmaRnahmen
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e Wechselwirkung mit dem unterlagernden Festgesteinsgrundwasserleiter

Die Leutraschotter stehen in hydraulischer Verbindung mit dem unterlagernden Buntsandstein und
bewirken bei Hochwasser der Leutra eine entsprechende Speisung des
Festgesteinsgrundwasserleiters. Bedingt durch die niveaugesteuerten hydraulischen MaRnahmen an
den anstromig gelegenen Gebduden werden Grundwasserstandsschwankungen stark gedampft.
Generell weisen die Leutraschotter im Untersuchungsgebiet eine 6stliche GrundwasserflieRrichtung
auf.

Der Festgesteinsgrundwasserleiter Buntsandstein weist im Untersuchungsgebiet eine ostslidostliche
Grundwasserfliefrichtung auf. In  Bereichen mit hydraulischen Verbindungen zum
Lockergesteinsgrundwasserleiter kann es in Abhéangigkeit von der Wasserfiihrung temporar zu
abweichenden FlieRrichtungen (Stidost bis Nord) kommen.

In Auswertung der historischen und der aktuellen Wasserstandsmessungen ist von folgenden
Grundwasserstanden im Bereich des Baufeldes A auszugehen:

e Maximaler Grundwasserstand: 147,2 m Gber NHN
¢ Mittlerer Grundwasserstand: 146,4 m Uber NHN
e Minimaler Grundwasserstand: 145,5 m tber NHN

Bei einer mittleren Gelandeh6he von 149,7 m betradgt der Grundwasserflurabstand zwischen 2 und 4
Metern. Die urspriingliche natiirliche Hydrodynamik wurde durch bis in das Grundwasser reichende
Tiefbauten nachhaltig verandert. Folgende Bauwerke flihrten zu einer signifikanten Beeinflussung der
hydrodynamischen Verhaltnisse im Umfeld des Eichplatzes:

* Tiefgarage Goethegalerie

* Tiefgarage des Campusgeldndes
* Tiefgarage Neue Mitte

* Tiefgarage Theoretikum

* Tiefgarage C&A und City Carré

Die Untersuchung fiihrte hinsichtlich der Auswirkungen der Grundwasserhaltung auf das weitere
Umfeld zu dem Ergebnis, dass auftretende Setzungen an Nachbarbebauungen infolge einer
Grundwasserabsenkung einen Betrag von 1 cm nicht Uberschreiten sollten. Nennenswerte
Setzungsdifferenzen seien voraussichtlich ebenso nicht zu erwarten.

Grundwasserschaden

Das Plangebiet grenzt an den LHKW-Grundwasserschaden ,Brunnen Pulverturm® (Leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe). Der Grundwasserschaden umfasst sowohl die Leutraschotter als

auch den Festgesteinsgrundwasserleiter bis in eine Tiefe von > 50 m. Im Schadenszentrum wurden im
Jahr 2017 LHKW-Konzentrationen > 3000 pg/l nachgewiesen.
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Beim Bau der Tiefgarage des Theoretikums (200 m sidwestlich des Eichplatzes) im Jahr 2001 war
bedingt durch die hohen LHKW-Konzentrationen eine Aufbereitung des in der Baugrube anfallenden
Grundwassers erforderlich.

Zur Klarung der aktuellen Schadenssituation erfolgten im Juni 2021 Beprobungen der
Bestandsmessstellen Johannistor, Eichplatz (GWM 1/10), und der neu errichteten Messstelle GWM
1/21. Die in den Leutraschottern ausgebaute Messstelle JohannisstraRe konnte aufgrund zu geringer
Wasserfiihrung nicht beprobt werden.

Die aktuellen Analysen bestatigen die fortdauernde Belastung des Grundwassers mit LHKW und belegt,
dass die Verbreitung der LHKW-Schadstofffahne bis in den Bereich des Baufeldes A reicht. Es handelt
sich um einen mehrere Jahrzehnte alten Grundwasserschaden, der bereits einem intensiven
mikrobiologischen Abbau unterliegt.

Abbildung 5: Verbreitung des LHKW-Schadens "Brunnen Pulverturm"
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Quelle: ,,Gutachterliche Stellungnahme Hydrogeologie” des Ingenieurbiros JENA-GEOS vom 10.6.2021.

Die aktuelle LHKW-Konzentration in der im zentralen Bereich der Schadstofffahne gelegenen
Messstelle Johannistor entspricht mit 1375 pg/l der im Jahr 2017 in dieser Messstelle festgestellte
Konzentration (1210 ug/l). 54 % der Gesamtkonzentration entfallen auf die Abbauprodukte trans-
Dichlorethen und cis-Dichlorethen. Die Konzentration des toxisch besonders relevanten Parameters
Vinylchlorid liegt unter der Nachweisgrenze.

In der neu errichteten, im Buntsandstein ausgebauten, Messstelle GWM 1/21 wurde eine LHKW-
Konzentration von 69,42 ug/l bestimmt. Entsprechend der weiteren Entfernung von der
Emissionsquelle ist der mikrobiologische Abbau hier noch weiter vorangeschritten. Der Anteil der
Abbauprodukte trans-Dichlorethen und cis-Dichlorethen betragt 77%.

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 14 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Auf der Grundlage des Analysenergebnisses der neu errichteten Messstelle GWM 1/21 (Summe LHKW
69 pg/l) ist definitiv davon auszugehen, dass bei der Grundwasserhaltung im Baufeld A LHKW-haltige
Wasser anfallen. Die Rohwasserkonzentration wird voraussichtlich im Bereich von 100 bis 500 pg/I
liegen.

Unabhidngig von der Art der Abwasserableitung (Kanal, Vorfluter) ist eine Aufbereitung des
Grundwassers erforderlich. Fir die Einleitung in die Saale ist flir die Summe LHKW ein Grenzwert von
10 pg/l einzuhalten. Fur die Aufbereitung der Wasser konnen Wasseraktivkohlefilter bzw. Stripanlagen
mit nachgeschaltetem Luftaktivkohlefilter genutzt werden.

Die erhohte Chloridkonzentration (577 mg/l) in der auf dem Parkplatz gelegen Messstelle GWM
1/2010 ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auf den Einsatz von Tausalz im Winterdienst zurlickzufihren.
Die Chloridkonzentration kann durch eine Wasseraufbereitung nicht reduziert werden.

Aus denim Jahr 2010 und aktuell im Mai 2021 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen nach LAGA leitet
sich kein Verdacht fiir sonstige Schadstoffbelastungen des Grundwassers ab.

Durch den Fachdienst Umweltschutz erging im Rahmen der Erstabfrage am 01. April 2021 der Hinweis,
dass die Errichtung von Tiefgaragen, Kellern und die Grindung im Grundwasserleiter bzw.
Grundwasserschwankungsbereich eine Gewdasserbenutzung darstellt, und daher gemaR §§ 8 und 9
WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die separat bei der unteren Wasserbehorde zu
beantragen ist. Die Untersuchungen zur Hydrogeologie und deren Folgerungen fir das geplante
Bauvorhaben beziehen sich auf den Vollzug der Planung. Fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans kann aus dem Gutachten geschlossen werden, dass die geplante BaumaRkRnahme aus
hydrogeologischer Sicht vollziehbar ist. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind folglich keine
Festsetzungen zur Hydrogeologie zu treffen. Die Aussagen des Gutachtens sind fir die
Bauantragstellung zu beachten.

3.5 Altlasten

Der Altlastenuntersuchung liegt die , Gutachterliche Stellungnahme Altlasten” zum Baufeld A -
Gebdudekomplex mit Tiefgarage des Ingenieurbiiros JENA GEOS vom 10.06.2021 zugrunde. Gemal}
THALIS-Auskunft (Thiringer Altlasteninformationssystem) vom 11.03.2021 lagen fiir die Flurstiicke
114/3, 198/9, 198/10, 198/23 und 198/24 der Flur 1 in der Gemarkung Jena zum Bewertungsstichtag
keine Eintrage im THALIS vor.

Die urspriinglich im THALIS erfassten Altlastenverdachtsflachen

e Nr.01469 ,VEB Dienstleistungskombinat / Bettenfedernreinigung” (Kollegiengasse 21),

e Nr.01470 ,Autowerkstatt, Vernickelungsanstalt G. GlauR“ (Kollegiengasse 21) und

e Nr. 01471, Dampfschleiferei, Polieranstalt, J. Heinecke (Kollegiengasse 30)
wurden im Ergebnis einer historischen Erkundung im Jahr 2013 aus dem THALIS gel6scht, da sich fur
die Verdachtsflachen keine Anhaltspunkte fiir einen Altlastenverdacht ergaben.

Im Ergebnis der Recherche in historischen Adressbiichern lagen dennoch Hinweise auf ehemalige
Nutzungen innerhalb bzw. in den Randbereichen des Baufeldes A vor, im Rahmen derer in der
Vergangenheit ein Umgang mit umweltrelevanten Stoffen erfolgt sein kdnnte.
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Nachfolgend sind die aus historischen Adressbiichern recherchierten Nutzungen mit Umweltrelevanz
zusammenfassend dargestellt.

Fiir jene Bereiche mit umweltrelevanten Nutzungen in der Vergangenheit, die durch die
war ein

Aktenrecherche bestadtigt bzw.

nicht gesichert ausgeschlossen werden konnten,

Altlastenverdacht im Ergebnis der Recherchen nicht vollstandig auszuschlief3en.

Tabelle 1: Historische Nutzungen mit Umweltrelevanz

Adresse Historische Nutzung, Zeitraum der Bemerkung
gef. mit Nutzung
Umweltrelevanz
Briidergasse 6 Kirschnerei bis 1921 Verdacht kann nicht

ausgeraumt werden

Briidergasse 10/11

RoRschlachterei

1878 bis 1941

Verdacht bestatigt

(Zeiss/SCHOTT)

Eichplatz 1 Glaserei 1889 bis ca.1940 | Verdacht nicht bestatigt
(Fensterglaser)
Eichplatz 3 Fernmelde-Geratebau |ca. 1948/49 Verdacht kann nicht
ausgeraumt werden
JohannisstralRe 2 Zinngiellerei ca. 1921 Verdacht nicht bestatigt
(keine Werkstatt)
JohannisstraBe 5/5a | Lager flur Aggregate ca. 1960 bis 1970 | Verdacht bestatigt

JohannisstraRe 7

Werkstatt fiir Optik
und Fotografie

1912 bis ca. 1940

Verdacht bestatigt

Kollegiengasse 19 Lager fiir Petroleum ca. 1890 Verdacht bestétigt (Lager im
Keller)
Kollegiengasse 24 Wascherei, Druckerei, |ca. 1933 Verdacht bestatigt
Werkstatt (Druckerei-Fabrikgebdude)
Kollegiengasse 28 Druckerei bis ca. 1921 Verdacht bestatigt
Kollegiengasse 29 Druckerei bis ca. 1921 Verdacht bestatigt
LeutrastraBe 5 Druckerei 1893 bis 1949 Verdacht bestatigt
LeutrastralRe 9 Schlosserei 1881 bis ca. 1900 |Verdacht bestatigt

LeutrastraRe 13

Werkstatt (nicht naher
definiert)

ca.1921

Verdacht nicht bestatigt
(Wohnhaus)

LeutrastraBe 29

Wascherei

ca. 1930 bis 1948

Verdacht nicht bestatigt
(Ladengeschaft Bekleidung)
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LeutrastralRe 32 Malerfachbetrieb 1898 bis ca. 1940 |Verdacht nicht bestatigt
(Ladengeschaft u. Lager)

Quelle: Jena-Geos-Ingenieurbliro GmbH, Vorgezogene gutachterliche Stellungnahme Altlasten

Weiterhin ergaben sich auf Nachfrage im Stadtarchiv der Stadt Jena Hinweise auf einen ehemaligen
Mihlgraben (Ausleitung des ehemaligen Leutrabaches), der das Baufeld A von West nach Ost querte
und dem Verlauf des historischen MihlgdaBchen und der LeutrastraBe folgte. Nach Auskunft des
Stadtarchives wurde dieser Miihlgraben bzw. der Leutrabach innerhalb des Baufeldes A bereits vor
1900 verfullt.

Im Ergebnis der Bodenuntersuchungen im Bereich des geplanten Baufeldes A wurden keine altlasten-
bzw. gefahrenrelevanten Schadstoffkonzentrationen in der Auffillung und in den geogenen
Schichtenfolgen nachgewiesen. Der Altlastenverdacht hat sich weder im Bereich der abgegrenzten
Verdachtsflachen noch im Bereich des verfiillten Mihlgrabens (ehem. Leutrabach) bestatigt.

Auch zeigte die analysierte Bausubstanz (Bauschuttproben) keine gefahrenrelevanten Belastungen mit
Schadstoffen. Auf Grundlage aller zum Bewertungsstichtag vorliegenden Informationen sind im
Bereich des geplanten Baufeldes zum Status quo keine Gefdahrdungen i. S. d. BBodSchG zu erwarten.
Folglich ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kennzeichnung von Bodenbelastungen
gemall § 9 Abs. 5 BauGB geboten.

3.6 Kampfmittelbelastung

Das Eichplatzareal war wahrend des 2. Weltkriegs von zwei alliierten Luftangriffen am 09.02.1945
sowie 19.03.1945 betroffen, sodass das Areal als moglicherweise kampfmittelgefahrdet eingeschatzt
wurde. Eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelgefahrdung vom 30.04.2013 fiihrte zu dem
Entschluss, dass die rot markierten Bereiche der folgenden Abbildung als kampfmittelgefahrdet
einzustufen sind.

In den griin markierten Bereichen besteht kein Kampfmittelverdacht, da es sich hierbei um Bereiche
handelt, welche unter keinerlei Kriegseinwirkungen standen. Das Gutachten empfiehlt bei Eingriffen
in den Boden des rot markierten Gefahrdungsbereichs die Bauarbeiten durch eine nach § 7 SprengG
zugelassene Kampfmittelraumfirma begleitend Uberprifen zu lassen. Bei Eingriffen in den griin
markierten Bereich werden diese MaBnahmen als nicht notwendig angesehen.
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Abbildung 6: Kampfmittelbelastungskarte
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Die Ausfiihrungen zu Kampfmittelbeseitigungen begriinden keine Kennzeichnung i.S.v. § 9 Abs. 5
BauGB. Im Rahmen der Bauantragsstellung ist auf die baubegleitende Kampfmittelberdumung zu
verweisen, die als Auflagen oder Nebenbestimmungen verpflichtend umgesetzt werden.

3.7 Gewasserschutz, Niederschlagsentwdsserung

»,Das Plangebiet ist gemal Abwasserbeseitigungskonzept des Zweckverbands JenaWasser (2014) im
Mischsystem erschlossen. Der Anschluss des geplanten Vorhabens an die 6ffentliche Kanalisation ist
beim Zweckverband zu beantragen.

Kénnen die Vorgaben nach § 55 WHG fiir Niederschlagswasser (Versickerung, Verrieselung, getrennte
Einleitung in ein Gewasser) auf Grund von geologischen oder topographischen Gegebenheiten nicht
bzw. nur untergeordnet umgesetzt werden, ist das anfallende Regenwasser, welches nicht auf dem
Grundstiick verbracht werden kann, zuriickzuhalten”.

Im Rahmen der Planung wurde in Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehérde ein
Regenentwasserungskonzept fir das Baufeld A erstellt, welches als Grundlage fir die weitere
ErschlieBungsplanung dient. Aufgrund der eingeschrinkten Versickerungsfahigkeit des Baugrundes
sowie der innerstadtischen Bebauung und der damit einhergehenden geringen Nutzungspotenziale,
wurde eine Einleitung in die 6rtliche Mischwasserkanalisation betrachtet.

Hinsichtlich der Bauausfiihrung der Entwasserung wurden verschiedene Vorschlage erarbeitet —
Ringsammelleitungen, Kastenrinnen fir die Tiefgarage, Entwasserung in den geplanten Stadtgarten,
Zisterne.
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Im Rahmen der Planung des Vorhabens wurde in Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehorde ein
Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept? erstellt, welches als Grundlage fiir Festsetzungen und
Flachendispositionen im Bauleitplanverfahren sowie fir die weitere ErschlieBungsplanung des
Vorhabens und seines Umfeldes dient.

Im Starkregenkonzept ZV JenaWasser, Stand 2021, sind weite Teile des Plangebiets als Flache
ausgewiesen, auf der das Niederschlagswasser einen maximalen Wasserstand von 3,0-10,0 cm sowie
von 10,0-30,0cm Uber der Geldandeoberkante haben kann. Fir den Starkregenfall ist ein
Uberflutungsnachweis nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986- 100, DWA-A 117 und A
118) zu fiihren. Die Ergebnisse wurden in der Entwasserungsplanung bericksichtigt.

Weitere beachtliche Rahmenbedingungen des Regenentwasserungskonzeptes sind:

- schwierige Versickerungsbedingungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten infolge
wasserundurchlassiger Sand- und Tonsteinschichten,

- gebadudeweise Erfassung des anfallenden Regens auf den Dach- und Terrassenflachen,

- Einleitung des Regenwassers in das ortliche Mischkanalnetz,

- Hohe Grundstiickversiegelung
Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen wurden in Abhangigkeit von den Regenmengen der
einzelnen Gebdudeteile drei Entwdasserungsvarianten geprift. Berlicksichtigt wurden auch die
teilweise auf den Dachflaichen aufgehenden Fassaden, die bei einem Niederschlagsereignis in
Verbindung mit Wind zusatzlich auf die entsprechenden Dachteile entwdassern. Aufgrund der
eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Baugrunds sowie der innerstadtischen Bebauung und der
damit einhergehenden geringen Nutzungspotenziale, wurde eine Einleitung in die ortliche
Mischwasserkanalisation in  drei Varianten betrachtet, die sich hinsichtlich der
Bauteilausfiihrungspunkte der Schmutz- und Regenwasseranschliisse unterscheiden.

Die Entwasserung der Lichtschichte ist Uber eine private Ringsammelleitung geplant. Die
Loggienentwdsserung auf der Westseite des Bauteils A ist ebenfalls an diese Leitung angeschlossen.
Eingange sollten iber angeschlossene Kastenrinnen entwassert werden, Eingange Uber der Tiefgarage
sollen nicht angeschlossen, sondern als nach unten offene Rinne mit Ablauf {iber die Drainagematten
auf der Tiefgaragendecke entwassern.

Angeschlossene Lichtschachte und Eingdnge missen zuséatzlich abgefiihrt und bei der Auslegung des
Leitungsnetzes bertlicksichtigt werden.

Das auf den auRenseitigen Fassaden anfallende Wasser wird direkt in die AuRenanlagen / StraRen
geleitet. Die dortigen Anlagen der 6ffentlichen Kanalisation bzw. Abldufe sind nach Aussagen des
Zweckverbandes Jena Wasser ausreichend dimensioniert und kénnen das anfallende
Niederschlagswasser aufnehmen.

Die durch die Stadt Jena geplante und betriebene Regenwasserzisterne zur Bewdsserung des
zuklnftigen Stadtgartens wird in der JohannisstraRBe verortet sein (Nachnutzung eines stillgelegten

2 Regenentwasserungskonzept fir das Eichplatzareal — Baufeld A in Jena, Ingenieurbiiro Richter, Stand 17.04.2023
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Mischwasserkanals) und durch den GroRteil des am Bauteil B anfallende Regenwasser gespeist
werden.

Aus dem Regenentwadsserungskonzept resultieren keine direkten Vorgaben fiir zeichnerische oder
textliche Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Indirekt ist die festgesetzte
Dachbegriinung ein wichtiger Bestandteil des Regenentwdasserungskonzeptes, ebenso wie die
geplante Zisterne. Das Gutachten ist wichtiger Bestandteil der Abwagung sowie des formlichen
Bauleitplanverfahrens und Gegenstand des Bauantrages.

3.8 Grundwasserabsenkung

Nach dem Baugrundgutachten und dem Hydrogeologiegutachten von Jena GEOS vom 23.7,2021 sowie
10.6.2021 wurden die Auswirkungen der geplanten Errichtung einer zweigeschossigen Tiefgarage auf
das Bauvorhaben und auf die Nachbarschaft untersucht. ,Von Setzungen durch eine
Grundwasserabsenkung im Rahmen von bauzeitlichen Wasserhaltungsmalnahmen sind im
Wesentlichen organische oder feinkdrnige (Ton, Schluff), d. h. zusammendriickbare Boden betroffen.
Im Untersuchungsgebiet wurden lberwiegend Sande/Sandsteine und Kiese mit korngestiitztem
Geflige erkundet. Feinkornige Bdden/Gesteine, die sich im Einflussbereich einer moglichen
Grundwasserabsenkung befinden, treten nur untergeordnet auf. Im GW-Absenkungsniveau ist im
Untersuchungsgebiet somit kaum mit Suffusions-/Zersetzungserscheinungen zu rechnen. Auftretende
Setzungen an Nachbarbebauungen sollten infolge einer Grundwasserabsenkung daher einen Betrag
von 1 cm nicht Giberschreiten. Nennenswerte Setzungsdifferenzen sind voraussichtlich ebenso nicht zu
erwarten.”

Die fur die 2-geschossige Tiefgarage berechneten Aufhéhungen von 0,20 m bis 0,54 m und

entsprechende abstromige Absenkungen lassen eine signifikante Beeinflussung der
Umgebungsbebauung besorgen. Laut Gutachten kritisch zu sehen sind in dieser Hinsicht:

e Bemessungswasserstiande Theoretikum und Jentower
e Fordermenge Wasserhaltung Tiefgarage Jenoptik (kénnte sich durch Rickstau erhéhen)

e Verstarkter Wasserandrang in den Kellern der Anatomie (erhdéhte Wasserhaltung zur
Trockenhaltung der Keller erforderlich)

e Vernédssungsgefahr einzelner Keller in der JohannisstraRe (z.B. JohannisstraRe 13:
Rosenkeller)
Aus den genannten Griinden sind aus gutachterlicher Sicht bautechnische MaRBnahmen zur
Reduzierung der Grundwasserbeeinflussung erforderlich. Der dauerhafte anstromige Aufstau sollte im
Maximum 0,2 m nicht Uberschreiten. Es ist gemall hydrogeologischem Gutachten dauerhaft eine
Wassermenge zwischen 0,6 m3/h und 3,0 m3/h abzuleiten.

Die moglichen Auswirkungen einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit durch Setzungen an
der Nachbarbebauungen sind gemafl § 4b BauGB zu Uberwachen, insbesondere durch ein
baubegleitendes Monitoring. Erganzung ist im Durchfiihrungsvertrag die Durchfiihrung des Monitoring
aufzunehmen und Folgen von moglichen Setzungen an der Nachbarbebauung aufzunehmen.

Da der erwartete Absenktrichter und die bauzeitliche Absenkung um 4 m auch die umgebenden
Vegetationsstrukturen betreffen wird, werden MalRnahmen zur Bewasserung in der Vegetationsphase
empfohlen (vgl. lll Kap. 4.1.1).
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Abbildung 7: Prognostische Reichweite des Absenktrichters der Bauwasserhaltung

B S 5 '.'. . e I

Quelle: Jena-Geos GmbH

Mit Umsetzung der fiir den Erhalt der Durchgangigkeit und Umldufigkeit des Grundwassers
erforderlichen Malnahmen zur Aufbereitung (Wasseraktivkohlefilter bzw. Strippanlagen mit
nachgeschaltetem Luftaktivkohlefilter) sind keine Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser zu
erwarten.

Weiterhin ist sicher davon auszugehen, dass wahrend der Grundwasserhaltung LHKW-haltige Wasser
anfallen, die eine Aufbereitung des Grundwassers erforderlich machen, bevor dieses in einen Vorfluter
(Kanalisation, Saale) eingeleitet werden kann.

Das geplante Baufeld grenzt an den LHKW-Grundwasserschaden ,Brunnen Pulverturm®. Der
Grundwasserschaden umfasst sowohl die Leutraschotter als auch den Festgesteinsgrundwasserleiter
bis in eine Tiefe von > 50 m.

Unabhdngig von der Art der Abwasserableitung (Kanalisation, Vorfluter) ist eine Aufbereitung des
Grundwassers erforderlich. Fiir die Einleitung in die Saale ist fiir die Summe LHKW ein Grenzwert von
10 u g/l einzuhalten. Die Rohwasserkonzentration wird voraussichtlich im Bereich von 100 ug/| bis 500
ug/l liegen. Fur die Aufbereitung der Wasser konnen Wasseraktivkohlefilter bzw. Strippanlagen mit
nachgeschaltetem Luftaktivkohlefilter genutzt werden.
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3.9 Klima/Luft

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 04.09.2019 die Fortschreibung des Leitbildes Energie und
Klimaschutz beschlossen. Am 16.07.2020 wurde das Leitbild Energie und Klimaschutz der Stadt Jena
2021-2030 vom Stadtrat beschlossen. Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte in Zusammenarbeit mit
dem Beirat fur Klimaschutz und nachhaltige Entwicklung und der Stadt Jena.

Ambitionierte Klimaschutzziele in den Bereichen Warme, Strom, Mobilitdat, erneuerbare Energien
sowie Lebens- und Wirtschaftsweise stehen fiir eine Richtschnur, an der sich die Stadt Jena bis 2030
messen wird. Sollten einzelne Ziele vorzeitig erreicht und Gbertroffen werden, ist eine ambitionierte
Nachjustierung vorgesehen. Die entsprechenden Malnahmen zur Erreichung der Klimaschutzziele
werden im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Jena erarbeitet.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in einem bioklimatisch stark vorbelasteten Bereich® der Innenstadt
hinsichtlich Uberwarmung und mangelnder Kalt- und Frischluftzufuhr wurde vom Thiiringer Institut
fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz ein Fachgutachten zum Mikroklima erstellt* Gegenstand des
Fachgutachtens ist die mikroklimatische Einordnung und Bewertung der geplanten Bebauung des
Eichplatzes als kumulierendes Vorhaben, also unter Berticksichtigung der weiteren Bebauung (Baufeld
B) sowie der umgebenden Bestandsbebauung. Dabei werden verschiedene stadtklimatisch relevante
Themen (u. a. Warmebelastung/ Uberwarmung, Kaltluftdynamik, Ventilation) betrachtet und
Hinweise/Empfehlungen in den Planungsprozess gegeben.

Das Gutachten kommt bzgl. der Kaltluftproduktion im Plangebiet zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung
des zugrundeliegenden Gestaltungsentwurfes von einer volumenmaBigen Erhohung der
Kaltluftproduktion im Untersuchungsgebiet auszugehen ist. Aufgrund der vergleichsweise kleinen
Flachenkulisse kann es sich dabei allerdings nur um geringe Quantitdten handeln, die jedoch von
Bedeutung hinsichtlich der nachtlichen Abkihlung der 6stlich gelegenen Quartiere im Sommer sein
kénnen.

Zum Mikroklima und den planerischen MaRRnahmen werden im Gutachten sehr ausfiihrliche Hinweise
und Empfehlungen gegeben.

1. Aufgrund seiner Lage inmitten des Stadtgebiets profitiert das EichplatzAreal nicht von
nachtlichen, bodennahen Kaltluftfliissen. Eine nachtliche Abkiihlung durch Kaltluft bleibt auf
sogenannte ideale Strahlungsnachte (kein/kaum Wind, keine/kaum Bewdlkung) beschrankt,
da im Laufe dieser eine Uberstrémung des gesamten Stadtkérpers mit Kaltluft erfolgt.

2. Daher hat die geplante Neubebauung keinen — maximal einen geringfligigen verzégernden
— Einfluss auf die Kaltluftflisse der unmittelbaren Umgebung und der Kaltluftfliisse im Saaletal.

3. Eine lokale Kaltluftbildung kann fiir den Ist-Zustand nicht festgestellt werden, somit kann sich
die Neubebauung nicht negativ darauf auswirken. Der Ist-Zustand birgt vielmehr das Potenzial

3Vgl. Jenaer Klimaanpassungsstrategie 2012 JenKAS
4 ThINK, Jena, Mikroklimagutachten vom 20.2.2023
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durch die Neubebauung kleinteilige Kaltluftproduktionsflichen zu schaffen (Stadtpark,
Grunflachen, Dachterrassen, Dachbegriinung).

4, Das EichplatzAreal im Ist-Zustand ist von einer hohen bis extremen bioklimatischen
Belastungssituation bei hochsommerlichen Hitzetagen gekennzeichnet. Durch die
Neubebauung wird die bioklimatische Situation in Summe nicht weiter verschlechtert. Die
raumliche Homogenitdt der Behaglichkeit wird durch die Neubebauung gebrochen — es
entsteht ein deutlich kleinrdumigeres Muster aus Lokalitaten mit vergleichsweise angenehmer
Behaglichkeit und solchen mit starker Warmebelastung.

5. Im Wesentlichen sind punktuelle, sehr kleinrdumige Verschlechterungen der bioklimatischen
Situation auf eine Verringerung der Ventilation zurickzufihren. Auf die
Gewsihrleistung/Verbesserung der Ventilation im Baufeld sollte daher in der weiteren Planung
geachtet werden.

6. Die Grinstrukturen, insb. die punktuellen Baumgruppen und Einzelbdume sind von groRRer
Bedeutung hinsichtlich der kleinrdumigen mikroklimatischen Regulation in Bereichen mit
zumindest zeitweiser extremer Warmebelastung.

7. Eine Verschlechterung der bioklimatischen Situation im Bereich der
umgebenden/angrenzenden Bestandsbebauung durch die Neubebauung des Eichplatzareals
bzw. des Baufeldes A ist auf Grundlage der Simulationsergebnisse nicht zu erwarten.

8. Die zum Baufeld A zugehorigen Dachterrassen weisen im Vergleich zu den sonstigen
Aufenthaltsbereichen des Eichplatzareals eine dhnliche Behaglichkeit bzw. Belastungssituation
auf. Extremsituationen durch Warmebelastung sind jedoch nicht auszuschlieBen, weshalb
technische WarmeschutzmalRnahmen Berticksichtigung finden sollten.

Aus den Analyseergebnissen zum Mikroklima und der geplanten Baukorper werden Riickschliisse auf
deren Auswirkungen gegeben.

- Aufgrund der Gebdudehdhen wird auch in den Sommermonaten nahezu ein Optimum an
Verschattung im AulRenbereich sowie an den Gebaudefassaden erreicht.

- Mosaik aus Schatten- und Sonnenbereichen im Tagesverlauf sind aufgrund der hohen
Gebdude, schmalen Gassen sowie Arkaden vorhanden.

- Es ist eine Vielzahl an Bereichen mit guter Aufenthaltsqualitat in unmittelbarer Nahe zu Orten
mit erhohter Warmebelastung auch im Sommer vorhanden.

- Es sind keine/kaum dauerhaft bzw. nur temporar stark sonnenexponierten Areale im
AuRenbereich zu erwarten.

- Es sind Baumpflanzungen entsprechend AuRenanlagenplanung umzusetzen und ggf. zu
erweitern.

Aus den Empfehlungen zum Mikroklima lasst sich fir die Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ableiten, dass der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorhabenkonkret festzusetzen ist,
was faktisch erfolgt ist. Weitergehende Festsetzungen sind weder im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan noch im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung der Empfehlungen geboten.
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Fiir den Albedo-Effekt — also fiir das Reflexionsvermdgen einer Flache — werden fir das geplante
Vorhaben folgende Bewertungen abgegeben:

- zum derzeitigen Planungsstand liegen noch keine Festlegungen bzgl. Materialitdten,
Oberflachen, Farben vor.

- Es sollen moglichst Fassadenbegriinungen (auch kleinteilig) insbesondere im
FuBgangerbereich vorgesehen werden.

- Spiegeleffekte von Fenstern der nach Siiden exponierten Fassaden sind zu bericksichtigen
(hier Glas mit verminderter Reflexionseigenschaft und aullenliegenden Sonnenschutz
verwenden)

- AulRlenliegenden Sonnenschutz an allen stark sonnenexponierten Fenstern sollten vorgesehen
werden.

Aus der Analyse des Albedo-Effektes ldsst sich als zweckmaRige Festsetzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Fassadenbegriinung in den Erdgeschosszonen der FulRgdngerbereiche ableiten.
Angesichts der Versorgungsfunktion der Erdgeschosszonen im Fulgdngerbereich steht diese
Empfehlung im Widerspruch zu den Planungszielen. Ihr wird deshalb nicht gefolgt.

Fiir die Dachflachen werden folgende Empfehlungen bzw. Bewertungen gegeben:

- Warmeemissionen aus Klimatisierungs-/LiUftungsanlagen sollten nur auf hohen/hdchsten
Gebadudedachern erfolgen. Diese Beurteilung und dessen Umsetzung bezieht sich auf die
Ausfihrungsplan und kann Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages werden.

- Eine moglichst machtige Substratschicht und grof3e begriinte Gesamtflache sind einzuplanen.

- Ein Trockenfallen des Dachgriins bei Trockenperioden ist zu vermeiden. Die Empfehlungen zu
den Griinddachern werden Gegenstand der Freiflachenplanung und werden als textliche
Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

- Fiir Dachterrassen sind technische Beschattungsmoglichkeiten (Sonnensegel, Markisen,
Pergolen o. &.) bei Terrasse vorzusehen. Diese Empfehlung bezieht sich auf die
Ausfiihrungsplanung fiir nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen.

Eine weitere Empfehlung betrifft die Anlage von Kolonnaden, die in allen drei geplanten Gebauden
zeichnerisch festgesetzt werden. Angesichts der nahezu vollstindigen Unter- und Uberbauung des
Plangebietes kann nur ein Baumstandort erhalten bleiben. Eine Baumstandortsicherung erfolgt im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Fir die Dachbegriinung wird Pflanzgut mit hoher Trockenstress-
und Strahlungstoleranz verwendet werden. Die Bepflanzung der Dachflachen wird explizit im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Zusammenfassend kommt das Mikroklimagutachten zu dem Ergebnis, dass bzgl. der Kaltluftdynamik
das Eichplatzareal aufgrund seiner Lage keine/kaum Relevanz hinsichtlich des Kaltluftgeschehens im
Stadtgebiet von Jena besitzt und somit dieses auch nicht/kaum negativ beeinflussen kann. Durch die
Schaffung eines moglichst hohen Anteils verdunstungsaktiver Flache kann zumindest in kleinen
Quantitaten die Produktion von Kaltluft vor Ort generiert werden.
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Aufgrund der Tatsache, dass das Eichplatzareal in seinem Ist-Zustand aus stadt-/mikroklimatischer
Perspektive einen erheblichen Missstand darstellt, sind mit der Neubebauung zahlreiche Chancen, das
Stadt-/Mikroklima zu verbessern bzw. die Aufenthaltsqualitat aufzuwerten, verbunden. Durch die
Stellung und die Hohe der Gebaude wird fir die Aufenthaltsqualitit an Tagen mit hoher
bioklimatischer Belastung wichtige temporare Verschattung geschaffen, die Ventilation - wenn auch
zwangslaufig im Vergleich zum Ist- Zustand vermindert — bleibt jedoch grundsatzlich erhalten.
Entscheidend dabei ist, dass das Areal im Vergleich zum Ist-Zustand sich in Summe nicht starker
aufheizt und eine Beeinflussung/ Verschlechterung der bioklimatischen Bedingungen angrenzender
Bereiche nicht zu erwarten ist. Eine fir das Gutachten durchgefiihrte Modellierung des Mikroklimas
fiir das Eichplatzareal und die direkte Umgebung belegt den minimalen Einfluss des Vorhabens auf die
klimatischen Bedingungen der angrenzenden Bebauung. Unter Beachtung der dargelegten
Optimierungsempfehlungen, z.B. Dachbegriinung, Niederschlagswassermanagement oder
Baukorperstellung steht einer Realisierung des Vorhabens aus stadt-/mikroklimatischer Perspektive
nichts entgegen.

Weiterhin zahlt zu einer klimafreundlichen Bauweise das zwischen Vorhabentragerin und Stadt Jena
abgestimmte Niederschlagswassermanagement, wie z. B. die Nutzung des Niederschlagwassers vor
Ort zur Bewasserung von Vegetationsflachen und in offenen Bereichen zur Erh6hung der Verdunstung
und damit zur Kiihlung.

3.10 Luftschadstoffgutachten

Firr das Plangebiet wurde ein erganzendes Luftschadstoffgutachten fir die geplante zweigeschossige
Tiefgarage durch die Lohmeyer GmbH, Niederlassung Dresden im Marz 2023 erstellt.

Betrachtet wurden die folgenden Komponenten: Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10, PM2.5)
hinsichtlich des Schutzes der Gesundheit. Die Beurteilung der MaRnahme erfolgte im Vergleich mit
bestehenden Grenzwerten der 39. BImSchV. Mit dem Handbuch fiir Emissionsfaktoren (HBEFA) in
seiner Version 4.2 (UBA, 2022) wurden mit PROKAS die verkehrsbedingten Emissionen fiir das
Bezugsjahr 2027 ermittelt. Die nicht motorbedingten PM10- und PM2.5-Emissionen sind ebenfalls im
HBEFA 4.2 enthalten und werden so verwendet. Die Ausbreitungsmodellierung erfolgte mit dem
Modell MISKAM.

Die so berechnete Zusatzbelastung, verursacht vom Kfz-Verkehr auf den bericksichtigten StraRen,
wurde mit der groRrdaumig vorhandenen Hintergrundbelastung tiberlagert. Die Hintergrundbelastung,
die im Untersuchungsgebiet ohne die Emissionen auf den bericksichtigten StraRen und des
Parkhauses vorlage, wurde auf Grundlage von Messdaten und in Abstimmung mit der zustdndigen
Immissionsschutzbehorde dem Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz angesetzt.
Die NO/NO2-Konversion wurde mit einem vereinfachten Chemiemodell durchgefiihrt. Diskutiert und
bewertet wurde die Gesamtbelastung (Zusatzbelastung + Hintergrundbelastung). Bei wurden fir die
Emissions- bzw. Immissionsberechnungen die EingangsgrofRen wie die Lage im StraRennetz, die
Verkehrsbelegung, Tempolimits, Lage und Hohe der Gebaude, Verteilung der Tiefgaragenstellplatze
und das Liftungskonzept bericksichtigt.

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 25 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Im Ergebnis sind nach dem Gutachten keine Uberschreitungen der beurteilungsrelevanten
Jahresmittelwerte fiir NO2, PM10 und PM2.5 im Planfall 2027 (TG mit 2 UG) zu erwarten.

3-123.11 Denkmalschutz/Archéologie

Laut Denkmalkarte der Stadt Jena (Stand 2011) befinden sich im Plangebiet keine eingetragenen
Bodendenkmale oder Denkmale.

Das Areal ist aber Teil des Denkmalensembles ,Kernstadt Jena“. Nach dem Thiringer
Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) sind Denkmalensembles als Quellen und Zeugnisse der menschlichen
Geschichte und Entwicklung unter besonderen staatlichen Schutz gestellt. Somit sind Eigentlimer und
Besitzer dazu verpflichtet, das Denkmal im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und im Sinne des
ThDSchG pfleglich zu behandeln.

Von besonderer Bedeutung kénnen archaologische Restflachen und Ausgrabungen sein. Restflachen
befinden sich noch im ndrdlichen Bereich des Plangebietes. Die gelblich dargestellte Flache zwischen
den Parzellen A und C-West wurde bereits archaologisch untersucht. Die Auswertung der
archaologischen Befunde und die Erstellung eines abschlieBenden Grabungsplanes sind noch nicht
abgeschlossen.

Im Umfeld des Planbereiches sind bereits Koérperbestattungen der Hallstattzeit sowie weitere
urgeschichtliche Bestattungen bekannt. Die BaumaBnahme findet somit in einem arch&ologischen
Relevanzgebiet statt, in dem mit archdologischen Funden und Befunden gerechnet werden muss. Auf
diesen Sachverhalt wird in der Begriindung und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter dem
Punkt Hinweise aufmerksam gemacht.

Abbildung 8: Archdologische Restflachen — Eichplatz im Bereich des Baufeldes A
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3-143.12 Technische Infrastruktur

Laut einer Leitungsauskunft der Jenaer Stadtwerke vom 14.06.2018 sind Versorgungsleitungen im
Bereich Strom, Gas, Wasser und Abwasser, Fernwarme sowie Informationstechnik im Plangebiet bzw.
in unmittelbarer Umgebung des Areals vorhanden. Im Plangebiet befinden sich zugleich
Telekommunikationsleitungen von Vodafon, auf die wahrend der Baufeldfreimachung Riicksicht zu
nehmen ist.

Trinkwasserleitungen, Abwasser-, Misch- und Regenwasserkanalisation

Trinkwasserleitungen liegen in der JohannisstralRe (125 GG), der Weigelstralle (200 GG), unter dem
Kirchplatz (150/200 GG), der Kollegiengasse (150 GG) und unter dem Nonnenplan (200 GG) an.

Abwasserleitungen verlaufen beginnend vor der Nordseite des Einkaufszentrums ,Neue Mitte”
entlang der Sudseite der Johannisstralle, verschwenken auf Hohe der vorhandenen Griinanlage nach
Stidosten in Richtung Kirchplatz und SaalstraRe (DN 800/1200). Ein weiterer kurzer Abwasserstrang
beginnt siidostlich der Griinanlage und fiihrt in die Anschlussstelle am Kirchplatz (DN 900).

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich der Mischwasserkanalisation. Es sind keine
eigenstandigen Regenwasserleitungen in den umliegenden StralRen verlegt.

Anlagen der Mischwasserkanalisation sind in der JohannisstraRe (DN 250/300/315/400) unter dem
Kirchplatz (DN 500), unter dem Rathausplatz (DN 200/400), in der LobderstraRe (DN 300), in der
Kollegiengasse (DN 300) und unter dem Nonnenplan (DN 250) verlegt.

Der in der JohannisstralSe vorhandene Mischwassersammler DN 800 wird stillgelegt und im Abschnitt
zwischen der Parzelle B und der WeigelstraRe durch die Stadt kiinftig als Regenwasserzisterne (mit
Einspeisung aus Bauteil B sowie aus der Johannisstralle) zur Bewdsserung des geplanten neuen
Stadtgartens eingesetzt.

Ein urspringlich vom Einkaufszentrum ,Neue Mitte” (ber den Eichplatz nach Norden zur
JohannisstraRe gefihrter Mischwasserkanal (DN 500) soll kiinftig nicht mehr genutzt werden. An
dessen Stelle wurde vom FuRe der Johannisterrassen ein neuer Mischwasserkanal nach Siiden lber
den Eichplatz bis zur Kollegiengasse und von dort bis an die Anschlussstelle Rathausplatz/Lobderstraie
verlegt. Diese Malnahme wurde bereits umgesetzt. Es ist vorgesehen, einen weiteren
Mischwasserkanal — Mischwassersammler in Plangasse 2, welcher unter anderem zur Entwasserung
des Bauteils B und C-West dient — beginnend am FuRe der Ostlichen Treppe bis zur Anschlussstelle in
der Rathausgasse zu verlegen (DN 400).

Es ist vorgesehen, innerhalb des Plangebiets Sammelleitungen fir die Ableitung des anfallenden
Regenwassers zu verlegen. Diese sollen von dem Platzbereich zwischen den drei Parzellen unterhalb
der offentlichen Verkehrsflache nach Siiden hin bis zur Kollegiengasse verlegt werden. Dort wird das
Regenwasser in die Mischwasserkanalisation eingespeist. Vergleichbare Lésungen sollen kiinftig auch
fiir den Ostlichen Bereich des Eichplatzes gewahlt werden.

Fernwarmeleitungen
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Fernwarmeleitungen verlaufen unter der westlichen JohannisstralRe (Vor- und Ricklauf 32/110 und
65/140) bis Hohe Jenergasse, unter der WeigelstraBe (Vor- und Rucklauf 500/750), unter der
Rathausgasse (Vor- und Ricklauf 65/140 und 500 TGL, Heizkanal 800/600), unter dem Eichplatz
zwischen Einkaufszentrum ,Neue Mitte” und Anschlussstelle Rathausgasse (Vor- und Ricklauf 200
TGL, Heizkanal 1200/800) und unter dem Nonnenplan (Vor- und Riicklauf 100/200).

Aufgrund des Vorhabens ist ein Riickbau der Fernwarmleitung unter dem Eichplatz erforderlich.
Strom

In der JohannisstraRe sind Niederspannungsleitungen verlegt. Von dort zweigt eine Anschlussleitung
zur Versorgung des frilheren Springbrunnens, die im Zuge des Vorhabens zuriickgebaut werden muss.
Zur Versorgung des Plangebietes ist eine Mittelspannungsversorgung von der Kollegiengasse geplant.

Aufgrund des Vorhabens ist eine Umverlegung des Mittelspannungskabels unter dem Eichplatz
erforderlich.

Informationstechnik

In der Kollegiengasse liegen Informationskabel der TEAG Thiringer Energie AG (Erdkabel Singelemode
E9/125) an. Die Leitungen verlaufen Uber Teilflichen der Flurstiicke 198/23 und 198/10 und liegen
innerhalb der kiinftigen StraRenverkehrsflachen, so dass keine Umlegung der Leitungen erforderlich
ist. Zusatzlich befinden sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen des Unternehmens Vodafon.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Eichplatzareals wird ein Riickbau der bisher tiber den
Eichplatz verlaufenden Fernwarmeleitung, Stromleitungen und Informationstechnik erforderlich. In
dem Parzellierungsvorschlag des stadtebaulichen Rahmenplans ist vorgesehen, Fernwarmeleitungen
und Stromtrassen in den Bereich der JohannisstraBe, der Jenergasse und der Rathausgasse
umzuverlegen sowie IT-Leitungen in die Plangasse 1 und in die Kollegiengasse umzuverlegen.

3:153.13 VerkehrserschlieBung

3:15.13.13.1  Individualverkehr

Das Plangebiet liegt in der historischen Altstadt Jenas im Stadtteil Jena-Zentrum. Die unmittelbare
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fiir den motorisierten Individualverkehr tber die siidlich gelegene
Kollegiengasse.
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Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt slidostlich des Gebiets tber die Bundesstralie

B88 — Stadtrodaer StraBe nordlich in Richtung Naumburg (Saale) und sidlich in Richtung der
Bundesautobahn A4. Die Anschlussstelle der A4 ist ca. 7 km vom Plangebiet entfernt. Darliber hinaus
ist das Areal auRerdem Uber die nérdlich in Ost-West-Richtung verlaufende Bundesstralle B7
(FUrstengraben) an das lbergeordnete StraRennetz angebunden. Damit kann das Plangebiet fiir den

Individualverkehr sehr gut tiber das libergeordnete StraBennetz erschlossen werden.

Die Stadt Jena hat 2020 ein dynamisches Parkleitsystem mit ca. 2.200 Parkplatzen eingefiihrt. Diese

informieren Uber freie Stellplatze auf den Parkplatzen und in den Parkhausern Eichplatz, Rathausgasse

2, Seidelparkplatz, Haeckelplatz, Goethe-Galerie, Neue Mitte, City Carree, Krautgasse und
Holzmarktpassage (sowie die Wanderparkplatze Steinkreuz und Windberg) und steuern den

Parksuchverkehr. Die freien Stellplatze werden neben den digitalen Anzeigen und der Internetseite der
Stadt Jena auch in der Jena App angezeigt. Im Umfeld des Plangebiets gibt es eine grolRe Anzahl an
Parkmoglichkeiten in Parkhausern und Tiefgaragen. Hingegen gibt es in der Jenaer Innenstadt
verhadltnismaRig wenige Parkangebote im StraRenraum. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet besteht
ein Angebot von rund 1.900 Parkplatzen, die nahezu alle digital erfasst werden und Teil des
Parkleitsystems sind. Durch die geplante Bebauung des gesamten Eichplatzes gehen ca. 290
gebihrenpflichtige offentliche Parkplatze verloren. Verschiedene Erhebungen zeigen, dass das
Angebot von rund 1.900 Parkplatzen im Umfeld des geplanten Vorhabens nicht vollstandig ausgelastet
ist und es auch mit dem Wegfall des Eichplatzes noch zahlreiche Parkméglichkeiten in der Innenstadt
gibt. Zudem sind am Wiesen- Center seit September 2022 ca. 700 Stellplatze in Innenstadtnahe
verfligbar. Diese sollen zwar im Wesentlichen den Eigenbedarf decken. Es ist aber davon auszugehen,

dass Verbundeffekte eintreten (einmal parken und mehrere Einrichtungen besuchen).

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 29 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

3.15.23.13.2  Offentlicher Personennahverkehr

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich zahlreiche Haltestellen, an denen zahlreiche Tram- und
Buslinien verkehren. So liegt die Station Jena — Johannisplatz mit der Buslinie 16 und regionalen
Busverbindungen in 200 m Entfernung zum Eichplatz. Weitere Stationen, welche sich in einem Radius
von maximal 500 m um das Plangebiet befinden, sind Universitat, Ernst-Abbe-Platz sowie die drei
Haltestellen Lobdergraben, Holzmarkt und Teichgraben, die die zentrale Umsteigehaltestelle
,Stadtzentrum” des stidtischen StraBenbahn- und Busnetzes darstellen. Uber den 500 m entfernten
Bahnhof Jena-Paradies ist das Gebiet an das schienengebundene Regional- und Fernverkehrsnetz
angebunden. Der in Bahnhofsnahe liegende, in 300 m Entfernung zum Plangebiet befindliche zentrale
Busbahnhof sichert die Anbindung an den regionalen und Fernbusverkehr.

Abblldung 9: Plangebiet in Auszug aus dem OPNV-Llnlennetz
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Quelle: Stadtwerke Jena - Liniennetz Zentrum Jena, Zugriff September 2023

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist sehr gut.

3.15.33.13.3  FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Grabenringes und somit in der bestehenden FuBgangerzone
der Jenaer Altstadt.

Die Stadt Jena verfiigt Gber ein Radverkehrskonzept aus dem Jahr 2012, das aktuelle fortgeschrieben
wird — Radverkehrsplan Jena 2035+.

Der Eichplatz ist fur Radfahrer gut erschlossen und bietet ausreichend Fahrradstellplatze, auch
Uberdachte Stellplatze an.
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Abbildung 10: Haupt- und Nebenrouten des Radverkehrs
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Quelle: Auszug aus dem Radverkehrskonzept Jena

Die Benutzung der JohannisstraRe ist ausschlieflich dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten. Eine
Befahrbarkeit erfolgt hier lediglich fir den Anlieferverkehr fiir die Betriebe nordlich der
Johannisstraflle. In der Rathausgasse und der Kollegiengasse wird der Radverkehr auf der Fahrbahn
geflhrt. Die Rathausgasse weist einen beidseitigen Gehweg auf. Der westliche Gehweg ist
promenadenartig mit einem deutlich breiteren Querschnitt angelegt. Auch die Kollegiengasse weist
einen beidseitigen Gehweg auf, wobei der stidliche Gehweg teilweise durch eine Kolonnade gefiihrt
wird.

3-163.14 Immissionen

3:16:13.14.1  Larm

Im Rahmen einer im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan B-J 12 ,Eichplatz“ durchgefihrten
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Arnulf Biihrer vom August 2013 wurden die zu
erwartenden Belastungen auf das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung durch
Larmimmissionen genehmigter und ausgelibter gewerblicher Nutzungen untersucht. Diese
Untersuchung wurde durch eine ,Schalltechnische Untersuchung Eichplatz Areal Baufeld A in Jena"
des Ingenieurbiiros Genest vom September 2023 aktualisiert und die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens erfasst. In der Untersuchung wurden konkrete MalRnahmen zur Konfliktbewaltigung
aufgezeigt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

. Die flr Verkehrslarm geltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Bbl.1
:2023-07 fir Kerngebiete — tags 63 dB(A), nachts 53 dB(A) - werden eingehalten. An der
siidlichen Fassade von Parzelle A sind tags keine Uberschreitungen und nachts
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Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) zu erwarten, die sich vor allem aus dem Kfz-Verkehr auf
der Kollegiengasse ergeben. Mogliche SchallschutzmalRnahmen sind:

o Larmminderung auf der Kollegiengasse (nicht mit B-Plan regelbar)
o larmoptimierte Grundrissgestaltung
o Schallschutzfenster (Anforderungen nach DIN 4109-1 wurden berechnet.)

Auswirkungen des vorhabenbezogenen Verkehrslarms auf das Umfeld

. Im Umfeld des Plangebiets ergeben sich keine wahrnehmbaren Zunahmen durch die
vorhabenbezogenen Verkehrsgerausche. An bestehenden Wohnnutzungen wird die in der
Rechtsprechung gefestigte Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung weder erstmalig noch
weitergehend Uberschritten.

o Auf der bestehenden Griinanlage am Eichplatz sind beim Vergleich der Situationen Vorher und
Nachher Pegelminderungen von bis zu ca. 10 dB zu erwarten. Dies begriindet sich durch den
Ersatz der ebenerdigen Stellplatze durch eine Tiefgarage mit Zufahrt an der Kollegiengasse.

Gewerbelarm

. Die Schallimmissionen von den bestehenden gewerblichen Anlagen halten die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm vor der geplanten Bebauung ein. Die AuRengastronomie in
der Johannisstralle Uberschreitet im Nachtzeitraum allerdings die Orientierungswerte fir
Gewerbeldarm bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm.

. Unmittelbar oberhalb der geplanten Tiefgaragenzufahrt ergeben sich an der eigenen Nutzung
nachtliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm um 2 dB(A). Diese lassen
sich durch einen Verzicht auf Schlafrdume in diesem Bereich oder bauliche
SchallschutzmaBnahmen (z. B. eine festverglaste Schallschutzloggia) vermeiden. Die
zusatzliche nachtliche Belastung an der Tiefgaragenzufahrt um 2 dB(A) stellt den Spitzenpegel
dar, der bereits bei einem Fahrzeug erreicht wird und sich bei einer Zunahme der nachtlichen
Fahrten in die Tiefgarage nicht erhoht.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des § 15 Abs. 2 der Bauordnung
(TharBO) ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, die hierfiir erforderlichen Manahmen nach der
Kapitel 7 der DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausflihrungsplanung zu bemessen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN
4109. Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldimm-Males
der Aulenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und
Verkehrslarm zu berlicksichtigen (siehe hierzu Kap. 4.4.5.7 der DIN 4109-2).

In den Bereichen des Plangebietes mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann der
erforderliche Schallschutz durch den baulichen Mindestschallschutz gemaf DIN 4109-1:2018-01
hergestellt werden. Dariliberhinausgehende besondere SchallschutzmaBhahmen sind nicht
erforderlich.
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D.h. der notwendige Schallschutz fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Kinder-,
Schlaf-, Wohnzimmer) kann durch passive MaBnahmen, d.h. durch ein ausreichendes Schallddmm-
Mal der AuRenbauteile wie Fenster, Dach usw., hergestellt werden.

GemaR Beiblatt 1 der DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln lGber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise
gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Daher werden bei Uberschreitung
dieses Verkehrslarms-Beurteilungspegels fensterunabhangige, schallgedammte
Laftungsmoglichkeiten oder gleichwertige MalBnahmen festgesetzt, da die Schalldimmung der
Aullenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der
Nacht, in der StoRliftung nicht moglich ist, muss eine Belliftung der Rdume auch bei geschlossenen
Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des AulRenlarmpegels auch ein zumindest teilweises
Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen
Rdume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Geb&dudeseite belliftet werden
koénnen.

In Bezug auf fensterunabhangige, schallgedammte Liftungsmoglichkeiten gleichwertige MalRnahmen
sind Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedirftige Vorrdume, wie Kastenfenster und Kalt-
loggien o0.A., die im teilgedffneten Zustand einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30
dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen. Die erforderlichen
LarmschutzmalRnahmen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt bzw. sind aus
dem Schallgutachten GENEST vom 05.09.2023 abzuleiten.

In der verkehrsberuhigten JohannisstralRe sind Restaurants und Gaststatten mit Schankveranden
angesiedelt. Von diesen Nutzungen gehen abendliche Larmbelastungen aus, vorwiegend saisonale
Belastungen wahrend der Sommerzeit. Die Bebauung an der Johannisstralle entspricht von der Art der
Nutzung einem Kerngebiet, mit Immissionswerten von tags 63 dB(A) und nachts 53 (dB(A) nach der
DIN 18005. Die fiir Kerngebiete zuldssigen Immissionswerte werden nachts geringfligig liberschritten.
Insofern ist eine saisonale Lairmvorbelastung gegeben, die jedoch durch die festgesetzten MaRnahmen
zum Verkehrslarmschutz im Plangebiet bewaltigt wird (siehe textliche Festsetzung Nr. 15). Die
gebotenen passiven LarmschutzmaBnahmen zur Bewadltigung des Verkehrslarms begriinden keine
weiteren aktiven SchutzmalBnahmen gegen den Gewerbeldrm der Gastronomie, insbesondere
deshalb, weil an der geplanten Bebauung an der JohannisstralRe keine larmempfindliche Wohnnutzung
geplant ist.

3.16.23.14.2  Luftschadstoffe

Die mit den geplanten Stellplatzanlagen verbundene Erhéhung des Verkehrsaufkommens und die
damit verbundene Erhéhung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe im Plangebiet wurden durch ein
»Schadstoffgutachten fiir Varianten der Tiefgarage mit 2 Geschossen” des Bliros Lohmeyer GmbH
Stand Marz 2023 und dessen Erganzung vom Juni 2023 untersucht.

Auf dem Baufeld A ist neben der Errichtung der Gebaude zur Nutzung als Biro und Wohnungen, auch
eine Zufahrt zur Tiefgarage geplant. Die Zu- und Ausfahrt ist von der Kollegiengasse aus vorgesehen.
Fiir den Prognose - Nullfall - und den Planfall mit einer Tiefgarage mit einem Untergeschoss wurde ein
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Gutachten erstellt (Lohmeyer, 2022°). Ergédnzend wurde eine Variante untersucht, die eine Tiefgarage
Uber zwei Untergeschosse vorsieht. Die Variante mit der zweigeschossigen Tiefgarage wird
planungsrechtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt.

Innerhalb des Gutachtens wurde unter Bericksichtigung der geltenden Rechtslage die Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens auf die Immissionssituation des Untersuchungsgebietes untersucht und
bewertet.

Betrachtet wurde folgender Fall:

. Planfall 2027 (TG mit 2 UG) nach Umsetzung der PlanungsmalRnahme und den Verkehrszahlen
fir 2030 sowie die Emissionsfaktoren des Jahres 2027.

Betrachtet wurden die folgenden Komponenten: Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10, PM2.5)
hinsichtlich des Schutzes der Gesundheit. Die Beurteilung der MalRnahme erfolgte im Vergleich mit
bestehenden Grenzwerten der 39. BImSchV.

Mit dem Handbuch fiir Emissionsfaktoren (HBEFA) in seiner Version 4.2 (UBA, 2022) wurden mit
PROKAS die verkehrsbedingten Emissionen fiir das Bezugsjahr 2027 ermittelt. Die nicht
motorbedingten PM10- und PM2.5-Emissionen sind ebenfalls im HBEFA 4.2 enthalten und werden so
verwendet.

Die Ausbreitungsmodellierung erfolgte mit dem Modell MISKAM (Beschreibung siehe Anhang A2).

Die so berechnete Zusatzbelastung, verursacht vom Kfz-Verkehr auf den berticksichtigten Straf3en,
wurde mit der groBraumig vorhandenen Hintergrundbelastung lberlagert. Die Hintergrundbelastung,
die im Untersuchungsgebiet ohne die Emissionen auf den bericksichtigten StraRen und des
Parkhauses vorlage, wurde auf Grundlage von Messdaten und in Abstimmung mit der zustandigen
Immissionsschutzbehoérde dem Thiringer Landesamt flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz angesetzt.
Die NO/NO2-Konversion wurde mit einem vereinfachten Chemiemodell durchgefiihrt. Diskutiert und
bewertet wurde die Gesamtbelastung (Zusatzbelastung + Hintergrundbelastung).

Ergebnisse

Im Untersuchungsgebiet werden keine Uberschreitungen der beurteilungsrelevanten Jahresmittel-
werte fir NO2, PM10 und PM2.5 im Planfall 2027 (TG mit 2 UG) berechnet.

Auch der strengere PM10-Kurzzeitgrenzwert von 35 Tagen groRer 50 ug/m?3 entsprechend der 39.
BImSchV wird im Planfall 2027 (TG mit 2 UG) unterschritten.

Aus Sicht der Lufthygiene sind die Planungen im Hinblick auf die Grenzwerte zum Schutz der
menschlichen Gesundheit bezogen auf die bestehende Wohnnutzung im Prognosejahr 2027 nicht
abzulehnen. Hieraus folgt, dass weder im vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch im
Durchfiihrungsvertrag Regelungen zur Vermeidung von Luftschadstoffen getroffen werden missen.

Die im Luftschadstoffgutachten fiir die Tiefgarage sowie in der Ergdnzung getroffenen Aussagen und
Ergebnisse gelten fiir eine bestimmte Anordnung und GroRe der Liftungsschachte, einem bestimmten

5 Lohmeyer GmbH, Niederlassung Dresden, Luftschadstoffgutachten fir Variante Tiefgarage mit 2 Geschossen, Stand
26.07,2022 und Erganzung vom Juni 2023
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Betriebsregime, einem geodffneten Rolltor am Eingang der Tiefgarage, einem in den
Hauptgeschaftszeiten gedffneten Rolltor zwischen der Nord- und Sidgarage und eine bestimmte
Entliftungsanlage fir die Tiefgarage. Wird von diesen Rahmenbedingungen abgewichen, ist das
Luftschadstoffgutachten zu aktualisieren

3-16-33.14.3 _ Licht

Es ist die ,Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung", veroffentlicht im
Amtsblatt 22/20 vom 25.06.2020, zu beachten. Die Stadt Jena hat sich zur Vermeidung und
Reduzierung der Lichtverschmutzung im 6ffentlichen Raum als auch auf gewerblichen und privaten
Grundstiicken bekannt. Die Richtlinie enthdlt Empfehlungen zum standort- und bedarfsgerechten
Einsatz von kinstlichem Licht. Sie ist fir Vorhaben zur Errichtung und Anderung von
Beleuchtungsmafinahmen und fiir Werbeanlagen im o6ffentlichen, kommunalen, gewerblichen und
privaten Umfeld gedacht.

Die Richtlinie soll fir Privatpersonen, Bauherren oder Gewerbetreibende als Orientierung fiir einen
umweltvertraglichen Lichteinsatz dienen. Darliber hinaus bildet sie fiir die gesamte Stadtverwaltung
die Grundlage fir die Umsetzung einer umweltvertraglichen  Gestaltung von
BeleuchtungsmalRnahmen. Die Richtlinie gilt fiir das gesamte Stadtgebiet von Jena gleichermalien.

Die Richtlinie ist PriifmalRstab im Baugenehmigungsverfahren, weshalb der Vollzug ohne Festsetzung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gewahrleistet ist.

3.16:43.14.4  Verschattung

Die geplanten Hochhauser konnen die angrenzende Bebauung am Eichplatz verschatten und damit
den Anforderungen der Landesbauordnung an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
widersprechen. Deshalb wurde ein ,Verschattungsgutachten zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplans VBB-j 45 ,Eichplatzareal” vom Biiro Kiissner — Stand Marz 2023 — erstellt. Bei der
Beurteilung der Verschattungswirkung wurde als Vergleichswert die Verschattungswirkung einer in
Anlehnung an § 34 BauGB zuldssigen Bebauung herangezogen. Diese Vorgehensweise unter Annahme
einer fiktiven Bebauung ist im vorliegenden Fall gerechtfertigt, da fir die Nachbarschaft kein
rechtlicher Anspruch fiir die Beibehaltung einer innerstadtischen Parkplatzflache besteht, wenn diese
bereits als Bauland qualifiziert wurde.

Die  Verschattungssimulationen  fiir die  Umgebungsbebauung identifizieren  sowohl
Fassadenabschnitte, die gemaR den Orientierungswerten der DIN EN 17037 nicht ausreichend besonnt
werden (Mindestzielwert 90 Minuten) als auch Fassadenabschnitte, die eine Abnahme der
Besonnungszeit von Uiber einem Drittel im Winterhalbjahr aufweisen. Es kann festgestellt werden, dass
insbesondere die Gebdude JohannisstralRe 14-20 sowie Leutragraben 1 (JenTower) von erheblichen
Abnahmen der Besonnungszeit betroffen sein werden.
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Die Betrachtung der Besonnungszeiten am 20. Marz (DIN EN 17037) hat gezeigt, dass insbesondere die
Gebdude Johannisstrale 15-16 und 19 sowie Leutragraben 1 eine deutliche Abnahme der
Besonnungszeit durch die Entwurfsbebauung erfahren. In der Johannisstrale sind zum Teil
Wohnnutzungen, die zur Bestandssituation noch DIN-konform besonnt werden, von einer Abnahme
der Besonnungszeit betroffen. Die Ostfassade vom Sockel des JenTowers (Leutragraben 1) konnte
bereits zur Bestandssituation lediglich eine Besonnung von unter 90 Minuten aufweisen. Diese sinkt
jedoch insbesondere im nordlichen Bereich auf unter 5 Minuten. Betroffen sind dort
Einzelhandelsflachen sowie Blronutzungen.

Die beiden genannten Bereiche zeigen ebenfalls eine Betroffenheit im Winterhalbjahr. Die Gebdude
JohannisstraBe 14-20 sowie Leutragraben 1 weisen eine besonders abwagungserhebliche
Betroffenheit durch die Entwurfsbebauung auf. Rund die Halfte der untersuchten Fensterlagen
nehmen in diesen Bereichen lber 33 Prozent in der Besonnung ab.

Diese Abnahmen der Besonnungszeit sind eine unmittelbare Folge der geplanten baulichen Dichte
bzw. der geplanten Gebaudehdhen. Im Bebauungsplan ist deshalb eine Abwagung zwischen den
stadtebaulichen  Zielen und der daraus resultierenden  Betroffenheiten hinsichtlich
Mehrverschattungen vorzunehmen. Sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten,
kann in der Regel trotz Abnahmen der Besonnungszeiten beziiglich der Besonnung und Belichtung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden. Die Besonnungsberechnungen
haben dies dahingehend bestatigt, dass auch im Planfall bei Bestandswohnungen Besonnungszeiten
von anndhernd 90 Minuten und mehr an der Fensterlaibungsinnenseite zur Tag- und Nachtgleiche
erreicht werden. Lediglich bei einem besonderen Einzelfall (JohannisstraRe 20) wird der
Orientierungswert von 90 Minuten deutlich unterschritten (erreicht werden 61 Minuten). In diesem
besonderen Fall handelt es sich um eine Einzimmerwohnung im Altbau mit schmalen Fenstern. Ware
ein Fenster breiter, ware auch im Planfall eine Besonnung von mindestens 90 Minuten mdoglich. Die
ThirBO geht davon aus, dass eine ausreichende Raumhelligkeit / Belichtung gegeben ist, wenn das
Verhaltnis "Rohbaumal’ der Fensteréffnungen zur Netto-Grundflache des Raumes" mindestens 1 zu 8
betragt. Im Fall der Wohneinheit JohannisstralRe 20 betragt dieses Verhaltnis ca. 1 zu 6, was liber dem
erforderlichen Wert der ThiirBO liegt. Das geplante Vorhaben stadtebaulich vertraglich, weil gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnis im Plangebiet und der Nachbarschaft gewahrt werden.

Auch innerhalb des Plangebietes wurde die Verschattung untersucht. Die Berechnungen der
Detailuntersuchung haben ergeben, dass an den nach Siden ausgerichteten Gebdudefassaden
Uberwiegend DIN-konforme Besonnungswerte an der Fensterlaibungsinnenseite erreicht werden.
Lediglich bei Gebaude Bauteil B weisen die unteren 4 bzw. 5 Vollgeschosse eine Besonnung zwischen
60 bis 90 Minuten auf. Hier sind jedoch keine Wohnnutzungen geplant, weshalb die Mindeststandards
der DIN EN 17037 nicht anzuwenden sind.
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Abbildung 11: Auszug aus dem Verschattungsgutachten
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Quelle: ,Verschattungsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-j 45 ,Eichplatzareal“ vom Biro Kussner — Stand Marz

2023

Die westlichen Fassaden sind im Bereich des Gebdudes BT-A-n bis auf die unteren beiden Vollge-
schosse ausreichend besonnt. Im Bereich des Gebaudes BT-B werden diese hingegen so verschattet,
dass auf der gesamten Fassade keine ausreichenden Besonnungszeiten fir Wohnnutzungen zu
erreichen sind, weshalb bereits im Entwurfsprozess eine Wohnnutzung fiir Gebaude BTB
ausgeschlossen wurde. Die 6stlichen Fassaden der Entwurfsgebaude sind Gberwiegend DIN-konform
besonnt. Lediglich in Teilbereichen der unteren Geschosse ldsst sich eine nicht DIN-gerechte
Besonnung feststellen.

Die nordostlichen sowie nordwestlichen Fassaden sind aufgrund ihrer Ausrichtung nicht ausreichend
besonnt. Zu Bewaltigung der Verschattungskonflikte werden unterschiedliche MalRnahmen
vorgeschlagen, u.a.:

- Fensterverbeiterung

- durchgesteckte Wohnungen

- Veranderung der Nutzungsstruktur
Durch die Umsetzung der MalRnahmenvorschlage konnte die Anzahl der nicht DIN-gerecht besonnten
Wohneinheiten deutlich verringert werden. Es verbleiben im aktuellen Planungsstand lediglich:
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e 6 nicht DIN-konform besonnte Wohneinheiten in BT-A (1. und 2. OG)

e 1 nicht DIN-konform besonnte Wohneinheit in BT-Cw (2. OG)
Zur weiteren Optimierung der Besonnungsverhaltnisse der Entwurfsbebauung wurde eine gezielte
Fensterverbreiterung auf 1,675 m an der Westfassade (1. OG) von Bauteil A vorgenommen.

Es bestehen bei allen gewerblichen Nutzungen ausreichende Fassadenseiten pro Baufeld mit guten
Besonnungsverhaltnissen, um Arbeitsplatze, die auf natirliche Belichtung angewiesen sind, sowie
Aufenthaltsrdume, Pausen- und Ruherdaume an diesen Fassadenseiten anzuordnen.

Die unteren Geschosse sowie die West- und Nordfassade kénnen jedoch nicht nach den MalRRgaben
der DIN EN 17037 fir das Wohnen ausreichend besonnt werden. MaRgeblich ist hier fiir die
gewerblichen Nutzungen die ausreichende Versorgung mit Tageslicht gemaR der ASR A 3.4 (Technische
Regeln fiir Arbeitsstatten- Beleuchtung). Aus Sicht der Besonnung sind auf Ebene der Bauleitplanung
keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Bei der Beurteilung von Freiraumsituationen hinsichtlich Besonnung existieren keine Grenz- oder
Orientierungswerte. Insgesamt erreichen alle ermittelten Freiflachen im Sommer eine gute bis mittlere
Besonnungszeit. Fir die Winterzeit wird nur fiir das Gebaude BT-A eine nachteilige Besonnungszeit
festgestellt, die jedoch unter Beriicksichtigung der Gesamtbesonnung und der im Winter geringeren
Nutzungsintensitat zu vernachlassigen ist. Insgesamt wird der Freiraum fir die geplante Nutzung Giber
das ganze Jahr hinweg ausreichend besonnt.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bericksichtigen, dass flr stadtebauliche Planungen
keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Losung beurteilt sich ausschlieBlich nach den MaRstdben
des Abwagungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und
Belange im Einzelfall zu ermitteln, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung
bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die
Gesundheit der Bevolkerung gefdhrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange- auch die der
Besonnung- der Abwagung.

Gleichwohl sind fir die Bewertung von Besonnung und Verschattung MaRstdbe zu wahlen, die eine
gewisse Vergleichbarkeit ermdglichen und die in der Praxis Ublicherweise verwendet werden. Zur
eindeutigen Kontextualisierung der Untersuchungsergebnisse dient die DIN-Norm EN 17037 als
Orientierung und wird sowohl in Bezug auf das methodische Vorgehen als auch als eine von mehreren
moglichen Bewertungsgrundlagen angewandt. Als Mindestempfehlung fiir eine ausreichende
Tageslichtversorgung im Innenraum verwendet die DIN EN 17037 die Dauer der moéglichen Besonnung
von 1,5 Stunden zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz.

Insgesamt kann der geplante Stadtebau als ausreichend bis tGberdurchschnittlich besonnt beurteilt
werden. 95 % bis 97 % der geplanten Wohnungen kénnen im Sinne der DIN EN 17037 direkt besonnt
werden, was im Vergleich zu anderen, innerstadtischen und hochverdichteten Wohnungsbauvorhaben
ein guter Wert ist. Auch die Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens mit den angrenzenden
Bestandsnutzungen, also die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — im Hinblick auf die
Verschattung der angrenzenden Nutzungen grundsatzlich bestatigt werden.
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3-173.15 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die Beurteilung der Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich nach MalRgabe des § 34 BauGB. Der pragende Rahmen der ndheren Umgebung
ist sehr heterogen (iber alle Tatbestandsmerkmale zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Bei der Beurteilung Einschatzung des bestehenden Planungsrechtes fiir den unbeplanten Innenbereich
wurden die nachfolgend aufgefiihrten Kriterien fur das Einfligen der geplanten Bebauung in die
Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 BauGB zugrunde gelegt.

GemaR § 34 Abs. 1 BauGB sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Prégende Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen sind die Teilrdume gemeinsam zu betrachten. Die
Nutzungen entsprechen insgesamt einem Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO.

Pragendes MaR der baulichen Nutzung

Das pragende MaR der baulichen Nutzung wird in den Teilbereichen wie folgt bestimmt:

e Auf dem Eichplatz befinden sich keine das Umfeld wesentlich pragenden baulichen Anlagen;
der eingeschossige Bau siidlich der JohannisstraBe und die Kioske treten nicht die Eigenart
pragend in Erscheinung

e JohannisstralRe: 4-geschossige Bebauung (Firsthohe von durchschnittlich 19 m Uber
Gelande/172 m G. NHN)

e Einkaufszentrum ,Neue Mitte”: 2-geschossige Bebauung auf der zum Eichplatz ausgerichteten
Seite (11 m Uber Geldande) und der 144 m hohe JenTower

e Areal der Alten Universitat (Collegium Jenense): 2- bis 3-geschossige Bebauung mit einer
Firsthohe von durchschnittlich 18 m tiber Geldande/167,5 m . NHN

e Quartier an der Lobderstrale: Gebdudehdhe entlang der Kollegiengasse von 14,7 m lber
Gelande/163,4 m u. NHN

e Historisches Rathaus: Firsthhe von 23 m Gber Geldnde/172 m . NHN

e Buro- und Geschéftshaus an der Rathausgasse: Gebaudeh6he von 21 m lber Gehweg/
171 m . NHN

e Stadtkirche Sankt Michael: Firsthohe von 28 m Uber Geldnde/179 m . NHN

e Wohn- und Geschaftshauser entlang der WeigelstraBe: Firsthohe von 19m (iber
Geldnde/170,5 m U. NHN
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Bauweise

In den blockartig bebauten Teilrdumen dominiert die geschlossene Bauweise. Dazu zahlt die Bebauung
nordlich der Johannisstrae, die Bebauung auf dem Geldnde der Alten Universitdt und in dem Quartier
slidostlich an der Lobderstralle.

Das Einkaufszentrum ,Neue Mitte”, das Blro- und Geschaftshaus in der Rathausgasse, das
nordwestliche an die Lobderstralle angrenzende Quartier und die Bebauung in der Weigelstralle
weisen jeweils Langen von mehr als 50 m auf und sind teilweise oder mehrseitig grenzstandig in
abweichender Bauweise errichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bebauungstiefen in den Teilrdumen mit geschlossener Bauweise liegen bei

e 11 m-31 m entlang der JohannisstralSe,
e 8,5m—-13,5 mentlang der Kollegiengasse und
e 10,5m —16,5 m stdostlich der Lobderstralie.

Die Tiefe der straBenbegleitenden Bebauung entlang der WeigelstralRe betragt rd. 12 m.

Sieht man von den Besonderheiten der historischen Bebauungstiefen entlang der Johannisstrale ab,
ergabe sich fiir die Gbrigen Bereiche eine durchschnittliche Geb&dudetiefe von rd. 12-13 m.

Die Tiefe der Solitdrgebaude variiert zwischen

e 29m
e 37m
e 60m
e 79m

historisches Rathaus),
Geschafts- und Blirogebdude an der Rathausgasse),
Geschéftshaus nordwestlich der LébderstralRe) und

—_ e~~~

Einkaufszentrum ,Neue Mitte”).

Einflgen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Aus der Bestandermittlung der in der ndheren Umgebung vorhandenen Baulichkeiten nach ihrer Art,
ihrem MaR der baulichen Nutzung sowie der liberbauten Grundstiicksflaiche und der Bauweise kann
ein Rahmen ermittelt werden, der den MaRstab fiir Neuerrichtungen, Anderungen oder
Nutzungsanderungen bildet. Bleibt das konkrete Vorhaben nun in diesem gefundenen und
bestimmten Rahmen, ist es bei gesicherter ErschlieBung i.d.R. zuldssig, es sei denn, dass
Gesichtspunkte des Ricksichtnahmegebots dagegensprechen.

Bezogen auf die Bauweise wiirde sich eine Bebauung sowohl in geschlossener Bauweise als
Blockrandbebauung als auch in abweichender Bauweise z. B. mit Baukorpern mit tGber 50 m bis
maximal rd. 80 m Lange einfligen.

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 40 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Abbildung 12: Baustruktur einer planungsrechtlichen Bestandssituation

163.00 m

Quelle: Kissner Verschattungsgutachten vom 27.3.2023
Bei Errichtung einer geschlossenen oder offenen Blockrandbebauung wiirde sich eine stadtebauliche

Struktur mit Gebaudetiefen von 12-13 m innerhalb des pragenden Rahmens bewegen. Hinsichtlich der
Hohe waren die unterschiedlichen zuvor genannten pragenden Firsthohen der angrenzenden Bereiche
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als Rahmen zu beriicksichtigen. In der nachfolgenden Abbildung wurde eine stadtebauliche Struktur
fiir den gesamten Eichplatz abgebildet, die sich innerhalb des aufgezeigten Rahmens bewegen wiirde.

Aus der vorgenannten Einschatzung zum Malstab fiir die Neuerrichtung von Geb&duden geht hervor,
dass sich das geplante Vorhaben trotz des breiten Rahmens nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt. Wird hierbei noch der Rahmen bezogen auf die Bauweise eingehalten, so erzeugt
das Vorhaben aufgrund der hohen baulichen Dichte bodenrechtliche Spannungen. Mit der Planung
sind zudem erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild verbunden. Potentielle
Beeintrachtigungen, die mit der vorhabenbedingten Zunahme der Verkehrs- und
Immissionsbelastungen sowie geringeren Abstandsflachen einhergehen, kann nur im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens angemessen begegnet werden.

Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist daher gemal § 1 Abs. 3 BauGB verbindliches Baurecht
i. S. v. § 30 BauGB zu schaffen. Aufgrund des konkret beabsichtigten Vorhabens erfolgt die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB.

3:183.16 Stadtebauliche Satzungen

3-18:13.16.1  Sanierungssatzungen

Im Plangebiet gilt die Satzung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets , Mittelalterliche Altstadt”
vom 10.07.1991, Amtsblatt Nr. 18/91.

3.18.23.16.2 Baumschutzsatzung

Im Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena vom 12.11.1997.

3.18.23.16.3  Satzung der Stadt Jena liber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen
Automaten

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena tber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen
und Automaten (Werbeanlagensatzung vom 18.5.2010, Amtsblatt 21/10 vom 27.5.2010).

3.18.43.16.4 _ Sondernutzungssatzung/Sondernutzungsgebiihrensatzung

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena (iber die Sondernutzung an 6ffentlichen Stralen vom
13.12.2017 (Amtsblatt 5/18) sowie die Satzung der Stadt Jena ulber die Erhebung von
Sondernutzungsgebihren vom 13.12.2017 (Amtsblatt 5/18).
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3.18.53.16.5 Abldsesatzung

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena Uber die Ablésung von Stellplatzverpflichtungen vom
20.02.2019 (Amtsblatt 25/19).

3.18.63.16.6 _ Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung

Im Plangebiet gilt die Richtlinie zur Minderung der Lichtverschmutzung fiir den umweltvertraglichen
Einsatz von kinstlichem Licht vom Juni 2020 (20/0385-BV).

3-18.73.16.7 _ Satzung liber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)

Im Plangebiet gilt die Abfallsatzung der Stadt Jena zur Forderung der Kreislaufwirtschaft zur Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Sicherung der umweltvertraglichen Entsorgung von Abfallen vom
06.11.2019 veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 48/19 vom 05.12.2019.

3.18.83.16.8  Satzung der Stadt Jena liber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine
Fernwdrmeversorgung fiir Teile des Gebietes der Stadt Jena (Fernwadrmesatzung)

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena liber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine
zentrale Fernwarmeversorgung fir Teile des Gebietes der Stadt Jena vom 26.10.2016 (Amtsblatt Nr.
01/17 vom 05.01.2017), zuletzt gedndert durch die Satzung vom 27.11.2018, veréffentlicht im
Amtsblatt 2/19 vom 17.01.2019.

Die Stadt Jena betreibt die Fernwarmeversorgung als offentliche Einrichtung, auch innerhalb des
Plangebietes. Diese dient dem im Interesse des 6ffentlichen Wohls liegenden Schutz der Luft und des
Klimas als natirlichen Grundlagen des Lebens. Zu diesem Ziel soll die Fernwarmeversorgung dadurch
einen Beitrag leisten, dass insbesondere durch den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung und Erreichen
eines moglichst hohen  Fernwdrmeversorgungsgrades unter Einbeziehung ersparter
Kraftwerksleistungen an anderer Stelle der Ausstof von Luftschadstoffen einschlieRlich
klimaschadlicher Kohlendioxid-Emissionen im Vergleich zu einer Wa&rmeversorgung mit
Einzelfeuerungsanlagen verringert wird.
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4, Ubergeordnete Planungen

4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung des Landes Thiiringen sind im Landesentwicklungsplan des Landes Thiringen (LEP 2025)
vom 5. Juli 2014 (GVBI. Nr.6/2014) formuliert. Darliber hinaus werden die Ziele der Raumordnung fir
das vorliegende Plangebiet im Rahmen des Regionalplans der Planungsgemeinschaft Ostthiiringen
vom 18.06.2012 konkretisiert.

Landesentwicklungsplan des Landes Thiiringen (LEP 2025)

Mit der Umsetzung des Planvorhabens wird in zentraler Lage ein lebendiges Quartier sowohl mit
kerngebietstypischen Nutzungen wie Einzelhandel, Gewerbe, Gastronomie als auch mit einem hohen
Wohnanteil geschaffen. Diese stadtebauliche Entwicklung steht im Einklang mit der zentralortlichen
Einordnung der Stadt Jena als Oberzentrum (Z 2.2.5) LEP 2025. Zentrale Orte Gbernehmen unter
Beachtung ihrer Lagegunst, ihrer Standortvorteile sowie der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
Aufgaben als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als Standorte fiir Bildung und
Kultur, als Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs und haben eine Innovations- und
Wettbewerbsfunktion.

Abbildung 13: LEP 2025 - Zentrale Orte und Infrastruktur

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 3 - Zentrale Orte und Infrastrukturen

Zentrale Orte Infrastrukturen
‘ Oberzentrum (2.2.5 Z) Entwicklungskorridor (4.2.1 G)
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@ Mittelzentrum (2.2.9 2) + Verkehrsflughafen (4.5.10 Z)

StraBennetz
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Bundesstrale
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Schienenverkehr

Eisenbahnstrecke mit vertaktetem
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2015/2017)
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Schienenpersonennahverkehr

Hrsg.: TMBLV

Quelle: Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr
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Die Planungsziele stehen zudem in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung zur
Siedlungsentwicklung, zum Wohnen bzw. der wohnortnahen Infrastruktur sowie zur wirtschaftlichen
Entwicklung. Die im LEP 2025 unter den Punkten 2.4, 2.5 und 4.1 formulierten Leitvorstellungen
werden mit der vorliegenden Planung umgesetzt. Das sind insbesondere:

e Die Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungszwecke durch aktives Flachenrecycling
auszugleichen

e Beider Siedlungsentwicklung sowie Siedlungserneuerung im Bestand soll das bisherige Prinzip
der Funktionstrennung Uberwunden und eine funktionelle Zuordnung der Nutzungen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung angestrebt werden

e Maligebliche Einbeziehung der Aspekte des demographischen Wandels, des Umwelt- und
Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen bei der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum

e Angemessenes Angebot vielfaltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in
gemischten Quartieren

e Optimierung des Wohnraumangebots unter Beriicksichtigung des
stadtentwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flaichensparenden Bauens und Wohnens

e Insbesondere soll die Férderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum
und Wohnraummodernisierung sichergestellt werden

e Durch die gezielte Weiterentwicklung der Landesteile sollen neue Chancen der
wirtschaftlichen Entwicklung unter Ausnutzung der besonderen Potenziale der zentralen Lage
sowie des leistungsfahigen Verkehrssystems als verbindendes Element erschlossen werden

Regionalplan der Planungsgemeinschaft Ostthiiringen

In der Karte 1-1 Raumstruktur des Regionalplans der Planungsgemeinschaft Ostthiiringen wird der
Bereich des Plangebiets als Oberzentrum und ,Kernstadt des Verdichtungsraums” dargestellt und
befindet sich entlang einer ,Landesbedeutsamen Entwicklungsachse”.

Mit der Planung eines urbanen Quartiers zum Wohnen und Arbeiten im Zentrum der Stadt Jenas auf
einer durch die Nutzung als Parkplatz bereits anthropogen Giberformten Flache, wird insbesondere den
Grundsatzen G 1-1, G 1-13, G 2-1, G 2-2 und G 2-5 Rechnung getragen. Diese Grundsatze sind wie folgt:

. G 1-1: Die Stadt- und Umlandrdume Gera und Jena als herausgehobene raumliche
Leistungstrager und Impulsgeber mit Gberregionaler Bedeutung sollen im wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Bereich als Teil der Metropolregion Mitteldeutschland
weiterentwickelt werden.

o G 1-13: Die Stadte Gera und Jena sollen sich zur Sicherung ihrer oberzentralen Funktionen
o sich als wirtschaftliche Leistungstrager der Region profilieren
o die Bedingungen zur Schaffung von spezialisierten zukunftstrachtigen Arbeitsplatzen
optimieren
o die Standortvoraussetzungen fiir Unternehmen mit hohen Anforderungen an

Infrastruktur und weiche Standortfaktoren verbessern

o] ihren multifunktionalen innerstadtischen Einkaufs- und Erlebnisbereich ausbauen und
weiter aufwerten
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o den Stadtumbau entsprechend den Bedingungen des demographischen Wandels zur
Starkung und Aufwertung des Stadtzentrums sowie fir funktionsfahige
Infrastrukturnetze und Stadtquartiere fortsetzen.

o G 2-1: Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Innenentwicklung

o G 2-2: Stadtzentren zentraler Orte sollen als multifunktionale Erlebnisbereiche mit
bedarfsgerechter verkehrlicher ErschlieBung und attraktiver stadtebaulicher Gestaltung
entwickelt werden

. G 2-5: Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Abbildung 14: Karte 1-1 Raumstruktur Regionalplan Ostthiiringen
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Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiringen

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt gemaR § 5 Abs. 1 BauGB fiir das gesamte Stadtgebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen
dar. Im FNP der Stadt Jena aus dem Jahr 2005 (wirksam geworden am 9. Marz 2006) ist das Gebiet
iberwiegend als Kerngebietsfliche MK dargestellt. Uberlagert wird die Kerngebietsdarstellung MK
durch die Nutzung Parkhaus sowie Spiel- und Ballspielplatz, innerhalb eines Denkmalschutzensembles.
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Abbildung 15: Flachennutzungsplan Jena
. N T g =
¥ T e g T

Quelle: Stadt Jena

In der Begriindung zum Flachennutzungsplan wird ausgefiihrt, dass die Wohnnutzung in Kerngebieten
zuldssig ist, um eine Belebung unabhingig von den Offnungszeiten der ansissigen Einrichtungen zu
gewahrleisten, sie ist jedoch den anderen Funktionen unterzuordnen. Wenngleich die Wohnnutzung
innerhalb des Plangebiets gegenliber den Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen und sonstigem
Gewerbe Uberwiegt, so nimmt diese bezogen auf die Gesamtflache des im Flachennutzungsplan im
Bereich des Eichplatzes dargestellten Kerngebiets weiterhin eine untergeordnete Funktion ein.

Das Entwicklungsgebot beldsst der Gemeinde deutliche Spielrdume bei der Umsetzung des im FNP
dargestellten groben Rasters der vorgesehenen Bodennutzung. Sie kann raumlich und sachlich von den
Darstellungen des FNP abweichen, sofern seine wesentlichen Grundentscheidungen gewahrt bleiben.

Entwicklungsspielrdume ergeben sich nach BVerwG, Urteil vom 28.2.1975 aus:

e Grundkonzeption / Leitbild des FNP

e Malistabssprung von FNP zum B-Plan

e Randkorrekturen

e Zuordnung der einzelnen Bauflachen und deren Gewicht
e Immissionsschutz

a) Grundkonzeption / Leitbild des FNP

Der FNP unterscheidet zwischen der Darstellung gemischter Bauflaichen und innerstadtischer
Kerngebiete. Fir alle Kerngebiete existieren Bebauungspldne und Beschlusslagen mit dem
Entwicklungsziel Kerngebiet. In den Kerngebieten steht die Unterbringung von Handelsbetrieben,
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur im Mittelpunkt. Uber die reinen
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Quartiersfunktionen sind Funktionen mit gesamtstadtischer, regionaler und z.T. auch {iberregionaler
Bedeutung angesiedelt.

Die Innenstadt ist dominanter Bereich im Funktionsgefiige Jenas, von dem Impulse fiir die Gesamtstadt
ausgehen. Die Wohnnutzung ist dort zuldssig, um eine Belebung unabhingig von den Offnungszeiten
der ansassigen Einrichtungen zu gewahrleisten, sie ist jedoch den anderen Funktionen unterzuordnen.
Das heutige Plangebiet des VBB-J45 , EichplatzAreal” zahlt zu den Bereichen, fiir die zum Zeitpunkt des
FNP-Feststellungsbeschlusses 2005 bereits ein Bebauungsplanverfahren im Gange war (,B-J 12
Eichplatz“) — daher erfolgte hier auch Kerngebietsdarstellung. Mit der vorhabenkonkreten Festsetzung
typischer Kerngebietsnutzungen wie ,nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe,
Blironutzungen und Wohnungen” im aktuellen VBB werden die Grundkonzeption und das Leitbild
nicht beruhrt.

Mit der vorhabenkonkreten Festsetzung von ,nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe,
Blironutzungen und Wohnungen” soll u. a. auch die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben,
Blironutzungen und Anlagen fiur kulturelle Zwecke zugelassen werden. Abweichungen von der
Nutzungstypologie des Kerngebiets bestehen im Wesentlichen aufgrund des hoheren Wohnanteils (rd.
50 %); verzichtet wird auch auf die darin zuldssigen Beherbergungsbetriebe, Vergnligungsstatten und
Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die vorhabenkonkrete Festsetzung von ,nicht wesentlich storende Einzelhandelsbetriebe,
Blironutzungen und Wohnungen” mit einem héheren Wohnanteil tragt jedoch auch dem im FNP
angelegten Ziel einer Belebung des Zentrums unabhingig von den Offnungszeiten der ansissigen
Einrichtungen bei. Ob der im FNP genannten Zielsetzung der Unterordnung der Wohnnutzung
gegeniber anderen Funktionen Rechnung getragen wird, hangt malgeblich vom Betrachtungsraum
ab.

b) MaRstabssprung von FNP zum B-Plan

Die Darstellungen erfolgen im Flachennutzungsplan im MaRstab 1:15.000 gegeniiber dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im MaRstab von 1:1.000. Da bei der damaligen Festlegung der
Kerngebietsdarstellungen auf konkrete Planungen abgestellt wurde (B-J-12 ,Eichplatz”), nimmt der
Aspekt des Malistabssprungs hier keinen wesentlichen Einfluss auf die Ermittlung der GroRe des
Entwicklungsspielraums

c) Randkorrekturen

Von einer Randkorrektur kann nicht gesprochen werden, da die als sonstiges Sondergebiet
festzusetzenden Parzellen nicht in einem Ubergangsbereich der FNP-Kerngebietsfliche zu
benachbarten Mischbauflachen liegen, sondern die Kerngebietsfliche vielmehr in zwei Teilflachen
zerteilt: den westlichen Bereich der ,Neuen Mitte” sowie den 6stlichen Eichplatz zusammen mit dem
Block im Bereich der Lobderstralie.

d) Zuordnung der einzelnen Bauflachen und deren Gewicht
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J45 , EichplatzAreal” nimmt rd. 8
% der im FNP dargestellten Kerngebietsflache (9 ha) ein. Wird der Geltungsbereich ins Verhaltnis zur
gesamten Kerngebietsflache im FNP gesetzt, erhoht sich der Wohnanteil — unter der Annahme einer
gleichmaRigen stadtebaulichen Dichte — rechnerisch um 4 %. Dieser liegt somit immer noch deutlich
unter dem in der Kommentarliteratur und Rechtsprechung maximal méglichen Wohnanteil von 20 %

in Kerngebieten.

e) Immissionsschutz

Der mit der vorhabenkonkreten Festsetzung von ,nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe,
Blironutzungen und Wohnungen” verbundene Storgrad entspricht dem eines Kern- oder
Mischgebietes und ist mit der Wohnungsnutzung vereinbar.

Die das Plangebiet belastenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen werden durch geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan bewaltigt.

Unter Bericksichtigung der zuvor genannten Kriterien ldsst sich eine Entwickelbarkeit der
vorhabenkonkreten Festsetzung aus dem Flachennutzungsplan gemalR § 8 Abs. 2 BauGB ableiten.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist in Thiringen ein eigenstandiger Fachplan der unteren Naturschutzbehorde
und bildet damit eine wichtige fachliche Grundlage fiir den Flachennutzungsplan. Der Landschaftsplan
entfaltet keine eigene Rechtswirkung; er stellt jedoch die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir das gesamte Stadtgebiet dar. Damit sind seine Inhalte als 6ffentliche Belange zu
bericksichtigen und entsprechend in die Abwagung einzustellen.

Nach Darstellungen des Landschaftsplans Jena aus dem Jahr 2016 liegt das Plangebiet nicht in einem
ausgewiesenen Schutzgebiet mit naturschutzrechtlicher Bedeutung. In der Karte zum Bestand — Biotop
und Nutzungstypen wird das Gebiet als Siedlungsfliche gemaR FNP dargestellt. Die
Entwicklungskarte B trifft keine Aussage zum Planungsraum.
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Quelle: Stadt Jena

Die angestrebte stddtebauliche Entwicklung ist somit mit den Zielen und MaRRnahmen des
Naturschutzes vereinbar und figt sich in den umliegenden Landschaftsraum ein.

4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+ biindelt als gesamtstddtische langfristige
Strategie die zahlreich vorliegenden Fachkonzepte und Planungen, fokussiert auf die wesentlichen
Zukunftsthemen und setzt neue Akzente. Das Konzept wurde vom Stadtrat im Marz 2018 beschlossen
und bildet die Grundlage fir die zukilinftige Jenaer Stadtentwicklung.

Das Plangebiet befindet sich gemal Karte 11 ,Raumliche Entwicklungsziele” im Bereich ,Stadtzentrum
starken”. Es sollen vor allem die Schwerpunktfunktionen ,Wohnen”, ,Wirtschaft / Wissenschaft,
,Bildung / Gesundheit” sowie ,,Kultur/Tourismus/Sport“ gesichert werden. Die Flache des Plangebiets
soll als Entwicklungsraum genutzt werden.

Das Stadtzentrum stellt laut Stadtentwicklungskonzept einen raumlichen Schwerpunkt dar, welcher
mit hoher Prioritdt entwickelt werden soll. Dabei sollen vor allem die Bebauung von
stadtbildpragenden Bauliicken sowie die funktionale Starkung des Zentrums im Vordergrund stehen.

Im Zuge dessen wird die angestrebte Bebauung des Eichplatzes als bedeutendes Projekt fiir die
Stadtentwicklung eingestuft.
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Abbildung 17: Ausschnitt Karte 11 "Raumliche Entwicklungsziele", Stadtentwicklungskonzept Jena
2030+
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Quelle: Stadt Jena

Die aktuelle Nutzung als Parkplatz wird als Fehlnutzung eingestuft. Mit der Entwicklung eines gemischt
genutzten Quartiers im Plangebiet soll die Stadtmitte funktional erganzt werden, um unter anderem
die Einzelhandelsfunktion zu stdrken. Somit stimmt die vorliegende Planung mit den

Entwicklungszielen des Stadtentwicklungskonzept Jenas 2030+ (iberein.

4.5 Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

Das am 17. Juni 2015 beschlossene Entwicklungskonzept Einzelhandel der Stadt Jena 2025 mit Stand
vom 14. April 2015 dient der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerichtete und nachhaltige
Einzelhandelsentwicklung.

Im Entwicklungskonzept wird die Umsetzung von Planungen mit integrierter Einzelhandelsnutzung auf
dem EichplatzAreal als favorisiertes Szenario fiir die Entwicklung der Jenaer Innenstadt genannt. Es
wird sich eine Starkung von lokalen Wegebeziehungen, der Zentralitdt sowie der Marktbedeutung des

Einzelhandelsstandorts Jenas erhofft.

4.6 Stadtentwicklungskonzept Wohnen Jena

Das Stadtentwicklungskonzept, Teil Wohnen, wurde 2002 erarbeitet. Das Konzept zeigt die Eckwerte

der Wohnungsmarktentwicklung auf und gibt Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen Stadtteile.

Im Stadtentwicklungskonzept Wohnen wird fiir den Teilraum Jena-Zentrum, zu welchem das
Plangebiet gehort, das Handlungsziel Entwickeln verfolgt. Dabei sollen neben SanierungsmaRnahmen
auch Geschosswohnungsneubau sowie EigentumsmaBnahmen realisiert werden. Die angestrebte
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stadtebauliche Entwicklung sieht Geschosswohnungsbau sowohl zur Miete als auch fiir Eigentum vor,
sodass den Zielen des Stadtentwicklungskonzepts Wohnen Jena entsprochen wird.

4.7 Stadtteilentwicklungskonzept Jena West/Zentrum

Das Stadtteilentwicklungskonzept Jena West/Zentrum vereint alle Fachbereiche und stimmt einzelne
Vorhaben des Stadtumbaus fiir den jeweiligen Planungsraum miteinander ab.

Die Altstadt weist mit den in der Zeit nach dem 2. Weltkrieg bis zur deutschen Wiedervereinigung
erfolgten starken Veranderungen ein sehr heterogenes Bild auf: Einerseits bilden kleinteilige, zwei- bis
viergeschossige Gebaudestrukturen enge Gassen und Durchgidnge. Andererseits haben
Kriegszerstorungen und grol¥flachige Abrisse in Zusammenhang mit der geplanten ,sozialistischen”
Umgestaltung der Innenstadt sowie Verfall infolge unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung
das gewachsene Gefiige der historischen Altstadt iber weite Teile zerstért. Uberdimensionierte
Gebdudestrukturen und offene Raume bilden in Teilen unmalstabliche, altstadtuntypische Strukturen.

Entsprechend der historischen Entwicklung dominieren im Zentrum der Geschosswohnungsbau und —
trotz erheblicher Kriegszerstérungen — die historische Bausubstanz mit einem Anteil von Uber 50
Prozent. Die zentralen Bereiche der Altstadt sind als Teil des Denkmalensembles ,Kernstadt Jena“”
unter besonderen Schutz gestellt

Hier wird das Plangebiet als potenzielle Bauflache fiir eine nachhaltige Aufwertung des Stadtzentrums
als Einzelhandels- und Wohnstandort identifiziert.

5. Planungskonzept

5.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Stadtentwicklungsausschuss beauftragte im Friihjahr 2015 die Stadtverwaltung mit der
Erarbeitung neuer Planungspramissen fir die Entwicklung des Eichplatzareals. In der Folge erarbeitete
das Biiro StadtLabor gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern aus Gesellschaft, Politik,
Blirgerinitiativen und Verwaltung 10 Grundsatze zur Wiederbebauung des Eichplatzareals.

Die vom Stadtrat beschlossenen Grundsatze bildeten die Grundlage fir die ab dem Jahr 2016
begonnene Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes fiir das Eichplatzareal.

Durch das befasste Werkstattgremium wurde in einem bundesweiten Auswahlverfahren das Biiro
Albert Speer und Partner GmbH gewonnen. In mehreren Entwurfsansdtzen wurde zunachst eine
Dreiergruppe von Favoriten entwickelt. Diese ergaben sich aus drei unterschiedlichen stadtebaulichen
Ansatzen: einer Entwicklung mit Schwerpunkt auf den Freiraum, eines neuen Bildes durch polygonale
Neuordnung sowie eines neuen Bildes durch die Freistellung des JenTowers.

Der letzte Ansatz wurde verworfen, da sich mit der Freistellung des JenTowers Abhdngigkeiten zu dem
westlichen Nachbarn ergeben hatten, die eine Realisierung einer ,,groRen Losung” unwahrscheinlich
gemacht hatten.

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 52 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Abbildung 18: Drei alternative Losungsansatze fiir das Rahmenkonzept ,Eichplatzareal” Jena -
»Amobe”, klassischer Block und Freistellung JenTower

Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

Aus der Weiterentwicklung der beiden verbleibenden Losungen ergaben sich zunachst die Variante
einer kristallinen Struktur im Zentrum des Eichplatzes sowie einer polygonalen Blockstruktur.

Diese beiden Varianten wurden in einer neuen Variante zusammengefiihrt, in der die Hochhauser
ndher an den Turm herangeriickt und kleinteilige Solitdre zum Marktplatz hin platziert wurden. Im
Gegensatz zu den Durchstichen der vergangenen Losungen wurden Hofe im Binnenbereich entwickelt.

Abbildung 19: Weiterentwicklung als , kristalline Struktur” und ,,polygonale Blockstruktur und

deren Zusammenfﬁhrung
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Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

In einer weiteren Uberarbeitung wurde der StraBenraum an der nordéstlichen Ecke des
Hochhaussockels aufgeweitet, die Ost-West-Achse zum JenTower aufgebrochen und in ein Kontinuum
aus dreiecksférmigen Innenhofen eingeleitet. Damit war das mosaikartige Grundmuster als Vorlage
des endgliltigen Rahmenplankonzepts entwickelt.

Die Vorzugsvariante wurde in einem Workshop und einem der allgemeinen Offentlichkeit zuganglichen
Abschlussplenum vorgestellt und auf seine Tragfdhigkeit hin befragt. Hierbei wurde auch die
Auspragung der erganzenden Hochhauser zur Diskussion gestellt. Die Wahl fiel zugunsten einer
Dreiturmgruppe aus.
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Abbildung 20: Rahmenkonzept ,Eichplatzareal” Jena
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Johannis . @@
= Platz
Stadtkirche
St. Michae!

S TSRS L

™

Ernst l
Abbe
Plalz

|
|
|
1
1
|
|
, .
=
=
1
I
" Markt
Platz
L)
Y AN
Mistmchen

Rawaus

Baufelder A - E Betonung besonderer Riume durch leichte Uberhdhung — _
1 Sl 3 Wonngescrosse) D) Hechounkie X BTn e
M 1: 1,000 (auf DinA3) 17012017
Tiefgarage/Unterkederung =P Zufahet PKW (T L g F Platz ("Stadigarten®) Eck-Platze Binnenrdume mit
besonderer Gestaliung

Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

Die geplante Bebauung nimmt Motive und Dimensionen der Umgebung auf. Die polygonalen Baufelder
erzeugen eine vielfaltige Bebauungsstruktur. Die polygonalen Raume des Entwurfs verketten sich zu
einer Vielzahl von Wege- und Platzfolgen. So ergeben sich in Nord-Sid-Richtung ausgehend vom
Holzmarkt zwei neue Wegebeziehungen, die, vorbei am historischen Rathaus oder wahlweise durch
die Binnenrdume des neuen Stadtquartiers hindurch, lGber den Stadtgarten bis in die Weigelstrasse
fihren. In West-Ost-Richtung eroffnet sich die Moglichkeit, ausgehend vom Johannisplatz im
Nordwesten, eine diagonale Route durch das Stadtquartier bis zum neuen Platz hinter dem

historischen Rathaus im Stidosten zu wahlen.

Abbildung 21 und 22: Platzfolge in Nord-Siid-Richtung (links) und in West-Ost-Richtung vom
Johannlsplatz zum PIatz hinter dem hlstorlschen Rathaus (rechts)

Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 54 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Besonders pragnant ist die Platzfolge innerhalb der Ost-West-Achse. Hier spannt sich, beginnend am
Johannisplatz, ein Raumkontinuum auf, das in dichter Folge unterschiedlich grofRe und unterschiedlich
gestaltete Freirdume auffiadelt. Stadtgarten und Kirchplatz eréffnen dabei die Moglichkeit einer
bedarfsweisen Aufweitung bzw. tempordren raumlich-funktionalen Verknipfung, ggf. auch
gemeinsam mit dem Marktplatz. In Richtung Osten verjlingt sich der StraBenquerschnitt und geht
schlieBlich in den typischen MaRstab der Saalstrale tber.

B 1" Y

Abbildung 23: Platzfolge entlang der Ost-West-Achse
-

Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

Auf Grundlage des Rahmenplans wurde ein Investorenauswahlverfahren fiir den westlichen Teil des
Eichplatzes ausgelobt. Bestandteil dieser Teilfliche waren die im Rahmenplan noch als Baufelder A und
B bezeichneten Hochhduser einschlielRlich ihrer Sockelgeschosse sowie das Hochhaus auf der
Westseite des Baufeldes C. Im Zuge dieser Aufteilung wurde der gesamte westliche Bereich des
Eichplatzes nunmehr als Baufeld A und der 0&stliche als Baufeld B bezeichnet. Im
Investorenauswahlverfahren erfolgte eine Umbenennung der geplanten Gebaudekomplexe in die
Bauteile BT A, BT B und BT C-w.

Der stadtebaulich-architektonische Entwurf des Architekturbliros Thomas Miller Ivan Reimann
Gesellschaft von Architekten mbH wurde als Siegerentwurf ausgewahlt. Eine Konkretisierung der
Rahmenplanung fiir das Baufeld B erfolgte bisher noch nicht und ist auch nicht Bestandteil der
Vorhabenplanung.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf den Verkehr, die Umwelt und sonstige Belange
flieRen jedoch die stadtebaulichen Kennzahlen gemaR der Rahmenplanung fiir das 6stliche Baufeld mit
ein.
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5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
5.2.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die STRABAG Real Estate GmbH beabsichtigt als Vorhabentragerin auf den Parzellen A, B und C-w die
Errichtung von mehrgeschossigen Sockelbauwerken mit drei aufliegenden Hochhausern. Wahrend sich
die Sockel in die umliegende Bebauung einfliigen, besitzen die drei Tlirme durch die Staffelung der
Volumina jeweils eine eigene, eigenstandige Gestalt. Die neue Bebauung auf dem Eichplatzareal soll
nicht nur das historische Stadtzentrum vervollstandigen, sondern auch eine raumliche Beziehung zu
den westlich davon liegenden Hochhausern aufbauen.

Abbildung 24: Isometrie Realteilung und Nutzung
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Quelle: STRABAG Real Estate GmbH, Stand August 2023

Die Bebauung unterstiitzt die Bildung der unmittelbar angrenzenden StraBenrdaume durch klare
raumliche Kanten. Die Tlrme sollen unterschiedliche Fassadengliederungen erhalten, sodass sie auch
in der Fernwirkung als individuelle Gebaude mit jeweils eigenem architektonischem Ausdruck
erkennbar sind. Im Inneren des Quartiers entsteht eine eigenstandige, kleinmaRstadbliche raumliche
Struktur, die durch begriinte und zum Stadtraum orientierte Gartenterrassen tiber den Erdgeschossen

charakterisiert wird.

Auf den drei Parzellen sollen neben insgesamt rd. 150 Wohnungen auch Flachen fiir Geschéfts-, Biiro-

und Verwaltungsnutzungen, fiir Einzelhandel sowie fiir gastronomische Einrichtungen entstehen.
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Innerhalb des Bauteils BT A auf der Parzelle A soll die Wohnnutzung tGberwiegen. Es wird hinsichtlich
der Wohnungstypen unterschieden zwischen dem noérdlichen Bauteil (BT A-n) mit Wohnungen im 2.
bis 20. Vollgeschoss und dem siidlichen Bauteil (BT A-s) mit Wohnungen im 2. bis 5. Vollgeschoss.

In dem Bauteil BT B auf der Parzelle B sind sowohl im Sockelgebaude als auch im Turmgebaude flexibel
nutzbare Flachen fir Geschafts- Biliro- und Verwaltungsnutzungen vorgesehen, in denen sich
unterschiedlichste Arbeitskonzepte realisieren lassen. AusschlieBlich in den ersten beiden
Vollgeschossen sind Flachen fir Geschafts- Biro- und Verwaltungsnutzungen, Einzelhandel sowie
gastronomische Einrichtungen vorgesehen.

Innerhalb des Bauteils BT C-w auf der Parzelle C-w wird die Nutzung durch Wohnungen lberwiegen.
Im Erdgeschoss sind Geschafts- Biro- und Verwaltungsnutzungen, Flachen fiir Einzelhandel sowie
gastronomische Einrichtungen vorgesehen.

Tabelle 2: Nutzungen gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bezeichnung der Parzelle/Vollgeschoss Nutzungen

Parzelle A — nordliches Bauteil (BT A-n)

1. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Raume fir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben

2.-20. Vollgeschoss Wohnen

Parzelle A - siidliches Bauteil (BT A-s)

1. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben

2.-5. Vollgeschoss Wohnen
Parzelle B
1.-2. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
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solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
dhnlicher Art ausiiben

3.-14. Vollgeschoss Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben

Parzelle C-w

1. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben

2.-10. Vollgeschoss Wohnen

Quelle: STRABAG Real Estate GmbH

Alle Wohn- und Arbeitsraume verfligen dabei lGiber direkte Blick- und Raumbeziige zu den unmittelbar
anliegenden Stadtrdumen. In allen Erdgeschossen werden kleine Gastronomie- und
Einzelhandelsflachen vorgesehen, die sich mit Schaufenstern und Arkaden zu den Plangassen und
StralRenrdumen orientieren und somit zu einer Belebung der autofreien Stadtrdume beitragen. Die
Hauptzugdnge zu den Gebduden orientieren sich nach Moglichkeit zum Neuen Stadtgarten oder zu
den neu entstehenden Platzen. Die Adressbildung der einzelnen Gebaude wird damit gestarkt.

In den fir Geschafts-, Biro und Verwaltungsnutzungen ausgewiesenen Bereichen sollen auch
Raumlichkeiten fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke bereitgestellt werden sowie fiir
freiberufliche Tatigkeiten bzw. Gewerbetreibende, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben.

Die Dachflachen auf den Gebdudesockeln der Parzellen A und C-w sollen intensiv begriint und als
Dachterrassen fiir die Bewohner gestaltet werden. Neben diesen Dachterrassen sollen weitere
Dachflachen je nach Lage extensiv bzw. intensiv begriint werden und sofern méglich als Terrassen

genutzt werden.

Im weiteren Verfahren erfolgte eine Konkretisierung der Planung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
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Tabelle 3: Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen gemalR Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bezeichnung der Parzelle/
Differenzierung in

Turmgebdude und

Zahl der

Vollgeschosse

Hohe in Metern (m)

Uiber Geldande

Hohe der Oberkante
Attika in Metern (m) tber
NHN im System

Gelande = 149,7 m Uber

Gebaudesockel DHHN2016
Parzelle A — nérdliches Untere Bezugshohe
Bauteil (BT A-n) Geldande = 149,7 m Uber
NHN im System
DHHN2016
Turmgebaude XX 65,0 214,7
XV 45,8 195,5
X 33,5 183,2
Gebaudesockel \Y] 15,6 165,3
I 6,0 155,7
Parzelle A —slidliches Untere Bezugshohe
Bauteil (BT A-s) Geldande = 149,7 m Uber
NHN im System
DHHN2016
Gebéaudesockel Vv 17,9 167,6
v 15,6 165,3
| 6,0 155,7
Parzelle B Untere Bezugshdhe
Gelande = 149,7 m Uber
NHN im System
DHHN2016
Turmgebaude XV 50,0 199,7
Xl 40,0 189,7
Gebaudesockel Vv 19,0 168,7
Parzelle C-w Untere Bezugshohe
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NHN im System
DHHN2016
Turmgebdude X 33,2 182,9
Gebaudesockel v 15,5 165,2
I 6,0 155,7

Quelle: Miller Reimann Architekten

5.2.2 ErschlieBungskonzept

Fir Baufeld A sind gemaR ,Hinweise zum Fahrradparken” ca. 350 Fahrradabstellplatze und gemafd
Verkehrsgutachten 226 Kfz-Stellplatze zu errichten. Dem stehen ca. 170 geplante Stellplatze in der
zweigeschossigen Tiefgarage gegenlber was als ein hinreichendes Angebot gesehen wird. Die
Untersuchung zeigt, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets gewahrleistet ist.

Zwar liegt dieses Stellplatzangebot unter den nach der Stellplatzverordnung und der ThirBO
erforderlichen Stellplatznachfrage (Ramboll, Jena Eichplatz Baufeld A, Verkehrsuntersuchung zum B-
Planverfahren vom August 2023), allerdings ist im Hinblick auf den sich vollziehenden Wandel bei der
individuellen Mobilitit sowie der innerstidtischen Lage und guten OPNV-Anbindung eine Abweichung
vertretbar. Flr die im Plangebiet nicht realisierbaren Stellpldtze ist ein finanzieller Ausgleich zu
Gunsten nachhaltiger Verkehrsmittel vorgesehen. Hierzu werden Regelungen in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt (iber die Kollegiengasse.

Die gewerbliche Anlieferung soll ebenfalls von der Kollegiengasse aus erfolgen. Der restliche Teil der
Aullenanlagen des Plangebiets wird somit von Verkehr freigehalten und autofrei gestaltet. Lediglich
fir den Lieferverkehr erfolgt eine zeitlich beschrinkte Offnung, die im Rahmen der Widmung der
Verkehrsflache der Zweckbestimmung FuBgangerzone zugelassen werden kann

Uber die Erdgeschossebene werden iiber einen Lobbybereich alle Sockel- und Turmgebaude fuBlaufig
erschlossen. AuRerdem besteht die Moglichkeit, tiber die Tiefgarage die Gebaude zu erschlieRen.

An jedem der drei Bauteile ist an der jeweils zum geplanten Neuen Stadtgarten hin ausgerichteten
Gebdudeecke ein Kolonnadenabschnitt vorgesehen, durch den die Interaktion zwischen Gebaude- und
Freiraumnutzung unterstitzt wird.

Bezliglich der Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser, Fernwdrme sowie
Informationstechnik ist die Anbindung mit den bereits in der Umgebung bzw. im Plangebiet selbst
vorhandenen Versorgungsleitungen geplant und gewadhrleistet.

5.2.3 Brandschutzkonzept

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 60 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Aufgrund der besonderen Bedeutung des Brandschutzes fiir Hochhduser und GrolRgaragen wurde
dieser Gesichtspunkt bereits vorgeprift und die notwendigen Anforderungen in die Hochkonzeption
integriert. Das Brandschutzkonzept ist Gegenstand des bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahrens.

5.2.4 Energiekonzept

Die Energieversorgung des geplanten Vorhabens erfolgt Giber den Anschluss an das vorhandene
Fernwdrmenetz oder liber eine Geothermieanlage.

5.3 Freiraumkonzept Eichplatzareal

Das von der Arbeitsgemeinschaft Bruun & Modllers und Ingenieurbiro LOPP erarbeitete
Freiraumkonzept mit Stand Januar 2023 umfasst die kiinftige Gestaltung des gesamten Eichplatzes.
Fiir den Bereich des Plangebiets sieht das Konzept zwischen den Gebduden die Anlage von Plangassen
vor, die mit Ausnahme von zeitlich eingeschrankter Anlieferung von Autoverkehr freigehalten werden
sollen.

Bei der Gestaltung der Hofe und Gassen sollen Natursteinplatten und —Pflaster verwendet werden, um
urbane Qualitaten zu schaffen.

Abbildung 25: Griinanlage Freiraum: Griinanlage: Bestandsdarstellung

AN 7

7
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Quelle: Arge Bruun & Mollers und Ingenieurbiiro LOPP, Stand Januar 2023
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Abbildung 26: Gestaltungsplan Freianlagen
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Griun- und Freianlagen (Dach) extensiv begrint Geltungsbereich

des Bebauungsplanes

|:| Grin- und Freianlagen (Dach) intensiv begrint

Quelle: Arge Bruun & Mollers und Ingenieurbiro LOPP, Stand Januar 2023

Das Freiraumkonzept sieht eine Modellierung des Eichplatzes mit einer nach Siidwesten abfallenden
Hohe vor. Der Bereich des Neuen Stadtgartens ist auf einer Gelandehdhe von rd. 150 - 151 m {. NHN
angelegt. Das Gelande fallt nach Stidosten auf bis zu 149,70 m . NHN im Bereich der Plangasse 1 und
3 ab. Mit der Gestaltung der AuRenanlagen bzw. Freirdume im Quartier soll sowohl auf die Bediirfnisse
der Bewohner eingegangen als auch ein neuer lebendiger Stadtraum fiir die Offentlichkeit gestaltet
werden, welcher die Charakteristika der Jenaer Innenstadt aufnimmt und sie gleichzeitig

weiterentwickelt.

Ergdnzend ist eine Dachbegriinung fiir alle Dachflachen geplant. Neben einer extensiven Bepflanzung
von Dachteilflachen auf den Gebduden BT A und C-West und deren partielle intensive Bepflanzung in
Form von Mietergarten werden die Dachflaichen des vierten Obergeschosses des Gebdudes BT B
teilweise intensiv mit hoher Substratstdarke als Garten ausgebildet. Von der Bepflanzung sind

notwendige Dachaufbauten und technische Einrichtungen ausgenommen.
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Abbildung 27: Dachbegriinungskonzept
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Quelle: Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Arge Bruun & Mollers und Ingenieurbtiro LOPP

BT A Nord
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 270 gm 10cm extensiv
Turm
Dachflache 4. OG 150 gm 10 cm extensiv
Dachflache 1. OG 40 gm 30cm intensiv Dachgarten
Randbereich
Dachflache 1. OG 30 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte
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BT A Siid
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 430 gm 10 cm extensiv
Dachflache 4. OG 100 gm 10 cm extensiv Begriinung tlw.
unterhalb
Photovoltaik
Dachflache 1. OG 60 gm 30cm intensiv Dachgarten
Randbereich
Dachflache 1. OG 90 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte
BT B
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 5. 150 gm 20cm intensiv
0G
BT C-West
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 110 gm 10cm extensiv
Turm
Dachflache 4. 0G 10 gm 20cm intensiv Dachgarten
Dachflache 1. 0G 10 gm 30cm intensiv Dachgarten

5.4 Verkehrsuntersuchung und Mobilitatskonzept

Fiir das Plangebiet wurde eine Verkehrsuntersuchung zum Baufeld A durch das Biiro Ramboll mit Stand
August 2023  durchgefiihrt. Die
Gesamtverkehrsbelastung, die durch die geplante weitere Bebauung des Eichplatzes entsteht.

Verkehrsuntersuchung  berlicksichtigt  zugleich  die

Die Verkehrsaufkommensermittlung mit herkdmmlichen Kennwerten zum Mobilitdtsverhalten ergibt
fiir Baufeld A rund 985 Kfz-Fahrten pro Tag. Aufgrund von Verbundeffekten mit den vorhandenen
Nutzungen im Umfeld ist davon auszugehen, dass der Anteil von ,,neuen” Kunden eher gering ist. Mit
zahlreichen Parkmoglichkeiten im Umfeld und dem Parkleitsystem verteilen sich die Kundenverkehre
in der Innenstadt. Bei Baufeld B werden rund 575 (15 % 6ffentliche Nutzung — Szenario 1) bzw. 660 (40
% offentliche Nutzung — Szenario 2) Kfz-Fahrten pro Tag erwartet.

Bei Baufeld A sind rund 36 Wirtschaftsverkehrsfahrten eingeschlossen, davon 14 Lkw-Fahrten. Fir
Baufeld A werden gemal} , Hinweise zum Fahrradparken” ca. 350 Fahrradabstellplatze und gemal
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Verkehrsgutachten 226 Kfz-Stellplatze bendtigt. Dem stehen ca. 170 geplante Stellpldtze in der
Tiefgarage gegeniber, die in der 2-geschossigen Tiefgarage erzielbar sind. Fiir die im Plangebiet nicht
realisierbaren Stellplatze ist ein finanzieller Ausgleich zu Gunsten nachhaltiger Verkehrsmittel
vorgesehen. Hierzu werden Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.
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6. Allgemeine Planungsziele

6.1 Entwicklung der Planinhalte

Der Stadtrat der Stadt Jena hat in seiner Sitzung am 17. Februar 2021 die Einleitung des
Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 45 , EichplatzAreal — Baufeld A“
beschlossen. Das Vorhaben wird sinngemal aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jena entwickelt.
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Areals zu Wohnzwecken, zum Arbeiten sowie fir
Einzelhandel und Gastronomie mit drei Hochhdusern.

In der Zeit vom9. Juli bis 23. Juli 2021 wurden die Verfahrensschritte der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung gemalt § 3 (1) und § 4 (1) BauGB durchgefiihrt. Die eingegangenen Hinweise
und Anregungen aus der Behordenbeteiligung zum Vorentwurf haben zur Beauftragung zahlreicher
Gutachten zu folgenden Bereichen:

- Umweltbericht

- Altlastengutachten

- Baugrundgutachten

- Hydrogeologiegutachten

- Bauwasserhaltungsgutachten
- Mikroklimagutachten

- Regenentwasserungskonzept
- Immissionsschutzgutachten

- Verkehrsgutachten

- Verschattungsgutachten

- Artenschutzgutachten

- Schadstoffemissionsschutzgutachten

Die Ergebnisse dieser Gutachten sind als zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie als
Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sowie der Fortentwicklung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eingeflossen. Hieraus haben sich
folgenden Anderungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefiihrt:

- Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung

- Anpassung der Baukorper an die Empfehlungen der Verschattungsstudie

- Konkretisierung der Freiflaichen und Dachbegriinung sowie der Dachaufbauten

- Festsetzungen zum Verkehrslarmschutz

- Fortschreibung des Umweltberichtes und Erstellung von MaRRnahmenblatter zur
Kompensation planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Belangen des
Artenschutzes

- VergroRerung des Stellplatzbedarfes in der Tiefgarage

6.2 Planungsziele

Die mit dem Vorhaben verbundenen Planungsziele beinhalten die Sicherstellung der im Bebauungs-
und Nutzungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans angelegten Nutzungsmischung. Diese
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wird bestimmt durch einen unterschiedlichen Wohnanteil. Dieser variiert zwischen einer
vorwiegenden Wohnnutzung auf den Parzellen A und C-w sowie einer vorwiegenden Bilironutzung auf
der Parzelle B. In allen Gebduden sind auf Ebene des Erdgeschosses Einzelhandelsbetriebe und
gastronomische Nutzungen zuldssig, die zur Starkung der innerstadtischen Einzelhandelsfunktion und
zur Belebung der unmittelbar angrenzenden innerstadtischen Freiflachen beitragen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der zuldssigen Geschossflache (GF) gemaR
§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO bestimmt.

Durch zeichnerische Festsetzung wird geregelt, dass sich die GroRe der zuldssigen Grundflache (GR)
durch die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche (Baukorperfestsetzung)
ergibt.

Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als Baukorperfestsetzung, tberwiegend
durch Baulinien gemaR § 23 BauNVO, um den Anforderungen der Landesbauordnung nach einer
expliziten Unterschreitung der Abstandsflachen Rechnung zu tragen.

Aufgrund der Unterschreitung der Abstandsflachen ergibt sich ein besonderes Abwéagungserfordernis
gegeniber den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, insbesondere den
Schutzgiitern Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie dem Sozialabstand und Brandschutz. Die
Gutachten zu den Besonnungs- und Belichtungsverhéltnissen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Insgesamt kann der geplante Stadtebau als ausreichend bis liberdurchschnittlich besonnt beurteilt
werden. 95 % bis 97 % der geplanten Wohnungen kénnen im Sinne der DIN EN 17037 direkt besonnt
werden, was im Vergleich zu anderen, innerstadtischen und hochverdichteten Wohnungsbauvorhaben
ein guter Wert ist. Auch die Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens mit den angrenzenden
Bestandsnutzungen, also die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — im Hinblick auf die
Verschattung der angrenzenden Nutzungen — kann grundsétzlich bestatigt werden.

Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wurde eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gehen voraussichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft einher, sodass gemaf} § 18 Abs. 1 BNatSchG
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu
entscheiden ist.
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l. Planinhalt

1. Begriindung der textlichen Festsetzungen
Entsprechend der Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird die Art der zuldssigen baulichen

Nutzung konkret festgesetzt. Die geplanten Nutzungen- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen,
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume
fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
dhnlicher Art ausliben - entsprechen den Gebietscharakter der Innenstadt von Jena und sind mit den
Zielen der Stadtentwicklung sowie den Darstellungen des FNP vereinbar.

1.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 1.1 (§ 12 Abs. 3 BauGB)

TF1.1:

Auf den Flachen ,Parzelle A" und , Parzelle C-w" sind ausschliefRlich folgende nicht wesentlich stérende

Nutzungen zulassig:

o im 1. Vollgeschoss: Geschafts-, Biliro- und Verwaltungsnutzungen, kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

o oberhalb des 1. Vollgeschosses: Wohnungen.

TF 1.2:

Auf den Flachen ,Parzelle B" sind ausschlieBlich folgende nicht wesentlich stérende Nutzungen
zulassig:

o im 1. — 2. Vollgeschoss: Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen, kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

° im 3. — 14. Vollgeschoss: Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen, Anlagen fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.
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Die Entwicklungsziele des Flachennutzungsplans sehen fiir das Plangebiet die Entwicklung eines
Kerngebiets mit Parkhaus vor. Die vorliegende Planung strebt gemaR der Zielsetzung des FNPs die
Entwicklung eines Quartiers an, das der Nutzungsstruktur eines Kerngebietes entspricht. Dabei ist der
Wohnanteil des Quartiers, bezogen auf gesamtstadtischer Ebene, im Verhaltnis der Flachen
zueinander, gewahrt.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen weiterer Gibergeordneter Planungen, welche fiir den Bereich,
in dem sich das Plangebiet befindet, die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers mit zentrenstarkender
Funktion und gesamtstadtischer Bedeutung vorsehen (siehe Kapitel 1.4.4 Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+).

Grundlage fiir die zulassige Art der baulichen Nutzung bildet der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl.
Kapitel 1.5.2.). Dieses sieht auf dem Vorhabengrundstiick ein Wohn- und Geschaftsquartier mit drei
Hochhausern vor.

Bei der Beurteilung des zuldssigen Storgrades in dem stadtischen Quartier sollen nur ,,nicht wesentlich
storende Nutzungen” zugelassen werden. Dieser Storgrad begrindet ein Schutzniveau eines
Kerngebietes (siehe auch 5.2).

Bezogen auf die Beurteilung der Vertraglichkeit im Rahmen der Vorhabenzulassung sind die
verbindlich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir das Kerngebiet von 63 dB(A) tags
und 52 dB(A) nachts zugrunde zu legen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 Grund- und Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Bebauung mit drei jeweils in der Hohe abgestuften Hochhausern
vor. Unterlagert werden die Hochh&duser von mehrgeschossigen Gebdudesockeln.

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Geschossflache, bezogen auf die Bauteile
BT A, BT B und BT C-w sowie weiter differenziert auf die Turmgebaude und die Gebaudesockel verteilt.
Die zulassige Geschossflache wird zeichnerisch auf das jeweilige Bauteil bezogen gemal® § 16 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Fiir die drei Parzellen ergibt sich rechnerisch ein Wert, der insgesamt einer
Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 8,3 entspricht. Die auf die einzelnen Parzellen bezogene resultierende
GFZ kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.
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Tabelle 4: Grund- und Geschossflache

Bezeichnung der Parzelle / Grundflache Geschossflache Resultierende
Differenzierung nach in m2 in m2 Geschossflachenzahl
Baukdorperteil (GF2)
Parzelle A (insgesamt) 2.059,2 15.062,2 7,3
davon Parzelle A-nord 918,2 10.400,6 11,3
davon Vollgeschosse XV-XX 453,5 2.762,4

davon Vollgeschosse XI-XIV 460,1 1.798,9

davon Vollgeschosse V-X 466,7 2.666,3

davon Vollgeschosse II-IV 730,2 2.256,5

davon Vollgeschoss | 918,2 916,5

Parzelle A-std 1.141,0 4.661,6 4,1
davon Vollgeschoss V 676,4 710,3

davon Vollgeschosse II-IV 876,4 2.760,7

davon Vollgeschoss | 1.141,0 1.190,7

Parzelle B 947,6 9.717,0 10,3
davon Vollgeschosse XII-XIV 468,7 1.585,1

davon Vollgeschosse VI-XI 570,7 3.595,3

davon Vollgeschosse I-V 947,6 4.536,6

Parzelle C-west 569,2 5.190,8 9,1
davon Vollgeschoss V-X 476,0 3.064,4

davon Vollgeschosse II-IV 517,2 1.579,0

davon Vollgeschoss | 567,2 547.,4

Parzellen A bis C-west 3.576,0 29.970,0 8,4
insgesamt

In der Tabelle wird die Zahl der gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Vollgeschosse auf die
jeweiligen Turmgebdude und Gebdudesockel bezogen festgesetzt. GemaR Vorhabenplan ist eine
Abstaffelung der Turmgebaude von 20 Vollgeschossen im Siiden (Parzelle A) Giber 14 Vollgeschosse im
Norden (Parzelle B) bis zu 10 Vollgeschossen im Osten (Parzelle C-w) vorgesehen. Die Gebdudesockel
sind bezugnehmend auf die umgebende kleinteilige Bebauung auf 4 bis 5 Vollgeschosse beschrankt.
Fiir die Parzellen A und C-w sind auch eingeschossige Bereiche mit begehbaren Dachflachen
vorgesehen. Auf der Parzelle A sind auf Hohe des 14. und 10. Vollgeschosses Fassadenriickspriinge
vorgesehen, durch die die Hohenwirkung des Hochhauses abgeschwacht und zugleich eine
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unterschiedliche Ausrichtung der Fassadenabschnitte erreicht wird. Auch das Bauteil B mit 14
Geschossen wird nach Norden auf elf und anschlieend fiinf Geschosse abgestaffelt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Héchstmald zwingend gemaR § 16 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die stark verdichtete oberirdische Bebauung fiihrt insbesondere aufgrund der geplanten
Turmgebdude zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO. Der
Orientierungswert fir die GFZ fiir Kerngebiete und urbane Gebiete von 3,0 wird um rd. das
Zweieinhalb- bis Dreifache tberschritten. Diese hohe bauliche Dichte ist allerdings aus stadtebaulichen
und architektonischen Griinden zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs notwendig.

Den Turmhausern wird eine hohe Bedeutung bei der Vermittlung zwischen dem rd. 144 m hohen
JenTower einerseits und heute noch verbliebenen mittelalterlichen Stadtgrundriss anderseits
beigemessen. Erst durch eine wesentliche Unterscheidung zur kleinteiligen Bebauung kann das
geplante Quartier gemeinsam mit dem JenTower als Ensemble wirken. Unter Einbeziehung des
Kirchturms von St. Michael und des Hochhauses B59 wird eine von Ost nach West ansteigende
Hohenstaffelung angestrebt. Hierdurch soll die urspriingliche MaRstablichkeit, wie sie noch vor der
Kriegszerstorung vorhanden war, aufs Neue zuriickgewonnen werden.

Die hohe bauliche Dichte liegt auRerdem in der angestrebten baulich-raumlichen Wirkung begriindet,
die innerhalb des Quartiers selbst erzeugt werden soll: Die enge Stellung der Hochpunkte und ihre
spannungsvolle Staffelung sollen dem Vorhaben einen unverwechselbaren Charakter verleihen. Diese
Enge ist ein flr die Altstadt von Jena bezeichnendes und Stimmung gebendes Merkmal. Konventionelle
Gebdudeabstande werden auf dem Areal keine vergleichbare Stimmung bewirken.

Aufgrund der hohen Grundstiicksausnutzung soll inmitten des historischen Zentrums von Jena ein
Stadtebauprojekt fiir eine Vielzahl an Nutzer- und Mietergruppen ermoglicht werden. Die damit
einhergehende vollstdndige Ausschopfung der kinftig gebildeten Baugrundstiicke bedingt eine
zusatzliche Erhohung der baulichen Dichte.

Die kompakten Grundstiickszuschnitte sind auch unmittelbare Folge der planerischen Entscheidung,
die umliegenden Freiflachen nicht auf eine private oder halboffentliche Nutzung zu beschranken,
sondern sie fiir die Offentlichkeit zu 6ffnen. Hierdurch wird inmitten der Jenaer Innenstadt ein fiir alle
zugangliches und autofreies System aus offentlichen Platzen und Gassen entstehen, durch das in
Verbindung mit den geplanten Einkaufsmoglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen ein
lebendiger und vielfaltig genutzter Ort der Begegnung geschaffen werden kann.

Die Uberschreitung der Obergrenzen wird durch die geplante Unterbringung des ruhenden Verkehrs
innerhalb der Tiefgarage und die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fir
den Fulverkehr ausgeglichen. Hierdurch werden fiir den Bereich der Freirdume zwischen den
Gebduden nachteilige Auswirkungen durch Kfz-Fahrten des Bewohner- und Besucherverkehrs sowie
des Beschaftigen-, Wirtschafts- und Kundenverkehrs vermieden.

Durch die Festsetzung geeigneter MalRnahmen des Schallschutzes konnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Mit dem unmittelbar nordostlich an das Plangebiet angrenzenden Neuen Stadtgarten wird der
zuklnftigen Bewohnerschaft und den Beschiftigten eine unmittelbar nutzbare Erholungs- und
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Freiflache zu Verfligung stehen, die zugleich zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen
beitragt.

Angesichts des bereits hohen Versiegelungsgrades des Plangebiets und der hohen Nutzungsdichte des
innerstadtischen Standortes und seines Umfeldes konnen nachteilige Auswirkungen auf Natur und
Landschaft vermieden werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bleiben aufgrund der Anordnung der Hochhaussolitdare und
Gestaltung der Blockinnenrdume weiterhin gewahrt, da gut belichtete und beliiftete Stadtrdume sowie
teilweise begriinte Terrassen entstehen.

Das Bebauungskonzept des stidtebaulichen Entwurfs sieht eine vollstindige Uberbauung der
kiinftigen Baugrundstiicke vor. Dies entspricht einer GRZ von 1,0. Insgesamt ist somit eine Grundflache
von 3.584 m? mit Hauptanlagen uberbaubar.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte festzusetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 2 (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 18 BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximal zulassige Oberkante (OK) innerhalb der Flachen
,Parzelle A" ,Parzelle B" und ,Parzelle C-w“ wird die Hohenlage der Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung , Fullgangerzone" mit der Bezugshohe 149,7 m liber
NHN im System DHHN2016 festgesetzt.

Die Oberkante der Turmgebdude und der Gebdudesockel soll gemdl Bebauungskonzept des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans als Hochstwert festgesetzt werden (vgl. Kapitel 11.5.2.1). Als
Referenzhohe fur die festgesetzten Hohen innerhalb der Flachen ,,Parzelle A“ ,,Parzelle B und Parzelle
C-w wird durch textliche Festsetzung die Hohenlage der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung ,FuBgdngerzone” mit der Bezugshohe 149,7 m Uber NHN im System
DHHN2016 bestimmt.

Erganzend zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wird vorhabenkonkret die Zahl der
Vollgeschosse zwingend festgesetzt, um den Anforderungen der Rechtsprechung des BVerwg,
Beschluss vom 02.05.2018 - 4 BN 7/18, zur Wahrung der Identitdt des Vorhabens zu entsprechen.

1.2.3 Uberschreitung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen

Nach den Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind auf den Dachflachen der geplanten
Gebdude notwendige technische Aufbauten fiir Treppenraume, Aufzugsanlagen, Liftungsanlagen und
sonstige technische Aufbauten und Rdume fiir technische Einrichtungen erforderlichen. Die
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notwendigen Aufbauten bilden keine Vollgeschosse und werden deshalb nicht auf die Zahl der
festgesetzten Vollgeschosse angerechnet.

Textliche Festsetzung Nr. 3 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Auf der Dachflache der Parzelle A kénnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
einer Grundflache von insgesamt 50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Hohe von 4 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 1,75 m von der Baugrenze oder Baulinie
zuriickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen von 1 m? je
Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. Raume zu integrieren. Anlagen, bei denen eine
Integration in Raume nicht moglich ist, sind zu biindeln.

Auf der Dachflache der Parzelle B konnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
einer Grundflache von mehr als 50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Héhe von 4 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50 m von der Baulinie zuriickbleiben.
Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen von 1 m3 je Anlage in die
genannten Dachaufbauten bzw. Raume zu integrieren. Anlagen, bei denen eine Integration in Raume
nicht moglich ist, sind zu biindeln.

Auf der Dachflache der Parzelle C-w konnen Dachaufbauten wie Treppenraume, Aufzugsanlagen,
Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
einer Hohe von 6,5 m und bis zu einer Grundflaiche von 70 gm ohne Anrechnung auf die Zahl der
festgesetzten Vollgeschosse ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50 m von der
Baugrenze oder Baulinie zuriickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab
einem Volumen von 1 m3 je Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. Rdume zu integrieren.
Anlagen, bei denen eine Integration in Raume nicht maoglich ist, sind zu biindeln.

Durch die gewdhlte Einzelfallregelung fiir das Uberschreiten der maximal zuldssigen Héhe der
baulichen Anlagen fiir technische Aufbauten wird sichergestellt, dass die fiir die Erreichbarkeit und
Versorgung der Gebdude notwendigen Aufbauten zugelassen werden kénnen, sie gleichzeitig keine
neuen Abstandsflichen erzeugen und sich durch die Riickstaffelung den Hochhdusern und
Sockelgebduden optisch unterordnen.

Dachflachen sind in Jena stadtebaulich wirksam, insbesondere aufgrund Lage der Stadt in einem engen
Tal sowie diverser Einsichtmoglichkeiten aus hoheren Gebauden. Negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild, verursacht durch vielfaltige unterschiedliche technische Anlagen an und auf den
Dachern, gilt es daher zu vermeiden.
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1.2.4 Abweichende Bestimmungen zu Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Textliche Festsetzung Nr. 4 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 4
BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 5 und 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Flachen ,Parzelle A“ ,Parzelle B“, ,Parzelle C-w“ und die Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Fullgangerzone” dirfen innerhalb der Flache fir
Tiefgaragen TGa2 gemaR Nebenzeichnung 1 auf einer Grundfldche von bis zu 5.100 m? von Tiefgaragen
mit ihren Zufahrten sowie Kellergeschossen unterbaut werden.

Im ErschlieBungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Unterbringung der Stellplatze,
die sich aus den geplanten Nutzungen ergeben, in einer zweigeschossigen Tiefgarage mit rd. 170
Stellpldtzen vorgesehen. Fiir eine vollstdndige Deckung der durch die Planung entstehenden
Stellplatznachfrage waren ca. 250 Stellpldtze notwendig. Fiir die im Plangebiet nicht realisierbaren
Stellplatze ist ein finanzieller Ausgleich zu Gunsten nachhaltiger Verkehrsmittel vorgesehen. Hierzu
werden Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.®

Die Lage der Tiefgarage sowie deren Zufahrt wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret
festgelegt. Hierbei erfolgt eine vollstandige Unterbauung der Parzellen sowie angrenzender
Teilbereiche der FuRgingerzone auf einer Fliche von rd. 5.100 m?.

GemaR ErschlieBungskonzept ist die Unterbringung der Tiefgaragenstellpldtze innerhalb einer
zweigeschossigen Tiefgarage vorgesehen. Zur Umsetzung des ErschlieSungskonzeptes soll die Anzahl
der zuldssigen Tiefgaragengeschosse auf zwei Untergeschosse (TGA2) beschrankt werden.

1.2.5 Festsetzungen zu Balkonen und Erkern

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind fiir bauliche Anlagen der Parzelle A zur
Kollegiengasse Erker oder Balkone und zur FuRgangerzone sechs Balkone (iber alle Geschosse geplant.
Pro Geschoss sind jeweils 3 Balkone bzw. 3 Erker vorgesehen. Die vorhabenkonkrete Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans begriindet dessen Umsetzung im vorhabenbezogen Bebauungsplan
durch eine entsprechende Festsetzung.

Textliche Festsetzung Nr. 5 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 23 BauNVO)

Auf der Parzelle A sind an der zur Kollegiengasse orientierten Fassade pro Geschoss jeweils 3 Erker
oder Balkone von jeweils bis zu 6,00 m Breite und bis zu 1,20 m Tiefe zuldssig. An der zur
FuRgangerzone orientierten Ost-, Sid- und Nordwestfassade, oberhalb des eingeschossigen
Gebaudeteils, sind pro Geschoss jeweils sechs Balkone bis zu 5,50 m Breite und bis zu 2,00 m Tiefe
zulassig.
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13 Sonstige Arten der Nutzung
1.3.1 Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Der konkrete Umfang baulicher Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache wird zeichnerisch durch
Festsetzung der Flache fiir Tiefgaragen in einer Nebenzeichnung bestimmt. Eine Unterbauung der
offentlichen Verkehrsflachen durch Tiefgaragen aullerhalb dieser Flachen ist demnach unzulassig.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als Baukorperfestsetzung sowohl durch
Baulinien als auch durch Baugrenzen gemald § 23 BauNVO. Dabei entsprechen die Baulinien und
Baugrenzen fir die Hauptanlagen den zeichnerischen Vorgaben aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Die Festsetzung von Baulinien sichert die vorhabenkonkrete Umsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sowie zur Sicherung der Gebaudefluchten zur Fassung der 6ffentlichen Raume.
Baugrenzen sind zugleich geboten, weil die nach der THUrBO erforderlichen Abstandsflachen
unterschritten werden. Auf diese Weise wird auf Grundlage des § 6 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 ThirBO
planungsrechtlich bestimmt, dass an die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden muss und eine
Abstandsflache nicht erforderlich ist.

Die Festsetzung von Baulinien erfolgt auch dort, wo AulRenwédnde zugelassen werden, vor denen
Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach § 6 Abs. 5 ThirBO den Satzen 1 bis 3 liegen missten. Bei
Zugrundelegung der nach Landesrecht geltenden Abstandsflichentiefe wirden sich die
Abstandsflachen vor den maRgeblichen AulRenwdnden teilweise auf bebaute oder unbebaute
Nachbargrundstiicke erstrecken, sich mit Abstandsflichen vor Auenwanden gegeniiberliegender
Gebdude oder Gebdudeteile liberschneiden. Die von den landesrechtlichen Vorgaben abweichende
Bebauung muss durch geeignete Festsetzungen hinreichend bestimmt sein. Durch die Festsetzung von
Baulinien erfolgt daher in Verbindung mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Hohe eine abschlieRende Regelung der Gebdudekubatur.
Die Vereinbarkeit der Unterschreitung der Abstandsflichen mit den Anforderungen an Belichtung,
Besonnung, Beliiftung, Sozialabstand und Brandschutz wurde durch das ,Verschattungsgutachten zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan — VBB-J 45 ,EichplatzAreal” bestatigt. Hierbei wurde der
Nachweis erbracht, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben.

1.5 Griinordnerische Festsetzungen

Fiir die verschiedenen Bauteile werden zur Kompensation planbedingter Eingriffe sowie zur
Verbesserung des Kleinklimas verschiedene Formen von Dachbegriinungen festgesetzt.
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BT A Nord
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 270 gm 10 cm extensiv
Turm
Dachflache 4. OG 150 gm 10 cm extensiv
Dachflache 1. OG 40 gm 30cm intensiv Dachgarten
Randbereich
Dachflache 1. OG 30 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte
BT A Siid
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 430 gm 10 cm extensiv
Dachflache 4. OG 100 gm 10cm extensiv Begriinung tlw.
unterhalb
Photovoltaik
Dachflache 1. 0G 60 gm Ocm intensiv Dachgarten
Randbereich
Dachflache 1. 0G 90 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte

Zur Kompensation planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft werden entsprechend der
Empfehlungen aus dem Umweltbericht verschiedene AusgleichmaBnahmen festgesetzt. Eine
AusgleichsmaRnahme erfolgt auf den Dachflichen der geplanten Gebdude durch eine extensive
Dachbegriinung auf dem Bauteil A.

Textliche Festsetzung Nr. 6 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils A sind mindestens 950 m? der Dachfliachen extensiv mit mindestens
6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum, Moose) gemalR MaRBnahmenblatt G1 zu
begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachfliche muss mindestens 10 cm betragen und einen
Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Eine weitere Ausgleichsmalnahme auf dem Bauteil A betrifft den Randbereich des ersten
Obergeschosses, an dem eine intensive Dachbegriinung auf einer Flache von 100 gm entsprechend
des MalRnahmenblattes G2 festgesetzt wird.
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Die durch die Stadt Jena geplante und betriebene Regenwasserzisterne zur Bewdsserung des
zuklnftigen Stadtgartens wird in der JohannisstraBe verortet sein und durch den Grof3teil des am
Bauteil B anfallende Regenwasser gespeist werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der Dachfliche des Bauteils A sind im 1. OG im Randbereich mindestens 100 m? der Dachflachen
intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder
Grasern gemall MaBnahmenblatt G2 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss
mindestens 30 cm betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zusatzlich wird auf dem Bauteil A auf der Dachflache des ersten Obergeschosses eine Flache von 120
gm entsprechend MalRnahmenblatt G3 intensiv begriint.

Textliche Festsetzung Nr. 8 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils A sind im 1. OG in der Mitte mindestens 120 m? der Dachflachen
intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder
Grasern sowie standortgerechten Einzelstrauchern gemafl MalRnahmenblatt G3 zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 70 cm betragen und einen Abflussbeiwert von
kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

BTB

Nach dem Begriinungskonzept fiir die Dachflachen erfolgt nach der nachfolgend abgebildeten Tabelle
eine intensive Dachbegrinung auf dem Bauteil B auf einer Flache von 150 gm entsprechend des
Malnahmenblattes G4. Auch dies ist eine AusgleichsmaBnahme zur Kompensation planbedingter
Eingriffs in Natur und Landschaft.

Bauteil Dachbegriinung Substratstirke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 5. 150 gm 20 cm intensiv
0G

Textliche Festsetzung Nr. 9 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflachen des Bauteils B sind mindestens 150 m? der Dachfléchen intensiv mit Rasenansaat
und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern gemaR
Maflnahmenblatt G4 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflaiche muss mindestens 20 cm
betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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BT C-West

Zur weiteren Umsetzung des Dachbegriinungskonzeptes entsprechend der MaBnahmenblatter G5 und
G6 werden verschiedene Dachbegriinung fiir das Bauteil C-West auf unterschiedlich groSen Flachen
festgesetzt.

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Hinweis
Begriinung
Dachgeschoss 110 gm 10 cm extensiv
Turm
Dachflache 4. 0OG 10 gm 20 cm intensiv Dachgarten
Dachflache 1. OG 10 gm 30cm intensiv Dachgarten

Textliche Festsetzung Nr. 10 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der obersten Dachfliche des Bauteils C sind mindestens 110 m? der Dachflachen extensiv mit
mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum, Moose) gemal
Malnahmenblatt G5 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflaiche muss mindestens 10 cm
betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 11 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils C des 4. OG sind mindestens 10 m? der Dachflachen intensiv mit
Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern
gemall MalRnahmenblatt G6 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflaiche muss mindestens
20 cm betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 12 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflachen des Bauteils C des 1. OG sind mindestens 10 m? der Dachflichen intensiv mit
Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern
sowie einem standortgerechten Einzelstrauch gemaff MaRnahmenblatt G7 zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 30 cm betragen und einen Abflussbeiwert von
kleiner/gleich 0,5 gewéhrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zur Versorgung der Bewohner und Beschaftigten des Gebiets mit privaten Griin- und Freirdumen
werden auf den Dachflichen entsprechende Nutzungen zugelassen. Die begriinten und mit
Gartenterrassen ausgestatteten Dacher tragen zur Erholungsfunktion sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas bei.
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Textliche Festsetzung Nr. 13 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist die Platane (Platanus spec.) - an der Kollegiengasse zu erhalten und
bei Abgang in gleicher Baumart und am Standort mit einem Mindeststammumfang 25 cm gemal
MaRnahmenblatt V1 zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 14 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Plangebiet an der Plangasse 1 drei groRkronige, Baume der
Baumart Trauben-Eiche (Quercus petraea) gemaR MalRnahmenblatt E2 mit einem
Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 15 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Plangebiet an der Kollegiengasse drei groBkronige, Baume
der Baumart Platane (Platanus x hispanica) gemaB MaBnahmenblatt E1 mit einem
Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.

1.6 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung Nr. 16 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die Aufienbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsréume der Gebdude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldimm-Mapf3 (R‘w,qes) aufweisen, dass nach folgender
Gleichung gemdfs DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R ,w,ges = Lq - Kraumart
mit Lq = mafSgeblicher AufSenlérmpegel
mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafigeblichen AufSenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5
gemdfS DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die
Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néichtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach
DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden
majpgeblichen Aufienlérmpegel (L;) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens
GENEST vom 05.09.2023 abzuleiten.
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Textliche Festsetzung Nr. 17 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Lédrm sind in Wohnungen an der Kollegiengasse entlang der Linie AB im ersten
Obergeschoss Fenster und Liiftungséffnungen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nur
ausnahmsweise und mit besonderen baulichen SchallschutzmafSnahmen wie z.B. mit einem Hamburger
Fenster, einer Schallschutzloggia, o.d. zuldssig. Dies gilt nicht fiir Belichtungséffnungen mit einer
Festverglasung.

Nach den vorliegenden Untersuchungen sind planbedingte Verkehrslarmbelastungen an der
Kollegiengasse zu bewaltigen. Nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 4 dB(A)
Uberschritten. Diese kdnnen durch passive Schutzvorkehrungen an Fenstern und Wanden vor allen von
Schlafraumen bewaltigt werden. Die textliche Festsetzung Nr. 13 begriindet die Anwendung der DIN
4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren und
gewdhrleistet damit den Vollzug gebotener Schallschutzvorkehrungen, die sich auf die slidlichen
Fassaden der Kollegiengasse beschranken.

1.7 Sonstige Festsetzungen

1.7.1 Flachen mit Gehrechten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplans geplanten Kolonnaden an der Ostseite bzw. Nordseite der drei Gebdude
planungsrechtlich gesichert, um der Allgemeinheit deren Begehung innerhalb der festgesetzten
Bauflachen auf Privatgrund zu ermdglichen.

Textliche Festsetzung Nr. 18 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen der festgesetzten Kolonnaden sind gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Der Vollzug der planerischen Festsetzung erfolgt im Rahmen der Widmung durch die Ubergabe der
Kolonnaden entsprechend des festgesetzten Gehrechts.

1.7.2 Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
»FuBgingerzone”

Die gemaR ErschlieBungskonzept vorgesehenen ,Plangassen 1, 2 und 3“ auf den Flurstiicken 198/23
und 114/3 werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
»FuBgdngerzone” auf Grundlage von § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Die Zweckbestimmung ,FuBgdngerzone” wurde gewdahlt, um eine durchgangige
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ErschlieBung fur den 6ffentlichen FulRverkehr zu sichern und eine Befahrung durch den motorisierten
Verkehr auszuschlieRen. Davon ausgenommen ist die Befahrbarkeit durch Wartungs-, Miill- und
Rettungsfahrzeuge sowie Radverkehr und von zeitlich beschranktem Lieferverkehr. AbschlieRende
Regelungen erfolgen im Rahmen der stralRenrechtlichen Widmung. Von der Zweckbestimmung erfasst
sind grundsatzlich auch Anlagen, die dem Aufenthalt im Freien dienen wie z.B. Sitzgelegenheiten oder
sonstige gestalterische Elemente wie Stralenmdobel. Von der Zweckbestimmung ist auch die Nutzung
der Plangassen durch die angrenzenden Gastronomiebetriebe in den Erdgeschossen und
Flachenbedarfe der Aulengastronomie (im Rahmen von antrags- und gebuhrenpflichtigen
Sondernutzungen) erfasst. Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitdt sollen kleinteilige Griinflachen
realisiert werden. Da die Verkehrsflache im 6ffentlichen Eigentum verbleibt, ist eine Konkretisierung
der MaRnahmen nicht geboten und erfolgt im Rahmen der Umfeldplanung.

Aufgrund der Lage der Tiefgarage unterhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind
an geeigneter Stelle Offnungen fiir Lichtschichte erforderlich. Dies sind niveaugleich mit der
Verkehrsflache auszubilden und missen eine gute Begehbarkeit gewahrleisten.

Auch die fiir das Vorhaben nachzuweisenden Fahrradabstellanlagen sind ganz oder teilweise innerhalb
der FuRgangerzone sowie der Kollegiengasse unterzubringen.

1.7.3 Bauliche Einteilung der Verkehrsflaichen

Textliche Festsetzung Nr. 19 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die detaillierte bauliche Einteilung der offentlichen Strallenverkehrsflache und der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Einteilung jeweils der 6ffentlichen Stralenverkehrsflaichen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Somit konnen kiinftig notwendige
Anderungen an der StraRenverkehrsfliche bzw. der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
ohne Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgenommen werden.

Die Unterbringungen der Fahrradstellplatze erfolgt zu ca. 75 Prozent in der Tiefgarage und zu ca. 25
Prozent im 6ffentlichen Raum.

Hinweise
Einsatz regenerativer Energien

Nach § 14 Abs. 3 BauNVO sind Solaranlagen untergeordnet in, an oder auf Dach- und
AulRenwandflachen grundsétzlich in allen Baugebieten und in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
zulassig. Wegen des schnellen technischen Fortschritts ist eine Konkretisierung und Verortung solcher
Anlagen planungsrechtlich nicht geboten.

Fiir das geplante Vorhaben erfolgt die Energieversorgung durch Fernwarme fiir die nach der
Fernwarmesatzung der Stadt Jena ein Anschlusszwang besteht.
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§ 16 ThiirDSchG - Zufallsfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemaR § 16
ThiirDSchG unverziglich der Denkmalfachbehérde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniber der
Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziiglich
der Denkmalfachbehorde zu.

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentlimer, Besitzer oder sonst Verfligungsberechtigte des
Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfiihrung die Sache entdeckt worden ist. Die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
Die Denkmalfachbehorde soll der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre Unterbrechung
unverhaltnismaRBig hohe Kosten verursacht und der wissenschaftliche Wert des Fundes oder der
Befunde dies zulasst. Die Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und
zur wissenschaftlichen Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, groRere Baugruben, Messstellen) sowie
geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemalR§ 8 Geologiedatengesetz (GeolDG)
spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepldne u. 4.) gemaR § 9 GeolDG
spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber
oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu (ibergeben. Bitte weisen Sie in
Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin. Fiir die Ubermittlung steht lhnen die E-
Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur Verfiigung. Die entsprechenden Formulare und
Merkblatter finden Sie unter www.tlubn.thueringen.de/geologie-
bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.

Nebenzeichnung

Die Herstellung der oberirdischen Flachen zwischen den Parzellen A, B und C-West (in Nebenzeichnung
2 schaffiert) ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

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

Sanierungssatzungen
Satzung zur formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Mittelalterliche Altstadt” vom 10.07.1991,

Amtsblatt Nr. 18/91.

Begriindung Stand Oktober 2023 Seite 82 von 96



Stadt Jena — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal — Baufeld A“ — Begriindung (Entwurf)

Fernwdrmesatzung
Satzung der Stadt Jena Ulber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine zentrale

Fernwarmeversorgung fur Teile des Gebietes der Stadt Jena vom 26.10.2016, Amtsblatt Nr. 01/17,
zuletzt gedndert durch die Satzung vom 27.11.2018, verotffentlicht im Amtsblatt 2/19.

Baumschutzsatzung
Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena vom 12.11.1997.

Satzung der Stadt Jena iiber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen und Automaten,
Werbeanlagensatzung vom 18.5.2010, Amtsblatt 21/10 vom 27.5.2010

Sondernutzungssatzung/Sondernutzungsgebiihrensatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Sondernutzung an o6ffentlichen StraBen vom 13.12.2017 (Amtsblatt

5/18) sowie die Satzung der Stadt Jena uber die Erhebung von Sondernutzungsgebihren vom
13.12.2017 (Amtsblatt 5/18).

Abl6sesatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Ablosung von Stellplatzverpflichtungen vom 20.02.2019 (Amtsblatt

25/19).

Satzung iiber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)
vom 06.11.2019 veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 48/19 vom 05.12.2019, S. 486

Baumschutz in benachbarten Bereichen

In den Durchfiihrungsvertrag werden MaRnahmen zum bauzeitlichen Schutz von Baumen wahrend der
Bauphase des Baufeldes A gemall MaRnahmenblatt V2 aufgenommen. Dies betrifft Biume auf dem
Eichplatz im Bereich von BaustraRen und Lagerflachen (Schutz nach DIN 18920 sowie RAS-LP 4) sowie
die Bewdsserung der von der Grundwasserabsenkung betroffenen Baume nach RAS-LP 4.

Verhiltnis Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist identisch mit der AuRenkante der
geplanten Tiefgarage.

Die Herstellung der oberirdischen Flachen zwischen den Parzellen A, B und C-west (in Nebenzeichnung
2 schraffiert) ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
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lll. Aufstellungsverfahren

1.1 Einleitungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Jena hat in seiner Sitzung am 17. Februar 2021 die Einleitung des

Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 45 , EichplatzAreal — Baufeld A”
beschlossen. Das Vorhaben wird sinngemaR aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jena entwickelt.
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung eines Areals zu Wohnzwecken, zum Arbeiten sowie fiir
Einzelhandel und Gastronomie mit drei Hochhausern.

1.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Ortiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt Nr. 26/21 am

1.7.2021 und

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 9.7. bis 23.7.2021

13 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB
Parallele Beteiligung der Beho6rden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom

8.7.2021

1.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
Geplant fir Winter 2023/24

1.5 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB
Geplant fir Winter 2023/24
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
Auf Grundlage vorliegenden Untersuchungen und Gutachten zu den malRgeblichen Auswirkungen der

Planung, insbesondere auf Larmimmissionen, denen das Gebiet ausgesetzt ist und die es erzeugt,
wurde festgestellt, deren Bewaltigung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bei Einhaltung des
Standes der Technik (Fensterkonstruktionen) gewahrleistet werden kann, sodass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

2. Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan sieht die Errichtung von Wohn- und Geschaftsgebauden vor. Der

Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Realisierung der geplanten
Wohneinheiten. Somit wird den Wohnbediirfnissen der Bevoélkerung Rechnung getragen. Der
Sachverhalt wird im Durchfiihrungsvertrag prazisiert.

3. Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
Die Auswirkungen der Planung auf die Natur, Landschaft und Umwelt einschlieflich der Aspekte Tiere,

Pflanzen, Boden und Grundwasser, Klima, Luft, Kulturgiter, Energie, Luftqualitat wurden ausfiihrlich
im Umweltbericht dargelegt.

4. Belange der Landwirtschaft
Belange der Land- und Forstwirtschaft werden durch die Planung nicht beriihrt, da sich der Vorhaben

in der Innenstadt befindet.

5. Belange der Mobilitat der Bevélkerung
Das Vorhaben wird durch den OPNV sehr gut erschlossen. Nach dem Mobilititskonzept fiir das

Vorhaben ist der planbedingte Verkehr, einschliellich des Parkens gelost.

6. Auswirkungen auf die Ergebnisse einer von der Stadt beschlossenen
stadtebaulichen Planung
Das geplante Vorhaben ist mit der beschlossenen stadtebaulichen Planung sowohl von der Lage, der

Art der Nutzungen und der ErschlieBung vereinbar. Alle formellen und informellen Planungen wurde
bericksichtigt, insbesondere Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+, Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025,
Stadtentwicklungskonzept Wohnen Jena, und das Stadtteilentwicklungskonzept Jena West/Zentrum.

7. Wohnbauflachenentwicklung bis 2030
Das innerstadtische Vorhaben dient als Geschafts- und Wohnnutzung der Aufwertung und Belebung

der Innenstadt. Von besonderer Bedeutung ist der vergleichsweise hohe geplante Wohnanteil. Der
Wohnanteil beglinstigt die Durchmischung der Innenstadt und tragt zur Erhohung des
Wohnungsangebotes bei.

8. Belange des Hochwasserschutzes
Belange des Hochwasserschutzes sind nicht berlhrt. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der

gemal § 76 Abs. 2 und 3 WHG festgesetzten Uberschwemmungs- und Risikogebiete.
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9. Ausgeiibte und benachbarte Nutzungen
Die Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen, insbesondere durch Verschattung wurden

gutachterlich untersucht. Nachteilige Auswirkungen sind vertretbar..

10. Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)
Kosten und Folgekosten der Planung sind vom Vorhabentrdager zu Ubernehmen, was im

Durchfiihrungsvertrag gesichert wird. Folglich sind keine Auswirkungen auf den 6ffentlichen Haushalt
zu erwarten.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. | Nr. 184).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 2023 | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6) m.W.v. 01.01.2023
(rtickwirkend)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

Bauordnung des Landes Thiiringen (ThiirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Marz 2014
(GVBI. 2014 S. 49), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. November 2020 (GVBI. S. 561).

Thiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThiirNatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30. Juli 2019 (GVGI. S. 323), zuletzt gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes
vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgédnge) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 202)

Vierte Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31. Mai 2017 (BGBI. | S. 1440), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 69).

ThiirDSchG, TH - Thiiringer Denkmalschutzgesetz in der Fassung vom 14. April 2004 (GVBI. S. 465,
562), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731).
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VI. Anhang

1. Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 1.1 (§ 12 Abs. 3 BauGB)

TF 1.1:

Auf den Flachen ,Parzelle A" und , Parzelle C-w" sind ausschliefRlich folgende nicht wesentlich stérende
Nutzungen zuldssig:

o im 1. Vollgeschoss: Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen, kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

o oberhalb des 1. Vollgeschosses: Wohnungen.

TF 1.2:

Auf den Flachen ,Parzelle B" sind ausschlieRlich folgende nicht wesentlich storende Nutzungen
zulassig:

o im 1. — 2. Vollgeschoss: Geschafts-, Biliro- und Verwaltungsnutzungen, kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben.

° im 3. — 14. Vollgeschoss: Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen, Anlagen fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Textliche Festsetzung Nr. 2 (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m.
§ 18 BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximal zulassige Oberkante (OK) innerhalb der Flachen
,Parzelle A" ,Parzelle B" und ,Parzelle C-w“ wird die Hohenlage der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung , Fullgangerzone" mit der Bezugshohe 149,7 m uber
NHN im System DHHN2016 festgesetzt.
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Textliche Festsetzung Nr. 3 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m.
§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Auf der Dachflache der Parzelle A kénnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
einer Grundflache von insgesamt 50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Hohe von 4 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50 m von der Baugrenze oder Baulinie
zuriickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen von 1 m? je
Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. Rdume zu integrieren. Anlagen, bei denen eine
Integration in Raume nicht moglich ist, sind zu biindeln.

Auf der Dachflache der Parzellen B kdnnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Laftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu
einer Grundflache von mehr als 50 % der Dachflache je Gebaude bis zu einer Héhe von 4 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 1,75 m von der Baugrenze oder Baulinie
zuriickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen von 1 m?3 je
Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. Raume zu integrieren. Anlagen, bei denen eine
Integration in Raume nicht moglich ist, sind zu biindeln.

Auf der Dachflache der Parzelle C-w kdonnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen,
Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zur
einer Hohe von 6,5 m, bis zu einer Grundfliche von 70 gm ohne Anrechnung auf die Zahl der
festgesetzten Vollgeschosse ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50m von der
Baugrenze oder Baulinie zuriickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab
einem Volumen von 1 m3 je Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. Rdume zu integrieren.
Anlagen, bei denen eine Integration in Raume nicht maoglich ist, sind zu biindeln.

Textliche Festsetzung Nr. 4 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 4 BauGB
i. V. m. §§ 16 Abs. 5 und 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Flachen ,Parzelle A“ ,Parzelle B“, ,Parzelle C-w“ und die Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,FuBgangerzone” sowie der nordwestliche Abschnitt
der Plangasse diirfen innerhalb der Flache fiir Tiefgaragen TGa2 gemal Nebenzeichnung 1 auf einer
Grundflache von bis zu 5.100 m? von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sowie Kellergeschossen
unterbaut werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 5 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB
i. V. m. § 23 BauNVO)

Auf der Parzelle A sind an der zur Kollegiengasse orientierten Fassade pro Geschoss jeweils 3 Erker
oder drei Balkone von jeweils bis zu 6,00 m Breite und bis zu 1,20 m Tiefe zuldssig. An der zur
FuBgangerzone orientierten Ost-, Sid- und Nordwestfassade, oberhalb des eingeschossigen
Gebaudeteils, sind pro Geschoss jeweils sechs Balkone bis zu 5,50 m Breite und bis zu 2,00 m Tiefe
zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 6 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils A sind mindestens 950 m? der Dachflichen extensiv mit mindestens
6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum, Moose) gemaR MalRnahmenblatt-Nr. G1
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 10 cm betragen und einen
Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 7 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der Dachflache des Bauteils A sind im 1. OG im Randbereich mindestens 100 m? der Dachflachen
intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder
Grasern gemall MaRBnahmenblatt G2 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss
mindestens 30 cm betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewéhrleisten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 8 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils A sind im 1. OG in der Mitte mindestens 120 m? der Dachflachen
intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder
Grasern sowie standortgerechten Einzelstrauchern gemall Mallnahmenblatt-Nr. G3 zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 70 cm betragen und einen Abflussbeiwert von
kleiner/gleich 0,5 gewdhrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 9 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils B sind mindestens 150 m? der Dachflachen intensiv mit Rasenansaat
und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern gemaR
Malnahmenblatt G4 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 20 cm
betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewéhrleisten. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Textliche Festsetzung Nr. 10 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der obersten Dachfliche des Bauteils C sind mindestens 110 m? der Dachflichen extensiv mit
mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum, Moose) gemal
Malinahmenblatt G5 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflaiche muss mindestens 10 cm
betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 11 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen des Bauteils C des 4. OG sind mindestens 10 m? der Dachflichen intensiv mit
Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern
gemal Mallnahmenblatt G6 zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens
20 cm betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 12 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflachen des Bauteils C des 1. OG sind mindestens 10 m? der Dachflachen intensiv mit
Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern
sowie einem standortgerechten Einzelstrauch gemaR Malnahmenblatt G7 zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 70 cm betragen und einen Abflussbeiwert von
kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 13 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist die Platane (Platanus spec.) - an der Kollegiengasse zu erhalten und
bei Abgang in gleicher Baumart und am Standort mit einem Mindeststammumfang 25 cm gemal
MaRnahmenblatt V1 zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 14 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Plangebiet an der Plangasse 1 drei groRkronige, Baume der
Baumart Trauben-Eiche (Quercus petraea) gemaR MaBnahmenblatt E2 mit einem
Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 15 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Plangebiet an der Kollegiengasse drei groBkronige, Baume
der Baumart Platane (Platanus x hispanica) gemadR MaBRnahmenblatt E1 mit einem
Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.
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Textliche Festsetzung Nr. 16 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die Aufienbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsréume der Gebdude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldimm-Mapf (R‘w,qes) aufweisen, dass nach folgender
Gleichung gemdf3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’W,ges = Lg - Kraumart
mit Lq = mafigeblicher Aufsenlérmpegel
mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréiume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroréiume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafigeblichen AufSenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemdfS DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die
Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néichtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach
DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden
mayfSgeblichen AufSenlérmpegel (L) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens
GENEST vom 05.09.2023 abzuleiten.

Textliche Festsetzung Nr. 17 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Lédrm sind in Wohnungen an der Kollegiengasse entlang der Linie AB im ersten
Obergeschoss Fenster und Liiftungséffnungen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrédumen nur
ausnahmsweise zuldssig. Dies gilt nicht fiir Belichtungs6ffnungen mit einer Festverglasung.

Textliche Festsetzung Nr. 18 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen der festgesetzten Kolonnaden sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 19 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die detaillierte bauliche Einteilung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache und der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2. Klarstellung

Verkehrsflachen
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Die Einteilung der offentlichen StraBenverkehrsfliche und der Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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3. Hinweise

§ 16 ThiirDSchG - Zufallsfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemal §
16ThirDSchG unverziglich der Denkmalfachbehorde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniiber
der Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgen; diese leiten die Anzeige
unverziglich der Denkmalfachbehorde zu.

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentiimer, Besitzer oder sonst Verfligungsberechtigte des
Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfiihrung die Sache entdeckt worden ist. Die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
Die Denkmalfachbehorde soll der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre Unterbrechung
unverhaltnismaRBig hohe Kosten verursacht und der wissenschaftliche Wert des Fundes oder der
Befunde dies zuladsst. Die Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und
zur wissenschaftlichen Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, groRBere Baugruben, Messstellen) sowie
geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemafR§ 8 Geologiedatengesetz (GeolDG)
spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fiir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepldane u. 4.) gemalk § 9 GeolDG
spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber
oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu (ibergeben. Bitte weisen Sie in
Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin. Fiir die Ubermittlung steht lhnen die E-
Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur Verfiigung. Die entsprechenden Formulare und
Merkblatter finden Sie unter www.tlubn.thueringen.de/geologie-
bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.

Nebenzeichnung

Die Herstellung der oberirdischen Flachen zwischen den Parzellen A, B und C-West (in Nebenzeichnung
2 schaffiert) ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

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

Sanierungssatzungen
Satzung zur férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Mittelalterliche Altstadt” vom 10.07.1991,

Amtsblatt Nr. 18/91.
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Fernwdrmesatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine zentrale

Fernwarmeversorgung fur Teile des Gebietes der Stadt Jena vom 26.10.2016, Amtsblatt Nr. 01/17,
zuletzt gedndert durch die Satzung vom 27.11.2018, verotffentlicht im Amtsblatt 2/19.

Baumschutzsatzung
Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena vom 12.11.1997.

Satzung der Stadt Jena iiber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen und Automaten,
Werbeanlagensatzung vom 18.5.2010, Amtsblatt 21/10 vom 27.5.2010

Sondernutzungssatzung/Sondernutzungsgebiihrensatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Sondernutzung an offentlichen StraRen vom 13.12.2017 (Amtsblatt

5/18) sowie die Satzung der Stadt Jena uber die Erhebung von Sondernutzungsgebihren vom
13.12.2017 (Amtsblatt 5/18).

Abl6sesatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Ablosung von Stellplatzverpflichtungen vom 20.02.2019 (Amtsblatt

25/19).

Satzung iiber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)
vom 06.11.2019 veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 48/19 vom 05.12.2019, S. 486

Baumschutz in benachbarten Bereichen

In den Durchfiihrungsvertrag werden MaRnahmen zum bauzeitlichen Schutz von Baumen wahrend der
Bauphase des Baufeldes A gemall MaRnahmenblatt V2 aufgenommen. Dies betrifft Biume auf dem
Eichplatz im Bereich von BaustraRen und Lagerflachen (Schutz nach DIN 18920 sowie RAS-LP 4) sowie
die Bewdsserung der von der Grundwasserabsenkung betroffenen Baume nach RAS-LP 4.

4, Verhiltnis Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist identisch mit der AuRenkante der

geplanten Tiefgarage.

Die Herstellung der oberirdischen Flachen zwischen den Parzellen A, B und C-west (in Nebenzeichnung

2 schraffiert) ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
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VII. Anlage - Umweltbericht mit MaBnahmenblattern
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