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.  Begrindung
Allgemeines Wohngebiet "Die sieben Higel”

1. Verqnlassung zur Wideraufnahme deé Verfahrens

Der Gemeinderat der Gemeinde Schéngleina hat am 17. 02. 1997 den Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan "Die sieben HUgel” gefasst. Die Beantragung der Ge-
nehmigung wurde mit Schreiben vom 08.05.1998 zurUckgezogen, da die Genehmi-
gungsfahigkeit der Bauleitplanung u.a. aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
nicht gegeben war. Die Satzung wurde mit Beschluss vom 13.07.1998 aufgehoben.
Zwischenzeitlich konnten die immissionsschutzrechtlichen Bedenken jedoch ausge-
rdumt werden.

In der Gemeinde besteht weiterhin der Bedarf an BaugrundstUcken fur das freiste-
_hende Einfamilienhaus. Die Entwicklung eines anderen Wohngebietes wurde bislang
nicht vorgenommen. Der Entwicklungstrager LEG Thiringen hat die Grundsticksver-
fOgbarkeit des Plangebietes bereits hergestellt. Mit der LEG ThUringen wurde eine
dem Bedarf entsprechende Entwicklung des Wohngebietes vereinbart.

Die Gemeinde beabsichtigt nunmehr, die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Entwicklung des Wohngebietes zu schaffen. Auf Grund der veralteten Stellungnah-
men werden der Bauleitplan erneut offengelegt und die Trager &ffentlicher Belange
beteiligt.

Die durch das Wohngebiet verursachten Eingriffe sind auszugleichen. Der Ausgleich
erfolgt zusdizich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Sonstiger Gel-
tungsbereich Teil |, Il und IlI". Die Bauleitplanverfahren zu den Bebauungspldnen "Die
sieben HOgel" und "Sonstiger Geltungsbereich Teil |, Il und llI" werden gleichzeitig b e-
trieben.

Die Bebauungspldne finden im Entwurf des FIdchennutzungsplanes Bericksichtigung.

2. Bauplanungs- und Sonsﬁge rechtliche Vorhaben
2.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Verfahren zur Aufhebung des Landschaftsschutzgebietes "Mittleres Saaletal” for
den Bereich des Plangebietes ist abgeschlossen. Die Entlassung aus dem Schutzge-
biet wurde im Thiringer Staatsanzeiger vom 11. Mai 1998 veroffentlicht. Demzufolge
steht dem Wohngebiet kein héherrangiges Recht entgegen.

2.2. Verkehrsrechtliche Erfordernisse

Das Plangebiet wird an die LandstraBe I. Ordnung Nr. 75 (LIO 75) angebunden. Die
Zustandigkeit lag urspringlich beim Thiringer StraBenbauamt in Kélleda. Der Ausbau
der StraBenanbindung des Wohngebietes an die LIO 75 wurde laut Stellungnahme
durch das StraBenbauamt Kélleda nicht weiter vorbereitet.



Seit dem 01.07.2001 liegt die Verantwortung beim SBA Gera. Unter BerUcksichtigung
der vorhandenen Vorplanung zur Anbindung an die LIO 75 werden die weiteren Ab-
stimmungen durch den ErschlieBungstrédger mit dem StraBenbauamt Gera erfolgen.

2.3 Wasserrechtliche Situation

Das Entwicklungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone WSZ lil. Es gilt somit
als Wasserschutzgebiet im Sinne des ThUringer Wassergesetzes. Damit sind die in den
geltenden Bestimmungen zum Grundwasserschutz ausgewiesenen Nutfzungsbe-
schrédnkungen und Verbote zu beachten.

Die zur Entsorgung des Wohngebietes erforderliche Kldranlage innerhalb der Schutz-
zone kann nur Uber ein Ausnahmegenehmigung gem. § 130 Abs. 4 ThU'WG errichtet
werden. Das dazu gesondert erforderliche Verfahren wurde betrieben und die Aus-
nahmegenehmigung durch das LRA, Untere Wasserbehdrde, mit Schreiben vom 12.
November 2001 erteilt.

2.4lmmissionsschutz

2.4.1 Fluglarm

In unmittelbarer NGhe zum Plangebiet befindet sich der Verkehrslandeplatz Jena-
Schéngleina.

Im Planfeststellungsbeschluss zum Sicherheitsausbau  Verkehrslandeplatz  Jena-
Schongleina ( 560.1-3821-1/99 vom 07.02.200 ) heiBt es:

" Durch die ThuUringer Landgesellschaft wird eingewandt, dass der Ausbau des Ver-
kehrslandeplatzes nicht mit dem Baugebiet "Die sieben HUgel” in Schéngleina ver-
einbar ist. Im regionalen Raumordnungsplan Ost — Tell A — wird die Gemeinde
Schéngleina als Ort mit Wohnfunktion ausgewiesen. Die Gemeinde Schéngleina hat
den Bebauungsplan "Die sieben Hugel” fUr ein Allgemeines Wohngebiet aufgestellt.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan liegt vor.

Der Einwand wird berUcksichtigt.

Eine Erweiterung der Beftriebszeiten ist nicht vorgesehen, eine Erhéhung der Zahl der
Flugbewegungen zeichnet sich nicht ab. Das Bauplanungsgebiet "Die sieben Hogel”
befindet sich gemdB der prognostischen Rasterldrmkarte im Pegelbereich 50 — 55
dB(A)tags. Damit werden die zuldssigen Grenzwerte nicht Uberschritten.

Im Regionalen Raumordnungsplan — Teil B — wurde festgelegt, dass der Verkehrslan-
deplatz in Abhdngigkeit von kiUnftigen Entwicklungen angemessen ausgebaut und
im fechnischen Standard verbessert werden soll. Die raumordnerische Vertraglichkeit
von Wohngebiet und Verkehrslandeplatz wird durch die obere Raumordnungsbe-
horde bestatigt. Durch die geplante Erweiterung der Start- und Landebahn verlagert
sich der gerduschintensive Abschnitt der Starts in Richtung NW, was eher zu einer
Entlastung des Wohngebietes fGhrt.”

2.4.2 Immissionswirkung aus Tierhaltungsanlagen



Der Abstand des geplanten WA zur Schweinemastanlage Schéngleina (16.000 Tier-
platze) betragt ca. 1.000 m. Durch die nordéstlich gelegene Tierhaltungsanlage wird
es aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu keinen Nutzungskonflikten kommen. Das
Wohngebiet liegt zudem nicht in der Hauptwindrichtung der vorhandenen Schwei-
nemastanlage. -

Sudlich am Ortsausgang von Schéngleina Richtung Jena befindet sich eine Rinder-
stallanlage, die noch genutzt wird. FUr diese Rinderstallanlage wurde eine Kapazi-
tatsreduzierung auf 80 Stallpldtze vorgenommen und die Tiere verlagert. Damit be-
tradgt der Abstand zwischen Wohngebiet und Geruchsimmissionsschwerpunkt ca. 200
m.

Mit der Kapazitatsreduzierung und der Tierverlagerung wurden durch das LRA wei-
tere MaBnahmen beauflagt (z.B. zeitliche Einschrénkung larmintensiver Arbeiten), die
insgesamt dazu fUhren, dass die immissionsschutzrechtlichen Belange fur das Wohn-
gebiet eingehalten werden.

2.4.3 Verkehrslarm

Die Immissionswerte des LandstraBe I. Ordnung 75 (LIO 75), die unmittelbar an das
geplante Entwicklungsgebiet anschlieBt, werden durch die bauliche Konzeption ein-
geddmmt. Die Anordnung und die festgeschriebene Gestaltung der baulichen An-
lagen (2 geschossigeBebauung) bilden einen natUrlichen Larmschutz. Hierzu kommt
die direkte Anordnung eines GrUnstreifens zur Minderung der Staub- und RuBUbertra-
gung auf das Wohngebiet. Weitere Verkehrsldrmauswirkungen auf das Wohngebiet
sind aufgrund der Lage auszuschlieBen. Im Wohngebiet entwickelt sich lediglich
Quell- und Zielverkehr.

3. Planungsabsichten

Die Flache des Bebauungsplanentwurfes wird zur Zeit Uberwiegend groBfldchig
langwirtschaftlich genutzt. Entlang der bestehenden OrtsstraBe liegen Teilflachen
brach. Das vorhandene Mehrfamilienhaus (im Plan als Bestand gekennzeichnet) im
sUd&stlichen Bereich ist saniert und Ende des Jahres 1997 fertiggestellt worden.

Der zur Bebauung anstehende Bereich weist eine GréBe von ca. 5,0 ha auf.

Die vorliegende Planung dient weiterhin dem Ziel, die planungsrechtlichen Grundl a-
gen fUr ein Allgemeines Wohngebiet zu schaffen.

In der Uberarbeitung wurden die Festsetzungen dahingehend Gberprift, dass bei
Einhaltung einer stddtebaulichen Ordnung und Qualitadt moglichst flexibel auf die
Winsche der Bauwiligen reagiert werden kann. Somit werden nunmehr eine offene
Bauweise festgesetzt sowie durchgehende Baufelder. AuBer in den Baufeldern, wel-
che an die LIO 75 grenzen, sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig. Die Lage der
Baufelder entlang der Verkehrsfldchen fUhrt zur Bildung von Raumkanten. Auf die
Festsetzung einer Firstrichtung wird in dem vorrangig mit dem freistehenden Einzel-
haus zu bebauenden Gebiet verzichtet. Die Dachneigung wird mit 30 — 45° festge-
setzt. Grund- und Geschossfldchenzahl sowie Geschossigkeit werden beibehalten.



4. ErschlieBung des Plangebietes

4.2 Lage

Die ausgewiesene Entwicklungsfldche befindet sich im ndérdlichen Teil der Ortslage
von Schéngleina. Ausgehend von der LIO 75 entwickelt sich das Allgemeine Wohn-
gebiet bis zu einer Hohenbegrenzungslinie von 290 m UNN.

Die Abgrenzung im Westen erfolgt durch grinordnerische MaBnahmen unter Einbe-
ziehung des Wanderweges zur Mennewe, der sich derzeit als ortbildprédgenden
Hohlweg darstellt. Die natUriche Entwicklung des Strducherbestandes darf durch die
BaumaBnahme nicht beeintr&chtigt werden.

Die Baugebietsgrenze in nérdlicher Richtung wird die mit der Oberen Naturschutzbe-
hérde abgestimmten Héhenlinie 290 m GNN bilden. Dabei ist zu beachten, daB die
H&henlinie 300 m UNN kUnftig Grenze des Landschaftsschutzgebiet ,,Mittleres Saale-
tal" sein wird.

Die sUdliche Begrenzung des Plangebietes bildet sich aus LIO 75 in Richtung Jena
sowie durch die Bebauung an der LandstraBe. '

Die Gemeinde Schéngleina befindet sich im Saale-HolzZland-Kreis, Kreisverwaltungssitz
Eisenberg.

4.3 Angrenzende Bebauung

An das Wohngebiet grenzt im sUddstlichen Bereich die vorhandene Bebauung im
typischen dorflichen Mischgebiets-Charakter. In den Geltungsbereich wurde das sich
im Umbau befindliche Mehrfamilienhaus (Bestand) mit einbezogen. Art und MaB der
baulichen Nutzung wurde festgelegt (siehe Einschriebe im Plan).

Im norddstlichen Bereich grenzt eine Kleingartenanlage an das Plangebiet. Diese
Anlage befindet sich harmonisch mit der geplanten Grinz&sur in unmittelbaren Be-
reich des Teiches.

Im nordwestlichen Teil, Baugebietszone und neue Grenze des LSG, ist ein leichter na-
torlicher Ubergang in die Hangbepflanzung zum Flugplatzgelénde. Die landwirt-
schaftlich genutzte FlGiche im norddstlichen AnschluB an das Wohngebiet bis hin zur
FlugplatzstraBe ware geeignet fUr die Anlage einer Streuobstwiese. Diese Fidiche wird
gegenwartig landwirtschaftlich genutzt.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrsanschlieBung erfolgt Uber die HaupterschlieBungsstraBe, die an die LIO
75 Jena - Bad Klosterlausnutz anbindet. Der Ausbau des Knotenpunktes ist gemaB
Stellungnahme des Thiringer StraBenbauamtes in Kélleda planungstechnisch vor-



bereitet (Stand Vorplanung). Die mégliche Anbindung des Wohngebietes ist im Be-
bauvungsplan ersichtlich.

Das ErschlieBungssystem wird vorrangig durch RingstraBen gebildet. Die Verkehrsfla-
chen werden entsprechend der Zweckbestimmung -Verkehrsberuhigter Bereich
bzw.- FuBgd&ngerbereich ausgebildet. ;

4.5 Elekiroversorgung

In Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen TEAG ist fUr die Versorgung des
Wohngebietes die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Der Standort der Trafo-
station "Die sieben HUgel” wird auf der FiGche fUr Versorgungsanlagen festgesetzt.
Damit erfolgt eine BUndelung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dieser FI&-
che.

4.6 Wasserversorgung

Im Bereich Schéngleina werden durch den Wasser- und Abwasserzweckverband
»Thuringer Holzland", Sitz Hermsdorf, umfangreiche RekonstruktionsmaBnahmen vor-
bereitet. FUr die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist die Einbindung an
die vorhandene Leitung Richtung Schldben vorgesehen. Zur Ausbildung eines Ring-
systems ist eine zusdtzliche Einbindung im Bereich LIO 75 konzipiert. Ein weitere Z u-
fOhrung zum rekonstruierten Ortsversorgungssystems ist im Bereich Verldngerung Kon-
sumstraBe bis zur FlugplatzstraBe vorgesehen. Der Zweckverband Wasser und Abwas-
ser ,,ThUringer Holzland" prUft die Versorgung des Gebietes unter BerUcksichtigung
der Situation, daB der Feuerléschbedarf zu 100 % aus dem vorhandenen rekonstruier-
ten Teich enthommen werden kann und somit eine umfangreiche Rekonstruktion des
AuBeren ErschlieBungssystems Trinkwasser nicht vorrangig zum AbschluB gebracht
werden muB.

4.7 Gasversorgung

Die OstthUringer Gasgesellschaft mbH, Sitz Jena, hat im Zusammenhang mit den Pla-
nungsabsichten der Gemeinde Schdngleina die Versorgung des Dorfes mit Erdgas
grundsatzlich geprUft. Mit der Entwicklung des Dorfes, getragen durch das vorlie-
gende Wohngebiet, wdre eine wirtschaftliche ErschlieBung und Versorgung des
Dorfgebietes gegeben.

Die Planung des Gasversorgungsunternehmens wird gegenwdartig erarbeitet.

4.8 Loschwasserversorgung

Die L&6schwasserversorgung des Plangebietes wurde mit dem Amt fUr Brand- und Ka-
tastrophenschutz des Saale-Holzland-Kreises besprochen. Danach wird der L&sch-
wasserbedarf aus der im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes errichteten
Léschwasserenthahmestelle aus dem Schdngleinaer Teich erfolgen. Die Fldche des
Teiches betrégt ca. 5.100 m? bei einer durchschnittlichen Tiefe von 1,50 m, was eine
Wassermenge von ca. 7.650 m® bedeutet. Die AnschluBstelle befindet sich im Bereich
des Teiches in einer Tiefe von ca. 2,50 m.



4.9 Abwasserentsorgung

Das Wohngebiet wird Uber ein Trennsystem entsorgt. Die Regenwasserableitung Uber
ein Mulden-Rinnen-System wird nicht vorgenommen. Somit entfallen die festgesetz-
ten Leitungsrechte zur Ableitung des Regenwassers, da nunmehr jedes GrundstUck
Uber das Trennsystem entsorgt werden kann.

Zur Entsorgung des Gebietes wird eine Kldranlage errichtet sowie ein Regenrickhal-
tebecken als Zwischenstau.

Die Festsetzung der offenen Mulde zur Ableitung des Regenwassers am nérdlichen
Rand des Wohngebietes wird nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Ubernommen. Der EigentOmer des angrenzenden Grundstickes 695/11 ist verpflich-
tet, Gefahren, die von seinem GrundstUck ausgehen, zu verhindern. Demzufolge ist
er verpflichtet, Oberfldchenwasser auf seinem eigenen GrundstUck zurGckzuhalten.
Die LEG ThUringen ist bereit, im Rahmen der ErschlieBung eine Mulde auf dem Grund-
stOck 695/11 zu errichten.

4.10 Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Gebietes vom anfallenden Abfall ist durch 3-achsige MUllfahr-
zeuge gesichert (Fahrbahnbreite 3,50 m).

5. Umweltvertraglichkeit der Planung

5.1 AusgleichsmaBnahmen nach § 8BnatSchG

Der GrUnordnungsplan zum B-Plan hat die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu verwirklichen.

Das bedeutet, dass fUr die FiGcheninanspruchnahme und deren Versiegelung erfor-
derliche Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen nachgewiesen und redlisiert werden.

Rechtsgrundlage bildet das Bundesnaturschutzgesetz vom 12.2.1990.

§ 8 (1) BnatSchG: ,Eingrifft in Natur und Landschaft im Sinne des Gesetzes sind Ver-
danderung der Gestalt und der Nutzung von Grunfl&chen, die die Leistungsféhigkeit
des Naturhaushaltes, der das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréch-
tigen k&dnnen."

Die erforderlichen MaBnahmen bei einem Eingriff in Natur und Landschaft sind im
landschaftspflegerischen Bestand- und MaBnahmeplan zeichnerisch und textliche
dargestellt.

Eine &kologische Aufwertung der Landschaft um das kinftige WA ,,Die sieben HOogel"
wird durch die RenaturierungsmaBnahmen der vorhandenen Bachldufe erreicht. Die
Bachldufe und an das Plangebiet angrenzenden Wassergrében sind mit der Zeit



umgelenkt worden oder verdolt, somit war der, durch ABM-Initiative renaturierte,
Dorfteich in seinem Bestand insgesamt geféhrdet.

Die gute Einpassung des allgemeinen Wohngebietes (WA) ,,Die sieben HUgel" ver-
. andert die naturrdumlichen und historischen Eigenarten des Landschaftsbildes.unwe-
sentlich. As natUrlich Begrenzung des Bebauungsgebietes wird eine Grinzug (siehe
GrUnordnungsplan) vorgesehen.

5.2 Grunordnungsplan

Vor 1 ThUrNatG § 5 (2) ,,FUr Teilfléchennutzungspldne und vorzeitige Bebauungspléne
(...) sind Landschaftspldne und Grinordnungsplan spdtestens innerhalb von 5 Jahren
nach Genehmigung aufzustellen."

Der Grinordnungsplan wurde bereits erstellt und wird Bestandteil des Bebauungs-
planes. Der Zeitraum fUr die Umsetzung der MaBnahmen ist auf 2 Jahre nach Er-
schlieBung des Wohngebietes festgesetzt.

Die Begrunung muB, um die Beeintrdchtigungen im Naturhaushalt ausgleichen zu
kénnen, intensiv sein. Somit ist die Bodenfruchtbarkeit und der Abtrag des verblei-
benden unversiegelten Bodens gewdhrleistet.

Die Bepflanzung ermdglicht eine gute Aufnahme von Niederschlag sowie dessen
Versickerung und gewdhrleistet gutes Wasserhaltevermdgen im Boden.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird méglichst gering gehalten. Um dies zu er-
reichen, wurden die Verkehrsfldchen auf ein technisch erforderliches MaB reduziert.
Um eine gute Vernetzung mit den natUrichen Gegebenheiten auBerhalb des Be-
bauungsgebietes herzustellen, wird dem Einsatz von einheimischen Gehdlzarten
Vorrang geboten.

5.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach der Anderung der Planung

Die bendtigten Flachen fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kénnen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,, Die sieben HUgel" nicht voll-
stdndig nachgewiesen werden. Deshalb erfolgt der volisténdige Ausgleich im Be-
bauungsplan "Sonstiger Geltungsbereich Teil |, I und III" auBerhalb des Bebauung s-
planes ,,Die sieben HOgel".

Damit wird sowohl den Forderungen des Natur- und Landschaftsschutzes als auch
staddtebaulichen Aspekten bei der Entwicklung des Wohngebietes "Die sieben HU-
gel” der Gemeinde Schdngleina entsprochen.

Die grinordnerischen MaBnahmen im 6ffentlichen Bereich sowie die StraBenbaum-
pflanzungen werden vom ErschlieBungstrager hergestellt und auf den GrundstUcks-
preis umgelegt.



6. Baugrund

Bei dem vorliegenden Planbereich handelt es sich um ein erdfallgefdhrdetes Gebiet.
BegrUndet ist dies durch das Vorhandensein subrosionsempfindlicher Basisgipse des
Oberen Buntsandstein. : :

Die Thiringer Landesanstalt fUr Geologie empfiehilt:

Beim Bauen im erdfallgefdhrdeten Gebiet sind besondere SicherungsmaBnahmen zu
empfehlen, die vom Bauherrn getragen werden mussen. In erster Linie ist dafUr zu
sorgen, dass konzentrierte oder punkiférmig Uber einen I&ngeren Zeitraum erfolgen-
de Wasserzuldufe in den Untergrund vermieden werden. Es dUrfen keine Versicke-
rungen erfolgen. Wasserzu- und ableitungen muissen dicht sein und turnusmdaBig auf
Dichtheit UberprUft werden. Drainage- und Traufwasser sowie Oberfldchenwasser
aus versiegelten Fidchen muss gefasst und verlustfrei in eine Vorflut abgeleitet wer-
den. Das Anlegen von Kleinteichen auf den Grundsticken ist problematisch. Eine
gute Drainage des Bauwerks ist erforderlich. Die Grindung muss mittels bewehrter
Balkenrost- oder Plattenfundamente erfolgen, die in der Lage sind, Spannungen, die
durch eventuell entstehende Hohlrdume der erwdhnten Dimension entstehen, zu
Uberbricken. Gegebenenfalls sind die Decken mit Ringankern zu sichern. Dies
schlieBt nicht aus, dass bei ungUnstiger Position des Erdfalls oder nach einer Erdfaller-
weiterung trotzdem Setzungssch&den auftreten. Es ist daher auch mdglich, den Kel-
ler in Stahlbeton auszufUhren und Uber den tragenden Wanden Ringbalken anzu-
bringen. Am sichersten wdare eine Grindung Pfahlen, die auf dem festen, gipsfreien
Untergrund stehen ( Chirotheriensandstein, ca. 8 — 10 m tief im unteren Teil des Bau-
gelandes ).



7. Statistische Daten

Nr.| Bereich Bemerkung Teilfldche | Gesamt | Proz. Anteil
in m? in m2 (%)
1 | Geltungsbereich Bruttoflache 51.000 100,00
2 | Bebaubare Flache Nettoflache 40.400 79.11
Grundflache fUr Doppelhduser 4.340
GrundflGche fUr Einzelh&user 36.000
Anteil privates Grin innerhalb der Grundfladchen
fOr Einzel- und Doppelhduser 2.800
3 | Verkehrsflachen 6.800 13,33
Umring 2spurig 5,50 m breit 3.200
Ispurige StraBen 3,50 m verkehrsberuhigt 2.600
Flachen fUr Gehweg 1,25 m breit 1.000
4 | 6ffentliches Griin mit Spielplatz 1.500 2,94
5 | Bestand ‘unfertiges Gebdude
innerhalb des ca.1.500 2,94
Geltungsbereiches
6 | vorgesehene Flache fir KKA 860 1,68
und RRB im Geltungsbereich
7 | Hohlweg im sonstigen Geltungsbe- 600
(Flur 1, Flurstick 261/1) reich als ErsatzmaBnahme |
8 |[Pflanzungen von Hecken am |im sonstigen Geltungsbe- auf ca.
»~GroBen Hatterteich* (Flur 1, reich als ErsatzmmaBnahme I 100 m
FlurstUck 696/7) L&nge
9 | Neupflanzung von im sonstigen Geltungsbe- auf ca.
Obstbaumen reich als ErsatzmaBnahme I 200 m
(Flur 5, FlurstGck 709) Lange







ll. Begrindung "Sonstiger Geltungsbereich Teil I, Il und IlI”

Mit den im Grinordnungsplan festgelegten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kann
"~ der durch das Wohngebiet verursachte Eingriff ausgeglichen werden. Ein
volist&ndiger Ausgleich ist jedoch nicht innerhalb des Planbereiches mdéglich,
weitere MaBnahmen wurden auBerhalb des Geltungsbereiches fir das Allgemeine
Wohngebiet festgesetzt. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan "Sonstiger
Geltungsbereich Teil |, Iund lII".

Die in diesen Teilbereichen festgesetzten ErsatzmaBnahmen obliegen der Herstellung
des ErschlieBungstragers LEG ThUringen.






Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet "Die sieben Hugel”

. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

I.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 2 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 1 Abs.4 Satz 1 Nr.1 BauNVvO )

Im gesamten Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung gemdaB § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet festgelegt.

1.2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 16 Abs.2 Saiz 1 Nr.1 bis 4BauNVO )

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse und die Grund- und Geschossfldchenzahl.

Siehe Planeintrag
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt.

1.3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6BauGB )

In den Bereichen fUr eine mit ausschlieBlich Einzel- und Doppelhdusern zul&ssigen
Bebauung wird die héchst zul@ssige Zahl der Wohnungen auf maximal 2 Wohnungen
pro Wohngebdude und Grundstick festgesetzt.

1.4. Bauweise
(§ 2 Abs.1 Nr.1i.V. mit § 22BauNVO )

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. AuBer in den an die LIO
75 grenzenden Baufeldern sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.

1.5. Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO )

Die Uberbaubaren GrundstUcksfltichen werden gemdB § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. mit §
23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen definiert.

1.6. Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 12BauNVO )

Stellplatze, Carports und deren Zufahrten sind so auszufGhren, dass Regnwasser
versickern kann. Der Mindestabstand zwischen Garagentor und der 6ffentlichen
Verkehrsflache, die der ErschlieBung der Garage dient, muss mindestens 5,00 m
betragen.

1.7. Verkehrsflachen
(§ 92 Abs. 1 Nr.11 BauGB )

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Planzeichnung mit der besonderen
Iweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich bzw. - FuBg&ngerbereich auszubilden.
Der private Stellplatznachweis erfolgt auf dem Grundstick.



1.8. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und anderen Bepflanzungen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Anlage einer freiwachsenden Hecke mit vorgelagertem Krautsaum (HK)

Zur Eingrinung des Wohngebietes werden um das Wohngebiet, in einer Breite von ca. 4-5 m,
freiwachsende Hecken in Baum- und Strauchschichtung angelegt. Die Hecken sind abgestuft
und artenreich, bestehend aus B&dumen und Strduchern, zu gestalten. Dabei erfolgen die
Pflanzungen auf den nicht Gberbaubaren GrundstUcksfléichen.

Zu verwenden sind mindestens 8 einheimische, standorigerechte Arten der vorgegebenen
Pflanzenliste ( siehe Punkt 1.8.5 der texilichen Festsefzungen ). Nicht in der Pflanzenliste
aufgefUhrte Arten durfen nicht verwendet werden. B&ume sind in einer Dichte von 1 $t./50
m?, Str&ucher von 1 §t./2 m? zu pflanzen.

1.8.1 StraBenbaumpflanzungen

Die Baumpflanzungen sind alleeartig entlang der StraBe vorzunehmen. Dabei erfolgen die
Baumpflanzungen auf der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldche. Die Baumpflanzungen
sind jedoch Bestandteil der 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen. Die Pflanzabsténde sollen
20 m betragen. Geringfigige Verschiebungen aufgrund von Ein- und Ausfahrten sind zul&ssig.
Die GréBe der Baumscheibe hat mindestens 6 m? zu betragen.

StraBenbdume auf nicht Gberbaubaren Grundsticksfldche sind im Abstand von 2,00 m vom
Bordstein der 6ffentlichen StraBen zu pflanzen. Zu verwenden sind die angegebenen Arten:

- Arten: Acer campestre — Feld-Ahorn

Acer platanoides — Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus — Bergahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Quercus robur — Stiel-Eiche

Tilia cordata — Winter-Linde

Ulmus glabra - Berg-Ulme

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm
Baumverankerung: Pfahldreibock mit Lattenrahmen, Bindegut Gurtband
Pflege: Entwicklungs- und Unterhaltungspflege fUr mindestens zwei

Vegetationsperioden

1.8.2 Einzelbaumpflanzungen

Lur weiteren Eingrinung des Wohngebietes wird je Baugrundstick die Pflanzung eines solitar
stehenden Laubbaumes festgesetzt. Die Baumpflanzung wird dem GrundstUcksbesitzer
zugeordnet. Zu verwenden ist eine Art entsprechend der Pflanzenliste.

1.8.3 Grundlagen der AusfGhrungsplanung

Als Grundlagen fUr die AusfUhrungsplanung der Ausgleichsfldchen wird folgendes festgesetzt,
soweit nicht bereits andere Festlegungen getroffen sind:

Pflanzqualitat: Bdume, Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
14-16 cm Straucher, 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm
Solitarstrducher, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 125 - 150 cm

Saatgut: Ansaat von Landschaftsrasenmischungen mit Kr&utern, ca. 25 g/m?



Pflege: extensive Bewirtschaftung der Rasenflachen, Mahd 1-2 mal j&hrlich,
Abtransport des Schnittgutes, keine DUngung
Entwicklungs- und Unterhaltungspflege Uber mindestens zwei
Vegetationsperioden

1.8.5 Liste der Einheimischen, standortgerechten Laubgehdlize

Bei der Auswahl der anzupflanzenden Bdume und Stréucher sind folgende Arten zu
verwenden:

Arten, Strducher:

Cornus mas — Komelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — HaselnuB

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna — Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus ' — Europdisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare — Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Ribes nigrum — Schwarze Johannisbeere
Ribes uva-crispa — Wilde Stachelbeere
Rhamnus catharticus — Purgier-Kreuzdom
Rosa canina — Hundsrose

Rosa corymbifera — Hecken-Rose

Rosa rubiginosa — Weinrose

Rubus fruticosus — Brombeere

Rubus idaeus — Himbeere

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Symphoricarpus alba —Schneebeere
Vibumum lantana — Wolliger Schneeball
Vibumun opulus — Gemeiner Schneeball

Arten, Baume I. Ordnung, 20 - 40 m Héhe:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle ( fUr feuchten Standort )
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Salix alba - Silberweide
Tilia cordata — Winterlinde
Tilia platyphyllos — Sommerlinde
Ulmus glabra - Berg-Uime
Ulmus minor - Feldulme

Arten, Bdume Il. Ordnung, 15 - 20 m Héhe:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus pyraster — Holzbirne
Sorbus domestica - Speierling

Arten, Baume lll. Ordnung, 7 - 12 m Hohe:

Cornus mas — Kornelkirsche
Crataegus laevigata "Paul’sScarlet” — Rotdorn

Crataegus monogyna — Eingriffliger WeiBdorn



Malus sylvestris — Holzapfel

Prunus avium "Plena” — Gefulliblthende Vogelkirsche

Prunus padus — Traubenkirsche ( fUr feuchten Standort )
Sorbus aria — Echte Mehlbeere

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

- Arten, Obstgehdlze
alle Arten und Sorten

1.9. Pflanzgebot nach § 178 BauGB

Die Anpflanzung der Gehdlze in den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen hat spatestens
1 Jahr nach Fertigstellung des Rohbaus zu erfolgen. Die Anpflanzung der offentlichen
Grunflachen und die StraBenbaumpflanzungen haben spdatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsstraBen zu erfolgen.

L. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs.4 BauGB i.V. mit § 83 ThUrBO )

1.1 Ddcher
Siehe Planeintrag
II.1.1  Dachform

Die Ddcher der Hauptgebdude im Plangebiet sind als Sattel- oder Walmddacher
auszufUhren.

II.1.2 Dachneigung
Die zul@ssige Dachneigung im Plangebiet ist mit 30- 45 ° festgesetzt.
1.2 Einfriedungen
Feste Einbauten sind als Einfriedungen straBenseitig nicht zugelassen.
Lur Geldndesicherung erforderliche StUtzmauern sind zul@ssig. Sie sind auf 2 der
notwendigen B&schungshéhe zu beschrénken.

1.3 Stellung der Hauptbaukorper

Die Hauptbaukdrper sind nur parallel oder rechtwinklig zur angrenzenden
ErschlieBungsstraBe zu errichten.

1.4 Offentlichen Grinflache - Spielplatz (SP)

Die Gestaltung der o6ffentlichen Grinfldche im Plangebiet hat nach folgendem
Fldchenverteilungsschema fUr die Vegetationsstrukturen zu erfolgen:

10-20 % Baumpflanzungen
40-50 % Strauchpflanzungen
50-30 % Landschaftsrasen mit Krdutern

FUr die Auswahl der anzupflanzenden Geholze ist die Liste der einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlze ( Punkt 1.8.5 ) maBgebend. Die Pflanzungen dienen
gleichzeitig der Einfriedung des Kinderspielplatzes.



1.5 Nicht Gberbaubare Grundsticksflache
Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind gértnerisch zu gestalten und auf
Davuer zu unterhalten.
FOr die Auswahl der anzupflanzenden Geholze ist die Liste der einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlze (Punkt 1.8.5) maBgebend.
In Reprasentationsbereichen, wie Eingdngen etc., sind auch Ziergeholze zugelassen,
bei einem Koniferenanteil von max. 10 %.
Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfliche hat nach folgendem
FiGdchenverteilungsschema fUr die Vegetationsstrukturen zu erfolgen:
10 - 20 % Baumpflanzungen
40 - 50 % Heckenpflanzungen
50 - 30 % Landschaftsrasen mit Kr&utern

1.6 AuBenwdnde
Fensterlose AuBenwdnde der Gebdude sind mit Klettergehdlzen zu begriinen.
- Aren, z.B., Selbstklimmer:
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii” - Jungfernrebe
Hedera helix ' - Efeu
- Aren, z.B., Schlinger:
Clematis montana — Bergrebe
Clematis vitalba — Gemeine Waldrebe
Polygonum aubertii — Knoterich
Parthenocissus quimqguefolia — Wilder Wein

1. Hinweise

1.1 Denkmalschutz
Beim Aufireten archdologischer Funde ( bewegliche Bodendenkmale ) sind die
Belange des Thiringer Denkmalschutzgesetzes vom 07.Januar 1992 zu
berUcksichtigen. Arch&ologische Funde sind unverziglich dem Landesamt for
arch&ologische Denkmalpflege in Weimar von den bauausfihrenden Betrieben
anzuzeigen und fUr wissenschaftliche Auswertungen der Denkmalschutzbehdrde
bereitzuhalten.

.2 Immission
Die Forderungen des Thiringer Abstandserlasses vom 05.01.1993 beziglich
Geruchsimmissionen  sind  eingehalten. Jedoch kann es zu  geringer
Geruchsbeldstigung aufgrund der sich in der Ndhe befindlichen Tierhaltungsanlagen
kommen.

.3 Geologie

Die Thuringer Landesanstalt fir Geologie und Umwelt weist auf ein bestehendes
Auslaugungsrisiko im Plangebiet hin. Es werden folgende MaBnahmen empfohlen:



1.4

ingenieurgeologische Erkundung des Baugrundes durch ein fachkompetentes
Baugrundbiro

vorbeugende konstruktive MaBnahmen insbesondere im Fundamentbereich des
Bauwerkes '

Vermeidung jeglicher Art konzentrierter Versickerungen

- Prifung und Garantie der Dichtheit der abwassertechnischen Anlagen, Verwendung

von elastischen und wenig bruchempfindlichen Materialien.

Flugplatz

Das Wohngebiet befindet sich in unmittelbarer NGhe zum Flugplatz Jena-Schéngleina

GmbH. Es liegt im Bauschutzbereich des Flugplaizes.






Bebauungsplan ,,Sonsiiger Geltungsbereich Teil I, Il und I11*
Grinordnerische Festsetzungen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

- Teil | wiederherstellung eines Hohiweges (HO)

Der zT. zerstérte Hohlweg befindet sich am &stlichen Ortsrand (Flur 1, Flurstick 261/1),
beginnend am Gemeindeamt, und hat eine Lénge von 200 m. Die Wiederherrichtung, zur
Schaffung einer fuBlaufigen Verbindung, ist wie folgt durchzufUhren:

- BerGumung der Aufschittungen und Ablagerungen im oberen Bereich des Hohlweges

- ZurOcknehmen der Hecken an der Sohle

- An der Sohle - Freilegen eines ca. 2 m breiten Weges (Mahd bzw. Freischieben) im
Bereich der ehemaligen, noch schwach erkennbaren WegefUhrung

- Erhaltung des, neben dem Weg verlaufenden, Grabens

- DurchfGhrungszeitpunkt der Arbeiten: Mahd im Spdatsommer/Herbst, Schnitt der
Gehdlze und Erdarbeiten im Winter

Teil 11 Pflanzung von Hecken am “GroBen Hdlterteich” und dessen Zulauf (HP)

Auf der Brachfldche am nordwestlichen Rand des GroBen Hdlterteiches und am Zulauf
des Teiches auf ca. 100 m Lange (Flur 1, FlurstUck 696/11) werden Hecken gepflanzt. Die
RShrichtzone des Teiches ist von Bepflanzungen auszusparen. Die Bepflanzung ist durch
struktur- und artenreiche Hecken in Baum- und Strauchschichtung am Rand des Zulaufes
und an der Grenze Acker/Brache zu redlisieren. Die Gehdlzpflanzungen sind mittels eines
Wildschutzzaunes vor VerbiB zu schUtzen. Die Brachfldche ist ansonsten der nattrlichen
Sukzession zu Uberlassen. Die Artenauswahl fUr die Pflanzungen orientiert sich am
vorhandenen Bestand:

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Salix caprea - Sal-Weide

Prunus pados — Gewohnliche Traubenkirsche
Prunus avium - Vogel-Kirsche

Corylus avellana — Gemeine Hasel

Euonymus europaeus — Europdisches PfaffenhUtchen
Salix viminalis - Korb-Weide

Salix triandra - Mandel-Weide

Salix purpurea - Pupur-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus monogyna — Eingriffliger WeiBdorn
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Prunus spinosa - Schlehe

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Teil Il Neupflanzung von ObstbGumen bzw. SchnittmaBnahmen an Obstb&umen (OB)
Am sUdwestlichen Anschluss an das Plangebiet sind entlang des Weges (Flur 5, Flurstiick

709) die Obstbaumreinen durch Neupflanzungen zu ergdnzen. Am Uberalterten
Obstbaumbestand sind Erhaltungsschnitte durchzufUhren.
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