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I Allgemeine Begriindung Bebauungsplan

1. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 0,74 ha groRe innerstadtische Flache in der historischen Alt-
stadt Jenas am Eichplatz in unmittelbarer Ndhe zum 144 Meter hohen ,JenTower”, einem der wich-

tigsten Wahrzeichen Jenas.

Abbildung 1: Plangeltungsbereich
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I| Geplanter Geltungsbereich fiir den
| vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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I . Geltun gs bereich Varvielfaltigung nur mit Genehmigung durch die Stadt Jena

Quelle: Stadtverwaltung Jena, FD Stadtplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird umgrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Grundstiicksbegrenzungslinie der Johannisstralle,

e im Osten je durch einen Teil der Flurstticke 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: Gemar-
kung 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 Vorhaben-
trager beabsichtigt die Realisierung des Bauvorhabens auf den Parzellen A, B und C-West (nachfolgend
C-w abgekiirzt) auf einer Fliche von insgesamt rd. 3.584 m2. Der Kaufvertrag fur diese Parzellen zwi-
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schen der Stadt und der STRABAG Real Estate GmbH wurde bereits abgeschlossen, die Eigentumsum-
schreibung ist noch nicht erfolgt. Eine Voraussetzung fiir die Eigentumsumschreibung ist die Vermes-
sung der drei Parzellen. Diese erfolgt nach Abwagungsbeschluss.

Die Stadt Jena ist Eigentiimerin und in Form des Eigenbetriebs Kommunalservice Jena (KSJ) Strallen-
baulasttragerin der innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befind-
lichen offentlichen 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 Par-
zellen C-Ost, D und E werden Baufeld B genannt und werden in einem eigenen Verfahren entwickelt.

Abbildung 2: Rahmenkonzept , Eichplatzareal” Jena
Rahmenkonzept "Eichplatzareal" Jena AS+P

Johannis . @@
> Platz

Stadtkirche

St. Michae!
N
\_hQ‘."L__ L

. 50 100
Baufelder A - E o punkte 8 (B'(-‘Iunul\g bou):nm:m Réume durch leichte Uberhdhung

1 Sockel-, 3 Wohngeschosse)
( o M 11,000 (st DinA3) 17012017

Tiefgarage/Unterkellerung =P Zutahrt PKW (Tiefgarage) .. F ; Platz (“Stadigarten®) Eck-Pltze Binnenriume mit
besonderer Gestaltung

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 6ffentlicher Verkehrs- und Freirdume flihrte die Stadt Jena ein umfangreiches Beteiligungs-
verfahren durch und trat dabei im Rahmen von zahlreichen Werkstattverfahren und Offentlichkeits-
veranstaltungen mit der Stadtgesellschaft in den Dialog. Als Ergebnis dieser 6ffentlichen Beteiligung
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soll nun der auf dem stadtebaulichen Rahmenplan des Biiros Albert Speer + Partner basierende Ent-
wurf zur Bebauung des Baufeldes A von Miiller Reimann Architekten zur Ausfiihrung kommen und im
Anschluss das von der Arbeitsgemeinschaft Bruun & Méollers 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 Gber 6ffentlich
zugangliche und grofRtenteils autofreie Verkehrsflachen (FuBgdngerzonen) erschlossen werden (vgl.
Kapitel I.5). In den neu geschaffenen baulichen Strukturen sollen die Nutzungen Wohnen, Einzelhan-
del, Gastronomie und Biiros in einer innenstadtrelevanten Mischung integriert werden.

Durchzogen wird das Areal von attraktiv gestalteten 6ffentlichen Verkehrs- und Freirdumen. Im nord-
Ostlichen Teil erfolgt auf Grundlage des Freiraumkonzepts von auflerhalb des Geltungsbereichs die
Umgestaltung der Griinfliche zu einem sogenannten ,Neuen Stadtgarten”. Fir die vollstandige Um-
setzung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir das gesamte Eichplatzareal, der auch die 6stlich angren-
zende Flache und den ,Neuen Stadtgarten” zum Gegenstand hat, besteht gleichfalls ein Planungser-
fordernis.

Da es fiir das Plangebiet keine verbindlichen Bebauungsplane gibt, ist § 34 BauGB Grundlage der Zu-
lassung 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 Qua-
litdt einer nach § 34 BauGB bebaubaren Flache aufweist. Die geplante vollstdndige unter- und stark
verdichtete oberirdische Bebauung fiihrt zu einem hohen Mal} an baulicher Dichte, sodass boden-
rechtliche Spannungen entstehen, die nur im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanverfahrens
bewiltigt werden koénnen. Somit |6st die Durchfihrung des geplanten Vorhabens gemalR
§ 1 Abs. 3 BauGB ein Planungserfordernis aus.

Diesem Planungserfordernis soll gemaR § 12 Abs. 1 bis 3 BauGB durch die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der Bestandteil
der Satzung wird, nachgekommen werden. Die STRABAG Real Estate GmbH beabsichtigt als Vorhaben-
tragerin 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 noérdlich angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen der JohannisstralRe und die nach Her-
austeilung aus dem Baugrundstiick als offentliches Strafenland 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 Wiederaufbaumalnahmen in
der Nachkriegszeit liberformt worden ist, wenngleich eine Vielzahl historischer Gebdude erhalten wer-
den konnte. Auch die heutige Lage und GroRe des Eichplatzes ist Folge dieser Zeit.
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Der Eichplatz selbst stellt die aktuell groSte innerstadtische Freiflache Jenas dar. Die Nutzung ist ge-
pragt durch o6ffentliche Parkplatze, vereinzelte Kleinbauten und eine 6ffentliche Griinanlage, die zum
Stadtgarten fortentwickelt wird (vgl. Kapitel 1.3.2).

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

Nordlich an den Eichplatz schlieBt die JohannisstralRe an, deren Benutzung ausschlieBlich dem Ful3-
und Radverkehr sowie dem Lieferverkehr vorbehalten ist. Auf der Nordseite der JohannisstraRe befin-
det sich eine geschlossene Bebauung mit Wohnhd&usern, einschlieflich des historischen Johannistors.
In der Erdgeschosszone haben sich Laden, gastronomische Einrichtungen und sonstige ladenmaRig be-
triebene 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.

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

Im Stidosten des Plangebiets schlielRt beidseitig der LobderstraBe ein Quartier mit Blro- und Geschéafts-
gebauden, inklusiv untergeordneter Wohnnutzung an.

Die den Eichplatz 6stlich tangierende Rathausgasse wird entlang ihrer siidéstlichen Seite durch das
historische Rathaus und einem gemischt genutzten Gebaudekomplex (Biros, Geschafte, Gastronomie,
Beherbergungsgewerbe, Wohnen) 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 Geschaftshdusern bebaut ist.

Der Eichplatz stellt aktuell die groBte innerstadtische Freiflache Jenas dar. Im weiteren Umfeld des
Eichplatzes befinden sich die noch weitgehend erhaltenen mittelalterlichen Strukturen sowie Zeug-
nisse der Nachkriegsarchitektur. Hervorzuheben sind die Stadtkirche St. Michael im Nordosten, das
historische Rathaus samt Marktplatz im Osten, das Johannistor im Nordwesten und das Collegium Je-
nense im Siden.

Nutzungsstrukturell ist die Umgebung des Eichplatzes im Wesentlichen gepragt von kerngebietstypi-
schen Nutzungen wie Einzelhandel, Gewerbe, Verwaltung, Bildung und Kultur sowie auch von inner-
stadtischem Wohnen.

3.2 Stadtebauliche Situation und Bestand
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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 Gber den zur hoher gelegenen JohannisstraRe eine Aullengastronomie
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”.

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, ein-
schlieRlich einer erweiterten Analyseflache 6stlich des Plangebiets an der WeigelstraRe bzw. am Kirch-
platz, 63 Baume erfasst. Bei den erfassten Baumen handelt es sich Gberwiegend um Winterlinden und
Platanen sowie iberwiegend um hoch erhaltungswiirdige und mittel- bis langfristig erhaltungsfahige
Reifebdume in Uberwiegend gutem Pflegezustand, die sich positiv auf das Mikroklima des Standorts
auswirken. Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich insgesamt 7 im Baumkataster der Stadt
Jena aufgenommene Baume. Die insgesamt 4 Baume im nordlichen Bereich zwischen Johannisstral3e

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

Stand 24.4.2018
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und dem Eichplatz (u. a. Traubeneiche und Winterlinde) und der Baum im westlichen Bereich der Kol-
legiengasse (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 stadti-
schen Baumkatasters in der Kollegiengasse (jeweils Platanus x acerifolia, Platane) sind aufgrund ihrer
Nahe zum Parzelle A ggf. durch BaumalRinahmen wie Abgrabungen und Eingriffe im Kronenbereich ge-
fahrdet. Zur Vermeidung bzw. zur Kompensation von Eingriffen in den Baumbestand werden nach den
Zielen der Baumbestandsanalyse die hieraus abgeleiteten Baumschutzmafnahmen im Rahmen der

Baugenehmigung durch Auflagen / Nebenbedingungen gesichert.

Ab

Rathausgasse
! O H B E
. Rathausgasse

TELH

el

Quelle: Stadt Jena

3.4 Boden/Baugrund

Im Rahmen einer Erstabfrage wies der Fachdienst Umweltschutz darauf hin, dass geplante Tiefgaragen,
Keller und ggf. Griindungselemente einschliellich ggf. erforderlicher temporarer Baugrubenumschlie-
Bungen in das Grundwasser einbinden. Hieraus ergibt sich das Erfordernis gutachterlicher Aussagen zu
den Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser. Hierzu zahlen der Grundwasseraufstau im An-
strom, die Grundwasserabsenkung im Abstrom und ggf. erforderliche hydraulische MaRnahmen zum
Ausgleich des Grundwasseraufstaus. Die gutachterlichen Aussagen haben die lokalen hydrogeologi-
schen Standortbedingungen und die Kontamination des anstromenden Grundwassers mit leichtfllich-
tigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) zu bericksichtigen. Dementsprechend wurden be-
reits zum Stand Vorentwurf vorgezogene gutachterliche Stellungnahmen zum Baugrund, zur Hydroge-
ologie und zu den Altlasten eingeholt, deren Ergebnisse im Folgenden wiedergegeben werden.

Begriindung Stand: 08 Marz 2024 Seite 11 von 104



Stadt Jena - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal - Baufeld A“

Baugrund

Auskunft Gber die Bodenverhaltnisse im Plangebiet geben die Geotechnischen Baugrunduntersuchun-
gen vom 23. Juli 2021 der JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH. Der Baugrund wird im Bereich des Eich-
platzes als Festgesteinsuntergrund Uberwiegend von den Schichtenfolgen des Mittleren Buntsand-
steins (Solling Formation) gebildet, welche im oberflaichennahen Bereich vorwiegend sandige Zersatz-
zonen besitzen. Lokal sind auBerhalb des Baufeldes A im Hangenden des Mittleren Buntsandsteins
noch Reste von Rottonen (Residualton) erhalten. Grundsatzlich ist der beschriebene Festgesteinsun-
tergrund oberflachennah infolge der fortschreitenden Verwitterung zersetzt bis entfestigt anstehend
und geht mit zunehmender Tiefe in einen unverwitterten Zustand lber. Auf dem zersetzten bzw. ent-
festigten Festgesteinsuntergrund stehen pleistozane Lockergesteine an. Dabei handelt es sich neben
fluviatilen Terrassenablagerungen der Leutra um Hangschuttablagerungen der benachbarten Mu-
schelkalktalflanken. Diese werden wiederum von holozdnen Lehmen / Schluffen mit sandigen bzw.
kiesigen Anteilen liberlagert.

Im Untersuchungsgebiet sind i. d. R. die obersten Lagen der natirlichen Lockergesteine durch anthro-
pogene Auffillungen ersetzt oder liberschiittet. Eine klare Abgrenzung zwischen dem eingebrachten
Auffullmaterial und dem natlrlichen anstehenden Lehm / Schluff bzw. Terrassenkies/-sand ist nicht
immer eindeutig moglich.

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 Verhal-
ten im Falle von Wassergehaltsschwankungen auf. Bei Aufnahme von Schicht-, Sicker- oder Nieder-
schlagswassern 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 rech-
nen.

Grundsatzlich wird auf Grund des anstehenden und somit driickenden Grundwassers im voraussichtli-
chen Grindungsbereich die Ausfiihrung einer ,WeiRe Wanne” (wasserundurchlassiger Beton) emp-
fohlen.

Als Griindungsart fur die geplante Bebauung ist eine Flachgriindung z. B. auf einer Bodenplatte vorge-
sehen. Hinsichtlich einer gleichmaRigen Setzung und zur Vermeidung von riskanten Setzungsdifferen-
zen wird die Flachengriindung mittels bewehrter, bemessener Bodenplatte empfohlen.

Die Griindungssohlen der Geb&dudeteile auf den Parzellen A, B C-West und der 2-geschossigen Tiefga-
rage befinden sich im Gestein des Mittleren Buntsandsteins.

MaRnahmen zum Schutz vor Radon
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Radon ist ein vorkommendes radioaktives Edelgas, das sich auf die menschliche Gesundheit nachteilig
auswirken kann. Angesichts der in Thiiringen haufig vorkommenden Radonbelastung greift die , Allge-
meinverfligung des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz zur Festlegung von
Gebieten zum Schutz vor Radon-222“ sowie das Strahlenschutzgesetz mit den SchutzmaRnahmen ge-
gen Radon. Im Falle des Bauvorhabens Eichplatz wird dieser Forderung bereits durch die wasserdichte
Ausfiihrung der Tiefgarage erfiillt. Eine Anreicherung von Radon wird zudem durch die Beluftung der
Tiefgarage entgegengewirkt. Eine Kennzeichnung von Radon gemal § 9 Abs. 5 BauGB ist deshalb nicht
erforderlich.

Hydrogeologie, Grundwasser

Grundlage der Planung des Gebaudekomplexes 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 TiefbaumalRnahmen in der Machtigkeit reduziert bzw. vollstandig entfernt (z.B.
Jentower).

Der Chirotheriensandstein bildet den standortrelevanten Hauptgrundwasserleiter. Es handelt sich um
einen im Untersuchungsgebiet flaichendeckend verbreiteten Kluftgrundwasserleiter. Die Grundwas-
serfihrung des Sandsteins ist fast ausschlieRlich an groBere und kleinere Kliifte sowie offene Schich-
tenfugen gebunden. Ein hydraulisch wirksames und groRflachig zusammenhangendes Porenvolumen
ist nur vereinzelt anzunehmen. Die in die vorwiegend maRig geklifteten Sandsteinserien eingeschal-
teten Ton- bzw. Schluffsteinbanke kénnen in Abhangigkeit vom Verwitterungsgrad lokal als Zwischen-
stauer wirken.

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

* Niederschldge/Grundwasserneubildung

* Wasserstand der Leutra

¢ WasserhaltungsmaRnahmen

¢ 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 Festgesteinsgrundwasserlei-
ters. Bedingt durch die niveaugesteuerten hydraulischen Mallnahmen an den anstromig gelegenen
Gebduden werden Grundwasserstandsschwankungen stark gedampft. Generell weisen die Leutra-
schotter im Untersuchungsgebiet eine 6stliche GrundwasserflieRrichtung auf.
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Der Festgesteinsgrundwasserleiter Buntsandstein weist im Untersuchungsgebiet eine ostslidostliche
Grundwasserfliefrichtung auf. In Bereichen mit hydraulischen Verbindungen zum Lockergesteins-
grundwasserleiter kann es in Abhangigkeit von der Wasserfiihrung temporar zu abweichenden Fliel3-
richtungen (Stdost bis Nord) kommen.

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

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

Bei einer mittleren Gelandeh6he von 149,7 m betradgt der Grundwasserflurabstand zwischen 2 und 4
Metern. Die urspriingliche natirliche 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 fihrte hinsichtlich der Auswirkungen der Grundwasserhaltung auf das weitere Um-
feld zu dem Ergebnis, dass auftretende Setzungen an Nachbarbebauungen infolge einer Grundwasser-
absenkung 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® (Leichtfllichtige ha-

logenierte 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 ug/l nachgewiesen.

Beim Bau der Tiefgarage des Theoretikums (200 m siidwestlich des Eichplatzes) im Jahr 2001 war be-
dingt 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 Bestandsmess-
stellen 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
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sich um einen mehrere Jahrzehnte alten Grundwasserschaden, der bereits einem intensiven mikrobi-
ologischen Abbau unterliegt.

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

Die aktuelle LHKW-Konzentration in der im zentralen Bereich der Schadstofffahne gelegenen Mess-
stelle Johannistor entspricht mit 1375 pg/l der im Jahr 2017 in dieser Messstelle festgestellte Konzent-
ration (1210 pg/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-Kon-
zentration von 69,42 pg/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%.

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/!
liegen.

Unabhangig von der Art der Abwasserableitung (Kanal, Vorfluter) ist eine Aufbereitung des Grundwas-
sers erforderlich. Fir die Einleitung in die Saale ist fir die Summe LHKW ein Grenzwert von 10 pg/I
einzuhalten. Fir die Aufbereitung der Wasser kdnnen Wasseraktivkohlefilter bzw. Stripanlagen mit
nachgeschaltetem Luftaktivkohlefilter genutzt werden.
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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 zurtickzufiihren.
Die Chloridkonzentration kann durch eine Wasseraufbereitung nicht reduziert werden.

Aus den im 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 Griindung im Grundwasserleiter bzw. Grundwas-
serschwankungsbereich eine Gewdasserbenutzung darstellt, und daher gemal §§ 8 und 9 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die separat bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist. Die
Untersuchungen zur Hydrogeologie und deren Folgerungen fiir 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 BaumalRnahme aus hydrogeologischer
Sicht vollziehbar ist. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind folglich keine Festsetzungen zur Hyd-
rogeologie zu treffen. Die Aussagen des Gutachtens sind fiir die Bauantragstellung zu beachten.

3.5 Altlasten

Der Altlastenuntersuchung liegt die ,Gutachterliche Stellungnahme Altlasten” zum Baufeld A — Geb&u-
dekomplex mit Tiefgarage des Ingenieurbliros JENA GEOS vom 10.06.2021 zugrunde. GemaR THALIS-
Auskunft (Thiringer Altlasteninformationssystem) vom 11.03.2021 lagen fir 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 fir
die Verdachtsflachen keine Anhaltspunkte fiir einen Altlastenverdacht ergaben.

Im Ergebnis der Recherche in historischen Adressbiichern lagen dennoch Hinweise auf ehemalige Nut-
zungen innerhalb bzw. in den Randbereichen des Baufeldes A vor, im Rahmen derer in der Vergangen-
heit ein Umgang mit umweltrelevanten Stoffen erfolgt sein kdnnte.

Nachfolgend sind die aus historischen Adressbiichern recherchierten Nutzungen mit Umweltrelevanz
zusammenfassend dargestellt.

Firr jene Bereiche mit umweltrelevanten Nutzungen in der Vergangenheit, die durch die Aktenrecher-
che bestatigt bzw. nicht gesichert ausgeschlossen werden konnten, war ein Altlastenverdacht im Er-
gebnis der Recherchen nicht vollstéandig auszuschlieRen.
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Tabelle 1: Historische Nutzungen mit Umweltrelevanz

Adresse Historische

Nutzung, | Zeitraum der Nut-

Bemerkung

gef. mit Umweltrele- | zung
vanz
Briidergasse 6 Kirschnerei bis 1921 Verdacht kann nicht ausge-

raumt werden

Bridergasse 10/11

RoRschlachterei

1878 bis 1941

Verdacht bestatigt

Eichplatz 1 Glaserei 1889 bis ca.1940 |Verdacht nicht bestatigt
(Fensterglaser)

Eichplatz 3 Fernmelde-Geratebau |ca. 1948/49 Verdacht kann nicht ausge-
raumt werden

JohannisstralRe 2 Zinngiellerei ca. 1921 Verdacht nicht bestatigt
(keine Werkstatt)

JohannisstraBe 5/5a | Lager flr Aggregate |ca. 1960 bis 1970 |Verdacht bestatigt

(Zeiss/SCHOTT)

Johannisstralle 7

Werkstatt flir Optik und
Fotografie

1912 bis ca. 1940

Verdacht bestatigt

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

LeutrastraRe 13

Werkstatt (nicht ndher
definiert)

ca.1921

Verdacht nicht

(Wohnhaus)

bestatigt

LeutrastraRe 29

Wascherei

ca. 1930 bis 1948

Verdacht nicht bestéatigt (La-
dengeschaft Bekleidung)

LeutrastraRe 32

Malerfachbetrieb

1898 bis ca. 1940

Verdacht nicht bestatigt (La-
dengeschaft u. Lager)

Quelle: Jena-Geos-Ingenieurbiiro 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
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und dem Verlauf des historischen MihlgdRchen und der Leutrastrae folgte. Nach Auskunft des Stadt-
archives 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 Auffiillung und in den geogenen Schichten-
folgen nachgewiesen. Der Altlastenverdacht hat sich weder im Bereich der abgegrenzten Verdachts-
flachen noch im Bereich des verfiillten Mihlgrabens (ehem. Leutrabach) bestétigt.

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

3.6 Kampfmittelbelastung

Das Eichplatzareal war wahrend des 2. Weltkriegs von zwei alliierten Luftangriffen am 09.02.1945 so-
wie 19.03.1945 betroffen, sodass das Areal als moglicherweise kampfmittelgefahrdet eingeschatzt
wurde. Eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelgefdhrdung vom 30.04.2013 fiihrte zu dem Ent-
schluss, dass die rot markierten Bereiche der folgenden Abbildung als kampfmittelgefahrdet einzustu-
fen 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 Kampfmittelrdumfirma begleitend liberpriifen zu lassen. Bei Eingriffen in den griin mar-
kierten Bereich werden diese MalRnahmen als nicht notwendig angesehen.
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Die Ausfihrungen zu Kampfmittelbeseitigungen begriinden keine Kennzeichnung i.S.v. § 9 Abs. 5
BauGB. Im Rahmen der Bauantragsstellung ist auf die baubegleitende Kampfmittelberdumung zu ver-
weisen, die als Auflagen oder Nebenbestimmungen verpflichtend umgesetzt werden.

3.7 Gewasserschutz, Niederschlagsentwasserung

»,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 Wasserbehdrde ein Regenentwas-
serungskonzept flir das Baufeld A erstellt, welches als Grundlage fiir die weitere ErschlieBungsplanung
dient. Aufgrund der eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Baugrundes sowie der innerstadti-
schen Bebauung und der damit einhergehenden geringen Nutzungspotenziale, wurde eine Einleitung
in die ortliche 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 Wasserbehdrde ein
Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept? erstellt, welches als Grundlage fiir Festsetzungen und
Flachendispositionen im Bauleitplanverfahren sowie fiir die weitere ErschlieBungsplanung des Vorha-
bens und seines Umfeldes dient.

Im Starkregenkonzept ZV JenaWasser, Stand 2021, sind weite Teile des Plangebiets als Flache ausge-
wiesen, auf der das Niederschlagswasser einen maximalen Wasserstand von 3,0-10,0 cm sowie von
10,0-30,0 cm (iber der Gelindeoberkante haben kann. Fiir den Starkregenfall ist ein Uberflutungsnach-
weis nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986- 100, DWA-A 117 und A 118) zu fiihren. Die
Ergebnisse wurden in der Entwéasserungsplanung berticksichtigt.

Weitere beachtliche Rahmenbedingungen des Regenentwasserungskonzeptes sind:

- schwierige Versickerungsbedingungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten infolge wasser-
undurchlassiger Sand- und Tonsteinschichten,

- gebaudeweise 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 Abhdngigkeit von den Regenmengen der
einzelnen Gebaudeteile drei Entwasserungsvarianten geprift. Bericksichtigt wurden auch die teil-
weise auf den Dachflachen aufgehenden Fassaden, die bei einem Niederschlagsereignis in Verbindung
mit Wind zusatzlich auf die entsprechenden Dachteile entwassern. Aufgrund der eingeschrankten Ver-
sickerungsfahigkeit des Baugrunds sowie der innerstadtischen Bebauung und der damit einhergehen-
den geringen Nutzungspotenziale, wurde eine Einleitung in die 6rtliche Mischwasserkanalisation in
drei Varianten betrachtet, die sich hinsichtlich der Bauteilausfihrungspunkte der Schmutz- und Regen-
wasseranschllsse unterscheiden.

Die Entwasserung der Lichtschachte ist (iber eine private Ringsammelleitung geplant. Die Loggienent-
wasserung auf der Westseite des Bauteils A ist ebenfalls an diese Leitung angeschlossen. Eingdnge
sollten Uber angeschlossene Kastenrinnen entwassert werden, Eingange Uber der Tiefgarage sollen
nicht angeschlossen, sondern als nach unten offene Rinne mit Ablauf Gber die Drainagematten auf der
Tiefgaragendecke entwadssern.

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

Das auf den auBenseitigen Fassaden anfallende Wasser wird direkt in die AuRenanlagen / Stralen ge-
leitet. Die dortigen Anlagen der 6ffentlichen Kanalisation bzw. Abldufe sind dahingehend zu dimensi-

onieren.

In Abstimmung mit der Stadt Jena wurde festgelegt, dass eine Notentwasserung bei aullergewoéhnli-
chen Regenereignis (Ann. 100-jahriger Regen) in den 6ffentlichen Raum nicht gestattet ist, stattdessen
ist das Wasser in geeigneter Weise zuriickzuhalten und gedrosselt abzugeben. Eine Notentwdsserung
auf 6ffentlichen Flachen ist im Havariefall bzw. bei Regenereignissen, die tiber den 100-jdhrigen Regen

2 Regenentwasserungskonzept fur das Eichplatzareal — Baufeld A in Jena, Ingenieurbiiro Richter, Stand 04.03.2024
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hinausgehen jedoch zuldssig. Dazu wurden entsprechende Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

Die durch die Stadt Jena geplante und betriebene Regenwasserzisterne zur Bewasserung des zukinf-
tigen Stadtgartens wird in der JohannisstralRe verortet sein (Nachnutzung eines stillgelegten Misch-
wasserkanals) 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 Dachbe-
grinung ein wichtiger Bestandteil des Regenentwasserungskonzeptes, ebenso wie die geplante Zis-
terne. Das Gutachten ist wichtiger Bestandteil der Abwagung sowie des férmlichen Bauleitplanverfah-
rens 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 Grundwasserab-
senkung im Rahmen von bauzeitlichen WasserhaltungsmalRnahmen sind im Wesentlichen organische
oder feinkornige (Ton, Schluff), d. h. zusammendriickbare Béden betroffen. Im Untersuchungsgebiet
wurden tberwiegend Sande/Sandsteine und Kiese mit korngestiitztem Geflige erkundet. Feinkdrnige
Boden/Gesteine, die sich im Einflussbereich einer moéglichen Grundwasserabsenkung befinden, treten
nur untergeordnet auf. Im GW-Absenkungsniveau ist im Untersuchungsgebiet somit kaum mit Suffu-
sions-/Zersetzungserscheinungen zu rechnen. Auftretende Setzungen an Nachbarbebauungen sollten
infolge einer Grundwasserabsenkung daher einen Betrag von 1 cm nicht Gberschreiten. Nennenswerte
Setzungsdifferenzen sind voraussichtlich ebenso nicht zu erwarten.”

Die fiir die 2-geschossige Tiefgarage berechneten Aufh6hungen von 0,20 m bis 0,54 m und entspre-

chende abstromige Absenkungen lassen eine signifikante Beeinflussung der Umgebungsbebauung be-
sorgen. 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 (erhdhte Wasserhaltung zur Trocken-
haltung der Keller erforderlich)

e Vernassungsgefahr einzelner Keller in der JohannisstraBe (z.B. JohannisstraRRe 13: Rosenkeller)

Aus den genannten Griinden sind aus gutachterlicher Sicht bautechnische MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Grundwasserbeeinflussung erforderlich. Der dauerhafte anstromige Aufstau sollte im Maxi-
mum 0,2 m nicht Giberschreiten. Es ist gemaR hydrogeologischem Gutachten dauerhaft eine Wasser-
menge 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 gemaR § 4c BauGB zu liberwachen, insbesondere durch ein baubeglei-
tendes Monitoring. Ergdnzung ist im Durchfiihrungsvertrag die Durchfiihrung des Monitorings aufzu-
nehmen und Folgen von moglichen Setzungen an der Nachbarbebauung aufzunehmen.

Da der erwartete Absenktrichter und die bauzeitliche Absenkung um 4 m auch die umgebenden Vege-
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tationsstrukturen betreffen wird, werden MalRnahmen zur Bewasserung in der Vegetationsphase emp-
fohlen (vgl. lll Kap. 4.1.1).

Abbildung 7: Prognostische Relchwelte des Absenktrlchters der Bauwasserhaltung

el

Quelle: Jena-Geos GmbH

Mit Umsetzung der fiir den Erhalt der Durchgangigkeit und Umldufigkeit des Grundwassers erforderli-
chen MaBnahmen zur Aufbereitung (Wasseraktivkohlefilter bzw. Strippanlagen mit nachgeschaltetem
Luftaktivkohlefilter) sind keine Beeintrachtigungen 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 Grund-
wasserschaden umfasst sowohl die Leutraschotter als auch den Festgesteinsgrundwasserleiter bis in
eine Tiefe von > 50 m.

Unabhédngig 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 kénnen Wasseraktivkohlefilter bzw. Strippanlagen mit
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nachgeschaltetem Luftaktivkohlefilter genutzt werden.

In das 6ffentliche Kanalnetz darf gemal Entwasserungssatzung des Zweckverbandes weder bauzeitlich
noch dauerhaft Grundwasser eingeleitet werden. Gutachterlich wird zum einen eine wasserdichte
Baugrubenschlielung und wahrend der Bauzeit eine permante Wasserhaltung empfohlen. Der Grund-
wasserspiegel des Festgesteinsgrundwasserleiters ist mittels Brunnen flaicheneckend soweit abzusen-
ken, dass der Wasserspiegel 0,5 m unter Baugrubensohle (differenziert nach den Hohen im Bereich
der Bodenplatte und der drei Gebaude) liegt. Fiir den Bereich der Unterfahrten sind temporar ergén-
zende WasserhaltungsmaBnahmen erforderlich.

3.9 Klima/Luft

Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 04.09.2019 die Fortschreibung des Leitbildes Energie und Klima-
schutz 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 fir Klimaschutz und nachhaltige Entwicklung und der Stadt Jena.

Ambitionierte Klimaschutzziele in den Bereichen Warme, Strom, Mobilitat, erneuerbare Energien so-
wie Lebens- und Wirtschaftsweise stehen fur eine Richtschnur, an der sich die Stadt Jena bis 2030
messen wird. Sollten einzelne Ziele vorzeitig erreicht und libertroffen werden, ist eine ambitionierte
Nachjustierung vorgesehen. Die entsprechenden MaRnahmen 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 Fach-
gutachtens ist die mikroklimatische Einordnung und Bewertung der geplanten Bebauung des Eichplat-
zes als kumulierendes Vorhaben, also unter Beriicksichtigung der weiteren Bebauung (Baufeld B) so-
wie der umgebenden Bestandsbebauung. Dabei werden verschiedene stadtklimatisch relevante The-
men (u. a. Warmebelastung/ Uberwarmung, Kaltluftdynamik, Ventilation) betrachtet und Hin-
weise/Empfehlungen in den Planungsprozess gegeben.

Das Gutachten kommt bzgl. der Kaltluftproduktion im Plangebiet zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung
des zugrundeliegenden Gestaltungsentwurfes von einer volumenmaRigen Erhéhung der Kaltluftpro-
duktion im Untersuchungsgebiet auszugehen ist. Aufgrund der vergleichsweise kleinen Flachenkulisse
kann es sich dabei allerdings nur um geringe Quantitaten handeln, die jedoch von Bedeutung hinsicht-
lich der néchtlichen Abkiihlung der 6stlich gelegenen Quartiere im Sommer sein kénnen.

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

3 Vgl. Jenaer Klimaanpassungsstrategie 2012 JenKAS

4 ThINK, Jena, Mikroklimagutachten vom 20.2.2023
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Aufgrund seiner Lage inmitten des Stadtgebiets profitiert das EichplatzAreal nicht von nachtli-
chen, bodennahen Kaltluftflissen. Eine nachtliche Abkihlung durch Kaltluft bleibt auf soge-
nannte ideale Strahlungsnachte (kein/kaum Wind, keine/kaum Bewdlkung) beschrankt, da im
Laufe dieser eine Uberstrémung des gesamten Stadtkérpers mit Kaltluft erfolgt.

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

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
durch die Neubebauung kleinteilige Kaltluftproduktionsflachen zu schaffen (Stadtpark, Griin-
flachen, Dachterrassen, Dachbegriinung).

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

Im Wesentlichen sind punktuelle, sehr kleinrdumige Verschlechterungen der bioklimatischen
Situation auf eine Verringerung der Ventilation zurtickzufihren. Auf die Gewahrleistung/Ver-
besserung der Ventilation im Baufeld sollte daher in der weiteren Planung geachtet werden.

Die Grinstrukturen, insb. die punktuellen Baumgruppen und Einzelbdume sind von groRer Be-
deutung hinsichtlich der kleinrdumigen mikroklimatischen Regulation in Bereichen mit zumin-
dest zeitweiser extremer Warmebelastung.

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

Die zum Baufeld A zugehdrigen Dachterrassen weisen im Vergleich zu den sonstigen Aufent-
haltsbereichen des Eichplatzareals eine dhnliche Behaglichkeit bzw. Belastungssituation auf.
Extremsituationen durch Warmebelastung sind jedoch nicht auszuschlieRen, weshalb techni-
sche WarmeschutzmaBnahmen Beriicksichtigung 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 Ver-
schattung im AulRenbereich sowie an den Gebaudefassaden erreicht.

Mosaik aus Schatten- und Sonnenbereichen im Tagesverlauf sind aufgrund der hohen Ge-
baude, 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.
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- Es sind keine/kaum dauerhaft bzw. nur temporar stark sonnenexponierten Areale im AuRen-
bereich zu erwarten.

- Es sind Baumpflanzungen entsprechend AulRenanlagenplanung umzusetzen und ggf. zu erwei-
tern.

Aus den Empfehlungen zum Mikroklima ldsst sich fir die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ableiten, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhabenkonkret festzusetzen ist,
was faktisch erfolgt ist. Weitergehende Festsetzungen sind weder im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan noch im Durchflihrungsvertrag zur Umsetzung der Empfehlungen geboten.

Fiir den Albedo-Effekt — also fiir das Reflexionsvermdgen einer Flache — werden fir das geplante Vor-
haben folgende Bewertungen abgegeben:

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

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

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

- AulRenliegenden 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 FulRgangerbereiche ableiten.
Angesichts der Versorgungsfunktion der Erdgeschosszonen im FuRgangerbereich steht diese Empfeh-
lung im Widerspruch zu den Planungszielen. Ihr wird deshalb nicht gefolgt.

Fiir die Dachflachen werden folgende Empfehlungen bzw. Bewertungen gegeben:

- Warmeemissionen aus Klimatisierungs-/Luftungsanlagen sollten nur auf hohen/hochsten Ge-
baudedachern erfolgen. Diese Beurteilung und dessen Umsetzung bezieht sich auf die Ausfiih-
rungsplan und kann Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages werden.

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

- Ein Trockenfallen des Dachgriins bei Trockenperioden ist zu vermeiden. Die Empfehlungen zu
den Griindachern werden Gegenstand der Freiflichenplanung und werden als textliche Fest-
setzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

- Fiir Dachterrassen sind technische Beschattungsmoglichkeiten (Sonnensegel, Markisen, Per-
golen o. d.) bei Terrasse vorzusehen. Diese Empfehlung bezieht sich auf die Ausfiihrungspla-
nung fir nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen.

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

Im Rahmen der Erstellung des Klimaschutz-Szenarios 2035 fiir die Stadt fiir ein 73 MaBnahmen umfas-
sender Streckbrief erarbeitet. Nach dem ,Klima-Aktionsplan-Jena“ werden von den vorgeschlagenen
MaRnahmen (MalRnahmensteckbriefe SM4 und SM8) folgende MaRRnahmen fiir die verbindliche Bau-
leitplanung im Plangebiet umgesetzt:

e Forderung kompakter Bauweise,

e Forderung kompakter Dachformen,

e Ausnutzung von Sonnenwarme,

e Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung,

e Vorrang einer dezentralen Bewirtschaftung des Regen-wassers gegentliber der direkten Ablei-
tung in die Kanalisation (z. B. durch Minimierung der Versiegelung, Versickerung, Regenwas-
sernutzung bzw. Zisterne),

e Beschrankung bestimmter CO2-emittierender Brennstoffe durch Fernwarme,

e Schaffung eines moglichst kompakten Erschliefungsnetzes bzw. Nutzung des vorhandenen Er-
schlieRungsnetzes und Anlage einer FuRgangerzone,

e Sicherung von sehr kompakten Flachen fiir den ruhen-den Verkehr und alternativen Mobili-
tatsformen, Anlage einer zweigeschossigen Tiefgarage,

e Forderung der Langlebigkeit durch vielfaltige Nutzungs-mischung durch Festsetzung eines
durchmischten Gebietes mit unterschiedlichen Nutzungen in verschiedenen Ebenen (Etagen).

Zusatzlich werden Klimaschutz-Standards im Neubau bericksichtigt durch:

e Festsetzung von energetischen Effizienzstandards zur Erreichung von Klimaneutralitat, durch
Einhaltung der technischen Normen im Baugenehmigungsverfahren,

e Verbindliche Nutzung von Dachflachen (und ggf. Fassaden) fiir Solarenergienutzung (PV und
Solarthermie, wenn technisch sinnvoll auch PVT-Module) und Begriinung, durch Festsetzun-
gen zur Dachbegriinung und Photovoltaik,

e Einhaltung von MaRnahmen zur Klimawandelanpassung und griinordnerische Festsetzungen
(z. B. Wasserdurch-lassigkeit, Insektenfreundlichkeit, Gehoélzerhalt etc.) durch Dachbegriinun-
gen, externe KompensationsmalRnahmen sowie Sicherung und Anpflanzung von Baumen,

e Festsetzung von Anforderungen an einen moglichst geringen Flachenverbrauch durch hohe
bauliche Dichten (GFZ und GRZ),

e Einhaltung von Anforderungen an nachhaltige Wohnraumgestaltung (z. B. durch flexible
Grundrisse), durch Regelungen im Baugenehmigungsverfahren bei einem hohen Wohnanteil.

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 Quan-
titaten die Produktion von Kaltluft vor Ort generiert werden.

Aufgrund der Tatsache, dass das Eichplatzareal in seinem Ist-Zustand aus stadt-/mikroklimatischer Per-
spektive einen erheblichen Missstand darstellt, sind mit der Neubebauung zahlreiche Chancen, das
Stadt-/Mikroklima zu verbessern bzw. die Aufenthaltsqualitat aufzuwerten, verbunden. Durch die Stel-
lung und die Hohe der Gebaude wird fiir die Aufenthaltsqualitdt an Tagen mit hoher bioklimatischer
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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 Beeinflus-
sung/ Verschlechterung der bioklimatischen Bedingungen angrenzender Bereiche nicht zu erwarten
ist. Eine fur 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. Dachbe-
grinung, Niederschlagswassermanagement oder Baukoérperstellung steht einer Realisierung des Vor-
habens 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 Bewdsserung von Vegetationsflachen und in offenen Bereichen zur Erh6hung der Verdunstung
und damit zur Kiihlung.

3.10 Luftschadstoffgutachten

Fir 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 fir Emissionsfaktoren (HBEFA) in sei-
ner 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 tberlagert. Die Hintergrundbelastung,
die im Untersuchungsgebiet ohne die Emissionen auf den beriicksichtigten Straen und des Parkhau-
ses vorlage, wurde auf Grundlage von Messdaten und in Abstimmung mit der zustdndigen Immissions-
schutzbehorde dem Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz angesetzt. Die
NO/NO2-Konversion wurde mit einem vereinfachten Chemiemodell durchgeftihrt. Diskutiert und be-
wertet wurde die Gesamtbelastung (Zusatzbelastung + Hintergrundbelastung). Bei wurden fiir die
Emissions- bzw. Immissionsberechnungen die EingangsgroRen wie die Lage im StraRennetz, die Ver-
kehrsbelegung, Tempolimits, Lage und Hohe der Gebaude, Verteilung der Tiefgaragenstellplatze und
das Luftungskonzept bericksichtigt.

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

3.11 Denkmalschutz/Archiologie
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Das Plangebiet zahlt zwar zum Bereich der Altstadt, jedoch wurde die historische Bausubstanz an die-
ser Stelle in den 1960er Jahren groRflachig abgetragen. Von der damals geplanten Uberformung von
groRen Teilen der Altstadt durch eine grofmaRstibliche Bebauung wurde nur der Uni-Turm realisiert.

Die historische Malstablichkeit und Proportionen der Altstadt sind durch Kriegsweinwirkungen und
Abrisse in den 1960er Jahren erheblich beeintrachtigt und zerstért worden. Bereits mit den in der
Nachkriegszeit entstandenen Erganzungsbauten wurden die bis dahin geltenden MaRstdabe zu Gunsten
breiterer StraBenziige (WeigelstraRe, Lobdergraben) sowie deutlich groRerer Gebaudelangen aufge-
geben. Damit prasentiert sich die Umgebung des Plangebiets heute dullerst heterogen, anders als die
weiter Ostlich erhalten gebliebene Altstadtbebauung. Spatestens mit der Errichtung des Uni-Turmes
wirkt damit die genannte ,,Industrieburg” nicht mehr als Stadtteil vor der Altstadt. Der dem ehemaligen
Zeiss-Hauptwerk direkt benachbarte westliche Teil der Altstadt wurde vollig Gber-formt — mit entspre-
chender Ausstrahlung in das direkte stadtebauliche Umfeld. Mit dem Turmsockel wurde die zuvor
wichtigste Geschaftsstralle in der Jenaer Altstadt — die Leutrastralle — Gberbaut, so dass von den ehe-
mals drei parallel in West-Ost-Richtung verlaufenden StraRen der westlichen Altstadt nur zwei verblie-
ben. Diese beiden Stralen wurden dabei jeweils auf einer StralRenseite ihrer Bebauung beraubt und
bildeten fortan eine Art Kulisse am groBen Aufmarschplatz 6stlich des Turmsockels. Diese, den zuvor
geltenden stadtebaulichen Malstdben zuwiderlaufende Gestaltung bildet nunmehr einen Rahmen,
mit dem bei der Weiterentwicklung der Jenaer Innenstadt, insbesondere der Altstadt umgegangen
werden muss. Dies schlieRt auch die Vernetzung der Stadtraume und die Schaffung von Proportionen
ein, die gleichermalen den Spagat zwischen mittelalterlicher Historie, der DDR-Moderne der 1960er
und 70er Jahre, und den aktuellen stadtebaulichen Zielen und Nutzungs-vorstellungen zu bewaltigen
haben.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept vermittelt zwischen den damals
neu entstandenen, urspriinglich unmafRstablichen Baukorpern, und den Resten der Altstadt unter be-
sonderer Berlicksichtigung der Dominante der Stadtkirche. Diese ergdnzende Bebauung schafft einen
héhenseitig abgestuften Ubergang von Westen (Bau 59, JenTower) nach Osten in Richtung Marktplatz
zur deutlich niedrigeren Bebauung. Im Zuge des durch den Stadtrat bestatigten stadtebaulichen Rah-
menplanes fur den Eichplatz gelingt es, den aktuell vorhandenen heftigen MaRstabssprung zu damp-
fen und zwischen alter und zwischenzeitlich erfolgter Bebauung durch Erganzung neuer Bausubstanz
zu vermitteln. Die héhenseitige Abzonung der Eichplatzbebauung Richtung Osten bewahrt im Beson-
deren die (verbliebene) Dominanz der Stadtkirche, indem dieser im ndheren Umfeld nur Geb&dude ge-
ringerer Hohe und Freiflachen gegenibergestellt werden und die Ergdnzung von Hochpunkten nur im
direkten Umfeld des JenTowers erfolgt.

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

Das Areal ist aber Teil des Denkmalensembles ,Kernstadt Jena“. Nach dem Thiringer Denkmalschutz-
gesetz (ThDSch@G) sind Denkmalensembles als Quellen und Zeugnisse der menschlichen Geschichte und
Entwicklung unter besonderen staatlichen Schutz gestellt. Somit sind Eigentiimer und Besitzer dazu
verpflichtet, das Denkmal im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und im Sinne des ThDSchG pfleglich
zu behandeln.
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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 archaologi-
schen Befunde und die Erstellung eines abschlieRenden Grabungsplanes sind noch nicht abgeschlos-
sen.

Im Umfeld des Planbereiches sind bereits Korperbestattungen der Hallstattzeit sowie weitere urge-
schichtliche Bestattungen bekannt. Die BaumalRnahme findet somit in einem archaologischen Rele-
vanzgebiet statt, in dem mit archdologischen Funden und Befunden gerechnet werden muss. Auf die-
sen 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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An das Plangebiet grenzen denkmalgeschitzte Gebaude. Hierzu zdhlen das Collegium Jenense, das
Gebdude ,,Zur Rosen”, der Gebdudekomplex Firstengraben 23 und Flirstengraben 25.

3.12 Technische Infrastruktur

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

Trinkwasserleitungen, Abwasser-, Misch- und Regenwasserkanalisation
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Trinkwasserleitungen liegen in der JohannisstraRe (125 GG), der Weigelstralle (200 GG), unter dem
Kirchplatz (150/200 GG), der Kollegiengasse (150 GG) und unter dem Nonnenplan (200 GG) an.

JenaWasser hat fir die ErschlieBung des Gebietes kurz- und mittelfristig keine finanziellen Mittel zur
Verfligung. So konnte die ErschlieBung dieses Gebietes nur Gber den Abschluss eines Erschliefungs-
vertrages mit JenaWasser, in dem die Kostentragung geregelt wird, realisiert werden.

Es fanden bereits Abstimmungen zur Trinkwasserversorgung des Baufelds A statt. Danach ist zur Bau-
felderschlieBung die Verlangerung einer Versorgungsleitung in der Kollegiengasse erforderlich.

Abwasserleitungen verlaufen beginnend vor der Nordseite des Einkaufszentrums ,Neue Mitte” ent-
lang der Sldseite der JohannisstraRe, verschwenken auf Hohe der vorhandenen Griinanlage nach Siid-
osten in Richtung Kirchplatz und SaalstralRe (DN 800/1200). Ein weiterer kurzer Abwasserstrang be-
ginnt stidostlich der Griinanlage und fihrt in die Anschlussstelle am Kirchplatz (DN 900).

Zur abwasserseitigen Erschliefung des Plangebietes fanden bereits Abstimmungen statt. Grundlage
der NeuerschlieBung ist die Errichtung des neuen Mischwasserkanals in der Plangasse 2. Hierzu wird
ein Erschliefungsvertrag mit JenaWasser sowie der Stadt und der STRABAG abgeschlossen. Im Durch-
fliihrungsvertrag werden Regelungen zur Kostenaufteilung aufgenommen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich der Mischwasserkanalisation. Es sind keine eigenstandi-
gen Regenwasserleitungen in den umliegenden StraRen verlegt.

Anlagen der Mischwasserkanalisation sind in der Johannisstrale (DN 250/300/315/400) unter dem
Kirchplatz (DN 500), unter dem Rathausplatz (DN 200/400), in der LébderstraRe (DN 300), in der Kol-
legiengasse (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 JohannisstraRe) zur Bewasserung des geplanten neuen Stadt-
gartens eingesetzt.

Ein urspriinglich vom Einkaufszentrum ,Neue Mitte” Giber den Eichplatz nach Norden zur Johannis-
straBe gefiihrter Mischwasserkanal (DN 500) soll kiinftig nicht mehr genutzt werden. An dessen Stelle
wurde vom Fulle der Johannisterrassen ein neuer Mischwasserkanal nach Siiden {iber den Eichplatz
bis zur Kollegiengasse und von dort bis an die Anschlussstelle Rathausplatz/Lébderstrale verlegt. Diese
Malnahme wurde bereits umgesetzt. Es ist vorgesehen, einen weiteren Mischwasserkanal — Misch-
wassersammler in Plangasse 2, welcher unter anderem zur Entwéasserung des Bauteils B und C-West
dient — beginnend am FuRe der 6stlichen Treppe bis zur Anschlussstelle in der Rathausgasse zu verle-
gen (DN 400).

Es ist vorgesehen, innerhalb des Plangebiets Sammelleitungen fiir die Ableitung des anfallenden Re-
genwassers 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 Re-
genwasser in die Mischwasserkanalisation eingespeist. Vergleichbare Losungen sollen kiinftig auch flr
den ostlichen Bereich des Eichplatzes gewahlt werden.
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Fernwarmeleitungen

Fernwarmeleitungen verlaufen unter der westlichen JohannisstraRe (Vor- und Ricklauf 32/110 und
65/140) bis Hohe Jenergasse, unter der WeigelstraRe (Vor- und Riicklauf 500/750), unter der Rathaus-
gasse (Vor- und Riicklauf 65/140 und 500 TGL, Heizkanal 800/600), unter dem Eichplatz zwischen Ein-
kaufszentrum ,Neue Mitte” und Anschlussstelle Rathausgasse (Vor- und Riicklauf 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.

Der Heizkanal sowie die darin befindlichen Fernwarmeleitungen kénnen erst nach vollstandig reali-
sierter Verbindungsleitung in der JohannisstraRe, Inbetriebnahme derselben, AuRerbetriebnahme der
Bestandstrasse und vorheriger Freigabe durch die Stadtwerke Jena Netze GmbH, Fachbereich Technik
(Fernwarme) im Zuge der Tiefbauarbeiten demontiert werden.

Die MaBnahmen zum Riickbau vorhandener Leitung sowie zur deren Umverlegung sind Gegenstand
des Durchfiihrungsvertrages.

Strom

In der JohannisstralRe 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 erfor-
derlich.

Informationstechnik

In der Kollegiengasse liegen Informationskabel der TEAG Thiringer Energie AG (Erdkabel Singelemode
E9/125) an. Die Leitungen verlaufen Gber 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 der Riickbau der bisher tber den
Eichplatz verlaufenden Fernwarmeleitung, Stromleitungen und Informationstechnik erforderlich. In
dem Parzellierungsvorschlag des stadtebaulichen Rahmenplans ist vorgesehen, Fernwarmeleitungen
und Stromtrassen in den Bereich der Johannisstral3e, der Jenergasse und der Rathausgasse umzuver-
legen sowie IT-Leitungen in die Plangasse 1 und in die Kollegiengasse umzuverlegen.

Alle mit der Ver- und Entsorgung des Plangebietes verbundenen Planungen, MaBnahmen und deren
Finanzierung sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages und des gemeinsamen ErschlieBungsver-
trages zwischen der Stadt, der Vorhabentragerin und der Stadtwerke.

3.13  VerkehrserschlieBung

3.13.1 Individualverkehr
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Das Plangebiet liegt in der historischen Altstadt Jenas im Stadtteil Jena-Zentrum. Die unmittelbare Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt fiir den motorisierten Individualverkehr Gber die stdlich gelegene

Kollegiengasse.

Abbildung 8: ErschlieBung des Plangebietes
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Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt stidostlich des Gebiets Gber die BundesstralRe
B88 — Stadtrodaer Strafle nordlich in Richtung Naumburg (Saale) und sidlich in Richtung der Bunde-
sautobahn A4. Die Anschlussstelle der A4 ist ca. 7 km vom Plangebiet entfernt. Darlber hinaus ist das
Areal auBerdem (ber die nérdlich in Ost-West-Richtung verlaufende BundesstraRe B7 (Firstengraben)
an das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Damit kann das Plangebiet fiir den Individualverkehr

sehr gut Uiber 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 Holzmarkt-
passage (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 grofRe Anzahl an Parkmoglichkeiten
in Parkhausern und Tiefgaragen. Hingegen gibt es in der Jenaer Innenstadt verhaltnismaRig wenige
Parkangebote im StralRenraum. 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 6ffentliche 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 Parkmoglichkeiten in der Innenstadt gibt. Zudem sind am Wiesen- Center seit Septem-
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ber 2022 ca. 700 Stellplatze in Innenstadtnahe verfligbar. Diese sollen zwar im Wesentlichen den Ei-
genbedarf decken. Es ist aber davon auszugehen, dass Verbundeffekte eintreten (einmal Parken und
mehrere Einrichtungen besuchen).

3.13.2 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 Bus-
verbindungen 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 Halte-
stellen Lobdergraben, Holzmarkt und Teichgraben, die die zentrale Umsteigehaltestelle ,Stadtzent-
rum*“ des stidtischen StraRenbahn- und Busnetzes darstellen. Uber den 500 m entfernten Bahnhof
Jena-Paradies ist das Gebiet an das schienengebundene Regional- und Fernverkehrsnetz angebunden.
Der in Bahnhofsndhe liegende, in 300 m Entfernung zum Plangebiet befindliche zentrale Busbahnhof
sichert die Anbindung an den regionalen und Fernbusverkehr.

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

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist sehr gut.

3.13.3 FuR- und Radverkehr

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

Die Stadt Jena verfligt Gber ein Radverkehrskonzept aus dem Jahr 2012, das aktuelle fortgeschrieben
wird — Radverkehrsplan Jena 2035+.
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Der Eichplatz ist fir Radfahrer gut erschlossen und bietet ausreichend Fahrradstellplatze, auch liber-
dachte Stellplatze an.

Abbildung 10: Haupt- und Nebenrouten des Radverkehrs
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Quelle: Auszug aus dem Radverkehrskonzept Jena

Die Benutzung der JohannisstralRe ist ausschlieRlich dem FulR- und Radverkehr vorbehalten. Eine Be-
fahrbarkeit erfolgt hier lediglich fiir den Anlieferverkehr fiir die Betriebe nérdlich der Johannisstralle.
In der Rathausgasse und der Kollegiengasse wird der Radverkehr auf der Fahrbahn gefiihrt. Die Rat-
hausgasse 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.

3.14 Immissionen

3.14.1 Larm

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

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

. Die flir Verkehrslarm geltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Bbl.1
:2023-07 fir Kerngebiete — tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) - werden eingehalten. An der stdli-
chen Fassade von Parzelle A sind tags keine Uberschreitungen und nachts Uberschreitungen
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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 vorha-
benbezogenen Verkehrsgerdusche. An bestehenden Wohnnutzungen wird die in der Recht-
sprechung gefestigte Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung weder erstmalig noch weiterge-
hend 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 Immissions-
richtwerte der TA-Larm vor der geplanten Bebauung ein. Die AuRengastronomie in der Johan-
nisstralRe Uberschreitet im Nachtzeitraum allerdings die Orientierungswerte fiir Gewerbeldrm
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 Schlafraume in diesem Bereich oder bauliche SchallschutzmaR-
nahmen (z. B. eine festverglaste Schallschutzloggia) vermeiden. Die zuséatzliche nachtliche Be-
lastung 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 (Wénde, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des § 15 Abs. 2 der Bauordnung
(TharBO) ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaRnahmen nach der
Kapitel 7 der DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Die Larm-
pegelbereiche 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 AuBenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Ver-
kehrslarm 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 gemaR DIN 4109-1:2018-01 her-
gestellt werden. Dariliberhinausgehende besondere SchallschutzmaRnahmen 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 tiber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise ge-
offnetem Fenster ungestérter Schlaf hiufig nicht mehr méglich. Daher werden bei Uberschreitung die-
ses Verkehrslarms-Beurteilungspegels fensterunabhangige, schallgedammte Liiftungsmoglichkeiten o-
der gleichwertige MalRnahmen festgesetzt, da die Schallddmmung der AuBenbauteile nur wirksam ist,
solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der StoRIiftung nicht mog-
lich ist, muss eine Belliftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die
Hoéhe des AuRenldrmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht. Aus-
nahmen hiervon kdnnen zuldssig sein, wenn die betroffenen Raume (ber ein Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

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 Larmschutzmalnah-
men 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 an-
gesiedelt. Von diesen Nutzungen gehen abendliche Larmbelastungen aus (nach 22 Uhr), vorwiegend
saisonale Belastungen wahrend der Sommerzeit. Die Bebauung an der Johannisstralie entspricht von
der Art der Nutzung einem Kerngebiet, mit Orientierungswerten von tags 63 dB(A) und nachts 53
(dB(A) nach der DIN 18005 fiir Verkehrslarm und von tags 60 dB(A) und nachts 45 (dB(A) nach der DIN
18005 fir Gewerbeldrm. Die flir Kerngebiete zuldssigen Immissionswerte werden nachts geringfiigig
Uberschritten. Insofern ist eine saisonale Larmvorbelastung gegeben, die jedoch durch die festgesetz-
ten MalBnahmen zum Verkehrslarmschutz im Plangebiet bewaltigt wird (siehe textliche Festsetzung
Nr. 16). Die gebotenen passiven LarmschutzmaBnahmen zur Bewaltigung des Verkehrslarms begriin-
den keine weiteren aktiven Schutzmalnahmen gegen den Gewerbeldrm der Gastronomie, insbeson-
dere deshalb, weil an der geplanten Bebauung an der JohannisstralRe keine larmempfindliche Wohn-
nutzung geplant ist.

3.14.2 Luftschadstoffe

Die mit den geplanten Stellplatzanlagen verbundene Erhéhung des Verkehrsaufkommens und die da-
mit 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 Biiro 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 planungs-
rechtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt.

Innerhalb des Gutachtens wurde unter Beriicksichtigung 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 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 PRO-
KAS die verkehrsbedingten Emissionen fir 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 bericksichtigten StraRen,
wurde mit der groBraumig vorhandenen Hintergrundbelastung tiberlagert. Die Hintergrundbelastung,
die im Untersuchungsgebiet ohne die Emissionen auf den beriicksichtigten Strafen und des Parkhau-
ses vorlage, wurde auf Grundlage von Messdaten und in Abstimmung mit der zustdandigen Immissions-
schutzbehorde dem Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz angesetzt. Die
NO/NO2-Konversion wurde mit einem vereinfachten Chemiemodell durchgeftihrt. Diskutiert und be-
wertet 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 gréRer 50 ug/m?2 entsprechend der 39. BIm-
SchV wird im Planfall 2027 (TG mit 2 UG) unterschritten.

Aus Sicht der Lufthygiene sind die Planungen im Hinblick auf die Grenzwerte zum Schutz der mensch-
lichen Gesundheit bezogen auf die bestehende Wohnnutzung im Prognosejahr 2027 nicht abzulehnen.
Hieraus folgt, dass weder im vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch im Durchfiihrungsvertrag Re-
gelungen 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
26.06.2023
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Betriebsregime, einem gedffneten Rolltor am Eingang der Tiefgarage, einem in den Hauptgeschafts-
zeiten geoffneten Rolltor zwischen der Nord- und Siidgarage und eine bestimmte Entliftungsanlage
fiir die Tiefgarage. Wird von diesen Rahmenbedingungen abgewichen, ist das Luftschadstoffgutachten
zu aktualisieren

3.14.3 Licht

Es ist die ,Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung", veroffentlicht im Amts-
blatt 22/20 vom 25.06.2020, zu beachten. Die Stadt Jena hat sich zur Vermeidung und Reduzierung der
Lichtverschmutzung im offentlichen Raum als auch auf gewerblichen und privaten Grundstiicken be-
kannt. Die Richtlinie enthalt Empfehlungen zum standort- und bedarfsgerechten Einsatz von kiinstli-
chem Licht. Sie ist fiir Vorhaben zur Errichtung und Anderung von BeleuchtungsmaRnahmen und fiir
Werbeanlagen im 6ffentlichen, kommunalen, gewerblichen und privaten Umfeld gedacht.

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

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

3.14.4 Verschattung

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewahrleisten, insbesondere Belichtung, Besonnung
und Bellftung, sind nach der Landesbauordnung - § 6 ThiirBO - ausreichend groRe Abstandsflachen
zwischen Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen einzuhalten. Nach dem stadtebaulichen Konzept
sind Gebdude mit IV bis XX-Geschossen am Eichplatz geplant.

Die geplanten Hochhauser kénnen sich untereinander sowie die angrenzende Bebauung am Eichplatz
verschatten und damit den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und der der Landesbauordnung
an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen widersprechen. Deshalb wurde ein ,Verschattungsgut-
achten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-j 45 ,Eichplatzareal” vom Biiro Kiissner — Stand
Marz 2023 — erstellt. Bei der Beurteilung der Verschattungswirkung wurde als Vergleichswert die Ver-
schattungswirkung einer in Anlehnung an § 34 BauGB zuldssigen Bebauung herangezogen. Diese Vor-
gehensweise unter Annahme einer fiktiven Bebauung ist im vorliegenden Fall gerechtfertigt, da fiir die
Nachbarschaft kein rechtlicher Anspruch fiir die Beibehaltung einer innerstadtischen Parkplatzflache
besteht, wenn diese bereits als Bauland qualifiziert wurde.
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Abbildung 11: Abstandsflachen (hellblau) und Detailbetrachtung zur Umgebungsbebauung
’ '

Quelle: Verschattungsgutachten Kiissner

Die Verschattungssimulationen fiir die Umgebungsbebauung identifizieren sowohl Fassadenab-
schnitte, die gemaR den Orientierungswerten der DIN EN 17037 nicht ausreichend besonnt werden
(Mindestzielwert 90 Minuten) als auch Fassadenabschnitte, die eine Abnahme der Besonnungszeit von
Uber einem Drittel im Winterhalbjahr aufweisen. Es kann festgestellt werden, dass insbesondere die
Gebdude JohannisstraRe 14-20 sowie Leutragraben 1 (JenTower) von erheblichen Abnahmen der Be-
sonnungszeit betroffen sein werden.

Die Betrachtung der Besonnungszeiten am 20. Marz (DIN EN 17037) hat gezeigt, dass insbesondere die
Gebaude JohannisstraRBe 15-16 und 19 sowie Leutragraben 1 eine deutliche Abnahme der Besonnungs-
zeit durch die Entwurfsbebauung erfahren. In der JohannisstraRe sind zum Teil Wohnnutzungen, die
zur Bestandssituation noch DIN-konform besonnt werden, von einer Abnahme der Besonnungszeit be-
troffen. Die Ostfassade vom Sockel des JenTowers (Leutragraben 1) konnte bereits zur Bestandssitua-
tion lediglich eine Besonnung von unter 90 Minuten aufweisen. Diese sinkt jedoch insbesondere im
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nordlichen Bereich auf unter 5 Minuten. Betroffen sind dort Einzelhandelsflachen sowie Bironutzun-
gen.

Die beiden genannten Bereiche zeigen ebenfalls eine Betroffenheit im Winterhalbjahr. Die Gebaude
JohannisstraRe 14-20 sowie Leutragraben 1 weisen eine besonders abwagungserhebliche Betroffen-
heit durch die Entwurfsbebauung auf. Rund die Halfte der untersuchten Fensterlagen nehmen in die-
sen Bereichen Uber 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 stad-
tebaulichen 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 Ein-
zimmerwohnung im Altbau mit schmalen Fenstern. Ware ein Fenster breiter, ware auch im Planfall
eine Besonnung von mindestens 90 Minuten moglich. Die ThiirBO geht davon aus, dass eine ausrei-
chende Raumhelligkeit / Belichtung gegeben ist, wenn das Verhéltnis "RohbaumaR der Fensterdffnun-
gen zur Netto-Grundflache des Raumes" mindestens 1 zu 8 betragt. Im Fall der Wohneinheit Johannis-
straBe 20 betradgt 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 Detailun-
tersuchung haben ergeben, dass an den nach Siiden ausgerichteten Gebdudefassaden tUberwiegend
DIN-konforme Besonnungswerte an der Fensterlaibungsinnenseite erreicht werden. Lediglich bei Ge-
badude Bauteil B weisen die unteren 4 bzw. 5 Vollgeschosse eine Besonnung zwischen 60 bis 90 Minu-
ten auf. Hier sind jedoch keine Wohnnutzungen geplant, weshalb die Mindeststandards der DIN EN
17037 nicht anzuwenden sind.
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Abbildung 12: Auszug aus dem Verschattungsgutachten
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Quelle: ,Verschattungsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-j 45 ,Eichplatzareal” vom Biro Kiissner —
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 fiir Wohnnutzungen zu errei-
chen sind, weshalb bereits im Entwurfsprozess eine Wohnnutzung fiir Gebdaude BTB ausgeschlossen
wurde. Die 6stlichen Fassaden der Entwurfsgebdude sind iberwiegend DIN-konform besonnt. Ledig-
lich 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 MaRnahmen vorge-
schlagen, 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 Parzelle-A (1. und 2. OG)

e 1 nicht DIN-konform besonnte Wohneinheit in Parzelle-Cw (2. OG)
Zur weiteren Optimierung der Besonnungsverhdltnisse 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 Auf-
enthaltsrdume, Pausen- und Ruherdume an diesen Fassadenseiten anzuordnen.

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

Bei der Beurteilung von Freiraumsituationen hinsichtlich Besonnung existieren keine Grenz- oder Ori-
entierungswerte. Insgesamt erreichen alle ermittelten Freiflaichen 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 tber
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 MaRstaben
des Abwagungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Be-
lange im Einzelfall zu ermitteln, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung
bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesund-
heit der Bevolkerung gefdahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange- auch die der Besonnung- der
Abwé&gung.

Gleichwohl sind fir die Bewertung von Besonnung und Verschattung MaRstdbe zu wahlen, die eine
gewisse Vergleichbarkeit ermdglichen und die in der Praxis Gblicherweise verwendet werden. Zur ein-
deutigen Kontextualisierung der Untersuchungsergebnisse dient die DIN-Norm EN 17037 als Orientie-
rung und wird sowohl in Bezug auf das methodische Vorgehen als auch als eine von mehreren mogli-
chen Bewertungsgrundlagen angewandt. Als Mindestempfehlung fiir eine ausreichende Tageslichtver-
sorgung im Innenraum verwendet die DIN EN 17037 die Dauer der méglichen Besonnung von 1,5 Stun-
den 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 Bestands-
nutzungen, also die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse —im Hinblick auf die Verschat-
tung der angrenzenden Nutzungen grundsatzlich bestatigt werden.
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3.15 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vor-
haben richtet sich nach MaRgabe des § 34 BauGB. Der pragende Rahmen der ndheren Umgebung ist
sehr heterogen Uber alle Tatbestandsmerkmale zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und zu den {iberbaubaren Grundstiicksflachen.

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

Das geplante Vorhaben fligt sich gemaR § 34 BauGB insbesondere vom Mal} der baulichen Nutzung
und der Bauweise nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung aus. Zugleich begriindet das Vorhaben
stadtebauliche Spannungen, insbesondere durch den planbedingten Verkehr.

Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist daher gemaf § 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.

3.16 Stddtebauliche Satzungen

3.16.1 Sanierungssatzungen

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

3.16.2 Baumschutzsatzung

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

3.16.3 Satzung der Stadt Jena iiber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen und Auto-
maten

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

3.16.4 Sondernutzungssatzung/Sondernutzungsgebiihrensatzung
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Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena (iber die Sondernutzung an 6ffentlichen StraRen vom
13.12.2017 (Amtsblatt 5/18) sowie die Satzung der Stadt Jena Uber die Erhebung von Sondernutzungs-
geblhren vom 13.12.2017 (Amtsblatt 5/18).

3.16.5 Ablésesatzung

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

3.16.6 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).

3.16.7 Satzung Uber 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.

3.16.8 Satzung der Stadt Jena liber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine zentrale Fern-
warmeversorgung fiir Teile des Gebietes der Stadt Jena (Fernwdrmesatzung)

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena Uber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine
zentrale Fernwarmeversorgung fiir Teile des Gebietes der Stadt Jena vom 26.10.2016 (Amtsblatt Nr.
01/17 vom 05.01.2017), zuletzt gedandert durch die Satzung vom 27.11.2018, veroffentlicht im Amts-
blatt 2/19 vom 17.01.2019.

Die Stadt Jena betreibt die Fernwarmeversorgung als 6ffentliche Einrichtung, auch innerhalb des Plan-
gebietes. Diese dient dem im Interesse des offentlichen Wohls liegenden Schutz der Luft und des Kli-
mas 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 Fernwarmeversorgungsgrades unter Einbeziehung ersparter Kraftwerksleistun-
gen an anderer Stelle der AusstoR von Luftschadstoffen einschlieRlich klimaschadlicher Kohlendioxid-
Emissionen im Vergleich zu einer Warmeversorgung mit Einzelfeuerungsanlagen verringert wird.
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4, Ubergeordnete Planungen

4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane 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. Dariiber 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 kern-
gebietstypischen 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 Be-
achtung ihrer Lagegunst, ihrer Standortvorteile sowie der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Auf-
gaben als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als Standorte fir Bildung und
Kultur, als Ziel- und Verkniipfungspunkte des Verkehrs und haben eine Innovations- und Wettbewerbs-
funktion.

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)

Mittelzentrum mit Teilfunktion B  |ndustriegroRfidche (4.3.1 Z
® cines Oberzentrums (2272) g (3.2)
Internationaler

Hel
Hel @ Mittelzentrum (2.2.9 2) + Verkehrsflughafen (4.5.10 Z)

StraBennetz

Autobahn

Bundesstrale
Landesstralle

Schienenverkehr

Eisenbahnstrecke mit vertaktetem
Schienenpersonenfernverkehr

== (Inbetriebnahme VDE 8 ab
2015/2017)

Eisenbahnstrecke mit bestelltem
Schienenpersonennahverkehr

Hrsg.: TMBLV

Quelle: Thiiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr
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Die Planungsziele stehen zudem in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung, zum Wohnen bzw. der wohnortnahen Infrastruktur sowie zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung. 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 fiir Siedlungszwecke durch aktives Flachenrecycling auszu-
gleichen

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

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

e Angemessenes Angebot vielfdltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in ge-
mischten Quartieren

e Optimierung des Wohnraumangebots unter Berlicksichtigung des stadtentwicklungspoliti-
schen Ziels des urbanen, flachensparenden 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 wirtschaftli-
chen 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 Be-
reich des Plangebiets als Oberzentrum und , Kernstadt des Verdichtungsraums” dargestellt und befin-
det 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 liberformten Fldache, 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 Umlandraume Gera und Jena als herausgehobene raumliche Leistungs-
trager 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 fir Unternehmen mit hohen Anforderungen an Infra-

struktur 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 Infrastruktur-
netze und Stadtquartiere fortsetzen.

. G 2-1: Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Innenentwicklung

o G 2-2: Stadtzentren zentraler Orte sollen als multifunktionale Erlebnisbereiche mit bedarfsge-
rechter verkehrlicher ErschlieBung und attraktiver stadtebaulicher Gestaltung entwickelt wer-
den

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

Abbildung 14: Karte 1-1 Raumstruktur Regionalplan Ostthiiringen

Zenirale Orte hiherer Siufe
{nachrichiliche Wiedergabe LEP}

, Land Sachsen-Anhalt | @
Landkreis Sommerda Oberaenlrum
O

S 1 Burgenlanckreis Mitistzentrum mit Tailfunkticnen sines
Oberzenirums

Mittekzen rum
O—O Funktionetelliger Zentralar Ort

Zantraler Ort hihersr Siufe in
benachberien Planungsregionen
(nechrichiliche Wiadargate)

nd Grundzentren und Grundversorgungsbersiche

. Grundzentrum (Z)
] I:I Grunziversorgungsbereich (G}

A A A Oberappender
/7/7/ Grundvarsongungsbeareich

o 1
} Landkreis Weimares Land ]
- B4

'.:z“»-—thql

Zuordnung zu snem
Grndversorgungsbereich in Nachbarregio

Raumkategoria (nachrichtiche Wisdorgabs LEF)

Kemstadt des Verdichungsraums

Landlicher Ravm

prenee=- i Stadl ung Umilandraum
{ I (keine gemeindescharfe Abgrenzung)

Reaum rrit besonderen Entwickiungs-
aufgaban

Entwicklungsachsen (nachrichtliche
Wiedergahe LER)

L. ilsarne Enfticki

* Vorschlag der Planungsgemeingchat

o Raathii -

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
i 5 e e

—_——

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 ansassigen 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 Bauflachen und innerstadtischer Kernge-
biete. Fir alle Kerngebiete existieren Bebauungsplane und Beschlusslagen mit dem Entwicklungsziel
Kerngebiet. In den Kerngebieten steht die Unterbringung von Handelsbetrieben, zentralen Einrichtun-
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gen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur im Mittelpunkt. Uber die reinen Quartiersfunktio-
nen sind Funktionen mit gesamtstadtischer, regionaler und z.T. auch lberregionaler Bedeutung ange-
siedelt.

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 Eich-
platz“) — daher erfolgte hier auch Kerngebietsdarstellung. Mit der vorhabenkonkreten Festsetzung ty-
pischer Kerngebietsnutzungen wie , nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe, Bironutzungen
und Wohnungen” im aktuellen VBB werden die Grundkonzeption und das Leitbild nicht beriihrt.

Mit der vorhabenkonkreten Festsetzung von ,nicht wesentlich storende Einzelhandelsbetriebe, Bi-
ronutzungen und Wohnungen“ soll u. a. auch die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, Blironut-
zungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke zugelassen werden. Abweichungen von der Nutzungstypo-
logie des Kerngebiets bestehen im Wesentlichen aufgrund des héheren Wohnanteils (rd. 50 %); ver-
zichtet wird auch auf die darin zuldssigen Beherbergungsbetriebe, Vergniigungsstatten und Anlagen
fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die vorhabenkonkrete Festsetzung von ,nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe, Blironut-
zungen und Wohnungen” mit einem hoheren 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 maRgeblich vom Betrachtungsraum ab.

b) Malistabssprung von FNP zum B-Plan

Die Darstellungen erfolgen im Flachennutzungsplan im MaRstab 1:15.000 gegeniiber dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan im Malstab von 1:1.000. Da bei der damaligen Festlegung der Kerngebiets-
darstellungen auf konkrete Planungen abgestellt wurde (B-J-12 ,Eichplatz”), nimmt der Aspekt des
MaRstabssprungs hier keinen wesentlichen Einfluss auf die Ermittlung der GroRe des Entwicklungs-
spielraums

c) Zuordnung der einzelnen Bauflachen und deren Gewicht

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.

d) Immissionsschutz
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Der mit der vorhabenkonkreten Festsetzung von ,nicht wesentlich stérende Einzelhandelsbetriebe,
Blironutzungen und Wohnungen” verbundene Stérgrad entspricht dem eines Kern- oder Mischgebie-
tes 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 lasst sich eine Entwickelbarkeit der vorhaben-
konkreten Festsetzung aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ableiten.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist in Thiringen ein eigenstandiger Fachplan der unteren Naturschutzbehérde
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 Landschafts-
pflege fir das gesamte Stadtgebiet dar. Damit sind seine Inhalte als 6ffentliche Belange zu beriicksich-
tigen 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 Entwicklungs-
karte B trifft keine Aussage zum Planungsraum.

Abbildung 16: Ausz

v 1

ug Landschaftsplan
=gl 1

Quelle: Stadt Jena
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Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung ist somit mit den Zielen und MaRnahmen des Naturschut-

zes vereinbar und fiigt sich in den umliegenden Landschaftsraum ein.

4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+ bilindelt als gesamtstaddtische langfristige Stra-
tegie die zahlreich vorliegenden Fachkonzepte und Planungen, fokussiert auf die wesentlichen Zu-
kunftsthemen und setzt neue Akzente. Das Konzept wurde vom Stadtrat im Marz 2018 beschlossen
und bildet die Grundlage fiir die zukiinftige Jenaer Stadtentwicklung.

Das Plangebiet befindet sich gemal Karte 11 ,,Raumliche Entwicklungsziele” im Bereich ,Stadtzentrum
starken”. Es sollen vor allem die Schwerpunktfunktionen ,Wohnen*, , Wirtschaft / Wissenschaft”, ,Bil-
dung / 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 Prioritat entwickelt werden soll. Dabei sollen vor allem die Bebauung von stadtbildpragen-
den Baullicken sowie die funktionale Starkung des Zentrums im Vordergrund stehen.

Im Zuge dessen wird die angestrebte Bebauung des Eichplatzes als bedeutendes Projekt fir die Stadt-

entwicklung eingestuft.

Abbildung 17: Ausschnitt Karte 11 "Rdumliche 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 ergdnzt werden, um unter anderem
die Einzelhandelsfunktion zu starken. Somit stimmt die vorliegende Planung mit den Entwicklungszie-

len des Stadtentwicklungskonzept Jenas 2030+ Uiberein.
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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 flr eine zielgerichtete und nachhaltige Einzel-
handelsentwicklung.

Im Entwicklungskonzept wird die Umsetzung von Planungen mit integrierter Einzelhandelsnutzung auf
dem EichplatzAreal als favorisiertes Szenario fiur 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 Plange-
biet gehort, das Handlungsziel Entwickeln verfolgt. Dabei sollen neben SanierungsmaBnahmen auch
Geschosswohnungsneubau sowie EigentumsmaRnahmen realisiert werden. Die angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung sieht Geschosswohnungsbau sowohl zur Miete als auch fir 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 er-
folgten starken Verdanderungen ein sehr heterogenes Bild auf: Einerseits bilden kleinteilige, zwei- bis
viergeschossige Gebaudestrukturen enge Gassen und Durchgdnge. Andererseits haben Kriegszersto-
rungen 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 Rdume bilden in Teilen unmalstabliche, altstadtuntypische Strukturen.

Entsprechend der historischen Entwicklung dominieren im Zentrum der Geschosswohnungsbau und —
trotz erheblicher Kriegszerstorungen — die historische Bausubstanz mit einem Anteil von tber 50 Pro-
zent. 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.

4.8 Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035
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Unter dem Titel ,Wohnstadt Jena — Stadtumbau und kommunale Wohnraumversorgung” fiihrt die
Stadt Jena seit 2003 ein umfangreiches Monitoring zu allen Bereichen des Wohnungsmarktes. In
Kombination mit einer umfassenden Flachenprifung entstand die "Wohnbauflachenentwicklung
Jena 2030", die im September 2016 als Handlungsgrundlage beschlossen wurde. Die aktuelle Wohn-
bauflachenkonzeption Jena 2035 stellt deren Fortschreibung dar und wurde 2021/22 durch eine Al-
ternativenprifung erganzt.

Die Flachen des Eichplatzes werden als FNP-Vorbehaltsflachen fiir urbanes Wohnen im Planungs-
raum West/Zentrum unter der Nr. C7 ,Eichplatz” aufgefiihrt. Fir beide Baufelder des Eichplatz-Areals
wird ein Potential von ca. 200 Wohneinheiten (WE) prognostiziert. Die Revitalisierung der innerstad-
tischen Brache bietet sich sehr gute Entwicklungschancen fir eine verdichtete Bauweise mit kernge-
bietstypischer Nutzungsmischung.

5. Planungskonzept

5.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

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

Die vom Stadtrat beschlossenen Grundséatze bildeten die Grundlage fiir die ab dem Jahr 2016 begon-
nene Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes fiir das Eichplatzareal.

Durch das befasste Werkstattgremium wurde in einem bundesweiten Auswahlverfahren das Biiro Al-
bert Speer und Partner GmbH gewonnen. In mehreren Entwurfsansatzen wurde zunachst eine Dreier-
gruppe von Favoriten entwickelt. Diese ergaben sich aus drei unterschiedlichen stadtebaulichen An-
satzen: 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 hitten, die eine Realisierung einer ,,grofen Losung” unwahrscheinlich
gemacht hatten.

Ill

Abbildung 18: Drei alternative Losungsansitze fiir das Rahmenkonzept ,Eichplatzareal” Jena -

,»Amobe*, klassischer Block und Freistellung JenTower
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Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH
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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 Hochh&user na-
her an den Turm herangeriickt und kleinteilige Solitare zum Marktplatz hin platziert wurden. Im Ge-
gensatz zu den Durchstichen der vergangenen Losungen wurden Hofe im Binnenbereich entwickelt.

Abbildung 19: Weiterentwicklung als , kristalline Struktur” und , polygonale Blockstruktur und de-
ren Zusammenfiihrung
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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 Hochhausso-
ckels aufgeweitet, die Ost-West-Achse zum JenTower aufgebrochen und in ein Kontinuum aus drei-
ecksformigen Innenhofen eingeleitet. Damit war das mosaikartige Grundmuster als Vorlage des end-
giltigen Rahmenplankonzepts entwickelt.

Die Vorzugsvariante wurde in einem Workshop und einem der allgemeinen Offentlichkeit zugénglichen
Abschlussplenum vorgestellt und auf seine Tragfahigkeit hin befragt. Hierbei wurde auch die Auspra-
gung der erganzenden Hochhaduser zur Diskussion gestellt. Die Wahl fiel zugunsten einer Dreiturm-
gruppe aus.
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Abbildung 20: Rahmenkonzept ,Eichplatzareal” Jena
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Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH

Die geplante Bebauung nimmt Motive und Dimensionen der Umgebung auf. Die polygonalen Baufel-
der erzeugen eine vielfiltige Bebauungsstruktur. Die polygonalen Rdume des Entwurfs verketten sich
zu einer Vielzahl von Wege- und Platzfolgen. So ergeben sich in Nord-Siid-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
flihren. In West-Ost-Richtung ertffnet sich die Moglichkeit, ausgehend vom Johannisplatz im Nord-
westen, eine diagonale Route durch das Stadtquartier bis zum neuen Platz hinter dem historischen
Rathaus im Siidosten zu wahlen.

Abbildung 21 und 22: Platzfolge in Nord-Siid-Richtung (links) und in West-Ost-Richtung vom Johan-
nisplatz zum Platz hlnter dem historischen Rathaus (rechts)

Quelle: Stadt Jena und Albert Speer und Partner GmbH
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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 auffadelt. Stadtgarten und Kirchplatz er6ffnen dabei die Moéglichkeit einer be-
darfsweisen Aufweitung bzw. temporaren raumlich-funktionalen Verkniipfung, ggf. auch gemeinsam
mit dem Marktplatz. In Richtung Osten verjlingt sich der StraBenquerschnitt und geht schlieRlich in
den typischen Malstab der Saalstrale tber.

Abbildung 23: Platzfolge entlang der Ost-West-Achse
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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 Hochhauser einschlieBlich ihrer Sockelgeschosse sowie das Hochhaus auf der West-
seite des Baufeldes C. Im Zuge dieser Aufteilung wurde der gesamte westliche Bereich des Eichplatzes
nunmehr als Baufeld A und der 6stliche als Baufeld B bezeichnet. Im Investorenauswahlverfahren er-
folgte eine Umbenennung der geplanten Gebdaudekomplexe in die Parzelle A, Parzelle B und Parzelle
C-w.

Der stadtebaulich-architektonische Entwurf des Architekturbiiros Thomas Miiller Ivan Reimann Gesell-
schaft von Architekten mbH wurde als Siegerentwurf ausgewahlt. Eine Konkretisierung der Rahmen-
planung fur das Baufeld B erfolgte bisher noch nicht und ist auch nicht Bestandteil der Vorhabenpla-

nung.

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.

Begriindung Stand: 08 Marz 2024 Seite 56 von 104



Stadt Jena - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal - Baufeld A“

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 einfligen, 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 geplante Nutzung
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Quelle: STRABAG Real Estate GmbH, Stand August 2023

Die Bebauung unterstiitzt die Bildung der unmittelbar angrenzenden Strallenrdume durch klare raum-
liche Kanten. Die Tiirme sollen unterschiedliche Fassadengliederungen erhalten, sodass sie auch in der
Fernwirkung als individuelle Gebdaude mit jeweils eigenem architektonischem Ausdruck erkennbar
sind. Im Inneren des Quartiers entsteht eine eigenstandige, kleinmalstabliche raumliche Struktur, die
durch begriinte und zum Stadtraum orientierte Gartenterrassen tiber den Erdgeschossen charakteri-
siert wird.

Auf den drei Parzellen sollen neben insgesamt rd. 150 Wohnungen auch Flachen fiir Geschéfts-, Biiro-
und Verwaltungsnutzungen, fir Einzelhandel sowie fiir gastronomische Einrichtungen entstehen.

Begriindung Stand: 08 Marz 2024 Seite 57 von 104



Stadt Jena - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,EichplatzAreal - Baufeld A“

Innerhalb des Bauteils BT A auf der Parzelle A soll die Wohnnutzung Uberwiegen. Es wird hinsichtlich
der Wohnungstypen unterschieden zwischen dem nérdlichen 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 Sockelgeb&dude als auch im Turmgebaude flexibel
nutzbare Flachen fiir Geschafts- Biro- und Verwaltungsnutzungen vorgesehen, in denen sich unter-
schiedlichste Arbeitskonzepte realisieren lassen. Ausschlieflich in den ersten beiden Vollgeschossen
sind Flachen fiir Geschafts- Biiro- und Verwaltungsnutzungen, Einzelhandel sowie gastronomische Ein-
richtungen 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 gast-
ronomische 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-, Biro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Rdume fir die Berufsausilibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben

2.-20. Vollgeschoss Wohnen
Parzelle A - siidliches Bauteil (BT A-s)

1. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Rdume fir die Berufsausilibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben

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

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Rdume fir die Berufsauslibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben
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3.-14. Vollgeschoss Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Rdume fir die Berufsausilibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben

Parzelle C-w

1. Vollgeschoss Einzelhandel, gastronomische Einrichtungen,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,
Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Rdume fir die Berufsausilibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben

2.-10. Vollgeschoss Wohnen
Quelle: STRABAG Real Estate GmbH

Alle Wohn- und Arbeitsraume verfligen dabei Giber direkte Blick- und Raumbeziige zu den unmittelbar
anliegenden Stadtraumen. In allen Erdgeschossen werden kleine Gastronomie- und Einzelhandelsfla-
chen vorgesehen, die sich mit Schaufenstern und Arkaden zu den Plangassen und StraRenrdaumen ori-
entieren und somit zu einer Belebung der autofreien Stadtraume beitragen. Die Hauptzugange zu den
Gebduden orientieren sich nach Moéglichkeit zum Neuen Stadtgarten oder zu den neu entstehenden
Platzen. Die Adressbildung der einzelnen Geb&dude wird damit gestarkt.

In den fiir Geschafts-, Biiro und Verwaltungsnutzungen ausgewiesenen Bereichen sollen auch Raum-
lichkeiten flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke bereitgestellt werden sowie fir freiberuf-
liche Tatigkeiten bzw. Gewerbetreibende, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

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

Im weiteren Verfahren erfolgte eine Konkretisierung der Planung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Tabelle 3: Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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lande = 149,7 m (ber
NHN im System
DHHN2016

Bezeichnung der Parzelle/ | Zahl der Voll- | Hohe in Metern (m) | Hohe der Oberkante At-
Differenzierung in Turmge- | geschosse Uber Geldande tika in Metern (m) Gber
bdude und Gebaudesockel NHN im System
DHHN2016
Parzelle A — nordliches Bau- Untere Bezugshohe Ge-
teil (BT A-n) lande = 149,7 m (iber
NHN im System
DHHN2016
Turmgebaude XX 65,0 214,7
X1V 45,8 195,5
X 33,5 183,2
Gebaudesockel \Y] 15,6 165,3
I 6,0 155,7
Parzelle A — stidliches Bau- Untere Bezugshohe Ge-
teil (BT A-s) lande = 149,7 m liber
NHN im System
DHHN2016
Gebaudesockel Vv 17,9 167,6
v 15,6 165,3
| 6,0 155,7
Parzelle B Untere Bezugshohe Ge-
lande = 149,7 m {(ber
NHN im System
DHHN2016
Turmgebdude X1V 50,0 199,7
Xl 40,0 189,7
Gebaudesockel Vv 19,0 168,7
Parzelle C-w Untere Bezugshohe Ge-
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Turmgebaude 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 laut Verkehrsgutachten und gemald , Leitfaden zur Ermittlung der erforderlichen
Fahrradstellplatzen in der Stadt Jena” mindestens 350 Fahrradabstellpldatze sowie 226 Kfz-Stellplatze
zu errichten. Von den 226 Kfz-Stellplatzen werden 175 innerhalb der Tiefgarage untergebracht und 51
Stellplatze mittels Folgekostenerklarung im Durchfihrungsvertrag finanziell abgel6st. Die vorliegende
Untersuchung zeigt, dass die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets gewahrleistet ist.

Zwar liegt dieses Stellplatzangebot unter den nach der Stellplatzverordnung und der ThiirBO erforder-
lichen Stellplatznachfrage von 325 Stellplatzen (Ramboll, Jena Eichplatz Baufeld A, Verkehrsuntersu-
chung zum B-Planverfahren vom Marz 2024), allerdings ist im Hinblick auf den sich vollziehenden Wan-
del bei der individuellen Mobilitdt sowie der innerstadtischen Lage und guten OPNV-Anbindung eine
Abweichung vertretbar. Fir die im Plangebiet nicht realisierbaren Stellplatze ist ein finanzieller Aus-
gleich zu Gunsten nachhaltiger Verkehrsmittel vorgesehen. Hierzu werden Regelungen in den Durch-
fliihrungsvertrag aufgenommen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tiber die Kollegiengasse. Die gewerbliche Anlieferung soll ebenfalls
von der Kollegiengasse aus erfolgen. Der restliche Teil der AuRenanlagen des Plangebiets wird somit
von Verkehr freigehalten und autofrei gestaltet. Lediglich fiir den Lieferverkehr erfolgt eine zeitlich
beschriankte Offnung, die im Rahmen der Widmung der Verkehrsflache der Zweckbestimmung , FuR-
gdngerzone mit Radverkehr” 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 Parzellen 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, Fernwarme sowie Informationstech-
nik ist die Anbindung mit den bereits in der Umgebung bzw. im Plangebiet selbst vorhandenen Versor-
gungsleitungen geplant und gewahrleistet.

5.2.3 Brandschutzkonzept

Aufgrund der besonderen Bedeutung des Brandschutzes fiir Hochhduser und GroRgaragen wurde die-
ser Gesichtspunkt bereits vorgepriift und die notwendigen Anforderungen in die Hochbaukonzeption
integriert. Das Brandschutzkonzept ist Gegenstand des bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahrens.
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Hierzu fanden bereits umfangreiche Abstimmungen mit Brandschutzplanern und Feuerwehr statt. Es
wurden sowohl die AuRenanlagen zu Schleppkurven und weiteren Erfordernissen der Feuerwehr ge-
priaft und vorbesprochen. Es wurde u.a. die spezifische Anforderung der Hochhausrichtlinien an die
Rettungs- und Fluchtwege mit den erforderlichen Sicherheitstreppenhiusern und Uberdruckanlagen
zur Rauchgasfreihaltung geprift, die Planung der Tiefgarage in Hinsicht auf die notwendige Entrau-
chungsmoglichkeiten sowie die ausreichende Loschwasserversorgung in den Gebauden untersucht.

5.2.4 Energiekonzept

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena lber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine
zentrale Fernwarmeversorgung. Zukinftig stellt diese Art der Warmeversorgung ein grolles Potential
fiir eine nachhaltige und umweltfreundliche L6sung dar. Im Austausch mit den Stadtwerken wurden
aus diesem Grund verschiedene Varianten der Warmeversorgung geprift. Um weitere Optionen fir
das Energiekonzept nicht ungenutzt zu lassen, wurde eine Probebohrung nebst Messung zur Nutzung
der Geothermie durchgefiihrt. Eine detaillierte Planung erfolgt im Zuge der weiteren Umsetzung.

5.3 Freiraumkonzept Eichplatzareal

Das von der Arbeitsgemeinschaft Bruun & Méllers und Ingenieurbiiro LOPP erarbeitete Freiraumkon-
zept mit Stand Januar 2023 umfasst die kiinftige Gestaltung des gesamten Eichplatzes. Fiir den Bereich
des Plangebiets sieht das Konzept zwischen den Geb&duden die Anlage von hochwertig gestalteten Gas-
sen und kleinen Stadtpldtzen vor, die mit Ausnahme von zeitlich eingeschrankter Warenanlieferung
vom Individualverkehr freigehalten werden. Die Festsetzung einer FuBgdngerzone mit Radverkehr im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichert und stiitzt diese Planung.

Bei der Gestaltung der Platze und Gassen sollen hochwertige Natursteinplatten als Laufstreifen in den
Randbereichen und groRformatiges Natursteinpflaster fir die flachigen Bereiche verwendet werden.
In den platzartigen Aufweitungen sind punktuell Baumstandorte vorgesehen. Die Gestaltung der Au-
Renanlagen wird durch die Stadt Jena realisiert und ist nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans.

Ostlich des Baufelds A ist der Neue Stadtgarten vorgesehen, der aus bautechnologischen Zwéngen
aber erst nach der vollstéandigen Realisierung von Baufeld A und B umgesetzt werden kann.
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Abbildung 25: Griinanlage Freﬁiraum_raumkgniept
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Quelle: Arge Bruun & Mdllers und Ingenieurbiiro LOPP, Stand Januar 2023
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Abbildung 26: Gestaltungsplan Dachbegriinung
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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 Geldnde fallt nach Stdosten 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 weiterentwi-
ckelt.

Ergdnzend ist eine Dachbegriinung fiir alle Dachflachen geplant. Neben einer extensiven Bepflanzung
von Dachteilflaichen auf den Gebduden Parzelle A und C-West und deren partielle intensive Bepflan-
zung in Form von Mietergarten werden die Dachflachen des vierten Obergeschosses des Gebadudes der
Parzelle B teilweise intensiv mit hoher Substratstarke als Garten ausgebildet. Von der Bepflanzung sind
notwendige Dachaufbauten und technische Einrichtungen ausgenommen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die geplanten MaRnahmen der Dachbegriinung dargestellt.
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Abbildung 27: Dachbegriinungskonzept
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Parzelle A Bauteil Nord

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke
Dachgeschoss 270 gm 10 cm
Turm
Dachflaiche 4.0G 150 gm 10 cm
Dachfliche 1.0G 40 gm 30 cm
Randbereich
70cm

Dachflaiche 1.0G 30 gm
Mitte

Art der Begru- Hinweis
nung
extensiv
extensiv
intensiv Dachgarten
intensiv Dachgarten
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Parzelle A Bauteil Sud

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Begru- Hinweis
nung
Dachgeschoss 430 gm 10cm extensiv
Dachflache 4. 0G 100 gm 10cm extensiv Begriinung tlw.
unterhalb Photo-
voltaik
Dachflaiche 1. 0G 60 gm 30cm intensiv Dachgarten
Randbereich
Dachflaiche 1.0G 90 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte
Parzelle B
Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Begru- Hinweis
nung
Dachgeschoss 5. 150 gm 20cm intensiv
0G

Parzelle C BauteilWest

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Begri- Hinweis
nung

Dachgeschoss 110 gm 10 cm extensiv

Turm

Dachflaiche 4.0G 10 gm 20 cm intensiv Dachgarten

Dachfliche 1. 0G 10 gm 30cm intensiv Dachgarten

5.4 Verkehrsuntersuchung und Mobilitdtskonzept

Fiir das Plangebiet wurde eine Verkehrsuntersuchung zum Baufeld A - Parzellen A, B und C-w - durch
das Biiro Ramboll (liberarbeiteter Stand Méarz 2024) durchgefiihrt. Die Verkehrsuntersuchung beriick-
sichtigt zugleich die Gesamtverkehrsbelastung, die durch die geplante weitere Bebauung des Eichplat-
zes entsteht. Berticksichtigt werden alle Verkehre, wie PKW, LKW (Anlieferungen), Radfahrer und FuR-
ganger, Sharing-Angebote sowie OPNV. Zudem werden die Parkméglichkeiten im Stadtgebiet sowie im
Umfeld des geplanten Vorhabens untersucht. Zur Ermittlung der zukinftigen verkehrlichen Situation
erfolgt in einem ersten Schritt die Verkehrsaufkommensberechnung der einzelnen Nutzungen fiir den
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Planfall. Ergebnis der Berechnung ist die Abschatzung des durch die neue Bebauung entstandenen zu-
satzlichen Kfz-Verkehrs. Im Anschluss wird im Rahmen der Verkehrsfolgeabschatzung der Kfz-Verkehr
auf das vorhandene Strallennetz im Umfeld des Bebauungsplangebietes zeitlich und raumlich umge-
legt und die Leistungsfahigkeit der Anschlussknotenpunkte gepriift. Die Verkehrsaufkommensermitt-
lung legt die herkdmmlichen Kennwerte zum Mobilitatsverhalten zugrunde.

Neben der Entwicklung von Baufeld A betrachtet die Verkehrsuntersuchung auch das Verkehrsauf-
kommen von Baufeld B. Fiir die Entwicklung von Baufeld B liegt seitens der Stadt Jena eine Planungs-
prognose zugrunde, die als Annahme im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung ausreichend ist.

Fiir die Ermittlung des Verkehrsaufkommens wird fiir alle geplanten Nutzungsarten das zu erwartende
Ziel- und Quellverkehrsaufkommen, getrennt nach jeder Teilnutzung, abgeschatzt.

Die Verkehrsaufkommensermittlung mit herkdmmlichen Kennwerten zum Mobilitatsverhalten ergibt
fur Baufeld A rund 985 Kfz-Fahrten pro Tag. In der nachfolgenden Abbildung ist die prognostizierte
Verteilung des Verkehrs (ber alle Nutzungen im Laufe eines Tages dargestellt.

Abbildung 28: Verkehrsverteilung im Plangebiet (Szenario 1)
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Quelle: Verkehrsuntersuchung zum B-Planverfahren Jena Eichplatz, Ramboll Deutschland GmbH, Stand 18.03.2024

Aufgrund von Verbundeffekten mit den vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist davon auszugehen,
dass der Anteil von ,,neuen” Kunden eher gering ist. Mit zahlreichen Parkmdoglichkeiten im Umfeld und
dem Parkleitsystem der Stadt verteilen sich die Kundenverkehre in der Innenstadt. Bei Baufeld B wer-
den rund 575 (15 % o6ffentliche Nutzung — Szenario 1) bzw. 660 (40 % offentliche Nutzung — Szenario
2) Kfz-Fahrten pro Tag erwartet. Bei Baufeld A sind rund 36 Wirtschaftsverkehrsfahrten eingeschlos-
sen, davon 14 Lkw-Fahrten fir Warenanlieferungen.

Fiir die Baufelder A und B ist eine Tiefgarage mit zwei separaten Bereichen geplant. Die gemeinsame
Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber/auf die Kollegiengasse. Im Untergeschoss sind beide Tiefgaragen dann
getrennt voneinander betrieben. Die Stellplatzbetrachtungen erfolgen ausschlieRlich fiir Baufeld A.
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In der Tiefgarage des Baufelds A soll der wohnungsbezogene Verkehr, der Kundenverkehr der Blironut-
zung sowie offentliche Stellplatze abgewickelt werden. Die Aufteilung der Stellplatze erfolgt gemaR
aktueller Planung in private und 6ffentliche Stellplatze. Die privaten Stellplatze sind fiir Bewohnende
und Beschéftigte vorgesehen. Fiir Besucher sowie fiir die Kunden fir Bliro und Gewerbe entfallen die
offentlichen Kurzzeitparkplatze.

Die Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) legt die Anzahl von 325 notwendigen Stellplatzen fest, davon 70
Stellplatze fir Besucher und Kunden. Die Vollzugsbekanntmachung der ThirBO enthalt zwar eine Auf-
stellung mit Orientierungswerten zur Stellplatzerstellung nach Nutzungen, diese ist allerdings nicht
verbindlich. In Absatz 49.1.7 wird unter anderem ausgefiihrt: ,,...Unter Bericksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse oder der Art oder Nutzung der baulichen Anlage muss der Bedarf konkretisiert werden.”

Aus folgenden Griinden sollte die ermittelte Stellplatzanzahl fiir den Standort Eichplatz kritisch hinter-
fragt werden:

e Der Ansatz flr den Einzelhandel geht von einem Zielverkehr (= Stellplatznachfrage) nur zu die-
sen Einzelhandelseinrichtungen aus. Es ist aber davon auszugehen, dass viele Kunden bereits
am Standort in den Biiros und Wohnungen sowie in umliegenden Einrichtungen anwesend
sind. Sie |6sen somit keinen zuséatzlichen Kfz-Ziel-Verkehr aus (Verbundeffekt) und benétigen
keinen zusatzlichen Stellplatz, soweit hier nicht Handelseinrichtungen mit einem Alleinstel-
lungsmerkmal einziehen, die diese zusatzliche Stellplatznachfrage vor Ort erzeugen und be-
grinden.

¢ Im Umfeld bestehen nachweislich zahlreiche Parkmoglichkeiten mit freien Kapazitaten.

e Im Wiesen-Center werden lber 600 neue Stellplatze geschaffen. Aufgrund der Nahe zur In-
nenstadt ist davon auszugehen, dass ein Verbundeffekt eintritt (einmal Parken und mehrere
Einrichtungen besuchen).

e Die Stellplatzordnung bildet nicht das aktuelle Mobilitatsverhalten wie zum Beispiel die Mobi-
litatsbefragung SrV 2018 ab und bericksichtigt nicht die Ziele der Stadtentwicklung wie etwa
Forderung des Umweltverbundes oder Car-Sharing, sodass auf ein eigenes Auto verzichtet
werden kann. Auch vorhabenbezogene Mobilitdtskonzepte bleiben unbertcksichtigt.

e Der Ansatz der Stellplatzordnung ermittelt ein Stellplatzangebot, das nicht auf die tatsachliche
Nachfrage ausgelegt ist und dariiber liegen kann. Gegebenenfalls werden aufgrund des hohen
Stellplatzangebots Kfz-Fahrten erzeugt, die sonst nicht auftreten wiirden — oder die Stellplatze
bleiben unbenutzt.

e Offentlich zugédngliche Car-Sharing-Angebote bleiben unberiicksichtigt. Gleichzeitig sollen
diese aber geférdert werden. Damit kdnnen Kfz-Fahrten vom Vorhaben aus erfolgen, es wird
aber kein eigener Stellplatz benotigt.

Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung sollen insgesamt 226 Stellplatze hergestellt werden, da-
von 175 PKWs Stellplatze auf dem Grundstiick in einer zweigeschossigen Tiefgarage. Gemal} Gutachten
ist die Abweichung des Stellplatzangebots von der Stellplatznachfrage als vertretbar und unbedenklich
anzusehen. Anteilig werden von den 175 Stellpldtzen 31 Stellplitze fiir die Offentlichkeit vorgehalten.
51 Stellplatze konnen aufgrund der eingeschrankten Flachen nicht in der Tiefgarage oder im Plange-
biet untergebracht werden. Fiir die im Plangebiet nicht realisierbaren Stellplatze ist ein finanzieller
Ausgleich (Folgekostenerklarung) zu Gunsten der Unterhaltung und Herstellung stadtischer Anlagen
des ruhenden Verkehrs vorgesehen. Hierzu werden Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufge-

nommen.
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Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung der Knotenpunkten — Teichgraben — Lobdergraben/Nonnenplan,
Leutragraben/ Kollegiengasse sowie Leutragraben — SchillerstarBe / Teichgraben - kann in allen Zufahr-
ten eine sehr gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit
der Knotenpunkte insgesamt erreicht werden.

Die Untersuchung zeigt somit, dass die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets gewahrleistet ist und
die geplanten Stellplatze ausreichend dimensioniert sind

6. Allgemeine Planungsziele

6.1 Entwicklung der Planinhalte

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

In der Zeit vom9. Juli bis 23. Juli 2021 wurden die Verfahrensschritte der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung 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

- Regenentwadsserungskonzept
- Immissionsschutzgutachten

- Verkehrsgutachten

- Verschattungsgutachten

- Artenschutzgutachten

- Schadstoffemissionsschutzgutachten

Die Ergebnisse dieser Gutachten sind als zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie als Gegen-
stand 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 MalRnahmenblatter zur Kompensa-
tion planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Belangen des Artenschutzes
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- 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
wird bestimmt durch einen unterschiedlichen Wohnanteil. Dieser variiert zwischen einer vorwiegen-
den Wohnnutzung auf den Parzellen A und C-w sowie einer vorwiegenden Blironutzung auf der Par-
zelle B. In allen Gebduden sind auf Ebene des Erdgeschosses Einzelhandelsbetriebe und gastronomi-
sche Nutzungen zuldssig, die zur Starkung der innerstadtischen Einzelhandelsfunktion und zur Bele-
bung der unmittelbar angrenzenden innerstadtischen Freiflichen beitragen.

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

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

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

Aufgrund der Unterschreitung der Abstandsflachen ergibt sich ein besonderes Abwéagungserfordernis
gegeniber den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere den Schutz-
gltern Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie dem Sozialabstand und Brandschutz. Die Gutach-
ten zu den Besonnungs- und Belichtungsverhaltnissen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Insgesamt kann der geplante Stadtebau als ausreichend bis tberdurchschnittlich besonnt beurteilt
werden. 95 % bis 97 % der geplanten Wohnungen kdnnen 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 Bestands-
nutzungen, also die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — im Hinblick auf die Verschat-
tung der angrenzenden Nutzungen — kann grundsatzlich bestatigt werden.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wurde eine Umweltpriifung durch-
gefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet wurden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehen vo-
raussichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft einher, sodass gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die
Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden ist.

6.3 Erganzende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
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Ergdnzend zu den Regelungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemaR § 12 Abs. 1 BauGB werden Verpflichtungen des Vorhabentragers in einem Durch-
flihrungsvertrag geregelt und vor Satzungsbeschluss beschlossen.

Die Auflistung im Abschnitt ,,VII. Ubersicht der Regelungen des Durchfiihrungsvertrages” gibt einen
Uberblick iiber die vertraglichen Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrages.
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Il. 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-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,
nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und kleinflachige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume
fiir die Berufsausilibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnli-
cher Art ausiliben - entsprechen den Gebietscharakter der Innenstadt von Jena und sind mit den Zielen
der Stadtentwicklung sowie den Darstellungen des FNP vereinbar. Die geplanten nicht grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 800 gm dienen nach ihrer Zweckbestimmung auf-
grund ihrer innerstadtischen Lage der Versorgung des Stadtgebietes mit innenstadtrelevanten sowie
nachversorgungsrelevanten Sortimenten. Von ihrem Storgrad entsprechen sie einem Kerngebiet mit

nicht wesentlich stérenden Nutzungen.

LadenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sind aufgrund ihrer zentralen Lage
hinsichtlich ihres Sortimentes und ihrer sonstigen Angebote auf die Versorgung der Gesamtstadt aus-
gerichtet. Bzgl. ihrer GroRRe der Verkaufsflachen orientiert sich ihre GroRe an der fiir Laden typischen
GroRe von bis zu 800 gm Verkaufsflache.

1.1 Art der baulichen Nutzung

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

TF 1.1:

Auf den Flachen ,Parzelle A (Nord und Siid)" und ,,Parzelle C (West)" sind ausschlieRlich folgende nicht
wesentlich storende Nutzungen zulassig:

o im 1. Vollgeschoss: Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen, nicht groRflachiger Einzel-
handel, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die Be-
rufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher
Art ausiben.

o oberhalb des 1. Vollgeschosses: Wohnungen.

TF 1.2:

Auf den Flachen ,Parzelle B" sind ausschlieBlich folgende nicht wesentlich stérende Nutzungen zulas-

sig:
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o im 1. — 2. Vollgeschoss: Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen, nicht grof3flachiger Ein-
zelhandel, ladenmaRig betriebene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume fiir die Be-
rufsaustibung 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 fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Die Entwicklungsziele des Flachennutzungsplans sehen fir das Plangebiet die Entwicklung eines Kern-
gebiets mit Parkhaus vor. Die vorliegende Planung strebt gemaR der Zielsetzung des FNPs die Entwick-
lung eines Quartiers an, das der Nutzungsstruktur eines Kerngebietes entspricht. Dabei ist der Wohn-
anteil des Quartiers, im Verhaltnis zur gesamten Kerngebietsflache der Innenstadt, vertretbar.

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 Stadtentwick-
lungskonzept Jena 2030+).

Grundlage fiir die zulassige Art der baulichen Nutzung bildet der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl.
Kapitel 1.5.2.). Dieser sieht auf dem Vorhabengrundstiick ein Wohn- und Geschaftsquartier mit drei
Hochhdusern vor. Als typische innerstadtrelevante Nutzungen setzt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen fest. Um eine innerstadttypische Nutzungsmi-
schung, mit abendlichen Nutzungen zur Attraktivitatssteigerung in den Abendstunden, fest der Bebau-
ungsplan Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke fest.

Die Festsetzung von Rdaumen fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, dient u. a. der Ansiedlung von Arzten, Notaren,
Rechtsanwalten und sonstiger Dienstleister, die ihren Sitz vornehmlich in Innenstadten suchen.

Die unterschiedlichen Nutzungen werden nach ihrer kunden- und nutzerorientierten Nachfrage ge-
schossweise gegliedert. So sind die Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen sowie die Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke im ersten
und zweiten Vollgeschoss angesiedelt. Diese Gliederung basiert zugleich auf der ErschlieBung des Plan-
gebiets durch eine Verkehrsflache der Zweckbestimmung ,,FuRgangerzone mit Radverkehr”,

Der innerstadtische Standort eignet sich u.a. auch fiir eine Ansiedlungen von Hotels, die an diesem
Standort aus stadtischer Sicht gern gesehen werden. Allerdings sieht der Vorhabentrager fiir eine Ho-
telnutzung, insbesondere Hotels der Oberklasse, keine entsprechende Nachfrage.

Bei der Beurteilung des zuldssigen Stérgrades in dem stadtischen Quartier sollen nur ,nicht wesentlich
storende Nutzungen” zugelassen werden. Dieser Storgrad begriindet ein Schutzniveau eines Kernge-
bietes (siehe auch 5.2).
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Bezogen auf die Beurteilung der Vertraglichkeit im Rahmen der Vorhabenzulassung sind die verbind-
lich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir ein Kerngebiet von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts zugrunde zu legen. Nach der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — ist fir den Ver-
kehrsldarm tags 63 dB, nachts 53 dB und fiir Baustellenlarm tags 60 dB und nachts 45 dB einzuhalten.

1.2 MaRB 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 Hochhauser von mehrgeschossigen Gebaudesockeln.

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie sich die Geschossflache, bezogen auf die Parzellen
A (Nord und Sid), B und Parzelle C-West sowie weiter differenziert auf die Turmgebaude und die Ge-
baudesockel verteilt. Die zuldssige Geschossflache wird zeichnerisch auf das jeweilige Bauteil bezogen
gemall § 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 be-
zogene resultierende GFZ kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.
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Tabelle 4: Grund- und Geschossflache

Bezeichnung der Parzelle / Dif- Grundflache Geschossflache Resultierende Ge-

ferenzierung nach Baukérperteil | in m? in m? schossflachenzahl
(GFZ)

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-siid 1.141,0 4.661,6 4,1

davon Vollgeschoss V 676,4 710,3

davon Vollgeschosse II-1V 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 |-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) insge- 3.576,0 29.970,0 8,4

samt

In der Tabelle wird die Zahl der gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Vollgeschosse auf die
jeweiligen Turmgebadude und Gebaudesockel bezogen festgesetzt. GemaR Vorhabenplan ist eine Ab-
staffelung der Turmgebaude von 20 Vollgeschossen im Siiden (Parzelle A) (iber 14 Vollgeschosse im
Norden (Parzelle B) bis zu 10 Vollgeschossen im Osten (Parzelle C-w) vorgesehen. Die Gebaudesockel
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 vorgese-
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hen. Auf der Parzelle A sind auf Hohe des 14. und 10. Vollgeschosses Fassadenriickspriinge vorgese-
hen, durch die die Hohenwirkung des Hochhauses abgeschwéacht und zugleich eine unterschiedliche
Ausrichtung der Fassadenabschnitte erreicht wird. Auch das Bauteil B mit 14 Geschossen wird nach
Norden auf elf und anschlieRend fiinf Geschosse abgestaffelt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird zwingend gemal} § 16 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die stark verdichtete oberirdische Bebauung flihrt insbesondere aufgrund der geplanten Turmge-
baude zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO. Der Orientierungswert
fiir die GFZ flr Kerngebiete und urbane Gebiete von 3,0 wird um rd. das Zweieinhalb- bis Dreifache
Uberschritten. 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 Jen-
Tower einerseits und heute noch verbliebenen mittelalterlichen Stadtgrundriss anderseits beigemes-
sen. Erst durch eine wesentliche Unterscheidung zur kleinteiligen Bebauung kann das geplante Quar-
tier 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 ange-
strebt.

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 ermdoglicht werden. Die damit ein-
hergehende vollstandige Ausschopfung der kiinftig gebildeten Baugrundstlicke bedingt eine zusatzli-
che Erhéhung 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, son-
dern sie fiir die Offentlichkeit zu 6ffnen. Hierdurch wird inmitten der Jenaer Innenstadt ein fiir alle
zugangliches und autofreies System aus 6ffentlichen Platzen und Gassen entstehen, durch das in Ver-
bindung mit den geplanten Einkaufsmaoglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen ein lebendiger
und vielfaltig genutzter Ort der Begegnung geschaffen werden kann.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO ermdglicht eine nach den vorlaufenden Pla-
nungen und dem stadtebaulichen Wettbewerb hochverdichtete innerstadtische Bebauung. Diese Be-
bauungsdichte ist dem Standort angepasst und findet Vorbilder in der Nachbarschaft. Die in der Héhe
gegliederten Baukorper vermitteln zwischen dem Jen-Tower im Norden und dem historischen Rathaus
im Siiden. Die hohe Bebauungsdichte nutzt die vorhandenen innerstadtischen Flachen optimal aus und
tragt hierdurch zu einer flaichenschonenden Bauweise bei.

Durch die Festsetzung geeigneter MaRnahmen des Schallschutzes kénnen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.
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Mit dem unmittelbar nordéstlich an das Plangebiet angrenzenden neuen Stadtgarten wird der zukinf-
tigen Bewohnerschaft und den Beschaftigten eine unmittelbar nutzbare Erholungs- und Freiflache zur
Verfligung stehen, die zugleich zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen beitragt. Die
Herstellung des neuen Stadtgartens erfolgt unter Kostenbeteiligung des Vorhabentragers und wird im
Durchfiihrungsvertrag verankert (Folgekostenvereinbarung).

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

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben aufgrund der Anordnung der Hochhaussolitdre 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 kiinfti-
gen Baugrundstiicke vor. Dies entspricht einer GRZ von 1,0. Insgesamt ist somit eine Grundflache von
3.584 m? mit Hauptanlagen Giberbaubar.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugs-
punkte festzusetzen. Dieser Bezugspunkt ist im vorliegenden Fall lediglich fir die relativen Héhenan-
gaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans notwendig, da die Hohenangaben im der Planzeichnung
als absoluten Hohen G. NHN angegeben sind.

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 zuldssige Oberkante (OK) innerhalb der Flachen
»Parzelle A (Nord und Siid)" ,,Parzelle B" und ,,Parzelle C (West)“ wird die Héhenlage der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,, FuBgdangerzone mit Radverkehr" mit der
Bezugshohe 149,7 m iber NHN im System DHHN2016 festgesetzt.

Die Oberkante der Turmgebaude und der Gebaudesockel soll gemall Bebauungskonzept des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans als Hochstwert festgesetzt werden (vgl. Kapitel 11.5.2.1). Als Referenzhohe
fiir die festgesetzten Hohen innerhalb der Flachen ,Parzelle A (Nord und Siid)“ ,,Parzelle B“ und Par-
zelle C-w wird durch textliche Festsetzung die Hohenlage der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung mit der Zweckbestimmung ,,FuRgdngerzone mit Radverkehr” mit der Bezugshéhe 149,7 m lber
NHN im System DHHN2016 bestimmt.

Ergdanzend zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wird vorhabenkonkret die Zahl der Vollge-
schosse zwingend festgesetzt, um den Anforderungen der Rechtsprechung des BVerwG, Beschluss
vom 02.05.2018 - 4 BN 7/18, zur Wahrung der Identitit des Vorhabens zu entsprechen.
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1.2.3 Uberschreitung der zulissigen Hohe baulicher Anlagen

Nach den Zielen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind auf den Dachflachen der geplanten Ge-
baude notwendige technische Aufbauten fiir Treppenrdaume, Aufzugsanlagen, Liftungsanlagen und
sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen erforderlichen. Die notwen-
digen 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 BauGBi. V. m.
§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Auf der Dachflache der Parzelle A (Nord und Stid) kdnnen Dachaufbauten wie Treppenraume, Aufzugs-
anlagen, Liftungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen
bis zu einer Grundflache von insgesamt 50 % der Dachflache je Gebaudeteil (Nord und Siid) bis zu einer
Hohe von 4 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festge-
setzten Vollgeschosse ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 1,75 m von der Bau-
grenze 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 moglich ist, sind zu blindeln.

Auf der Dachflache der Parzelle B konnen Dachaufbauten wie Treppenrdaume, Aufzugsanlagen, Lif-
tungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu einer
Grundflache von mehr als 50 % der Dachflache je Gebaudeteil bis zu einer Hohe von 4 m oberhalb der
festgesetzten Oberkante (OK), ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50 m von der Baulinie zuriickbleiben. Dabei
sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen von 1 m? je Anlage in die genann-
ten Dachaufbauten bzw. Rdume zu integrieren. Anlagen, bei denen eine Integration in Raume nicht
moglich ist, sind zu bindeln.

Auf der Dachflache der Parzelle C-w kénnen Dachaufbauten wie Treppenraume, Aufzugsanlagen, Lif-
tungsanlagen und sonstige technische Aufbauten und Raume fiir technische Einrichtungen bis zu einer
Ho6he von 6,5 m und bis zu einer Grundflache von 70 gm ohne Anrechnung auf die Zahl der festgesetz-
ten Vollgeschosse ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,50 m von der Baugrenze
oder Baulinie zurilickbleiben. Dabei sind technische Anlagen oberhalb der Dachhaut ab einem Volumen
von 1 m3 je Anlage in die genannten Dachaufbauten bzw. RGume zu integrieren. Anlagen, bei denen
eine Integration in Raume nicht moglich ist, sind zu blindeln.

Durch die gewéhlte Einzelfallregelung fiir das Uberschreiten der maximal zuldssigen Héhe der bauli-
chen Anlagen fiir technische Aufbauten wird sichergestellt, dass die fiir die Erreichbarkeit und Versor-
gung der Gebdude notwendigen Aufbauten zugelassen werden kdnnen, sie gleichzeitig keine neuen
Abstandsflachen erzeugen und sich durch die Rickstaffelung den Hochhausern und Sockelgebduden
optisch unterordnen.

Dachflachen sind in Jena stadtebaulich wirksam, insbesondere aufgrund Lage der Stadt in einem engen
Tal sowie diverser Einsichtmoglichkeiten aus hoheren Gebduden. Negative Auswirkungen auf das Orts-
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und Landschaftsbild, verursacht durch vielfaltige unterschiedliche technische Anlagen an und auf den
Déachern, gilt es daher zu vermeiden. Deshalb ist eine Blindelung oder Einhausung von Dachaufbauten
geboten.

1.2.4 Abweichende Bestimmungen zur 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 (Nord und Stid)“, ,,Parzelle B“, ,Parzelle C (West)“ und Teilflaichen der Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,FulRgangerzone mit Radverkehr”
dirfen innerhalb der Flache fiir Tiefgaragen TGa2 gemalR Nebenzeichnung 1 auf einer Grundflache von

bis zu 5.100 m? von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sowie Kellergeschossen unterbaut werden.

Die Lage der Tiefgarage sowie deren Zufahrt wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret
festgelegt. Hierbei erfolgt eine vollstandige Unterbauung der Parzellen sowie angrenzender Teilberei-
che der FuBgingerzone auf einer Fliche von rd. 5.100 m?2.

Gemals ErschlieBungskonzept ist die Unterbringung der Tiefgaragenstellplatze innerhalb einer zweige-
schossigen Tiefgarage vorgesehen. Zur Umsetzung des ErschlieBungskonzeptes soll die Anzahl der zu-
lassigen 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 (Nord und Sid)
zur Kollegiengasse Erker oder Balkone und zur FuRgédngerzone sechs Balkone (iber alle Geschosse ge-
plant. Pro Geschoss sind jeweils 3 Balkone bzw. 3 Erker vorgesehen, welche die festgesetzte Baulinie
auf eine Lange von maximal 6,00 m um bis zu 1,20 m {iberschreiten. Die Erker und Balkone der un-
tersten Etagen sind erst ab einer lichten Hohe von 3,50 m, bezogen auf die darunterliegende Verkehrs-
flache, zulassig.

Die vorhabenkonkrete Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans begriindet dessen Umset-
zung im vorhabenbezogenen 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 (Std) sind an der zur Kollegiengasse orientierten Fassade oberhalb des Erdgeschos-
ses pro Geschoss jeweils 3 Erker oder Balkone von jeweils bis zu 6,00 m Breite und bis zu 1,20 m Tiefe
vor der festgesetzten Baulinie ab einer lichten Hohe von 3,50 m, bezogen die darunter liegende Ver-
kehrsflache, zulassig. Auf der Parzelle A an der zur FuRgangerzone orientierten Ost-, Stid- und Nord-
westfassade, oberhalb des eingeschossigen Gebaudeteils, sind pro Geschoss jeweils sechs Balkone bis
zu 5,50 m Breite und bis zu 2,00 m Tiefe vor der festgesetzten Baugrenze zulassig.

13 Sonstige Arten der Nutzung

1.3.1 Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen
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Der konkrete Umfang baulicher Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache wird zeichnerisch durch
Festsetzung der Flache fir Tiefgaragen in einer Nebenzeichnung bestimmt. Eine Unterbauung der o6f-
fentlichen Verkehrsflachen durch Tiefgaragen auRRerhalb dieser Flachen ist unzulassig.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als Baukorperfestsetzung sowohl durch
Baulinien als auch durch Baugrenzen gemaR & 23 BauNVO. Dabei entsprechen die Baulinien und Bau-
grenzen fir die Hauptanlagen den zeichnerischen Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, welcher in Kapitel 5.2 umfassend beschrieben wird.

Die Festsetzung von Baulinien sichert die vorhabenkonkrete Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplans sowie zur Sicherung der Gebaudefluchten zur Fassung der 6ffentlichen Raume. Baulinien
werden fiir alle die Baukorper begrenzenden AuRenmauern festgesetzt. Baulinien sind zugleich gebo-
ten, weil die nach der ThiirBO erforderlichen Abstandsflachen unterschritten werden. Auf diese Weise
wird auf Grundlage des § 6 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 ThiirBO planungsrechtlich bestimmt, dass an die seitli-
chen Grundstlicksgrenzen gebaut werden muss und eine Abstandsflache nicht erforderlich ist. Dies gilt
sowohl fiir die geplanten Baukoérper in ihrer Stellung zueinander als auch zur angrenzenden Nachbar-
bebauung.

Die Festsetzung von Baulinien erfolgt deshalb dort, wo AuBRenwéande 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 Abstandsflachentiefe wiirden sich die Abstandsfla-
chen vor den maRgeblichen AuRenwanden teilweise auf bebaute oder unbebaute Nachbargrundstii-
cke erstrecken, sich mit Abstandsflachen vor AuBenwanden gegeniiberliegender Gebdude oder Ge-
baudeteile iberschneiden. Die von den landesrechtlichen Vorgaben abweichende Bebauung muss
durch geeignete Festsetzungen hinreichend bestimmt sein. Durch die Festsetzung von Baulinien er-
folgt daher in Verbindung mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und der
maximal zuldssigen Hohe eine abschlieRende Regelung der Gebaudekubatur. Die Vereinbarkeit der
Unterschreitung der Abstandsflachen mit den Anforderungen an Belichtung, Besonnung, Beliftung,
Sozialabstand und Brandschutz wurde durch das , Verschattungsgutachten zum vorhabenbezogenen

Ill

Bebauungsplan — VBB-J 45 , EichplatzAreal” bestatigt. Hierbei wurde der Nachweis erbracht, dass die

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt bleiben.

Baugrenzen wurden zusatzlich innerhalb der Parzelle A zur héhenmaRigen Abgrenzung zwischen den
niedrigen Baukorpern festgesetzt und eroffnen geringfligige Entwicklungsspielraume bzgl. der Lage
der Bauteile.

1.5 Griinordnerische Festsetzungen

Fiir die verschiedenen Parzellen werden zur Kompensation planbedingter Eingriffe sowie zur Verbes-
serung des Mikroklimas verschiedene Formen von Dachbegriinungen festgesetzt.

1.5.1 Dachbegriinung
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Parzelle A Bauteil Nord

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Begru- Hinweis
nung

Dachgeschoss 270 gm 10 cm extensiv

Turm

Dachflaiche 4.0G 150 gm 10cm extensiv

Dachflache 1. 0G 40 gm 30cm intensiv Dachgarten

Randbereich

Dachflaiche 1. 0G 30 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte

Parzelle A Bauteil Sud

Bauteil Dachbegriinung Substratstarke Art der Begri- Hinweis
nung
Dachgeschoss 430 gm 10 cm extensiv
Dachflaiche 4. 0G 100 gm 10 cm extensiv Begriinung tlw.
unterhalb Photo-
voltaik
Dachfliche 1. 0G 60 gm 30cm intensiv Dachgarten

Randbereich

Dachfliche 1. 0OG 90 gm 70 cm intensiv Dachgarten
Mitte

Zur Kompensation planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft werden, entsprechend der Emp-
fehlungen aus dem Umweltbericht, verschiedene AusgleichmalRnahmen festgesetzt. Eine Ausgleichs-
malnahme erfolgt auf den Dachflachen der geplanten Gebdude durch eine extensive Dachbegriinung
auf dem Bauteil A. Die Pflanzfestsetzungen basieren auf dem Griingestaltungskonzept des Vorhaben-
und Erschliefungsplans und dienen neben ihrer Ausgleichsfunktion fiir planbedingte Eingriffe in Natur
und Landschaft zugleich teilweise als Freiflachen fiir die Bewohner sowie zur visuellen landschaftlichen
Einbindung, angesichts der topografisch bedingten Einsichtnahme auf die Dachflachen.

Der Umfang und die Lage der Dachbegriinung begrinden sich u.a. aus den Bedingungen flr notwen-
dige technische Dachaufbauten. Die festgesetzten Pflanzen sind einerseits Folge des festgesetzten
durchwurzelten Dachaufbaus und der Héhe der baulichen Anlagen.

Die zu pflanzenden Arten sind heimische und standortgerechte Pflanzen, die typischerweise fiir Dach-
begriinungen geeignet sind. Der fiir alle Dachflachen festgesetzte Abflussbeiwert sichert die Riickhal-
tung des anfallenden Niederschlagswasser, dient den Pflanzen und entlastet das Kanalsystem durch
einen gedrosselten Wasserabfluss.
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Textliche Festsetzung Nr. 6 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen der Parzelle A (Nord und Siid) sind oberhalb des 4. OG mindestens 950 m? der
Dachflachen extensiv mit mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum,
Moose) gemall MaBnahmenblatt G1 - Parzelle A zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil der Dachfla-
che 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 AusgleichsmalRnahme auf der Parzelle A betrifft den Randbereich des ersten Oberge-
schosses, an dem eine intensive Dachbegriinung auf einer Flache von 100 gm entsprechend des Mal3-
nahmenblattes G2 festgesetzt wird.

Die durch die Stadt Jena geplante und betriebene Regenwasserzisterne in der JohannisstralRe wird den
Grol3teil des anfallenden Regenwassers der Parzelle B aufnehmen und ist zur Bewasserung des zukinf-
tigen Stadtgartens vorgesehen.

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

Auf der Dachflache der Parzelle A (Nord und Stid) sind in den Randbereichen des eingeschossigen Bau-
teils mindestens 100 m? der Dachflachen intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen
standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern gemaRR MaRnahmenblatt G2-Parzelle A zu begri-
nen. Der durchwurzelbare Teil der Dachflache muss mindestens 30 cm betragen und einen Abflussbei-
wert von kleiner/gleich 0,5 gewahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

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

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

Auf den Dachflachen der Parzelle A (Nord und Sid) sind in der Mitte des eingeschossigen Bauteils min-
destens 120 m? der Dachflachen intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standort-
gerechten Staudenarten und/oder Grasern sowie standortgerechten Einzelstrauchern gemaR MaR-
nahmenblatt G3-Parzelle A 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.

Parzelle B

Nach dem Begriinungskonzept fir die Dachflachen erfolgt nach der nachfolgend abgebildeten Ta-
belle eine intensive Dachbegriinung auf der Parzelle B auf einer Flache von 150 gm entsprechend des
Malnahmenblattes G4. Auch dies ist eine AusgleichsmaRnahme zur Kompensation planbedingter
Eingriffe in Natur und Landschaft.

Parzelle B Dachbegriinung Substratstarke Art der Begru- Hinweis
nung
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Dachgeschoss 5. 150 gm 20cm intensiv
0G

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

Auf den Dachflachen der Parzelle B sind mindestens 150 m? der Dachflichen intensiv mit Rasenansaat
und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Staudenarten und/oder Grasern gemaR MaRnah-
menblatt G4-Parzelle B 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.

Parzelle C-(West)

Zur weiteren Umsetzung des Dachbegriinungskonzeptes - entsprechend der MaBnahmenblatter G5
und G6 - werden verschiedene Dachbegriinungen fiir das Bauteil C-West auf unterschiedlich grof3en
Flachen festgesetzt.

Parzelle C (West) Dachbegriinung Substratstarke Art der Begru- Hinweis
nung

Dachgeschoss 110 gm 10 cm extensiv

Turm

Dachfliche 4.0G 10 gm 20cm intensiv Dachgarten

Dachfliche 1. 0G 10 gm 70 cm intensiv Dachgarten

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

Auf der obersten Dachflache der Parzelle C (West) sind mindestens 110 m? der Dachflachen extensiv
mit mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Pflanzenarten (Sedum, Moose) gemaR Malnah-
menblatt G5-Parzelle C 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. 11 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflachen der Parzelle C (West) des viergeschossigen Bauteils sind mindestens 10 m? der
Dachflachen intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Stauden-
arten und/oder Grasern gemaR MaRnahmenblatt G6-Parzelle C zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil
der Dachflache muss mindestens 20 cm betragen und einen Abflussbeiwert von kleiner/gleich 0,5 ge-
wahrleisten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Textliche Festsetzung Nr. 12 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Dachflichen der Parzelle C (West) des eingeschossigen Bauteils sind mindestens 10 m? der
Dachflachen intensiv mit Rasenansaat und mindestens 6 verschiedenen standortgerechten Stauden-
arten und/oder Grasern sowie einem standortgerechten Einzelstrauch gemaR MaRRnahmenblatt G7-
Parzelle C 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.

Zur Versorgung der Bewohner und Beschaftigten des Gebiets mit privaten Griin- und Freirdumen wer-
den auf den Dachflachen entsprechende Nutzungen zugelassen. Die begriinten und mit Gartenterras-
sen ausgestatteten Dacher tragen zur Erholungsfunktion sowie zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

1.5.2 Festsetzungen zu Baumen

Zur Vermeidung von Eingriffen wird die Platane an der Kollegiengasse mit einer Verpflichtung zur Er-
haltung festgesetzt. Bei Abgang ware ein gleichwertiger Baum mit einem Mindeststammumfang 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 gemalt MaR-
nahmenblatt V1-Kollegiengasse zu ersetzen.

Zur Kompensation planbedingter Eingriffe sind an der Plangasse 1 drei groBBkronige einheimische
Bdaume zu pflanzen und bei Abgang zur 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 MaRnahmenblatt E2-Plangasse 1 mit einem Min-
deststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Eine weitere KompensationsmalRnahme betrifft die Kollegiengasse, an der ebenfalls drei groRkronige
einheimische Baume zu pflanzen sind.

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) gemaR MalRnahmenblatt E1-Kollegiengasse mit einem Min-
deststammumfang von 25 cm zu pflanzen und zu erhalten.
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An der Plangasse 1 werden zur Kompensation planbedingter Eingriffe und zur Fortfiihrung der von
Osten kommenden Baumreihe drei Baume der Baumart Trauben-Eiche (Quercus petraea) mit einem
Mindeststammumfang 25 cm bepflanzt. Bei Abgang sind Neupflanzungen in gleicher Baumart und am
gleichen Standort vorzunehmen.

Zusatzlich werden als Ausgleich fiir sechs baubedingt erforderliche Baumfallungen im Baufeld weitere
17 Neupflanzungen im naheren Umfeld realisiert, da diese Neupflanzungen nicht im Geltungsbereich
ausgeglichen werden kdnnen. Die Neupflanzungen werden durch das MalRnahmeblatt E3 festgeschrie-
ben und im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Alle Neupflanzungen werden mit dem Fachdienst Umwelt-
schutz abgestimmt (Art, Qualitat, Ort).

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 Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen larmabgewandte Grundrissorientierungen erfolgen oder die AuRenbauteile schutzbediirfti-
ger Aufenthaltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans miissen ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-MalR (R‘w,ges) aufweisen, dass nach folgender Gleichung gemaft DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - KRaumart

mit La = malBgeblicher AuRenlarmpegel

mit KRaumart =30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AulRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5
gemall DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthalts-
raume durch den Einsatz von schallgedammten Liiftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurtei-
lungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN
4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden
mafgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens
GENEST vom 12.02.2024 abzuleiten. Die DIN 4109-2:2018-01 kann in der Stadtverwaltung der Stadt
Jena eingesehen werden.

Nach den vorliegenden Untersuchungen sind planbedingte Verkehrslarmbelastungen an der Kollegi-
engasse zu bewaltigen. Nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 1 dB(A) tber-
schritten. Diese kdnnen durch passive Schutzvorkehrungen an Fenstern und Wanden (Schallddmm-
mal) von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen bewaltigt werden oder indem die schutzbedirftigen
Aufenthaltsraume an larmabgewandten Fassaden orientiert werden. Weitergehende Schutzvorkeh-
rungen, beispielsweise fir liftungstechnische Anlagen, sind nicht erforderlich.
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Die textliche Festsetzung Nr. 16 begriindet die Anwendung der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im
Hochbau im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren und gewahrleistet damit den Vollzug gebo-
tener Schallschutzvorkehrungen, die sich auf die stidlichen Fassaden der Kollegiengasse beschranken.

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

Im gekennzeichneten Fassadenbereich entlang der Kollegiengasse (Linie AB) sind im ersten Oberge-
schoss flir schutzbediirftige Aufenthaltsraume gemaR DIN 4109 keine 6ffenbaren Fenster zulassig oder
Fenster und Liftungsoffnungen sind mit besonderen baulichen SchallschutzmaRnahmen wie z.B. mit
einem Hamburger Fenster, einer Schallschutzloggia, 0.4. zu versehen.

Fiir Gewerbeldarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts um bis zu 2 dB(A), tags um bis
zu 1 dB(A) und durch kurzzeitige Pegelspitzen nachts um bis zu 10 dB(A) tberschritten. Diese konnen
nicht durch passive Schutzvorkehrungen an Fenstern und Wéanden (SchallddmmmaR) von schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsraumen bewadltigt werden. Da die Einfahrt der Tiefgarage dem gewerblichen
Larm zuzuordnen ist, sind direkt Gber der Einfahrt gesonderte LarmschutzmaRnahmen fir schutzbe-
dirftige Aufenthaltsraume erforderlich, wie beispielsweise Festverglasungen, Sonderkonstruktionen
(Prallscheiben) oder festverglaste bzw. mit Kippfenstern versehene Schallschutzloggien. Zeichnerisch
sind nur diese Fassadenabschnitte durch das Planzeichen 15.6 (PlanZV) gekennzeichnet.

1.7 Sonstige Festsetzungen

1.7.1 Flachen mit Gehrechten

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

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.
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1.7.2 Tiefgaragenstellplatze

GemaR der vorliegenden Verkehrsuntersuchung (Ramboll, 18.03.2024) sollen 175 PKW-Stellplatze auf
dem Grundstiick unterirdisch angelegt werden. Dies ist nach den geplanten Festsetzungen in einer
zweigeschossigen Tiefgarage moglich. Laut Gutachten ist die Abweichung des Stellplatzangebots als
vertretbar und unbedenklich anzusehen und entspricht der tatsachlichen Stellplatznachfrage. Von den
175 nachgewiesen Stellplatzen werden 31 Stellplitze fiir die Offentlichkeit vorgehalten, was auch im
Durchfiihrungsvertrag geregelt ist.

Nach aktueller Thiiringer Bauordnung waren flir das Vorhaben 325 Stellpladtze erforderlich. Davon sind
70 Stellplatze fur Besucher / Kunden vorzusehen. Diese hohe Anzahl von erforderlichen Stellplatze ist
auf dem Vorhabengrundstiick nicht in einer zweigeschossigen Tiefgarage unterzubringen.

Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung, der zentralen Lage des Plangebiets, des innerstadtischen
Parkplatzbesatzes sowie einem sich verandernden Mobilitdtsverhaltens wird daher von einer vollstan-
digen Erflllung des Stellplatzbedarfs gemaR ThiirBO abgesehen und ein autoarmer Standort in der
Innenstadt angestrebt. Dennoch waren - auch mit Beglinstigungen - fiir die vollstandige Deckung der
durch die Planung entstehenden Stellplatznachfrage ca. 250 Stellplatze notwendig.

Die Betrachtung der Stellplatznachfrage auf Basis aktueller Kennwerte der Verkehrserzeugung nach
der SrV fir Jena, die den Standort des Bauvorhabens sowie die zeitlich versetzte Belegung der Stell-
platze (Doppelbelegung) mit berlicksichtigen, ergibt sich ein tatsadchlicher Stellplatzbedarf von 226
Stellplatzen fir das vorliegende Vorhaben. Die entsprechenden Betrachtungen sind in der Verkehrs-
untersuchung dargestellt.b

Die Verkehrsaufkommensermittlung mit herkdmmlichen Kennwerten zum Mobilitdtsverhalten ergibt
fiir Baufeld A rund 980 Kfz-Fahrten pro Tag. Aufgrund von Verbundeffekten mit den vorhandenen Nut-
zungen im Umfeld ist davon auszugehen, dass der Anteil von ,neuen” Kunden eher gering ist. Mit zahl-
reichen Parkmoglichkeiten im Umfeld und dem Parkleitsystem verteilen sich die Kundenverkehre in
der Innenstadt.

Unter Berticksichtigung der aktuellen Mobilitatskennziffern zum Mobilitdtsverhalten in der Stadt Jena
ergeben sich noch 226 Kfz-Stellpldtze. Dem stehen 175 geplante Stellplatze in der Tiefgarage gegen-
Uber, was als ein hinreichendes Angebot fiir das Bauvorhaben angesehen wird. Mit dem sehr guten
OPNV-Angebot und den Fahrradrouten im Umfeld ist der Standort zukunftsorientiert gut mit den Ver-
kehrsmitteln im Umweltverbund erschlossen. Zuséatzlich sind umfangreiche Einzelhandelsangeboten
und Arbeitsplatze im Umfeld vorhanden, sodass fiir viele Aktivitdten kein eigenes Auto bendtigt wird.
Bericksichtigt man weiterhin, dass die Mobilitatskennziffern der Stadt Jena ein Durchschnittswert fir
die Innenstadt ist und darin auch mit dem OPNV weniger gut erschlossene Quartiere beriicksichtigt
sind, ist die geplante Anzahl an Stellplatzen fiir das Bauvorhaben mit der sehr guten ErschlieBung im
Umweltverbund als ausreichend anzusehen.

6 vgl. Ramboll Verkehrsuntersuchung zum B-Planverfahren ,Jena Eichplatz Baufeld A“ vom 18.03.2024
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Fiir die im Plangebiet nicht realisierbaren 51 Stellplatze ist ein finanzieller Ausgleich (Folgekostenver-
einbarung) zu Gunsten der Unterhaltung und Herstellung stadtischer Anlagen des ruhenden Verkehrs
vorgesehen.

Abbildung 29: Stellplatzbedarfe gemaR Gutachten Ramboll, Marz 2024

Tabelle 19: Gegeniberstellung der Stellplatzbedarfe nach den beiden
Berechnungsansatzen
Stellplatzbedarf gemaR...
Nutzer- Thiiringer Betrachtung auf Grundlage ak-
gruppe Bauordnung tueller Mobilititskennwerte und
der vorhabenbezogenen Ver-
kehrsaufkommensermittiung
Wohnen
Bewohnende 133 118
Besuchende 15 2-3
Biiro
Beschaftigte 114 b8
Kunden 29 6
Gewerbe
Beschatftigte 8 18
Kunden 26 23
Summe 325 226
geschaffene 175 175
Stellplatze
Defizit 150 51

Quelle: Jena Eichplatz Baufeld A — Verkehrsuntersuchung zum B-Planverfahren v. 18.03.2024 / Ramboll Deutschland GmbH

Zusatzlich sind 354 Fahrradstellplatze vorgesehen, davon 14 Fahrradstellpldtze oberirdisch, auf 6ffent-
lichen Flachen und 340 Fahrradstellpldtze innerhalb der Tiefgarage (einschlieBlich 7 Stellplatze fir Las-
tenfahrrader). Auch hierfir wurden jeweils Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Textliche Festsetzung Nr. 19 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten zweigeschossigen Tiefgarage sind mindestens 175 PKW-Stellplatze herzu-
stellen.

1.7.3 Festsetzung der StraRenbegrenzungslinie sowie der 6ffentlichen Straenverkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,,Fugingerzone mit Radverkehr”

Die gemaR ErschlieBungskonzept vorgesehenen ,Plangassen 1, 2 und 3“ auf den Flurstiicken 198/23
und 114/3 werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
»FuBgdngerzone mit Radverkehr” auf Grundlage von § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Zweckbestimmung ,,FuRgangerzone mit Radverkehr” wurde gewahlt,
um eine durchgangige ErschlieBung fiir den 6ffentlichen FuBverkehr zu sichern und eine Befahrung
durch den motorisierten Verkehr auszuschlieRen. Davon ausgenommen ist die Befahrbarkeit durch
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Wartungs-, Miill- und Rettungsfahrzeuge sowie Radverkehr und von zeitlich beschranktem Lieferver-
kehr. AbschlieBende Regelungen erfolgen im Rahmen der straBenrechtlichen Widmung. Von der
Zweckbestimmung erfasst sind grundsatzlich auch Anlagen, die dem Aufenthalt im Freien dienen wie
z.B. Moblierungen und sonstige Ausstattungen. Von der Zweckbestimmung ist auch die Nutzung der
Plangassen durch die angrenzenden Gastronomiebetriebe in den Erdgeschossen und Flachenbedarfe
der AuBengastronomie (im Rahmen von antrags- und geblhrenpflichtigen Sondernutzungen) erfasst.
Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat sollten kleinteilige Griinflachen realisiert werden. Da die Ver-
kehrsflache im o6ffentlichen Eigentum verbleibt, ist eine Konkretisierung der Mallnahmen nicht gebo-
ten und erfolgt im Rahmen der Umfeldplanung.

Aufgrund der Lage der Tiefgarage unterhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind
an geeigneter Stelle Offnungen fiir Lichtschichte erforderlich. Diese sind niveaugleich mit der Ver-
kehrsflache auszubilden und miissen eine gute Begehbarkeit gewahrleisten.

Auch die fiir das Vorhaben nachzuweisenden Fahrradabstellanlagen sind teilweise (insgesamt 14 Fahr-
radstellplatze) innerhalb der FuBgédngerzone sowie der Kollegiengasse unterzubringen.

Alle Verkehrsflachen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum. Die Unterteilung der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung im Bereich der Tiefgarageneinfahrt soll die Zufahrt fir eine gemeinsame
offentliche Tiefgarage (Baufeld A und Baufeld B) langfristig sichern. Ostlich und westlich der Zufahrt in
der Kollegiengasse verlauft die StraRenbegrenzungslinie deckungsgleich mit der Geltungsbereichs-
grenze. Hierflr wird der Verlauf der Strallenbegrenzungslinie zusatzlich mit den Punkten A bis F mar-
kiert.

Textliche Festsetzung Nr. 20 (§ 12 Abs. 3 Satz 1 in Anlehnung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GemaR Planzeichnung werden StraRenbegrenzungslinien, 6ffentliche Verkehrsflachen und Verkehrs-
flachen mit besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerzone mit Radverkehr” festgesetzt. Die Gel-
tungsbereichsgrenze ist gemals § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwischen den Punkten C-D, D-A, A-B, B-E sowie
E-F-G zugleich StraBenbegrenzungslinie.

1.7.4 Bauliche Einteilung der Verkehrsflachen

Die Einteilung jeweils der offentlichen StraRenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Somit kdnnen kiinftig notwendige Anderun-
gen an der StraRenverkehrsfliche bzw. der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ohne Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgenommen werden.

Klarstellung: Die detaillierte bauliche Einteilung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache und der Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

1.8 Hinweise
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Schéadliche Bodenverdanderungen und Altlasten

Nach § 2 Abs. 1 ThiirBodSchG sind die Verursacher schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
sowie deren Gesamtrechtsnachfolger, die Grundstiickseigentiimer, die Inhaber der tatsachlichen Ge-
walt Gber ein Grundstiick sowie die Gemeinden und die mit 6ffentlichen Planungen beauftragten Stel-
len verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveran-
derung unverziiglich dem Landkreis oder der kreisfreien Stadt, hier der Stadt Jena, mitzuteilen (Hin-
weis). Ergeben sich im Zuge von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen, Ausschachtungen oder
dhnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen, so sind Mal3-
nahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, bis zur Freigabe
durch die zustandige Bodenschutzbehdrde zu unterlassen (Auflage). Die zustédndige Bodenschutz-be-
horde hat (iber die Freigabe unverziglich zu entscheiden (Hinweis).

Einsatz regenerativer Energien

Nach § 14 Abs. 3 BauNVO sind Solaranlagen untergeordnet in, an oder auf Dach- und AuRenwandfla-
chen grundsatzlich in allen Baugebieten und in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen zuldssig. Wegen
des schnellen technischen Fortschritts ist eine Konkretisierung und Verortung solcher Anlagen pla-
nungsrechtlich nicht geboten.

Fir das geplante Vorhaben erfolgt die Energieversorgung durch Fernwarme fiir die nach der Fernwar-
mesatzung der Stadt Jena ein Anschlusszwang besteht.

§ 16 ThiirDSchG — Zufallsfunde
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemall §

16ThirDSchG unverziiglich der Denkmalfachbehorde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegeniiber
der Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverzig-
lich der Denkmalfachbehérde zu.

Anzeigepflichtig ist der Entdecker, der Eigentliimer, 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 un-
verhaltnismaRig 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 wis-
senschaftlichen Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

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

Archdologie

Bei Eingriffen in den untertagigen Bauraum der genannten Flachen muss mit dem Auftreten von Bo-
denfunden sowie archaologischen Befunden (Erdverfarbungen, Steinsetzungen etc.) gerechnet wer-
den.

Im Falle von Bodeneingriffen wird deshalb auf die Belange der Archdologie verwiesen. Fir die genann-
ten Bereiche gelten die Festsetzungen des Thiiringischen Denkmalschutzgesetzes bezlglich erlaubnis-
pflichtiger MaBnahmen bei Eingriffen in Kulturdenkmale (ThiirDSchG § 13, 3).

Zufallsfunde bei Erdarbeiten (z.B.: Mauerziige aus Naturstein, Scherben, Knochen) sind unverziglich
dem Denkmalamt der Stadt Jena oder dem Thiringischen Landesamt fiir Archidologische Denkmal-
pflege anzuzeigen (§ 16 ThirDSchG).

Solarvorrang in Jena
Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022, 22/1355-BV

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

ArtenschutzmalBhahmen

Vogelfreundliche Verglasungen

Eine Bewertung des Vogelschlagrisikos anhand des Bewertungsschemas der Vogelschutzwarten (Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten, ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben —
Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas” vom 19.02.2021) ist zur Baugenehmigung nachzuweisen
und der Unteren Naturschutzbehorde zur Prifung vorzulegen.

Um Kollisionen von Vogeln an Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren, sind stark spiegelnde und
transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden. Die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht” (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 3. Auflage, Stand: 2022) ist anzuwenden.

Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung muss nach DVGW Arbeitsblatt mindestens mit 96 m3/h Kapazitit tber ei-
nen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend zur Verfligung stehen.

Sanierungssatzungen

Satzung zu dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet , Mittelalterliche Altstadt” vom 10.07.1991,
Amtsblatt Nr. 18/91.

Baumschutzsatzung

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

Satzung der Stadt Jena liber die Warmeversorgung und den Anschluss an eine zentrale Fernwarmever-
sorgung fir Teile des Gebietes der Stadt Jena vom 26.10.2016, Amtsblatt Nr. 01/17, zuletzt gedndert
durch die Satzung vom 27.11.2018, verétffentlicht im Amtsblatt 2/19.

Uberflutungsnachweis
Bei Grundstiicken mit mehr als 800 m? abflusswirksamer Fliche, ist gemaR DIN 1986-100:2016 ein
Uberflutungsnachweis vorgeschrieben. Die Lage und Dimensionierung der Entwisserungsanlagen auf

dem Grundstiick sowie die GroRe und Beschaffenheit der Oberfldche der abflusswirksamen Flachen
(Kategorie nach DIN) sind planerisch darzustellen. Liegt der Anteil der Dachflachen und nicht schadlos
tiberflutbaren Flichen (z. B. auch Innenhéfe) iiber 70%, so ist die Uberflutungspriifung fiir ein 100-
jahriges Regenereignis durchzufiihren. Die Anlagen zur Riickhaltung der berechneten Niederschlags-
mengen sind fir die Erteilung der Baugenehmigung nachzuweisen.

Bodenschutz/Altlasten
Aufgrund der Nutzungshistorie der Planungsflachen konnen baubedingte Aushubmassen anfallen, die

aufgrund ihrer Beschaffenheit nicht am Standort wieder eingebaut bzw. verwertet werden kénnen und
einer fachgerechten Entsorgung / Verwertung zugefiihrt werden mussen. In Folge kann das Entstehen
von Investitionsmehraufwendungen fur die fachgerechte Entsorgung/ Verwertung von baubedingtem
Aushub nicht ausgeschlossen werden.

Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)
vom 06.11.2019veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 48/19 vom 05.12.2019

GemaR der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena - Abfallsatzung - erfolgt die Entsorgung
von Hausmill und von Abfallen zur Verwertung (Kunststoffe/ Verbunde, Papier und biogene Abfille)
im Holsystem und mittels Gestellung von 60/120/240 Litern bzw. 1,1 m® Abfallbehalter.

Der notwendige Behaltervolumenbedarf fir Restmiill (Abfall zur Beseitigung) betragt je Bewohner 15
Liter und die an die stadtische Abfallentsorgung anschlusspflichtigen Grundstiicke haben mindestens
1 Behaltnis mit 60 Litern aufzustellen.

Sicherung der Rettungswege

Auf Grund der Gebdudehohen sind zwingend Aufstellflachen flr die Feuerwehr (gemaR der Richtlinie
Uber die Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken) notwendig. Kann dies in Teilbereichen flachen-
maRig nicht ausreichend hergestellt werden, missen die zu errichtende Gebdude einen 2. baulichen
Rettungsweg bzw. ein Sicherheitstreppenhaus aufweisen. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen. Zufahrten fiir Feuerwehr und Rettungsdienst zu den Einzelobjekten sind ge-
nerell ausreichend zu gewahrleisten.

Die durch die Feuerwehr befahrbaren Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung, eventuell un-
terbaut mit z.B. unterirdischen Tiefgaragen sind gemaR der Richtlinie Gber die Flachen fiir die Feuer-
wehr auf Grundstlicken so zu befestigen, dass sie einer Achslast von 10 t und einem Gesamtgewicht
von 16 t standhalten. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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Allgemeiner Schallschutz

Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Lage der AuBenbauteile zu den
Larmemissionsquellen sowie der Raumnutzung und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren auf
Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Zur Sicherung der Einhaltung schalltechnischer Anforderungen ist
im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Schallschutznachweis zu fiihren.

Umgang mit Bestandsgehdlzen

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

Erhaltung von Gehdlzen

Die gemal’ Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sowie der zum Erhalt festgesetzte Ge-
holzbestand sind vor Beeintrachtigung zu schiitzen und dauerhaft zu pflegen. Wahrend der Durchfih-
rung der Baumalnahmen sind die Baume gemal} DIN 18920 und RAS-LP 4 durch die Errichtung eines
unverriickbaren Zauns zu schitzen. Sind Aufgrabungen im Wurzelbereich von Baumen unvermeidbar,
sind diese als Handschachtungen durchzufiihren und geeignete MaRnahmen (z.B. Wurzelvorhang) zu
ergreifen, um Schaden zu vermeiden. Geholze, deren Erhaltung festgesetzt sind, sind bei Verlust 6ko-
logisch wertgleich zu ersetzen, ebenso ist bei Beschdadigungen entsprechender Ersatz zu leisten.

Erforderliche Baumfallungen

Die Baume sind grundsatzlich so lange wie moglich zu erhalten und erst im Zusammenhang mit den
jeweiligen Baumalnahmen zu fallen.

Fiir alle erforderlichen Baumfallungen ist im Zusammenhang mit einer weiteren Planung ein Antrag
auf Befreiung von der Baumschutzsatzung (Baumfallgenehmigung) zu stellen. In diesem Fall sind Er-
satzpflanzungen (siehe Einstufung Baumliste) einzuplanen.

Fur den Baumfallantrag / die jeweiligen Baumfallantrage ist ein Lageplan zu erstellen, in dem der ein-
gemessene Baumbestand, der Standort, die Art, der Stammumfang sowie der Kronendurchmesser der
geschitzten Baume einzutragen ist. Soweit Wurzel- und Kronenbereiche von geschiitzten Baumen auf
Nachbargrundstiicken auf das Baugrundstiick hineinragen, ist dies ebenfalls darzustellen.

Bei Baumallnahmen in der Ndhe der zu erhaltenden Baume ist im Zusammenhang mit der Planung ein
BaumschutzmalRnahmeplan entsprechend der Baumschutzvorschriften DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV
Baumpflege vorzulegen.

Im Wurzelbereich (Kronentraufe +1,5 m) der zu erhaltenden Badume sind keine Abgrabungen bzw. Auf-
schittungen zulassig. Dazu ist der Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume, wahrend der BaumalR-
nahme mit einem fest installierten Schutzzaun gegen Beeintrachtigungen zu sichern.

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 BaustraBen und Lagerflachen (Schutz nach DIN 18920 sowie RAS-LP 4) sowie
die Bewdsserung der von der Grundwasserabsenkung betroffenen Baume nach RAS-LP 4.
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Satzung der Stadt Jena Uber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen und Automaten,
Werbeanlagensatzung

vom 18.5.2010, Amtsblatt 21/10 vom 27.5.2010

Sondernutzungssatzung/Sondernutzungsgebihrensatzung

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).

AblGsesatzung
Satzung der Stadt Jena Uber die Ablosung von Stellplatzverpflichtungen vom 20.02.2019 (Amtsblatt
25/19).

Verhéltnis Vorhaben- und ErschlieRungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

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

Nebenzeichnung Nr. 2

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

fahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 45 ,EichplatzAreal — Baufeld A“ beschlossen
und im Amtsblatt Nr.20/21 vom 20.05.2021 ortsiblich bekannt gemacht. Das Vorhaben wird sinnge-
malk aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jena entwickelt. Ziel des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Areals
zu Wohnzwecken, zum Arbeiten sowie fir Einzelhandel und Gastronomie mit drei Hochh&usern.

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

01.07.2021 und

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 09.07. bis 23.07.2021

13 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB
Parallele Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom

08.07.2021

14 Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch den Stadtrat
Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch den Stadtrat erfolgte am 22.11.2023.

1.5 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
Ortiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt Nr. 48/23 am

30.11.2023 und
Beteiligung der Offentlichkeit vom 08.12.2023 bis 18.01.2024

Offentliche Informationsveranstaltung im Rathaus am 09.01.2024

(Hinweis: Wahrend der 6ffentlichen Informationsveranstaltung wurden keine Hinweise und Anregungen proto-
kolliert. Die nachtraglich eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit mit Bezug zu diesem Termin sind in
der Abwagung enthalten.)

1.6 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB
Parallele Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom

06.12.2023
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IV. Abwi&gung / Auswirkungen der Planung

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer Be-
deutung. Danach muss die Stadt Jena als Planungstrager bei der Aufstellung vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan VBB-J 45 ,EichplatzAreal — Baufeld A“ die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentschei-
dung.

Hier setzt die Stadt Jena ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fiir die Beriicksichti-
gung bestimmter Interessen und die Zurtlickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
¢ Gewichtung der Belange

¢ Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet und in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 45 ,EichplatzAreal — Baufeld A“ eingestellt.

1. Auswirkungen der Planung

1.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
Auf Grundlage vorliegenden Untersuchungen und Gutachten zu den maRgeblichen 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 An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Die ausreichende Belichtung
der durch das geplante Vorhaben verschatteten Nachbargebaude durch gutachterlich nachgewiesen.

1.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von Wohn- und Geschéftsgebauden vor. Der

Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung der geplanten Wohnein-
heiten. Somit wird den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung Rechnung getragen. Der Sachverhalt wird
im Durchflihrungsvertrag prazisiert.

13 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
Die Auswirkungen der Planung auf die Natur, Landschaft und Umwelt einschlief8lich der Aspekte Tiere,

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

1.4 Belange der Landwirtschaft
Belange der Land- und Forstwirtschaft werden durch die Planung nicht berihrt, da sich der Vorhaben

in der Innenstadt befindet.
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1.5 Belange der Mobilitdt der Bevélkerung
Das Vorhaben wird durch den OPNV sehr gut erschlossen. Nach dem Mobilititskonzept fiir das Vorha-

ben ist der planbedingte Verkehr, einschliellich des Parkens gelost.

1.6 Auswirkungen auf die Ergebnisse beschlossener stadtebaulicher Planungen
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
berlicksichtigt, insbesondere Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept Jena 2030+, Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025, Stadtentwicklungskonzept Woh-
nen Jena, und das Stadtteilentwicklungskonzept Jena West/Zentrum.

1.7 Wohnbauflachenentwicklung bis 2030
Das innerstadtische Vorhaben dient als Geschéfts- 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 Erh6hung des Wohnungsan-
gebotes bei.

1.8 Belange des Hochwasserschutzes
Belange des Hochwasserschutzes sind nicht beriihrt. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der ge-

maRk § 76 Abs. 2 und 3 WHG festgesetzten Uberschwemmungs- und Risikogebiete.

1.9 Ausgeiibte und benachbarte Nutzungen
Die Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen, insbesondere durch Verschattung wurden gutachter-

lich untersucht. Nachteilige Auswirkungen sind vertretbar.

1.10 Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)
Kosten und Folgekosten der Planung sind vom Vorhabentrager zu Gbernehmen, was im Durchfih-

rungsvertrag gesichert wird. Folglich sind keine Auswirkungen auf den 6ffentlichen Haushalt zu erwar-
ten.

2. Gewichtung des Abwagungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die
bei der Abwagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan VBB-J 45 ,EichplatzAreal — Baufeld A” eingestellt.

FAZIT

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Sie-
gerentwurfs aus dem Wettbewerbsverfahren zum Eichplatz - Baufeld A geschaffen. Die stadtebauliche
Idee sieht vor, ein lebendiges innerstadtisches Quartier aus drei Hochpunkten zu schaffen. Durch die
Bebauung des Eichplatzareals - Baufeld A werden innerstadtische Leerstellen neu entwickelt und die
klimatischen Bedingungen des Areals aufgewertet wodurch die Attraktivitdt der innerstadtischen
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Wohn- und Geschaftslagen insgesamt gesteigert wird. Die neu geschaffenen baulichen Strukturen sol-
len die Nutzungen Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie und Biiros in einer innenstadtrelevanten Mi-
schung vereinen und somit zur Starkung und Belebung des gesamten Areals beitragen.

Die Auffassungen des TLDA hinsichtlich massiver negativer Auswirkungen auf das Denkmalensemble
»,Kernstadt Jena" werden nicht geteilt. Vielmehr beinhaltet die Planung eine Aufwertung der Kernstadt
mit der Neuschaffung eines altstadttypischen spannungsreichen Wechsels zwischen Gassen und klei-
nen Platzen ohne dabei auf historisierende Bebauungsstrukturen zuriickzugreifen. Die Revitalisierung
des Eichplatz-Areals fiir Wohnnutzungen und Handels- bzw. Gemeinbedarfseinrichtungen entspricht
den historischen Nutzungen des Stadtkerns und fordert die Identifikation der Bewohner mit der Kern-
stadt. Eine massive Beeintrachtigung des Ortsbildes der Innenstadt oder die Isolierung geschitzter
Denkmalobjekte durch die geplante Bebauung liegt nicht vor. Die ausfiihrliche und umfassende Abwa-
gung zum Thema Denkmalschutz wird in der Abwéagungstabelle (Belange E03.1 bis E03.28) behandelt.

Wahrend stadtebauliche Planung sich an den Interessen der bestehenden Stadtstruktur, an nachhalti-
gen bodendkonomischen Moglichkeiten und der Fortschreibung des stadtebaulichen Erscheinungs-
bilds orientiert, ist Denkmalschutz in erster Linie auf die Erhaltung der Denkmaler in ihrer historischen
Pragung gerichtet. Im Bereich des ,stddtebaulichen Denkmalschutzes” iberschneiden sich Denkmal-
schutz und Bauleitplanung, wobei gegenteilige Standpunkte und Widerspriiche innerhalb der Abwa-
gung zum Bebauungsplan ausgewogen zu verarbeiten sind. Im Kollisionsfall muss sich der singulare
Fachbelang des Denkmalschutzes der rechtsgestaltenden Aufgabe der Bauleitplanung unterordnen um
den verfassungsrechtlichen Aspekt der kommunalen Planungshoheit zu wahren. Eine absolute Sperr-
funktion gegeniiber dem Planungsrecht entfaltet sich daraus nicht. Es ist Aufgabe des Stadtrates in der
Abwagung der verschiedenen Belange zu entscheiden, welches stadtebauliche Erscheinungsbild die
Innenstadt von Jena bekommen soll.
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V. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. I S. 394) m.W.v. 01.01.2024Stand: 14.01.2024 auf-
grund Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. I S. 184)

2. Verordnung uber 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).

3. Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. I S. 6) m.W.v. 01.01.2023 (rickwirkend).

4. Thiiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiiringer Kommunalordnung - ThiirKO) vom 28. Ja-
nuar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Marz 2023 (GVBI. S. 127).

5. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 5.2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

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

7. Thiiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren landesrechtli-
chen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThiirNatG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 30. Juli 2019 (GVGI. S. 323), zuletzt gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30. Juli
2019 (GVBI. S. 323, 340).

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

9. 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. Flachen- und Kostenangaben

1. Flachenangaben

Unterschiedliche Flachennutzungen im Plangebiet FlachengrofRe | Prozentueller
Flachenanteil

Parzelle A: ca. 2.060 m? ca.27,7%
Parzelle B: ca. 956 m? ca. 12,8 %
Parzelle C: ca. 567 m? ca. 7,6 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche: ca. 88 m2 ca.1,2%
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit ca. 3.775 m? ca. 50,7 %
der Zweckbestimmung ,,FuBgangerzone mit Radverkehr”:
Geltungsbereich: ca. 7.446 m? 100,0 %

2. Kostenbilanz

Der Vorhabentrager ibernimmt die Kosten des Bebauungsplanverfahrens, inklusive der dazugehori-
gen Fachplanungen und Gutachten. Soweit weitere archaologische Untersuchungen erforderlich
sind, obliegt die Kostentragung ebenfalls dem Vorhabentrager.

Die Grundstiicksneuordnung sowie die Planung und die Errichtung des Bauvorhabens erfolgen auf
Kosten des Vorhabentragers; die Kosten fiir die Planung und Herstellung der AuBenanlagen — die
nicht im Zustandigkeitsbereich des Vorhabentragers sind — (ibernimmt die Stadt.

Die Kosten fiir die Herstellung der medientechnischen und verkehrlichen ErschlieRung des Bauvorha-
bens werden teilweise vom Vorhabentrager und teilweise von der Stadt ibernommen, mit einer kon-
kreten Aufteilung der Aufgaben und Kosten im Durchfiihrungsvertrag.

Ferner wird der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zur Kostentragung fiir die Umsetzung von
grinordnerischen und naturschutzrechtlichen MaRnahmen (Dachbegriinung, Baumersatzpflanzun-
gen und -pflege, Vogelschlagmonitoring, Grundwassermonitoring, Sicherung der Grundwasserumlau-
figkeit) sowie flr die Beweissicherung, die Herstellung einer Spielplatzflache als auch Fahrradabstell-
anlagen im 6ffentlichen Raum verpflichtet.
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VII.

Ubersicht der Regelungen des Durchfiihrungsvertrages

In dem nach § 12 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erstellenden Durchfiihrungs-

vertrages sind folgende stadtebaulich relevanten Inhalte zur Absicherung der Durchfiihrung des Bau-

vorhabens sowie der Durchfiihrung und Kostenverteilung der notwendigen ErschlieBungsmalnah-

men geregelt:

Beauftragung und Finanzierung aller erforderlichen Planungs- und Gutachterleistungen;
Verpflichtung zur Realisierung des Bauvorhabens;

Konkretisierung der Art der Nutzungen in den drei geplanten Baukorpern, einschlieflich bar-
rierefreier Wohnungen;

Herstellung der medientechnischen Erschliefungsanlagen (auch Riickbau Heizkanal);

Regelungen zur vollstandigen bzw. teilweisen Beteiligung an den sonstigen ErschlieBungskos-
ten (Ver- und Entsorgung des Plangebietes);

Regelungen zur Erschliefung wahrend der Bauzeit;

Errichtung von 175 Stellplatzen in der Tiefgarage (wovon als 31 6ffentlich nutzbare Kurzzeit-
parkplatze zur Verfligung stehen werden), der nach der Landesbauordnung erforderlichen
Fahrradstellplatzen sowie Ladestationen nach den Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitats-
infrastruktur-Gesetzes (GEIG);

Regelung zu Unterbringung von 14 Fahrradstellplatzen im 6ffentlichen Raum / Folgekosten-
vereinbarung und Herstellung durch Stadt);

Kostenbeteiligung an der Herstellung eines Spielplatzes;

Verpflichtung zur Herstellung und Unterhaltung der festgesetzten Dachbegriinung sowie des
Einsatzes von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen;

Verpflichtung zu SichtschutzmalBnahmen bei technischen Dachaufbauten;

Verpflichtung zur Herstellung der Fassaden nach den Abstimmungen mit dem Baukunstbei-

rat;

Regelung zur Zulassigkeit von Werbeanlagen und Lichtverschmutzung nach den Richtlinien
der Stadt Jena;

Erwerb und Herstellung der externen AusgleichsmalRnahmen auf der Grundlage der erstell-
ten MaBBnahmenblatter;

Vorkehrungen gegen Vogelschlag (Monitoring);

Regelungen zum Vollzug der Planung hinsichtlich Baustelleneinrichtung, Baugrubenverbau,
Baulogistik, Okologische Baubegleitung, Beweissicherung und Baumschutz;

Grundwasserumlaufigkeit der Tiefgarage, hier Diiker unter Tiefgarage und Monitoring bis Be-
ginn der Bautatigkeit;

Beweissicherung vor Beginn der Bauarbeiten;
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- Baustelleneinrichtungskonzept;
- Regelungen zur Fassadengestaltung (gem. Abstimmung Baukunstbeirat);

- Regelungen zu einer bestehenden stadtischen Leitung zur Ableitung von Grundwas-

ser/Schichtenwasser;

- Regelungen zum Uberflutungsnachweis der Hochbauten und der Ableitung von Regenwasser
auf 6ffentliche Flichen bei Havarien oder Uberschreitung eines 100-jahrigen Starkregens;
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VIIl. Ubersicht zu Gutachten und Untersuchungen

Gutachten zu folgenden Bereichen wurden erstellt:

Gutachterliche Stellungnahme Altlasten, Projekt: Jena Eichplatz Baufeld A — Gebdudekom-
plex mit Tiefgarage — vom 10.06.2021, Verfasser: JENA GEOS, Ingenieurbiiro GmbH, Jena

Geotechnische Baugrunduntersuchungen, Projekt: Jena Eichplatz Baufeld A — Gebdudekom-
plex mit Tiefgarage —vom 23.07.2021, Verfasser: JENA GEOS, Ingenieurbiiro GmbH, Jena

Standortbewertung zu verfahrenstechnischen Moglichkeiten der Erdwarmenutzung, Ob-
jekt: Jena Eichplatz Baufeld A — Gebdaudekomplex mit Tiefgarage vom 14.07.2021, Verfasser:
JENA GEOS, Ingenieurbiiro GmbH, Jena

Gutachterliche Stellungnahme Hydrogeologie, Objekt: Jena Eichplatz Baufeld A — Gebaude-
komplex mit Tiefgarage — vom 17.03.2022, Verfasser: JENA GEQS, Ingenieurbiro GmbH, Jena

Auswirkungen der Bauwasserhaltung auf Bdume, Jena Eichplatz Baufeld A vom 25.10.2021,
Verfasser: JENA GEQS, Ingenieurbiro GmbH, Jena

Auswirkungen von Baufeld B, Jena Eichplatz Baufeld A vom 25.10.2021, Verfasser: JENA
GEOS, Ingenieurbiiro GmbH, Jena

Fachgutachten Mikroklimagutachten — Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-J 45 , Eich-
platzAreal — Baufeld A“ vom 20.02.2023, Verfasser: ThINK, Thiringer Institut fir Nachhaltig-
keit und Klimaschutz, Jena

Regenentwasserungskonzept fiir das Eichplatzareal — Baufeld A in Jena — vom 4.3.2024, Ver-
fasser: Ingenieurbiiro Richter, Berlin

Luftschadstoffgutachten fiir Variante Tiefgarage mit 2 Geschossen, Eichplatz in Jena vom
26.06.2023, Verfasser: ThINK, Thiiringer Institut flir Nachhaltigkeit und Klimaschutz, Jena, Be-
arbeitung Lohmeyer GmbH, Niederlassung Dresden

Jena Eichplatz Baufeld A Verkehrsuntersuchung zum B-Planverfahren vom 18.3.2024, Ver-
fasser: Ramboll Deutschland GmbH / Smart Mobility DE (vormals LK Argus GmbH)

Verschattungsgutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 45 , Eichplatz”
Bau-feld A, Jena vom 18.01.2023, Verfasser: VK Kiissner Verschattungsgutachten, Libeck

Artenschutzrechtliche Betrachtung nach § 44 BNatSchG vom18.07.2022, Verfasser: Helk IIm-
plan GmbH, Mellingen

Schalltechnische Untersuchung, Eichplatz-Areal Baufeld A in Jena (Gutachten-Nr. 030M1-G1)
-vom 12.02.2024, Verfasser: GENEST Ingenieurbiro fir Schall- und Erschitterungsschutz
Bauphysik und Energieeinsparung

Baumbestandsanalyse, Grundlagenermittlung fir Bauleitplanverfahren Eichplatz Jena vom
24.04.2018, Verfasser: Sachverstdndigenbiro Leitsch GmbH, Nauheim

Neugestaltung Eichplatz und Umfeld, Gestaltungsplan Freianlagen, Arge Bruun & Moller und
Ingenieurbiiro LOPP, Januar 2023
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IX. Anlage - Umweltbericht mit MaBnahmenblattern
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