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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"

1 Planungsgegenstand

1.1 Planerfordernis

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht, fir einen Teilbereich des rechtsverbindlich vorliegenden
Bebauungsplanes (BBP) Nr. 4 der Stadt Arnstadt namens ,Rabenhold II* (i.d.F.d.7.A.) einen neuen
Bebauungsplan gem. § 8 ff. BauGB aufzustellen. Der bestehende BBP Nr. 4 wurde am 13. Juni 1996
genehmigt und mit der ortsublichen Bekanntmachung am 28. Juni 1996 erstmals rechtsverbindlich.
Aktuell liegt der BBP in der Fassung der 7. Anderung, genehmigt mit Bescheid der Hoheren
Verwaltungsbehorde vom 03. Juli 2003, ortsublich bekanntgemacht am 06. September 2003
rechtsverbindlich vor (siehe Anlage 05: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Arnstadt Nr.4 ,Rabenhold 11
(i.d.F.d.7.A)).

Grund fur die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes in Teilbereichen des BBP Nr. 4 “Rabenhold II”
sind Anderungen der tatsachlichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs, wie die zulssige Art und
das Mal der tatsachlichen Nutzung. Die bestehenden Festsetzungen schranken die im Eigentum
befindlichen Nutzerinnen und Nutzer in ihrer Entwicklungsmoglichkeit ein (z.B. Erweiterung
Tiergesundheitszentrum,  Neubau eines  Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes,  Ersatzneubau
Discountmarkt). Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes “Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold” sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert und eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung des Gebiets ermdglicht werden (Quelle: Stadt Arnstadt 2022b).

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes beinhaltet die beschriebenen
Grundstiicke mit aktuellem Regelungsbedarf nérdlich der Professor-Frosch-Strale des BBP Nr. 4 sowie
bisher unbeplante Flachen im nordlich angrenzenden Bereich (Quelle: Stadt Arnstadt 2022b). Im Rahmen
einer stadtebaulichen Studie, die im Jahr 2021/22 erarbeitet wurde und den Erhalt und die Starkung der
Wohnfunktion am Standort Rabenhold zum Ziel hatte, wurden u.a. die erlauterten Entwicklungsvorhaben
der Eigentlimerinnen und Eigentiimer in einen stadtebaulichen Entwurf integriert. Die ,Neuerrichtung
eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes (Supermarkt) mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.900
m? Verkaufsflache am Standort ,Brachflache Ecke Gehrener Stralie/ Prof.-Frosch-Stralle™ (Quelle: Stadt
Arnstadt 2021b) sollte nach Stadtratsbeschluss Nr. 2021-0601 im Rahmen der Weiterentwicklung des
Stadtumbaugebietes ebenfalls Berticksichtigung finden.

Der Abschlussbericht der Stadtebaulichen Studie fiir das Stadtumbaugebiet Rabenhold wurde am 22.
September 2022 ,als Grundlage fiir die Reaktivierung der vorhandenen Rickbauflachen, fiir eine
Neubebauung dieser Flachen und eine ganzheitliche stadtebauliche Weiterentwicklung des
Stadtumbaugebietes Rabenhold [vom Stadtrat (Beschluss-Nr. 2022-0142)] beschlossen® (Quelle: Stadt
Arnstadt 2022a).

Der Beschluss mit der Nr. 2022-0143 zur Aufstellung des BBP ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold* wurde am 22. September 2022 vom Stadtrat der Stadt Arnstadt getroffen und soll nach
Abschluss des Bauleitplanverfahrens die (iberlagerten Flachen des BBP Nr. 4 ersetzen (Quelle: Stadt
Arnstadt 2022b). Im Falle der Nichtigkeit des Bebauungsplanes lebt der alte Bebauungsplan Nr. 4
,Rabenhold Il fiir den (iberlagerten Bereich nicht wieder auf.
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1.2 Planungsrechtliches Verfahren

Am 22.09.2022 erfolgte durch den Stadtrat mit der Nr. 2022-0143 der Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan “Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold”.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch die dffentliche
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes "Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold” vom 08.05.2023 bis 16.06.2023 (einschlieRlich) erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt wird, wurden gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit Schreiben vom 30.05.2023 und einer
Rlckmeldefrist bis zum 03.07.2023 beteiligt. Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht sowie
normative Hindernisse aufgezeigt, die der Weiterfihrung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes "Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold” entgegenstehen. Auf
Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde eine
Schallimmissionsprognose sowie eine komprimierte artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Der Bebauungsplan wird gem. § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan erstellt.

1.3 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold* liegt
in der Gemarkung Arnstadt, Flur 059 und hat eine GréRe von 3,16 ha. Der Geltungsbereich wird durch
folgende Stralken begrenzt:
Im Norden: A.-Paul-Weber-StralRe (einschlieBlich, teilweise),
Prof.-Pabst-Strale (einschlieflich)
Im Osten: Gehrener Strafle
Im Stden: Dr.-Arno-Bergmann-Strale (einschlieflich, teilweise),
Prof.-Frosch-StralRe (einschlieBlich)
Gegeniiber des Aufstellungsbeschlusses hat sich der Geltungsbereich gedndert und umfasst folgende
Flurstiicke der Flur 059 Gemarkung Arnstadt:

755/99, 755/98, 755/9, 755/87 (teilweise), 755/86, 755/83, 755/20, 755/196, 755/195, 755/193, 755/192,
755/191, 755/190, 755/189, 755/188, 755/187 (teilweise), 755/186, 755/185, 755/184, 755/11, 755/10,
73818, 738/7,738/60, 738/65 (teilweise), 738/6, 738/14, 738/12 (teilweise), 734/2, 1202/9, 1202/6, 1202/5,
1202/4, 1202/30, 1202/3, 1202/25, 1202/26, 1202/2 und 1202/11 (teilweise).

MaRgeblich ist die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: quaas-stadtplaner)

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.41 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung

Gemalk § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landesentwicklungsprogramm ~ Thiiringen liegt im zweiten Entwurf zur Anderung des
Landesentwicklungsprogramms vom 16. Januar 2024 vor. Der Erste Entwurf zur Anderung des
Regionalplanes  Mittelthiringen liegt mit Stand vom 12. September 2019 vor. Das
Landesentwicklungsprogramm sowie der Regionalplan stellen flir den Bebauungsplan die relevanten
ubergeordneten Planungen dar.

Das Landesentwicklungsprogramm und der Regionalplan Mittelthringen weisen die Stadt Arnstadt als
Mittelzentrum aus. In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
mindestens regionaler Bedeutung flir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig
weiterentwickelt werden. Dazu zahlen insbesondere:

= die Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion,

= die regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

= die Uberregionale Verkehrsfunktion,

= die Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion sowie
= die Steuerungsfunktion (Quelle: TMIL 2024: 11).
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Raumstrukturell liegt Arnstadt gem. Karte 1: Raumstruktur des Zweiten Entwurfs des
Landesentwicklungsprogramms von 2024 im Innerthuringer Zentralraum. Dies stellt einer der Raume mit
gunstigen Entwicklungsvoraussetzungen dar, in denen der Verbesserung der Standortvoraussetzungen
fir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung bei konkurrierenden Raumfunktionen oder
-nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll (Quelle: TMIL 2024: 2). Die
Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip der “Innen- vor AuRenentwicklung” orientieren,
sodass sich die Siedlungstatigkeit vorrangig auf vorhandenen Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur
und auf Zentrale Orte ausrichten soll. Durch die Reaktivierung innerstadtischer Brachen, wie es bei Teilen
der vorliegenden Flachen zutrifft, konnen lebendige Ortsmitten erhalten und gestarkt werden (Quelle:
TMBLV 2014: 35).

GemaR dem ersten Entwurf zur Anderung des Regionalplans von Mittelthiiringen soll im Mittelzentrum
Arnstadt das Potential als Zentrum des produzierenden industriellen Gewerbes weiter ausgebaut werden.
Mit dem groBten Vorranggebiet von grofflachigen Industrieansiedlungen und den dort bereits etablierten
Ansiedlungen stellt Arnstadt einen thuringenweiten Schwerpunkt fur die verarbeitende Industrie dar
(Quelle: RPG Mittelthtringen 2019: 8). Die Stadt Arnstadt steht in engem Austausch mit dem
Oberzentrum Erfurt und bildet so eine der wichtigen und wirtschaftlich starken Achsen (Quelle: RPG
Mittelthiringen 2019: 41).

Mit der dynamischen Entwicklung des Gewerbegebietes Erfurter Kreuz nimmt in Arnstadt sowie den
umliegenden Gemeinden der Bedarf an Wohnraum zu. Um in der Stadt neben der Industrie- und
Gewerbeansiedlung auch die Wohnfunktion zu stéarken, sollen im Weiteren Flachen fur das Wohnen
vorgesehen werden.

Der Regionalplan beinhaltet bzgl. des Einzelhandels Aussagen zu der Sortimentsliste und den
Sortimenten, die i.d.R. als nahversorgungsrelevant einzustufen sind (G 2-16). Auflerdem werden
folgende weitere Aussagen zum Einzelhandel getroffen:

- [G2-17] ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten soll in den Innenstadten
der Zentralen Orte hoherer Stufe erfolgen. Ausnahmsweise sollen sie als Randsortimente mit
Bezug zum Hauptsortiment in groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortiment im begrenzten Umfang zulassig sein."

- [G 2-18] ,Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten soll nur an einzelhandelsgepragten Standorten der Zentralen Orte héherer Stufe
erfolgen.”

- [Z2-5] ,In den Grundversorgungsbereichen folgender Zentraler Orte ist die Ansiedlung von
groRflachigen  Einzelhandelsbetriecben ~ mit  nahversorgungsrelevanten  Sortimenten
malstabsgerecht lediglich im Siedlungs- und Versorgungskern des Zentralen Ortes vorzusehen:

o Grundzentrum Bad Berka

o Grundzentrum Gebesee

o Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Gotha (aufler Molschleben)
o Grundzentrum Ohrdruf

o Mittelzentrum Sémmerda

o Grundzentrum Weilensee

o Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Weimar*
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Arnstadt liegt seit dem Jahr 2007 ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor, der in der
6. Anderung vom Stadtrat am 02. Februar 2022 beschlossen und mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
am 11. Juni 2022 wirksam wurde. Gegenwartig finden den FNP betreffend drei Planungsverfahren statt.
Im 9. Anderungsverfahren des FNP werden Aktualisierungen, Konkretisierungen und
Teilbereichsanpassungen durchgefiihrt. Inhalt dieser 9. Anderung ist ebenfalls das vorliegende
Plangebiet Rabenhold. Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zentrale Funktonen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold* erfolgt gem. § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan.

Der rechtskraftige FNP von 2022 weist die Flachen des Plangebiets Uberwiegend als gemischte
Bauflache (§ 1 Abs. 1 S. 2 BauNVO) aus. Lediglich der nérdliche Teil bzw. die Flurstlicke 738/6, 738/7
und 738/8 werden als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 S. 1 BauNVO) ausgewiesen (Quelle: Stadt Arnstadt
2022c).

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen im Norden und Stiden Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 S. 1
BauNVO) sowie im Westen eine Gemeinbedarfsflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB) mit dem Zweck
,Kindergarten* und eine 6ffentliche Griinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) mit dem Zweck ,Spielplatz* an.
Die im Osten angrenzende Gehrener Strale ist als tberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstralRe (§ 5
Abs. 2 Nr. 3 BauGB) gekennzeichnet (Quelle: Stadt Arnstadt 2022c).

Planzeichenerlauterung
\* | Darstellung ]
1. Bauflachen (§ 5 (2) Nr. 1 BauGB)

Wohnbauflachen L]

Gemischte Bauflachen

ubelbe
1183+

< mapanii i w -
: K .?.iEll — -

E,
'- = =

Abb. 2: Auszug aus dem Planteil der 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Arnstadt von 2022 (Stadt Amstadt 2022¢).
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Die 9. Anderung des FNP der Stadt Arnstadt betrifft nahezu alle Flachen des Geltungsbereiches. Die
westliche Flache, die im FNP als Gemischte Bauflache dargestellt ist, soll in der 9. Anderung des FNP
teilweise als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Die Ostlichen Flachen des Geltungsbereiches fir die
Standorte des Lebensmittel-Vollsortiment-Markts und des Discountmarkts, die im gegenwartigen FNP als
Wohnbaufldche und Gemischte Bauflache dargestellt sind, sollen in der 9. Anderung des FNP als
Sondergebiete mit grof3flachigem Einzelhandel flr Lebensmittel und Vollsortimenter ausgewiesen
werden.

1.4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan von Arnstadt wurde in den Jahren 1994 bis 1996 erarbeitet und weitestgehend in
den Flachennutzungsplan von 2004 integriert. Der vorliegende Landschaftsplan Arnstadt hat die
bestehenden sowie geplanten Nutzungen des Stadtgebietes und Umlandes untersucht und auf
(mdgliche) Beeintrachtigungen und Gefahrdungen von Natur und Landschaft hingewiesen. Aulkerdem
wurden Fehlentwicklungen und Konflikte konkurrierender Nutzungen und Nutzungsanspriiche aufgezeigt
und daraus mogliche Losungsansatze abgeleitet.

Der Bebauungsplanbereich wird im Landschaftsplan als Siedlungstyp ,Zeilenbausiedlungen®
eingeordnet. Nach einer Beschreibung des Siedlungstyps, der Vegetationsausstattung,
Entwicklungstendenzen und einer zusammenfassenden Bewertung wurden unterschiedliche
Empfehlungen/Malknahmen abgeleitet. U.a. wurden folgende Empfehlungen/Malinahmen angefiihrt, die
konkret das Gebiet Rabenhold betreffen:

e Verbesserung des Mesoklimas (Abmilderung von Windschneisen, weniger starke Aufheizung,
hohere Luftfeuchte bei hohen Sommertemperaturen etc.) durch Pflanzung von Grofigehdlzen

e Entwicklung von separaten und umfassenden Konzepten zur Wohnumfeldverbesserung fir
Rabenhold [...]

e Verbesserung der Stadtteilzentren von Rabenhold [...]“ (Quelle: Ingenieurblro STADT + NATUR
1996: 140).

Dar(ber hinaus wurden Ziele und MalRnahmen zu den Nutzungen im Siedlungsraum hergeleitet. Fiir den
Rabenhold bedeutet dies, dass das Entwicklungsziel ,Erhohung des Wohnwertes® durch
,Wohnumfeldverbesserung mit konkret auf einzelne Wohngebiete zugeschnittene Planungen® (Quelle:
Ingenieurbiro STADT + NATUR 1996: 206) erreicht werden soll.

144 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Arnstadt Nr. 4 ,Rabenhold II* (i.d.F.d.7.A.)

Die Flachen des neu aufzustellenden BBP ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold
Uberlagern Uberwiegend Teile des Geltungsbereichs des bestehenden BBP Nr. 4 ,Rabenhold 1. Die
Flurstlicke 738/6, 738/7, 738/8 und 738/12 (teilweise), 1202/26 und 738/65 (teilweise) sind im neu
aufzustellenden BBP erganzt, sodass fur bisher unbeplante Flursticke im Zuge der Planaufstellung
Baurecht geschaffen wird.

Ziel und Zweck der verbindlichen Bauleitplanung des BBP Nr. 4 “Rabenhold II” war die Definition der
Maglichkeiten der baulichen Entwicklungen in der sldlichen Stadterweiterung des Rabenholds. Zum
anderen sollten Grenzen im Sinne einer Vertraglichkeit mit der Verkehrs- und sonstigen Stadtentwicklung
bis hin zur dkologischen Vertraglichkeit mit einer méglichst natirlichen Landschaft gesichert werden

6
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(Stadt Arnstadt 1998: 2). Der BBP Nr. 4 “Rabenhold II" liegt in der siebten Anderung vor. Im
nachfolgenden werden die wesentlichen Inhalte des BBP Nr. 4 “Rabenhold II” beschrieben:

Der rechtsverbindlich vorliegenden BBP Nr. 4 weist flr den Geltungsbereich Mischgebiete sowie
Allgemeine Wohngebiete aus. Als Mischgebiete werden die Flachen ostlich der Dr.-Arno-Bergmann-
StraBe sowie nordlich der Prof.-Frosch-StralRe festgesetzt. Zulassig sind in den Mischgebieten die
Nutzungen nach § 6 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sind nicht zulassig.

Die bestehenden Gebaude im Mischgebiet nordlich der Professor-Frosch-StraBe mit der Nutzung
Fitnessstudio sowie Tiergesundheitszentrum werden in dem rechtsverbindlich vorliegenden
Bebauungsplan durch ein Baufeld mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 1,0 und hdchstens zwei
Geschossen beschrankt. Weder bauliche Erweiterungen in der Flache noch Flachenintensivierungen
durch Nachverdichtungen in der Hohe werden hierdurch erméglicht (Quelle: Stadt Arnstadt 2003).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan hat auf den westlich angrenzenden Flurstlicken 734/2, 1202/9,
738/14, 1202/25 und 738/60 eine Hochgarage mit einer Grundflache von 3.000 m2, einer Geschossflache
von 10.000 m2 und einer Traufhdhe von 16m festgesetzt (Quelle: Stadt Arnstadt 2003). Die Nutzung der
Flache als Hochgarage wurde in den vergangenen Jahren aufgegeben, sodass diese festgesetzte
Nutzung obsolet ist. In der stadtebaulichen Studie Stadtumbaugebiet Rabenhold, Arnstadt von
September 2022 wurde untersucht, ob auf der bis dahin ungenutzten Brachflache des Parkhauses die
Umsetzung weiterer Wohnungsbauvorhaben in Verbindung mit zentrenbildenden, das Wohnen nicht
wesentlich storenden gewerblichen Einrichtungen maglich ist.

Die Flurstiicke 1202/3, 755/9 und teilweise die Flursticke 755/10, 1202/2 und 755/192 sind in dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 als Allgemeines Wohngebiet mit hochstens flinf Geschossen,
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 festgesetzt. Auf
diesen Flachen ist der Neubau eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes in Planung, welcher aktuell
gemal den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 nicht zulassig ist (Quelle:
Stadt Arnstadt 2003).

Die im Slidosten als Einkaufszentrum festgesetzte Flache im Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4, einer
GFZ von 0,8 und hdchstens zwei Geschossen entspricht nicht dem in Planung befindlichen Vorhaben
des Norma Discountmarkts, bei welchem der Abriss des bestehenden Gebaudes und der anschlielende
Neubau mit einer erweiterten Verkaufsraumflache beabsichtigt wird (Quelle: Stadt Arnstadt 2003).

In den Baugebieten des Mischgebiets sind somit im Bebauungsplan Nr. 4 ,Rabenhold II“ Festsetzungen
getroffen worden, die den zwischenzeitlich geanderten Nutzungen nicht mehr entsprechen. Weitere
Festsetzungen schrénken die aktuellen Grundstiickseigentiimer in ihren Entwicklungsméglichkeiten, z.B.
in der zulassigen Art der Nutzung, erheblich ein (z.B. Erweiterung Tiergesundheitszentrum, Neubau eines
Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes, Ersatzneubau Discountmarkt). Da es sich bei den erlauterten
Anderungen des Bebauungsplanes um ein umfassendes Verfahren handeln wiirde und die
Wohnbauflachenerweiterung im stdlichen Teil des Wohngebietes abgeschlossen ist, soll der dafir
geltende Bebauungsplan nicht noch einmal in einem weiteren Verfahren geandert werden. Stattdessen
ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes vorgesehen.

Nach Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt dieser die iiberlagerten Flachen des alten
Bebauungsplanes Nr. 4 “Rabenhold II” und die betreffenden Festsetzungen. So soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des zentralen Bereiches entlang der Prof.-Frosch-Strale und teilweise auf
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bisher unbeplanten Bereichen der Prof.-Pabst-Strale gesichert werden (Quelle: Stadt Arnstadt 2022b).
Im Falle der Nichtigkeit des Bebauungsplanes lebt der alte Bebauungsplan Nr. 4 ,Rabenhold II* fiir den
Uberlagerten Bereich nicht wieder auf.

. "“Geltungsbejeibﬁ"Zentr‘a&e Funktionen im <5
~Stadtumbaugebiet Rabenhold" - =L\ SN
—— \\ 7\”,% — ‘ ) = =L ' L , R 1:

):

Planungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen durch Zeichnung und Text gemaB § 9 BauGB

Mischgebiet/ Aligemeines Wohngeblet [T nicht ; - von Flichen zem
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO, § 4 BauNvO §9 (1) N2 BauGB §9 (1) Nr. 25 Buchstabe a) und b) BauGB:
(o | Zahl der Voligeschosse als Hochstwert; zwingend (Ssispiel) g;;*};'g:mo .22 ol Anplianzen / Emalten von B3umen und Siguchen
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO {iberbaubare Grundstiicksflache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Grundflachenzahl GRZ als Hochstwert (Beispiel) §23 (3) BauNvO §1(4),§16BauNvO
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNvO = von Flichen fiir Stellplatze u.a. E Grenze des des
mmmeen (Beispiel) §911)Nu,4umasmea §9 (7) BauG8
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNvO Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 und (5) BauGB $30°2 7 siehe gem. § 83 ThirBO
GeschoBfichenzahl GFZ als Hochstwert (Seispie) 1 sonstiger a
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 20 BauNvVO | VerketusstraBe/Gehweg
W GeschoBflache GF (Beispiel) LR ache bes. Zweckbest ark sgr
§9(1)Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO Flachen fiir die Landwirtschaft
Traufhohe TH (Beispiel) _ §9 (1) Nr. 18 BauGB: Obstpiantage
§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNvO = Offentliche Grinfiachen
offene Bauwsise L0l 59 (1) Nr. 15 BauGS: Parkaniage, Spieiplatz
E §9 (1) Nr. 2BauGB, § 22 BauNvO lI] Flichen fiir Versorgungsanlagen / Elektrizitit
geschlossene Bauweise §9 (1) Nr. 12 BauGB: Umspannstation
§9(1)Nv29au05,§225auNVO it L / belastete Flachen
besondere Bauweise {monnog §9 (1) Nr. 21 BauGs
[II §9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNvO

Abb. 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 4 "Rabenhold II" mit dem Geltungsbereich (in rot) des neu aufzustellenden
Bebauungsplanes "Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold” (Quelle: Stadt Arnstadt 2003).
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1.4.5 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Arnstadt

Fir die Stadt Arnstadt wurde im Jahr 2014 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet, welches im
Jahr 2023 aufgrund der dynamischen Entwicklung des Einzelhandels fortgeschrieben wurde. Die
Fortschreibung stellt im Weiteren die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes dar.

Im Rahmen der Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde eine Markt- und Standortanalyse
durchgefiihrt, aus der folgende Teilrdumen differenzierte, (bergeordnete Entwicklungszielstellungen
abgeleitet wurden:

1. Starkung der Gesamtstadt

2. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
4. Bereitstellung erganzender Standorte

Hierauf aufbauend wurde ein ,Zentren- und Standortkonzept, eine Liste zentren- und zenten- und
nahversorgungsrelevanter ~ Sortimente  sowie die bei  Standortanfragen  anzuwendenden
Steuerungsleitsatze fir die Stadt Arnstadt entwickelt* (Quelle: Entwurf Stadt + Handel 2023: 80). Ein
wesentlicher Bestandteil stellt dariber hinaus die raumliche und funktionale Festlegung von kiinftigen
zentralen Versorgungsbereichen dar. Demnach werden das Innenstadtzentrum als zentraler
Versorgungsbereich sowie das bestehende Nahversorgungszentrum Goethestralle identifiziert. Aufgrund
der aktuellen Planvorhaben und der stadtebaulichen Entwicklungsziele kann der Standortbereich Prof.-
Frosch-StralRe perspektivisch die Kriterien der Rechtsprechung an einen zentralen Versorgungsbereich
erfillen und aufgrund dessen als Nahversorgungszentrum Professor-Frosch-Strale ausgewiesen
werden (Quelle: Entwurf Stadt + Handel 2023: 98).

Dariiber hinaus erfolgte eine Uberpriifung der Sortimentsliste aus dem Jahr 2014 sowie eine modifizierte
Weiterfuhrung, sodass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Grundlage der Sortimentsliste von
Arnstadt ("Arnstadter Liste”) darstellt. Die Beschlussfassung fur die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ist fir das 3. Quartal 2024 vorgesehen.

1.4.6 Stadtentwicklungskonzeption Stadtumbau Ost, Teilbereich Rabenhold

Im Jahr 2003 wurde im Auftrag der Stadt Arnstadt vom Biiro TEPE landschafts-stadtebau-architektur die
Stadtentwicklungskonzeption Stadtumbau Ost fiir den Teilbereich Rabenhold erarbeitet. Der Rabenhold
ist ein Wohngebiet, welches stdostlich der Arstadter Innenstadt oberhalb einer in Richtung Innenstadt
steil abfallenden Hangkante liegt. Der Teilbereich Rabenhold stellte den dritten betrachteten
Schwerpunktraum der Stadt Arnstadt dar.

Der Rahmenplan beinhaltet MaRnahmen zur Verbesserung der materiellen Ausstattung sowie zur
Gestaltung der Wohneinheiten und des Wohnumfeldes, um weitere Abwanderungen aus dem Gebiet und
den damit verbundenen Leerstand zu reduzieren. Die erarbeiteten Malinahmen wurden unter
Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklung konzipiert und anhand von regelmafigen
Monitorings angepasst und in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Arnstadt sowie der betroffenen
Wohnungsunternehmen umgesetzt. Beispielsweise wurde im westlichen Gebiet der Professor-Frosch-
Stralle der industrielle Geschosswohnungsbau saniert und im Teilbereich | der vollstandige Rickbau
durchgefiihrt.
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1.4.7 Auswirkungsanalyse: Sicherung der Nahversorgung fur das Stadtumbaugebiet
Rabenhold in der Professor-Frosch-Strale

Neben der Wohnfunktion sollen im Gebiet Rabenhold gemaR Stadtratsbeschluss Nr. 2021-0355
gleichzeitig die das Wohnen erganzende Funktionen gestarkt werden (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a).
Dies betrifft u.a. die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes, welcher neben
dem bestehenden Discountmarkt die Nahversorgung in dem neu geschaffenen Wohngebiet und dem
erweiterten Nahbereich decken und das Angebot erweitern soll. Darlber hinaus hat der bestehende
Discountmarkt einen Verkaufsflachen-Erweiterungsbedarf angemeldet.

Der Stadtrat von Arnstadt hat mit Beschluss Nr. 2021-0355 eine Vertraglichkeitsstudie fiir den Standort
Rabenhold gefordert, die die mdglichen und vertraglichen Entwicklungen in der Versorgungsfunktion
analysiert und begutachtet (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a). Die mdglichen Auswirkungen der geplanten
Einzelhandelserweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die Nutzungsstruktur in dem
Einzugsgebiet wurde in einer Auswirkungsanalyse untersucht, welche im Mai von der BBE
Handelsberatung GmbH erarbeitet wurde. Anhand von vier Szenarien wurden die Auswirkungen
unterschiedlicher Entwicklungen beurteilt. Das Szenario |: Ansiedlung eines Supermarktes auf der
Potenzialflache und Erweiterung des Norma-Marktes am Bestandsort zeigt die fiir den vorliegenden
Entwurf entscheidenden Ergebnisse. Auch wenn die Auswirkungsanalyse erhebliche Umsatzverteilungen
und mogliche Marktabgange der nahegelegenen Lebensmittelmarkte wie dem Edeka in der Rudolstadter
Stralle und dem Netto in der Angelhauser Strale prognostiziert, hat sich der Stadtrat mit Beschluss Nr.
2021-0601 am 10. Dezember 2021 fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters und die
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Discountmarkts ausgesprochen. Grund dieser
Entscheidung war die Starkung und Aufwertung des Wohnstandorts Rabenhold in Verbindung mit der
Ausweitung des Nahversorgungsangebots flir die Ortsteile der enemaligen Wipfratalgemeinden.

Die Auswirkungsanalyse ist der Begriindung als Anhang beigeflgt (siehe Anlage 06).

1.4.8 Stadtebauliche Studie ,,Stadtumbaugebiet Rabenhold”

Im Jahr 2021/22 beauftragte die Stadt Arnstadt im Zuge der weiteren Vorbereitung und Durchflihrung von
Rickbau- und Aufwertungsmalnahmen des Stadtumbaugebiets Rabenhold das Planungsbiro quaas-
stadtplaner mit einer stadtebaulichen Studie, die die Entwicklungsziele des Stadtumbaugebiets
Rabenhold fiir einen Teilbereich dberpriifen und ggf. neu definieren sollte. Dieser Bereich ist mit dem
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes groRtenteils deckungsgleich, wobei im Rahmen der
Studie darlber hinaus die Flachen nordlich der A.-Paul-Weber-Strae (Flurstiicke 738/10, 738/11,
738/15, 738/80, 738/81, 738/65 (teilweise), 1202/26, 1202/27, 1202/28) fir den Wohnungsbau
beriicksichtigt wurden. Grundlage fiir die Studie stellte der Stadtratsbeschluss vom 03. Februar 2021 mit
der Beschluss Nr. 2021-0355 dar (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a).
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Abb. 4: Darstellung des Geltungsbereiches des BBP und der Gebietsumgriff der Stadtebaulichen Studie

Ziel der Studie war die Ausarbeitung erster hochbaulicher Varianten fiir das zu entwickelnde Wohngebiet
im Teilbereich 1 nordlich der A.-Paul-Weber-StraRe und des angrenzenden Teilbereiches 2 mit
zentrenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrichtungen, um die Starkung
und Weiterentwicklung der bereits vorhandenen Funktionen zu forcieren. Flr den Teilbereich 3 sollten
Entwicklungsabsichten untersucht werden, die die Versorgungsfunktion im Wohngebiet prifen und einen
Entwicklungsrahmen festlegen. Zudem sollten Pramissen fiir die Einordnung von neuen Funktionen auf
den vorhandenen Brach- und Riickbauflachen erarbeitet und festgeschrieben werden (Quelle: Stadt
Arnstadt 2021a). Die stadtebauliche Studie liegt der Begriindung als Anlage 07 bei und wurde mit
Beschluss Nr. 2022-0142 vom Stadtrat von Arnstadt einstimmig beschlossen (Quelle: Stadt Arnstadt
2022a). Wie Abb. 4 zeigt, deckt der Geltungsbereich des BBP “Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold” Teile der Studie ab, dies betrifft die Teilbereiche 2 und 3. Da das stadtebauliche Ziel der
Beschlussfassung des Stadtrats Nr. 2021-0355 die Starkung der Attraktivitat und Akzeptanz der
Wohnfunktion am Standort Rabenhold ist und die Studie die bauplanungsrechtliche Grundlage darstellt,
sollen die wesentlichen Inhalte der Konzeption im Weiteren kurz wiedergegeben werden (vgl. Quelle:
Stadt Arnstadt 2021a):

In der stadtebaulichen Studie wurde fiir den Teilbereich 1 eine Vorzugsvariante erarbeitet, die sich durch
Hausgruppen auszeichnet, welche sich in die heterogene Bebauungsstruktur der umliegenden Quartiere
einfligen und sich durch einen hohen Freiraumanteil auszeichnen. Das Wohnquartier ist nicht Bestandteil
des BBP ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold®, soll jedoch in unmittelbarer Nahe zu
dem Teilbereich mit zentrenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen
Einrichtungen und dem Standort des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes entwickelt werden.
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Der Teilbereich 2 mit zentrenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stdrenden gewerblichen
Einrichtungen kann dem Geltungsbereich des BBP ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold* zugeordnet werden. Im Rahmen der stadtebaulichen Studie wurden unterschiedliche
Entwicklungsszenarien konzipiert, welche sich mit der Bestandssituation sowie moglichen
Zukunftsszenarien auseinandersetzen. Abb. 5 zeigt die perspektivische Planung des Gebiets, bei der die
stadtebauliche Dichte des Bereiches erhoht werden soll.

Der Teilbereich 3 setzt sich aus zwei Planungen zusammen, die die Versorgungsfunktion des
Wohngebiets umfassen. Das vorhandene eingeschossige Gebaude des Discountmarkts im stdlichen
Bereich soll durch einen Neubau des Verbrauchermarktes mit Backerfiliale und Fleischer ersetzt werden.
Im Vergleich zum Bestandsgebaude wird sich ein Neubau aufgrund des Grundstiickszuschnitts entlang
der Gehrener Strafle erstrecken, sodass der Discountmarkt als Larmschutzriegel fir die Wohnbauten an
der Dr.-Arno-Bergmann-Strale dienen kann. Die Stellplatze sollen weiterhin tber die Zufahrt an der Dr.-
Arno-Bergmann-Stralie erreicht werden.

Im Nordosten des Plangebiets ist die Umsetzung eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes mit einer
Gesamtverkaufsflache von maximal 1.900 m2 geplant und wurde im Stadtrat am 09. Dezember 2021 mit
dem Grundsatzbeschluss Nr. 2021-0601 beschlossen (Stadt Arnstadt 2021b). In Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung Arnstadt, dem Planungsbiro quaas-stadtplaner sowie dem Investor wurden mehrere
Varianten fur die Einordnung des Neubaus und Detailfragen zur stadtebaulichen und architektonischen
Gestaltung des Baukorpers und des Umfelds diskutiert sowie umweltrelevante Aspekte und die
Erschliefung des Standortes erortert. In Abb. 5 ist der derzeitige Planstand in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Arnstadt und den Investoren dargestellt. Das eingeschossige Gebaude des
Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes befindet sich im westlichen Teil des Grundstiicks auf den Flurstiicken
738/7, 75519, 1202/3 und 738/8. Im Osten des Grundstiicks in Richtung Gehrener Stralle und Professor-
Frosch Strale (Flurstlicke 1202/2, 755/192, 755/188) erstreckt sich der Parkplatz flir den Vollsortimenter,
welcher Uber eine Ein- und Ausfahrt an der Professor-Frosch-StralRe erreicht wird. Die stadtebauliche
Studie sieht fir die Brachflache an der Ecke Gehrener Stralle / Professor-Frosch-StralRe folgende
Zielstellungen vor:

= Bildung einer Raumkante entlang der Professor-Frosch-Strale

= Offnung des Vollsortiment-Marktes in Richtung Wohngebiet an der Professor-Frosch-StraRe und des
geplanten Wohngebiets an der A.-Paul-Weber-Strafle

= Starkung der Erreichbarkeit des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes aus Richtung des geplanten
Wohngebiets an der A.-Paul-Weber-Stralle

= attraktive Platzgestaltung / stadtebauliche Situation an der Professor-Frosch-Strale

= hohe architektonische Gestaltqualitat des Baukdrpers und des Umfelds aufgrund der bedeutsamen
Lage am Stadteingang Arnstadts aus Richtung Siiden

= Dachbegriinung, ggf. in Verbindung mit Photovoltaikanlagen oder Solarthermie

= MaRnahmen gegen Uberhitzung und Luftverschmutzung (z.B. Baumpflanzungen auf versiegelten
Flachen, Fassadenbegriinung, etc.)

Die erlauterten Zielstellungen bilden die Grundlage fir die Festsetzungen des BBP ,Zentrale Funktionen
im Stadtumbaugebiet Rabenhold* und qualifizieren das Gebiet als Wohn- und Nahversorgungsstandort.
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1.5 Bestandssituation

1.51 Lage und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold®
befindet sich sliddstlich der Amstadter Innenstadt im Ubergangsbereich zum angrenzenden
Landschaftsraum, der stdlich der Einfamilienhausbebauung des Rabenholds folgt. Das Gebiet zeichnet
sich durch ein nach Norden exponiertes, schwach geneigtes Geléande aus.
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Abb. 6: Verortung in der Gesamtstadt Arnstadt (GeoBasis-DE/BKG 2024)

1.5.2 Bebauung und Nutzung

Die zentral sowie sudlich gelegenen Flachen des Geltungsbereiches sind bebaut. Dies betrifft die
Flurstlicke 755/11 (gegenwartig Tiergesundheitszentrum Arnstadt), 755/196 (gegenwartig Fitnessstudio
STRAIGHT exclusive), das Flurstick 755/83 mit dem Discountmarkt Norma sowie die Flurstlicke
Flurstlick 755/20, 1202/4 mit der Trafostation der Stadtwerke Arnstadt. Die Ubrigen Flurstiicke stellen
Brachflachen dar.

Die Umgebung ist durch heterogene Bebauungsstrukturen gepragt, die von kleinteiligen Strukturen in
Form von Reihen-, Doppelhausern und freistehenden Einfamilienhausern bis hin zu strallenbegleitenden
Mehrfamilienhausern und industriellem Geschosswohnungsbau mit maximal sechs Geschossen reichen.
Das Wohnungsangebot wird durch Gemeindebedarfsflachen wie eine Kindertagesstatte, eine
Grundschule und einen Spielplatz ergénzt.
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1.5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die aktuelle Erschliefung des Standortes mit dem motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschlielich
Uber die Hauptverkehrsstrae Gehrener Strale (L 1047), welche die Kernstadt mit dem Umland
verbindet. Von der Gehrener StralRe ausgehend fiihrt die ringférmige Sammelstralle namens Professor-
Frosch-Stralle mit davon abgehenden Anliegerstraflen in das Gebiet. Im siidlichen Bereich der Gehrener
Stralke ist die Professor-Frosch-StralRe Uber einen Kreisverkehr angebunden.

Anbindungspunkte an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind durch die drei Haltestellen
entlang der Sammelstralie Professor-Frosch-Stralke vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches an der
Professor-Frosch-Strale befindet sich eine der drei Haltestellen, die anderen beiden Haltestellen sind
fuBlaufig erreichbar. Die Taktung der OPNV-Anbindung kann als gut bewertet werden.

Der FuB- und Radverkehr erfolgt im Geltungsbereich durch eine Nord-Sid verlaufende
FuRwegeverbindung auf stadtischem Grund, die den sldlich angrenzenden Landschaftsraum sowie das
Einfamilienhausgebiet des Rabenholds mit der Innenstadt verbindet.

1.5.4 Stadttechnische ErschlieBung

LEGENDE

Strom - Bestand HA Kabel
Strom - Bestand FM Kabel
Strom - Bestand NS Kabel
Strom - Bestand MS Kabel
M Strom - Bestand MS Station Flache

Gas - Bestand AG Leitung
Gas - Bestand MD Leitung

Warme aB HA Abschnitt

\Warme aB Leitung Abschnitt

Warme Bestand Allgemein

Warme Bestand HA Abschnitt
Warme Bestand HA Vorlauf Abschnitt

\Warme Planung allgemein Trasse
Warme - Bestand Leilung Abschnitt RL

VWT/ HWT Leitungen des WAZV
Schutzstreifen WAZV

Abb. 7: Ubersicht der Leitungen im Plangebiet (nachrichtiche Ubernahme des Wasser- und Abwasserzweckverbands (21.07.2023) und der
Stadtwerke Arnstadt (03.07.2023))
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Wasser, Abwasser, Strom

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflachen an die stadttechnischen
Infrastrukturen angebunden.

Derzeit befindet sich im Plangebiet auf den Flurstlicken 1202/4 und 755/20 eine Umspannstation, von der
MS-Kabel, NS-Kabel, FM-Kabel, SB-Kabel sowie NF-Freileitungen abgehen und weitere in Planung sind.
Die standige Zufahrt sowie der standige Zutritt zur Anschlussnehmerstation missen auch weiterhin
gewahrleistet werden. Das Erfordernis von neuen Trafostationen ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Durch das Gebiet verlaufen entlang der fulaufigen ErschlieBung zwischen der Professor-Frosch-Strale
und der A.-Paul-Weber-StraRe ErschlieBungsanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie
Abwasserkanéle des Wasser-/Abwasserzweckverband Arnstadt, deren Leitungsrechte gesichert werden
sollen.

Loschwasser

Uber das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz des Wohngebietes Rabenhold bzw. der anliegenden
Stralken Prof.-Frosch-Stralle und A.-Paul-Weber-StralRe kann eine Loschwasserbereitstellung von 13,3
/s (48 m3/h) mit > 1,5 bar Vordruck Uber zwei Stunden gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit
gewahrleistet werden. Falls die Absicherung des Loschwasserbedarfs im erforderlichen Umfang iiber das
offentliche Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes nicht ausreichend ist, ist ein weiterer
grundstiickseigender Objektschutz vorzusehen, sofern keine anderslautenden Regelungen mit den
zustandigen Stellen getroffen werden.

Telekommunikation

Innerhalb des Plangebiets liegen Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH bzw. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH.

Fernwarme

Das Gebiet liegt vollstandig im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Arnstadt. Durch die Satzung Uber die
Anschluss- und Benutzungsrechte an die éffentliche Einrichtung der Fernwarmeversorgung im Gebiet der
Stadt Arnstadt (Fernwarmesatzung) vom 30. Juli 2019 sichert die Stadt die Versorgung nach MaRgabe
der Satzung flr das Gebiet zu. Die Fernwarmesatzung sieht einen Anschluss- und Benutzungszwang an
das Fernwarmenetz vor, sofern keine emissionsfreien oder mit nachwachsenden Rohstoffen betriebenen
Warmeversorgungsanlagen genutzt werden oder die Leistung der Warmeversorgungsanlage nicht mehr
als 30kW betragt.

Die Stadtwerke Arnstadt GmbH betreiben im Stadtgebiet Rabenhold, in der Gehrener Stralke ein
Heizkraftwerk auf Basis einer hocheffizienten KWK-Technologie. Dieses Heizkraftwerk versorgt das
angrenzende Wohngebiet Rabenhold mit Fernwarme. Im Plangebiet sind entsprechende
Fernwarmeleitungen verlegt, zum Teil sollen ein weiterer Ausbau des Fernwérmenetzes durch die
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Stadtwerke Arnstadt GmbH erfolgen. Die vorhandenen Leitungen sind zum Teil im Haubenkanal und
teilweise bereits als Kunststoff Mantelleitungen in Erdverlegung eingebracht.

1.5.5 Umweltbelange
Schutzgebiete

Eine Betroffenheit von Schutzgebieten und Schutzobjekten nach dem BNatsSchG und den ThirNatG
liegt im Plangebiet nicht vor. In circa 500 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein FFH-Gebiet und
ein EU-Vogelschutzgebiet.

Vegetation/ Artenschutz

Auf den Flurstiicken 755/10, 1202/5 und 738/12 in der Flur 059 sind im stadtischen Baumkataster sieben
Baume erfasst, die teilweise im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 ,Rabenhold II* zum Erhalt
festgesetzt wurden. Auf den angrenzenden Privatgrundstiicken befindet sich ebenfalls Vegetation in Form
von Gehdlzstrukturen und Baumen. Fir die Abschatzung des Handlungsbedarfes im Hinblick auf
Vegetation und Artenschutz wird zusammen mit dem Bebauungsplan ein Umweltbericht mit
Grunordnungsplan erstellt.

Oberflachengewasser

Im Vorhabengebiet befinden sich keine naturlichen oder angelegten Oberflachengewasser.

Geologie / Baugrundbewertung

Das Planungsgebiet befindet sich im Ausstrichbereich der Schichten des Oberen Muschelkalks (moC)
sowie im Ausstrichbereich der Schichten des Unteren (ku) bis Mittleren Keuper (kmGO+S+kmGU). Nach
dem Thiringer Landesamt flr Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) kann davon ausgegangen
werden, dass im Bereich des Muschelkalks und des Unteren Keupers die Voraussetzungen zur Subrosion
noch fehlen. Erdfélle sind dort eher selten und wenn nur an Storungen gebunden zu erwarten. In
Bereichen mit anstehendem mittlerem Keuper kdnnen subrosionsanféllige Sulfate oder Residuate im
Untergrund vorhanden sein, sodass dies bei Baugrunduntersuchungen zu berticksichtigen ist.

Die Ubergénge der Schichten sind nicht parzellenscharf, sodass die Untersuchungen auch auf die
angrenzenden Bereiche ausgeweitet werden sollten. Im Vorhabenbereich selbst sind zum Zeitpunkt der
Planaufstellung keine Georisiken im Fachinformationssystem des TLUBN vermerkt. In Bereichen mit
gleichem geologischem Setup im erweiterten Umfeld sind sie es sehr wohl, was ein gewisses Restrisiko
beschreibt. Nach FIN 4149 wird das Plangebiet bezogen auf die Koordinaten der Ortsmitte zu keiner
Erdbebenzone zugeordnet.
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2 Planinhalt

21 Leitbild und Ziel der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane ,[...] aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung [...]“ einer Kommune erforderlich ist. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold* werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung mit
zentrenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrichtungen sowie
grofRflachigem Einzelhandel zur Erweiterung des Nahversorgungsangebots

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung von Flachen
e Bewaltigung moglicher Immissionskonflikte

e Anderung eines Teilbereiches des bereits rechtsverbindlich vorliegenden Bebauungsplanes Nr.
4 der Stadt Amstadt ,Rabenhold II“ (i.d.F.d.7.A.) und Erweiterung des Geltungsbereiches auf
bisher unbeplante Grundstlcke im angrenzenden Bereich

21.1 Bebauung und Nutzung

Das Gebiet liegt im Stadtumbaugebiet Rabenhold im Siiden der Landesstrae Gehrener Strale. Es
verflgt durch seine Lage an der Landesstrale, die das Wipfratal mit der Kernstadt Arnstadt verbindet,
sowie die OPNV-Haltestellen (iber eine gute verkehrliche Anbindung. Im Geltungsbereich liegt eine
bewegte Topografie vor, die im Nordosten zu einem West-Ost-Gefalle flihrt.

Aufgrund des Ziels, die Wohnfunktion am Standort Rabenhold zu starken, sollen zukiinftig neben
zeitgemaliem Wohnungsbau das Wohngebiet erganzende Funktionen ermdglicht werden, die auch die
Versorgungsfunktion im Gebiet umfassen. Im Rahmen der stadtebaulichen Studie “Stadtumbaugebiet
Rabenhold” wurden diese beschriebenen Zielstellungen untersucht und miindeten in einem Entwurf,
welcher Grundlage fir die friihzeitige Beteiligung des Bebauungsplanes “Zentrale Funktionen im
Stadtumbaugebiet Rabenhold” war.

Bis auf die offentliche Griinflache, die die fuRlaufige Nord-Siid-Verbindung im Gebiet sicherstellen soll,
und die Verkehrsflachen sind auf allen Grundstlicken innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungen
vorgesehen. Das Gebiet gliedert sich in mehrere Nutzungsbereiche, sieche Abb. 8, die zur Versorgung
des Gebiets dienen sowie larmarmes Gewerbe und Wohnen umfassen. Innerhalb des Geltungsbereiches
sollen die angegebenen Nutzungen so angeordnet werden, dass ein attraktiver Wohnstandort in
Verbindung mit larmarmem Gewerbe und das Gebiet versorgende Einrichtungen entsteht.
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Abb. 8: Gliederung des Geltungsbereiches (Quelle: quaas-stadtplaner)

Zur Starkung des Wohnstandortes sollen daher im &uRersten Osten parallel zur Gehrener Strafle
Einrichtungen entstehen, die primér die Versorgungsfunktion fir das Stadtumbaugebiets Rabenhold, den
Bereich Kiibelberg, Angelhausen-Oberndorf und die Ortsteile der ehemaligen Gemeinde Wipfratal
sichern sollen. Im sliddstlichen Gebiet des Geltungsbereiches liegt ein Discountmarkt im Bestand vor,
welcher perspektivisch erweitert oder mit vergroRerter Verkaufsflache von ca. 1.100 m? samt Stellplatzen
neu errichtet werden soll. Der Neubau ist eingeschossig geplant, im angrenzenden Freiraum sollen die
bereits versiegelten Flachen weiterhin flir die Unterbringung der Kundenstellplatze genutzt werden. Der
geplante Neubau wird sich aufgrund des Grundstiickszuschnitts parallel zur Gehrener Strale orientieren,
sodass das Gebaude die westlich angrenzende Wohnbebauung von der Landesstralie abschirmt.

Fur das geplante Vorhaben des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes im Nordosten liegen bereits konkrete
Vorstellungen seitens des Investors vor. Das Einzelhandelsgebaude ist parallel zur Prof.-Pabst-Strafle
ausgerichtet und umfasst die Flurstiicke 738/6, 738/7, 738/8, 755/9, 755/10 tiw., 755/192, 1202/2 und
1202/3. Die Bebauung besteht aus einem Baukdrper, das einen Vollsortimenter mit ca. 1.900 m?
Verkaufsflache (Lebensmittelmarkt, Backshop, Fleischer) beherbergen soll. Die Warenanlieferung ist im
stdlichen Gebaudeteil eingehaust vorgesehen, sodass die Anlieferung aus Richtung Osten iber den
Kundenstellplatz erfolgt. Geplant ist ein (iberwiegend eingeschossiger Bau, dessen Neben- und
Technikraume im 6stlichen und nordéstlichen Geb&udeteil im Erd- und Obergeschoss angeordnet sind.
Der 6stliche Bereich des Grundstiicks soll zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die Kundinnen
und Kunden dienen. Die Zufahrt erfolgt tber die Prof.-Frosch-Stralke. Eine weitere Zufahrt ist fiir die
Anlieferung des Fleischers im Nordosten aus Richtung Prof.-Pabst-Stralle vorgesehen. Die Stellplatze
und die Bebauung sollen von einem Grinraum umfasst werden. AuRerdem soll die fuBlaufige
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Erreichbarkeit der Wohngebiete im Norden durch eine FuBwegeverbindung zur Prof.-Pabst-Strale
gestarkt werden.

An den Lebensmittel-Vollsortiment-Markt grenzen im Westen Baukorper an, die in der Vergangenheit das
Zentrum des Stadtumbaugebiets bildeten und heute larmarmes Gewerbe umfassen. Die
Entwicklungsmaéglichkeiten der bestehenden Nutzungen sollen durch zuldssige Grofkenordnungen der
baulichen Erweiterung ermoglicht werden. Das Gebiet umfasst im Bestand zwei eingeschossige
Baukorper. Fir das bestehende eingeschossige Ostlich gelegene Gebaude (15m x 15m) ist ein
zweigeschossiger Anbau an der Ostlichen Gebaudeseite geplant, welches voraussichtlich dieselbe
Gebaudetiefe und -lange umfasst. Perspektivisch kann eine erneute Erweiterung im selben Umfang nicht
ausgeschlossen werden. Das ehemalige eingeschossige Einkaufszentrum von 1970-80 wurde als
Fitness-Center umgewandelt. Im Weiteren soll die Nutzung des angrenzenden Freiraums fiir den
Outdoor-Sport mitsamt Sportgeraten und Einfriedungen erméglicht werden.

Im &ulersten Westen des Geltungsbereiches sollen viergeschossige Wohngebaude errichtet werden.
Das vierte Geschoss soll als Staffelgeschoss ausgebildet werden, ein erhdhtes Erdgeschoss ist durch die
Errichtung einer Tiefgarage maoglich.

Die Wohn- und Gewerbegeb&ude sollen in offener Bauweise eine Raumkante zur Professor-Frosch-
Strale bilden.

21.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt an dem Kreisverkehr der Landesstralle Gehrener Strale/Prof.-Frosch-Strale
und ist somit an das 6rtliche und Uberértliche StralRennetz direkt angeschlossen.

Die ErschlieBung des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes ist aus Richtung Stdosten nur tiber die Prof.-
Frosch-Stralke méglich, welche fiir Kundinnen und Kunden sowie den Anlieferverkehr vorgesehen ist. Als
erganzendes Angebot fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter soll eine Zufahrt Gber die Prof.-Pabst-
StralRe errichtet werden.

Die Erschlieung des Discountmarktes erfolgt flir Kundinnen und Kunden sowie die Anlieferung tber die
Dr.-Amo-Bergmann-Strale. Zufahrten von der Gehrener StralRe sind flr beide Vorhaben (Lebensmittel-
Vollsortiment-Markt und Discountmarkt) ausgeschlossen. Im Rahmen der Schallimmissionsprognose
wurden fur die Einkaufsstandorte die zu erwartenden Verkehrsautkommen fur die
Verkehrslarmimmissionen abgeschatzt.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen des larmarmen Gewerbes soll fir Kundinnen und Kunden (ber die Prof.-
Frosch-Stralke und fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Uber die A.-Paul-Weber-Stralle gesichert
werden.

2.1.3 Ruhender Verkehr, Kundenstellplatze

Fur die Kundinnen und Kunden des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes und des Discountmarkts sollen
ausreichend Stellplatze hergestellt werden, die aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage und der
guten OPNV-Anbindung von der Stellplatzanzahl der Thiiringer Bauordnung minimal abweicht. Uber die
Stellplatzanlage kdnnen die Kundinnen und Kunden ebenerdig und barrierefrei den Markt erreichen. Die
Stellplatzanlagen der Versorger sollen durch Griinflachen und Baumbestand gegliedert werden.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich der zentrenbildenden, das Wohnen nicht
wesentlich storenden gewerblichen Einrichtungen soll ebenerdig erfolgen. Perspektivisch soll bei
Neubauvorhaben die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen fokussiert werden, dies betrifft
ebenfalls den Bereich der Wohnbebauung.

21.4 Freiraume, Griingestaltung

Neben der Umsetzung der grunordnerischen Ziele sollen die Freiraume so gestaltet werden, dass die
Ausstattung mit Baumen und Strauchern zur stadtebaulichen Einbindung, Raumbildung und Attraktivitat
des Wohnquartiers beitragen. Die nicht-iiberbaubaren Flachen sind ansonsten flachig als Rasen geplant.

Die bestehende Nord-Siid-Verbindung fir den FuBverkehr soll als 6ffentliche Griinflache gesichert
werden, die als Wohngebietserganzungsfunktion zum Aufenthalt, zur Durchwegung und zum Erhalt bzw.
zur Erganzung des Baumbestands dient.

2.1.5 Schallschutz

Parallel zur Bebauungsplanung erfolgte eine schalltechnische Berechnung, die vom Ingenieurbiro Frank
& Schellenberger erstellt wurde. Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden Prognosen zu den
zu erwartenden Larmimmissionen im Plangebiet durch den Gewerbe- und Verkehrslarm aufgestellt und
diese mit den zulassigen Immissionswerten verglichen. Auf Grundlage der prognostizierten Ergebnisse
wurden Festlegungen und Empfehlungen zum Schallschutz getroffen, die im Weiteren Berlcksichtigung
finden. Das Gutachten befindet sich in der Anlage der Begriindung (siehe Anlage 04).

2.2 Planungs- und Standortalternativen

Aufgrund der Entwicklungen im Gewerbegebiet Erfurter Kreuz steigt in der Stadt Arnstadt und den
umliegenden Gemeinden der Bedarf an Wohnraum. In der Siedlungskonzeption Erfurter Kreuz vom
Februar 2024 wurden Zielmengen zur Wohnraumschaffung definiert. Flr die Stadt Arnstadt wird in
diesem Zusammenhang eine Zielmenge von 410 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern und 265
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern definiert (Quelle: TIMOUROU 2024: 87). Die
Siedlungsflachenkonzeption wurde als strategische Grundlage fir die Stadtentwicklung im Stadtrat
Arnstadt am 02.05.2024 beschlossen.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt die Stadt Arnstadt gem. den Grundsatzen 2.4.1 G
und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogramms das Prinzip der ,Innen- vor Aulenentwicklung® und
beabsichtigt die Aktivierung von Wohnbaupotenzialen in Stadtumbaugebieten, die Nachnutzung von
Brachflachen, die BaullickenschlieBung und die Bebauung von Flachen mit bestehendem Baurecht, um
die Flachenneuinanspruchnahme im Stadtgebiet zu reduzieren.

Das Plangebiet ist Teil des Stadtumbaugebiets Rabenhold. In dem Stadtumbaugebiet wurden in den
vergangenen Jahren vermehrt Abbruch- und SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt. Das Gebiet stellt
aufgrund der daraus resultierenden Brachflachen eine der wenigen noch zur Verflgung stehenden
groRflachigen Bereiche im bebauten Bereich von Arnstadt dar. Eine Erganzung der umliegenden
Bebauung ist auch aus stadtebaulichen Grinden sinnvoll. Eine Starkung der Wohnfunktion und
Attraktivitatssteigerung des Stadtumbaugebiets Rabenhold kann durch den Ausbau der Nahversorgung
erreicht werden.
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3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1  Art der baulichen Nutzung
Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 - 1.2:

Die mit MU gekennzeichnete Flache im Geltungsbereich stellt das ehemalige Zentrum des
Plattenbaugebiets Rabenhold dar, welches durch Gewerbe gekennzeichnet ist. Aufgrund des Gewerbes
und der angrenzenden Wohnbebauung sowie den Entwicklungsabsichten fiir das Stadtumbaugebiet, ist
die Flache hinsichtlich der Nutzungsart als Teil einer Gemengelage einzuordnen.

Innerhalb des Stadtumbaugebiets sollen zukiinftig weitere Wohnnutzungen entwickelt sowie die
bestehenden gewerblichen Einrichtungen erweitert und durch Nahversorgungseinrichtungen erganzt
werden. Da die Stadt Arnstadt nur noch wenige Potentialflachen im Innenbereich aufweist und geman
der Grundsatze 2.4.1 G und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogramms Thiringen das Prinzip der
Innen- vor AuBenentwicklung verfolgt, sollen Potentiale der vorliegenden Flachen optimal ausgenutzt
werden. Die Flache MU soll im Sinne des sparsamen Umgangs mit Boden zukiinftig durch héhere
bauliche Dichten ein Nebeneinander von gewerblichen Einrichtungen i.V.m. Wohnnutzung ermdglichen.
Als ehemaliges Zentrum des Plattenbaugebietes soll der urspringliche Zentrumscharakter gewahrt
bleiben, sodass im Erdgeschoss an der StraRenseite zur Prof.-Frosch-StralRe eine Wohnnutzung nicht
zugelassen ist. Stattdessen sollen in diesem Bereich des Plangebiets in der Erdgeschosszone
gewerbliche Nutzungen angeordnet werden, die zur Belebung des Stralkenraums beitragen. Es wird somit
von der vertikalen Gliederungsmdglichkeit der Nutzungen nach § 1 Abs. 7 BauNVO Gebrauch gemacht.

Aufgrund der vorliegenden Gemengelage und der Entwicklungsabsichten der Grundstiickseigentiimer,
die Uberwiegend gewerbliche Nutzung anstreben, wird als Baugebietstyp das Urbane Gebiet gemaR § 6a
BauNVO gewahlt. Die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige
Einrichtungen, und Tankstellen sind nicht zuldssig, um das Gebiet als attraktiven Wohnstandort zu
entwickeln und zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
beizutragen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 1.3:

GemaR der Zielstellung der Stadt Arnstadt, die Wohnfunktion im Stadtumbaugebiet Rabenhold zu
starken, wird die westliche Flache des Geltungsbereiches als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.
Damit wird das bestehende Wohngebiet im Slden der Professor-Frosch-Stralle, das aus
Einfamilienhausbebauung sowie Mehrfamilienhdusern besteht, nach Norden erweitert. Der Bereich soll
vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei durch unmittelbare Nahe zur Gemengelage aus Wohnen und
Gewerbeeinrichtungen auch andere, das Wohnen nicht stérende Nutzungen zulassig sind. Neben dem
Wohnen sind damit der zur Versorgung des Wohnens dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke dienende Nutzungen als allgemein zulassig festgesetzt. Zu Gunsten einer
vertraglichen Benachbarung mit der bestehenden Wohnbebauung sind die ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
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Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum ehemaligen Zentrum des Plattenbaugebiets Rabenholds, welches
als Urbanes Gebiet MU gewerbliche Nutzung sowie Wohnnutzung erhalten soll, sind ausnahmsweise
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
Verwaltungen zugelassen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 1.4 - 1.7:

Die  Zulassigkeit des Einzelhandelsbetriebes  Lebensmittel-Vollsortiment-Markt  und  die
Erweiterung/Neuerrichtung des Discountmarkts entspricht der Beschlussfassung des Stadtrats von
Arnstadt (Beschluss Nr. 2021-0601). Der Standort kann raumlich und funktional einem
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet und als stadtebaulich integrierte Lage bewertet werden. Das
Vorhaben befindet sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit fulaufiger
Erreichbarkeit und einer ortsiiblichen und qualifizierten OPNV-Anbindung (Quelle: BBE 2021: 53f.). Die
Erweiterung des Standorts Professor-Frosch-Strale mit dem bestehenden Norma Discountmarkt durch
einen Lebensmittel-Vollsortiment-Markt soll die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen
sowie des erweiterten Grundbedarfs im Sinne einer qualitativ hochwertigen Grundversorgung sichern und
den zukinftigen Wohnstandort auf dem Rabenhold attraktiv gestalten. Durch dieses erweiterte
Nahversorgungsangebot wird der Wohnstandort nicht nur gestarkt, sondern die Akzeptanz des
Rabenholds als lebenswertes Quartier mit erganzenden Funktionen gefordert.

Die Entwicklungsabsichten im Standortbereich Prof.-Frosch-Strale waren Gegenstand einer
Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 06) und der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts
der Stadt Arnstadt (siehe Anlage 09). Laut der Auswirkungsanalyse konnen die Vorhaben das
Integrationsgebot, das Kongruenzgebot und das Konzentrationsgebot einhalten und entsprechen
grundsatzlich den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 (Quelle: BBE
2021: 54). Die zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsansiedlung auf
die zentralen Versorgungsbereiche wurden ebenfalls untersucht, ,eine Schadigung der
Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszentrums Goethestralle [ist] bei allen vier Szenarien
auszuschlieBen® (Quelle: BBE 2021: 50). Anlasslich der stadtebaulichen Entwicklungszielstellungen kann
der  Standortbereich  Prof.-Frosch-Strale gem. der Fortschreibung  perspektivisch  als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden. Der Standort kann durch die Nahe zur Wohnbebauung
Rabenhold als raumlich integriert eingestuft werden. Durch die Neuansiedlung eines weiteren
Nahversorgers kann der Standortbereich nicht nur die qualifizierte Grundversorgung des Gebiets sichern,
sondern dariiber hinaus auch die Grundversorgung der umliegenden Bereiche (u.a. Kiibelberg,
ehemalige Gemeinden Wipfratal). Die integrierte Lage einschlieRlich der damit verbundenen glinstigen
Anbindung  entspricht dem Integrationsgebot gema@B  Grundsatz 264 G  des
Landesentwicklungsprogramms Thuringen.

Fur den Besatz der Einzelhandelseinrichtungen existieren bereits konkrete Vorstellungen. Der nordlich
gelegene Lebensmittel-Vollsortiment-Markt im Sonstigen Sondergebiet SO1: EZH umfasst eine
Gesamtverkaufsflache von 1.900 m? inklusive zwei Konzessiondre (Béckerei und Fleischer). Die
Verkaufsflache der Konzessionare wird auf 40 m2 begrenzt, wobei einer der Konzessionare zusatzlich
eine Nutzflache von 60 m2 aufweisen kann. Die Nutzflache stellt eine Erweiterung des Verkaufsraums in
Form eines Gastraumes zur Bewirtschaftung dar.

Im sGdlichen Sonstigen Sondergebiet SO2: EZH soll dem bestehenden Discountmarkt die Mdglichkeit
zur Verkaufsflachenerweiterung mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.100 m2 flir zentren-
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und nahversorgungsrelevante Sortimente geboten werden. Die maximal zulassige Verkaufsflache von
1.100 m2 umfasst ebenfalls zwei Konzessionare mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 40 m2 und
einmalig einer Nutzflache von 60 m2,

In den Sonstigen Sondergebieten SO1: EZH und SO2: EZH sind innerhalb der zulassigen
Gesamtverkaufsflache zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zur Entwicklung eines
umfanglichen Nahversorgungsangebotes zulassig. Es dirfen zudem auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache Randsortimente angeboten werden, wobei eine Warenverwandtschaft zwischen
dem Haupt- und Randsortiment bestehen muss. Die Begrenzung der Sortimente folgt der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt. Zum Schutz des Innenstadtzentrums erfolgt die
Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente, die deutlich untergeordnet zum Hauptsortiment sein
muss. Die Zuordnung der Sortimente erfolgt nach der Sortimentsliste fir die Stadt Arnstadt (“Arnstadter
Liste”) gem. des Entwurfs der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes (Stand:
22.12.2023).

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Ansiedlung des Vollsortimenters mit einer max.
Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 und die Verkaufsflachenerweiterung des Discountmarkts mit einer
max. Gesamtverkaufsflache von 1.100 m2 im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Arnstadt und der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes ist und auch trotz der
ambivalenten Ergebnisse der Auswirkungsanalyse vom Stadtrat verfolgt wird.

Zum Schutz vor Larm und der Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind innerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO1: EZH und SO2: EZH keine Wohnungen flir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und —leiter zulassig.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 2.1:

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
Zahl der Vollgeschosse oder der Hohe der baulichen Anlagen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an den Orientierungswerten fir die Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung des § 17 BauNVO und soll dariber hinaus in den Sonstigen
Sondergebieten SO1: EZH und SO2: EZH und dem Urbanen Gebiet MU die fir die Vorhaben
erforderliche ErschlieBung und Unterbringung der Kundenstellplatze ermdglichen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzungen Nr. 2.2 - 2.3:

Die Hohe der baulichen Anlagen in den Sonstigen Sondergebieten SO1: EZH und SO2: EZH wird durch
die maximale Oberkante (OKmax) bzw. als zwingend festgesetzte Hohe der Oberkante (OK) der
baulichen Anlage festgesetzt. Bei Gebauden mit Flachdach gilt als Oberkante die Oberkante der
Attika/Brustung. Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Metern Uber Normalhdhennull (NHN)
angegeben.

Die Festlegung der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen in den Sondergebieten SO1: EZH
und SO2: EZH ermdglicht die in den Baugebieten anvisierten Planungen der Einzelhandelseinrichtungen.
Durch die Begrenzung der Gebaudehohen soll nicht nur die Mafstablichkeit des Gebietes gewahrt
werden, sondern auch angemessene Gebaudekubaturen am Stadteingang von Arnstadt erzielt werden,

24



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"

die der angrenzenden Wohnbebauung nicht entgegenstehen. Im Sondergebiet SO1: EZH wird aufgrund
der bewegten Topografie in diesem Teilbereich 1 zur Sicherung der gewlnschten stadtebaulichen
Raumbildung zum rickwartigen, neu geplanten Wohngebiet und der raumlichen Wirkung an der Prof.-
Pabst-Strale die Gebaudehohe auf 321 m u. NHN als zwingend festgesetzt.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO2: EZH betragt die maximale Hohe der baulichen Anlage maximal 326
m 0. NHN, um im Kreuzungsbereich der Gehrener Stralle und der angrenzenden Wohnbebauung an der
Dr.-Armo-Bergmannstrale die MaRstablichkeit zu bewahren.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 2.4:

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA und dem Urbanen Gebiet MU wird die Zahl der Vollgeschosse auf
mindestens zwei und maximal vier Vollgeschosse festgesetzt. Durch die Mindestfestsetzung von zwei
Vollgeschossen soll eine effiziente Nutzung der Flachen sichergestellt werden. Die Maximalfestsetzung
von vier Geschossen soll aus stadtebaulicher Sicht eine harmonische Hohenentwicklung der geplanten
Bebauung in Korrespondenz zur vorhandenen Bebauung gewahrleisten. Aufgrund der sldlich
angrenzenden bestehenden dreigeschossigen Wohnbebauung ist das vierte Vollgeschoss innerhalb des
Plangebiets als Staffelgeschoss auszubilden, welches stralenseitig mindestens um 1,50 m von der
Aulenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zurtcktritt.

3.1.3 Bauweise, lUiberbaubare/nicht-liberbaubare Grundstiicksflache
Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.1:

Zur Einhaltung einer angemessenen Bau- und Raumstruktur im Gebiet wird die (berbaubare
Grundstiicksflache definiert durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien. Im Bereich der Prof.-
Frosch-StralRe soll die Bauflucht an der Strafle eingehalten werden und im Bereich des Gebietszentrums
eine Platzgestaltung ermoglicht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3.2:

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen soll die
Gestaltungsfreiheit im Entwurfsprozess erhohen, wobei die Grundidee der Uberbaubaren
Grundstiicksflache gesichert bleiben soll.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.3:

In Anlehnung an die bestehende und die nérdlich angrenzende, geplante Bebauung wird fir das Urbane
Gebiet MU die Bauweise als offene Bauweise (0) mit den Abstandsregelungen der Thiringer Bauordnung
festgesetzt. Durch die Festsetzung der Baulinie soll an der Prof.-Frosch-Strale die Bauflucht eingehalten
und die zu erwartenden Larmimmissionen von der Fahrbahn reduziert werden.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 3.4-3.5:

In Anlehnung an die bestehende und die nérdlich angrenzende, geplante Bebauung wird fir das
Aligemeine Wohngebiet WA die Bauweise als offene Bauweise (0) mit den Abstandsregelungen der
Thiringer Bauordnung festgesetzt. Dabei soll die Langsachse der Gebaude parallel zu den

25



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"*

StraBenverkehrsflachen angeordnet werden, um ein Pendant der an der Prof.-Frosch-Strafle
gegenuberliegenden Bestandsgebaude zu erhalten und den StraRenraum zu fassen. Durch ein Abriicken
der Gebaude von der Fahrbahn Prof.-Frosch-StraBe werden die zu erwartenden Larmimmissionen
reduziert.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzunge Nr. 3.6:

Mit der abweichenden Bauweise kann das Gebaude des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes als Solitar
mit groRerer Fassadenlange entstehen. Die maximale Fassadenlange wird auf 85 m begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 3.7:

Mit der abweichenden Bauweise kann das Gebaude des Discountmarkts als Solitar mit groRerer
Fassadenlange entstehen. Die maximale Fassadenlange wird auf 75 m begrenzt. Damit wird
insbesondere erreicht, dass der Strakenraum an der Gehrener Stralle gefasst wird. Zudem wird durch
die groRere Fassadenlange die rlckwartige Bebauung westlich der Dr.-Arno-Bergmann-Strale vor dem
StraBenverkehrslarm der Gehrener Stralle geschutzt.

3.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4.1:

Durch die Festsetzung der Lage der Stellplatze sowie Abstellvorrichtungen von Einkaufswagen und
Aulenbestuhlung auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes erzielt und zugleich die potentiell versiegelte Flache gesteuert.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4.2:

Um im Plangebiet bestehende Baumstandorte zu erhalten und zur Durchgrinung des Quartiers
beizutragen, sind Tiefgaragen innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA und des Urbanen Gebiets
MU nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4.3:

Eine Zufahrt zu den Nahversorgern von der Gehrener Stralke wird durch das Thiringer Landesamt fir
Bau und Verkehr nicht genehmigt. Aus diesem Grund werden die Zufahrten fur die Sonstigen
Sondergebiete SO1: EZH und SO2: EZH durch die Planzeichnung festgesetzt und sollen so den
Verkehrsfluss auf der stadteinwarts flihrenden Gehrener Stra3e nicht beeinflussen. Eine Abweichung der
in der Planzeichnung festgesetzten Zufahrten ist um bis zu 2 m zulassig. Ausnahmsweise kénnen im
SO1: EZH entlang der Prof.-Pabst-Strale und im SO2: EZH entlang der Dr.-Arno-Bergmann-Strale
jeweils ein zweiter Einfahrtbereich mit max. 5 m Breite zugelassen werden, wenn diese zur Erfillung der
logistischen Belange erforderlich sind. Eine Unterbrechung der Anpflanzflachen ist fir diese
ausnahmsweise zulassigen Einfahrten moglich.
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3.1.5 StraBenverkehrsflachen
Zeichnerische Festsetzungen: StralRenverkehrsflache, StraRenbegrenzungslinie

Durch die Abgrenzung der Stralenverkehrsflache mit Strallenbegrenzungslinie erfolgt eine eindeutige
Abgrenzung der offentlichen Verkehrsflache von den privaten Bauflachen. Die festgesetzten
Stralenverkehrsflachen sichern den Bestand. Eine Aufteilung der Stralenverkehrsflache in Fahrbahn,
Gehweg und Parkstande erfolgt nicht.

Zeichnerische Festsetzungen: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich

Die Haupterschlieungsstrale Prof.-Frosch-Stralle des Rabenholds wird in der Feinerschlieung durch
die verkehrsberuhigten Bereiche Dr.-Arno-Bergmann-Strale, A.-Paul-Weber-Strale und Prof.-Pabst-
Stralle erganzt, die lediglich zur Erschliefung durch die Anliegerinnen und Anlieger dienen. Eine
Aufteilung der StralRenverkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg und Parkstande erfolgt nicht. Die Erweiterung
der Verkehrsflache an der A.-Paul-Weber-Stralle im Bereich der offentlichen Griinflache dient der
Aufstellung von Wertstoffcontainern (W).

3.1.6  Flachen fiir Versorgungsanlagen/Elektrizitat
Zeichnerische Festsetzung
Die bestehende Trafostation auf dem Flurstiick 755/20, 1202/4 soll auf Wunsch der Stadtwerke Arnstadt

Netz GmbH & Co. KG erhalten werden, um umfangreiche Kabelneu- und —umverlegungen und damit
zusammenhangende Kosten zu vermeiden.

3.1.7  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 5.1:

Die Festsetzung des Leitungsrechts innerhalb des Sonstigen Sondergebiets SO1: EZH sichert die
Leitungsfiuhrung bestehender und geplanter Leitungen auf privaten Grundstiicksflachen. Mit der
Festsetzung des Leitungsrechts zu Gunsten der Versorgungstrager werden die entsprechenden
Freihalteflachen fiir die geplanten Leitungen fir Wasser, Strom, Fernwarme und Telekommunikation
gesichert. Auf der Flache des Sonstigen Sondergebietes SO1: EZH wurde das Leitungsrecht L
nachrichtlich von dem Grundstlckseigentimer Gbernommen.

Die Breite des Leitungsrechts orientiert sich dabei an den Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers.
Das Leitungsrecht kann in der Umsetzung in seiner Geometrie von der in der Planzeichnung dargestellten
Trassen abweichen.

Um zudem die Nord-Stid-Erschliefung des Rabenholds zu sichern und eine Verbindung der 6ffentlichen
Griunflache zu gewahrleisten, wird ein Geh- und Fahrrecht flr Fahrradfahrer zu Gunsten der Stadt
Arnstadt fiir die Allgemeinheit im Sonstigen Sondergebiets SO1: EZH festgesetzt.
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Zeichnerische Festsetzung:

Zur Erreichbarkeit der Flache fur Versorgungslagen (Trafostation) fir den Versorgungstrager wird ein
Fahrrecht von der A.-Paul-Weber-StralRe festgesetzt. Die Trasse des Fahrrechts muss eine Breite von
mind. 3,50 m aufweisen, um die Zuwegung der Flachen mit den entsprechenden Fahrzeugen zu
ermaoglichen.

3.1.8 Offentliche Griinflichen
Zeichnerische Festsetzungen: Offentliches Griin

Im Geltungsbereich ist zeichnerisch eine dffentliche Griinflache festgesetzt, die sich in zwei Teilflachen
gliedert und deren Ausfiihrung und Gestaltung in der grlinordnerischen Festsetzung M4 naher
beschrieben ist. Die 6ffentliche Grinflache soll zugleich die Nord-Siid-Erschliefung des Rabenholds
sichern und den Anteil von 6ffentlichen Griin- und Aufenthaltsflachen im Gebiet erhdhen. Eine Nutzung
der 6ffentlichen Griinflache flir Freizeitaktivitaten ist moglich.

Aulerdem wird parallel zur Gehrener Strafle die strallenbegleitende Bdschung als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt, deren Ausfihrung und Gestaltung in der grinordnerischen Festsetzung M7 naher
beschrieben ist.

3.1.9 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG

Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Larmimmissionen liegt eine
Schallimmissionsprognose (Bericht Nr. LG 61/2023; Stand: 07.11.2023, siehe Anlage 04) flr den
Bebauungsplan ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold* vor. Die zu erwartenden
Larmimmissionen durch den Gewerbe- und Verkehrslarm wurden rechnerisch ermittelt, mit den
zulassigen Immissionswerten verglichen und auf dieser Grundlage Festlegungen und Hinweise zum
Schallschutz getroffen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen beruhen auf den Ergebnissen
dieser angestellten Untersuchung.

Zeichnerische und textliche Festsetzung Nr. 6.1-6.2:

Fur das Urbane Gebiet MU gelten die schalltechnischen Orientierungswerte (STO) fir ein ,urbanes
Gebiet* nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, die im Rahmen der Schallimmissionsprognose berticksichtigt
wurden. Im Urbanen Gebiet MU ist die Integration von mehreren, larmarmen Kleingewerben angedacht.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG zu
berticksichtigen, sodass das Baufeld des Urbanen Gebiets MU rund 10m von der Fahrbahn Professor-
Frosch-Stralie abgerickt ist. Die Festsetzungen zur Anordnung der AuRenwohnbereiche nach DIN 18005
BBI.1 und der Anforderungen an die baulichen Elemente (Fensterkonstruktion) dienen zur Einhaltung der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen Nr. 6.3-6.8:

Fur die Betrachtung der Zulassigkeit der Vorhaben des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes und des
Discountmarkts wurden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet, ein
Mischgebiet und ein urbanes Gebiet herangezogen. Kurzzeitige Gerauschspitzen diirfen die (vollen)
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Immissionsrichtwerte nach TA Larm tags um nicht mehr als 30 dB und nachts um nicht mehr als 20 dB
uberschreiten.

Die Flachenaufteilung der Planflache orientiert sich an den Abgrenzung der Sonstigen Sondergebiete des
Bebauungsplanes, die Grenzen der Teilflachen konnen der Abb. 9 entnommen werden.

GriBe der Fliche |  Lex tas Lex nectes
Teilftiche — B dB{Am®

TF 801 B400 57 42

TF 802 4080 B0 45

Tab. 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m? (Quelle: Schallimmissionsprognose 2023: 14)
ilmmtm ¢
vz

Yy

vz

@15 % 2 ern

@P14

il Teilfléche SO2
,m m % - %'6
% m% %/A ; 5 W/m‘ GB

Abb. 9: Verortung der Teilflachen und Immissionspunkte im Plangebiet (nach Quelle: Schallimmissionsprognose 2023: Anlage 11.1)

Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen wurden im angrenzenden Bereich Immissionspunkte
positioniert, die in der Abb. 9 verortet sind und flir die die Zusatzkontingente der Tab. 2 gelten. Die
Emissionskontingente nach DIN 45692 dirfen weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00
Uhr) Uberschritten werden. Die Emissionskontingente und die Zusatzkontingente gelten fur die gesamten
Flachen der Sonstigen Sondergebiete.

"T"“i:"“" = w1 |pes(pow| P iPas| ps [ IPS | PE [ IPT | PR | PO | IP10 |IP1Y
Zusatr-

3 0 1 1 1 5 0 2 a 4 4 5 8
onkingent

Tab. 2: Zusatzkontingente der Immissionsorte (Quelle: Schallimmissionsprognose 2023: 14)
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Da die Vorhaben in den Sonstigen Sondergebieten SO1: EZH und SO2: EZH zu deutlichen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA L&rm sowie den zuldssigen Immissionsanteilen
fihren, wurden nachfolgende SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Zur Reduzierung der Gerduschimmissionen der Sonstigen Sondergebiete wurden im Rahmen der
Schallimmissionsprognose aktive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Im Sonstigen Sondergebiet SO1:
EZH sind auf der Flache im Nordosten und Stidwesten Schallschirme notwendig, die die umliegende
Bebauung vor Larm schitzen. In dem Sonstigen Sondergebiet SO2: EZH soll im sUdlichen
Verladebereich ein Schallschirm errichtet werden, der die sudlich angrenzende Bebauung vor Larm
schitzen. Die Einhausung und Ausrichtung der Einkaufswagensammelstelle nach Stden soll zur
Reduzierung der Gerauschimmissionen beitragen.

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen im Bereich der Lieferzone der Sonstigen Sondergebiete SO1:
EZH und SO2: EZH wurden aktive LarmschutzmaBnahmen hinsichtlich schallabsorbierender
Malnahmen festgesetzt, die absorbierende Materialien an den Seitenwanden der Lieferbereiche der
Absorptionsklasse A umfassen.

Von den Schallschutzmalinahmen kann abgewichen werden, sofern der Vorhabentrager mittels eines
Gutachtens nachweisen kann, dass durch das Vorhaben eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
nicht erfolgt. Zudem wird darauf hingewiesen, dass zusatzlich zu den festgesetzten
Immissionsschutzmallinahmen weitere Auflagen, wie die Einschrankung der Anlieferungs- und
Offnungszeiten, durch die im Bauantragsverfahren zu beteiligenden Behérden erfolgen kann.
Hinzukommende llftungs- und kihlungstechnische Anlagen im Sonstigen Sondergebiet SO1: EZH sind
auf deren schalltechnischen Zulassigkeit zu prifen, da in der Schallimmissionsprognose von einer
Verbringung im Geb&aude ausgegangen wurde.

3.1.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Textliche Festsetzungen 7.1-7.11

Die Begriinungsmalnahmen haben eine klimadkologische Ausgleichsfunktion und dienen der Sicherung

der nattirlichen Bodenfunktion. Dariiber hinaus fiihren sie zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den

wohnnahen Freibereichen.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes istinnerhalb der Mainahmenflachen die Pflanzung
von insgesamt 44 Baumen, GroRstrauchern, Strauchern sowie Kletterpflanzen vorgesehen. Diese und
weitere vorgesehene Begriinungsmalnahmen filhren zu einer Verbesserung des Mikroklimas und
schaffen neue Biotope fiir Tierarten. Die Mindestanforderungen an Art und Qualitat der Baumpflanzungen
sichern zu Beginn der Pflanzung eine gestalterische Wirkung sowie eine héhere dkologische Wertigkeit.

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung auf den geplanten Baukorpern dient der Verbesserung des
Mikroklimas durch die Riickhaltung des Regenwassers, die Photosynthese der Pflanzen und die
Verminderung der Aufheizung der Dachflachen. Die Grindacher schaffen Lebensraum fir verschiedene
Insekten, binden Staub und konnen so insgesamt zu einer thermischen Entlastung des Gebietes
beitragen.
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3.1.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Textliche Festsetzungen 8.1-8.2

Im Bereich der Baumpflanzungen auBerhalb unterbauter Flachen wird das Volumen des
durchwurzelbaren Bodens festgelegt, um gentgend Wurzelraum fir die Baume zu gewahrleisten und
ausreichende Entwicklungschancen flr die Geholze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anforderungen
an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt
der Bepflanzung notwendig.

Sollten die Baumstandorte beispielsweise aufgrund mdglicher Leitungen im Untergrund verschoben
werden mussen, so ist dies moglich, sofern Belange des Nachbarschaftsrechts gewahrt bleiben.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.21 AuBere Gestalt der baulichen Anlagen
Textliche Festsetzung 1.1-1.2:

Die Festsetzung von Flach- und Pultdachern erméglicht die Ausbildung von Griindéchern, die sich positiv
auf das Mikroklima auswirken kénnen und Ersatzhabitate fir Flora und Fauna schaffen. Zudem erzielen
Flach- und Pultdacher einen hohen Wohnwert durch die optimale Ausnutzung des zur Verflgung
stehenden Raumes und ermoglichen eine optimale Ausrichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen. Die
umliegende Bebauung zeichnet sich zum Teil durch Flachbauten aus, sodass durch die Festsetzung ein
Einfugen in die Eigenart der ndheren Bebauung angestrebt wird.

Textliche Festsetzung 1.3:

Die Festsetzung zur Anordnung von technisch bedingten Aufbauten und aufgestanderten Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie erfolgt aus gestalterischen Griinden. Da das Sonstige Sondergebiet SO1:
EZH eine bewegte Topografie aufweist und somit die westlich angrenzende Prof.-Pabst-Stralle erhoht
liegt, soll sichergestellt werden, dass Anlagen vom Straflenraum optisch nicht in Erscheinung treten. So
sollen Storungen des architektonischen Gesamteindrucks vermieden werden.

3.2.2 Werbeanlagen

Textliche Festsetzungen 2.1-2.7:

Im Plangebiet sind auf den Flachen des Urbanen Gebiets MU und den Sonstigen Sondergebieten SO1:
EZH und SO2: EZH Werbeanlagen an der Statte der Leistung zuldssig. Dabei dirfen nur finf
Werbeanlagen der im Plangebiet ansassigen Unternehmen mit einer Gesamtansichtsflache von maximal
35,0 m? angebracht werden, Fremdwerbung ist unzulassig. Die Gesamtansichtsflache errechnet sich bei
Einzelbuchstaben durch die aufere Abgrenzung der Buchstaben und nicht durch die Flache der
Einzelbuchstaben. Mit diesen Beschrankungen sowie der Beschrankung der GroRe der Werbeanlagen
soll gesichert werden, dass das Gebiet malgeblich vom stadtebaulichen und architektonischen
Erscheinungsbild der Gebaude und nicht von Werbeanlagen gepragt wird. Das Ortsbild soll durch
uberdimensionierte oder aufdringliche Werbung nicht negativ beeintrachtigt werden. Schlieflich liegen
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die Sonstigen Sondergebiete unmittelbar an der Hauptverkehrsstralle Gehrener StralRe, die die sudliche
Ortseinfahrt der Stadt Arnstadt bildet, sodass eine hohe Gestaltqualitat erreicht werden soll.

Im Urbanen Gebiet MU sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Gesamtansichtsflache der
Werbeanlagen begrenzt, um dem Charakter des Zentrums mit Wohnnutzung und zentralen Funktionen
zu entsprechen.

Der Ausschluss von beweglichen Teilen sowie wechselndem oder laufendem Licht dient dem Schutz der
angrenzenden Wohnfunktion.

3.2.3 Standplatze fiir Abfallbehalter

Textliche Festsetzung Nr. 3.1:

Die Festsetzung zu den Standplatzen flr Abfallbehalter in dem Allgemeinen Wohngebiet WA und dem
Urbanen Gebiet MU erfolgt aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Grinden. Durch die
Festsetzung soll ein ansprechendes Wohnquartier gesichert und negative Eindricke fir das
Erscheinungsbild des Stadtumbaugebiets verhindert werden. Der Schutz vor unmittelbarer Sicht- und
Sonneneinstrahlung soll zudem Beeintrachtigungen fiir die unmittelbar angrenzenden Nachbarn
verhindern.

Textliche Festsetzung Nr. 3.2:

In den Sonstigen Sondergebieten SO1: EZH und SO2: EZH sind die Standplatze fir Abfallbehalter in das
Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. So soll das Stadtbild nicht negativ beeintrachtigt werden und
unmittelbare Nachbarn vor Geruch oder anderen Beeintrachtigungen geschutzt werden.

3.24 Begriunung baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 4.1:

Die Anordnung von Bepflanzung an der westseitigen Fassadenflaiche sowie an der geplanten
Schallschirmwand U1 und U2 erhoht das klimaaktive Grinvolumen im Plangebiet. Berankte
Fassadenflachen sowie Schallschirmwande binden durch ihre Vegetationsmasse Staub und férdern die
Verdunstung. Sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet und dienen damit gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

3.2.5 Stellplatze

Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Durch die Festsetzung kdénnen Beeintrachtigungen auf die Bodenfunktion und den Wasserkreislauf
vermieden werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 5.2:

Fur grolflachige Einzelhandelsbetriebe wird gemaf Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung
ein Stellplatzbedarf von 1 Stellplatz je 10 - 20 m? Verkaufsnutzflache empfohlen. Gem. § 52 Abs. 1 S. 1
ThirBO wird im Sonstigen Sondergebiet SO1: EZH von der Stellplatzanzahl abgewichen, sodass nur
90 % des zu erbringenden Stellplatzschlissels umzusetzen sind. Dementsprechend sind in dem
Sonstigen Sondergebiet SO1: EZH maximal 85 Stellplatze zulassig. Die festgesetzte Anzahl der
Stellplétze resultiert aus dem stadtischen Ziel, auf der Flache einen angemessenen Griinflachenanteil
nachzuweisen. Durch die Reduzierung der Stellplatzanzahl soll eine angemessene Anpflanzflache
gesichert werden, die eine Pflanzung von Baumen und das Wachstum dieser sichert. Die Flache des
SO1: EZH war in der Vergangenheit durch einen hohen Grinflachenanteil mit Gehdlzstrukturen gepragt,
der auch zukiinftig neben der Errichtung der Einzelhandelseinrichtung wieder erreicht werden und damit
zum Klimaschutz in der Stadt beitragen soll. Baumpflanzungen auf der versiegelten Stellplatzflache
wirken sich als Schattenspender an heilen Tagen positiv auf das Mikroklima aus und erhéhen die
Aufenthaltsqualitat - insbesondere fiir die geplante AuRengastronomie.

Die Reduzierung der Stellplatzanzahl wird auch mit der stadtebaulich integrierten Lage begriindet, da der
Lebensmittel-Vollsortiment-Markt fuBlaufig von den Bewohnerinnen und Bewohnern des Wohngebiets
Rabenhold und des angrenzenden Kibelberg erreicht werden kann. Innerhalb des fuBlaufigen
Nahbereichs von 800 m kann ein Bevolkerungspotenzial von ca. 2.200 Einwohnerinnen und Einwohnern
ermittelt werden, welches perspektivisch durch weitere Nachverdichtungen zunehmen wird. Neben der
guten fuRlaufigen Erreichbarkeit des Sonstigen Sondergebiets SO1: EZH weist das Stadtumbaugebiet
Rabenhold eine regelmaRige OPNV-Anbindung auf, die in der Hauptverkehrszeit zwei Mal pro Stunde
bedient wird und auch das Einzugsgebiet Angelhausen-Oberndorf anbindet. Durch die gute fulaufige
Anbindung und das OPNV-Angebot kdnnen circa 10% der Bewohnerinnen und Bewohner der Kemnstadt
Arnstadt den Standort erreichen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.3:

Um auch auf der Flache des Discountmarkts SO2: EZH den Anteil an Grinflache zu erhdhen und auf der
versiegelten Flache schattenspendende Vegetation zu integrieren, kann gem. § 52 Abs. 1 S. 1 ThirBO
von der Herstellung der notwendigen Anzahl an Stellplatzen um 10 % abgewichen werden. Die
stadtebaulich integrierte Lage und fuBlaufige Anbindung des Discountmarkts sowie die gute OPNV-
Anbindung lassen eine Abweichung der Stellplatzanzahl zu Gunsten von der Erhdhung des
Grinflachenanteils zu.

3.2.6 Nicht iiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Textliche Festsetzung Nr. 6.1:

Durch den Verzicht auf groRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschiittungen angelegte Flachen (Schottergéarten) kénnen u.a. Nachteile auf das ortliche
Mikroklima sowie die Artenvielfalt ausgeschlossen werden. Schottergarten bieten kein Raum fir Tiere
und Pflanzen und kénnen sich vor allen in den Sommermonaten erheblich aufheizen. Des Weiteren kann
es zu einer Erhohung der Feinstaubbelastung kommen, da keine oder nur sparliche Blatter und Zweige
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vorhanden sind, welche als naturliche Filter fungieren. Weiterhin fuhren schwere Schottersteine zu einer
weiteren Bodenverdichtung und stéren den natirlichen Wasserkreislauf erheblich.
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4 Hinweise zum Planvollzug

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Planvollzug gegeben, die in anderen ge-
setzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigungs- und
Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

Archaologische Bodenfunde
Im Plangebiet Rabenhold, ostlich des Geralaufes und unterhalb des Kubelberges muss bei Erdarbeiten

mit archdologisch relevanten Befunden und Funden gerechnet werden, sodass vor der Umsetzung der
einzelnen Malnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Thiringer Landesamt flr
Denkmalpflege und Arch&ologie jeweils gesondert zur Stellungnahme in Kenntnis zu setzen ist.

Brandschutz
Der Grundschutz des Loschwasserbedarfs ist nach DVGW W 405 Tabelle 1 sicherzustellen,

Aufgabentréager ist nach ThirBKG die Gemeinde. Insgesamt anrechenbar sind nachfolgend genannte
Léschwasserentnahmestellen (LWE), deren Entfernung (Lange der Schlauchleitung) von Gebauden nicht
groRer ist als die Normbeladung B-Schlauche der 6rtl. Feuerwehr x Faktor 0,8; maximal jedoch 300 m:

1. Hydranten des 6ffentlichen TW-Netzes mit Q>= 400 I/min bei FlieRdruck >= 1,5 bar
andere standig betriebsbereite Hydranten mit Q>= 400 I/min bei pF >= 1,5 bar
Loschwasserteiche nach DIN 14210

Loschwasserbrunnen nach DIN 14220

unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230

S I

Wasserentnahmestellen an offenen Gewassern unter der Bedingung der ganzjahrigen
Nutzbarkeit (Ergiebigkeit, Anfahrbarkeit, Zufahrt / Zuganglichkeit, Entnahmemadglichkeit)

Schallschutz )

Bei Errichtung und baulicher Anderung von Gebauden ist der Nachweis ber die Einhaltung der
schallschutztechnischen Anforderungen von AuRenbauteilen entsprechend der zum gegenwartigen
Zeitpunkt baurechtlich eingefiihrten Ausgabe der der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu erbringen.
Die Bauteile bzw. technischen Einrichtungen sind entsprechend zu dimensionieren.

Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt Arnstadt vom 30. Juli
2019 und offentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt Arnstadt vom 17.08.2019. Allgemein gelten
folgende Regelungen flir Fernwarmeleitungen:

1. Eine Uberbauung oder Uberpflanzung von FW-Leitungen auch innerhalb des Schutzstreifens ist
verboten.

2. Fur FW-Leitungen gilt ein Schutzstreifen von jeweils 3m rechts und links der Trasse, bei einer
Norm-Verlegetiefe mit 1m Uberdeckung — Schutzstreifen bei Ubertiefen vergréRern sich und
mussen entsprechend angepasst werden.

3. Bei gemeinsamen Mediengraben gilt ein seitlicher Abstand zu Fremdmedien von 50cm
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4. Medienkreuzung kann mit 30cm erfolgen — Einzelabstimmungen sind moglich

5. Grabenprofil und Grabensole ergeben sich immer aus dem AuRendurchmesser der zu
verlegenden FW-Leitung.

6. Das Freilegen von FW-Leitungen im Dauerbetrieb ist untersagt.

7. Im Bereich der FW-Leitungen sind Spihlbohrungen und Schie3en mit Bodensonden verboten —
Handschachtung.

8. Arbeiten oder Anderungen an FW-Leitungen sind nur durch den Netzinhaber bzw. dessen
Erflllungsgehilfen gestattet.

9. Leitungsverlauf, Form und Umfang der Leitungsverlegung obliegt dem Netzinhaber.

10. Schachtscheine und Planauskinfte missen Glltigkeit besitzen.

11. Schachtscheine sind auf Verlangen vorzulegen und auf der Baustelle vorzuhalten.

12. Ein Rickbau, Entsorgung von FW-Leitungen, Schachtbauwerken, Hauben-Kanalen oder
gefundenen Leitungen hat erst nach Rlcksprache oder Freigabe durch Stadtwerke Arnstadt
GmbH zu erfolgen.

13. Im Satzungsgebiet sind FW-Hausanschlisse moglich und missen durch den Bauherrn bei der
Stadtwerke Arnstadt GmbH/Bereich Fernwarme beauftragt werden — diese werden nicht
automatisch zur Verfigung gestellt.

Versorgungsleitungen
Bei der Verlegung der Stromversorgungsleitungen sind die von der Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH &
Co. KG geforderten Mindestabstande sowie Mindestliberdeckungen einzuhalten:

Mindestabstande:
- Bei Parallelverlegung zu Erdgasleitung/ Kabel: 40cm
- Bei Parallelverlegung Fernwarmeleitung zu Kabel: 50cm
- Bei Parallelverlegung Kabel zu Kabel: 7cm
- Bei Kreuzung von Fremdleitungen / Kabel: 40 cm

Mindestuberdeckung:

- Kabel in StralRe: 100cm
- Kabel im FuRweg: 80cm

In diesem Zusammenhang weist die Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH & Co. KG darauf hin, dass die
Mindestlberdeckung der Erdgas- und Stromversorgungsleitungen die o.g. Werte aufweisen, die
Verlegung der Versorgungsleitungen nebeneinander erfolgen und vor deren Verlegung die wasser- und
abwasserseitige ErschlieBung abgeschlossen sein muss. Weiterhin weist die Stadtwerke Arnstadt Netz
GmbH & Co. KG darauf hin, dass eine Uberbauung oder Entfernung vorhandener Versorgungsleitungen
nicht zulassig ist und dass bei Neubebauung bzw. -verlegung die 0.a. Schutzabstande zu vorhandenen
Leitungen einzuhalten sind. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50m zu den
Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei Abstanden unter diesem Mindestmal sind die erforderlichen
Schutzmafnahmen mit der die Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH & Co. KG abzustimmen.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung weist ausdriicklich darauf hin, dass
eine Uberbauung oder Bepflanzung der Leitungskorridore bzw. der dinglich belasteten Flachen
auszuschlieBen ist. Die Schutzstreifenbreite hat zur Sicherung des Leitungsbestandes, zur
Gewahrleistung dessen Wartung und zur Abwendung aulRerer Auswirkungen flr Leitungsnennweiten bis
DN 150 4 m, Gber DN 150 bis DN 400 6 m und Uber DN 400 bis DN 600 8m mittig Leitungsachse zu
betragen. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen betriebsfremde Bauwerke nicht errichtet werden; dieser
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ist von Anpflanzungen freizuhalten, die die Sicherheit und Wartung der Rohrleitungen beeintrachtigen.
Zudem ist die Zuwegbarkeit jederzeit zu gewahrleisten. Zu den geplanten Bebauungen ist ein seitlicher
Mindestabstand von mindestens 8 m einzuhalten, sofern griindungstechnisch keine weiteren
Sicherungsmalnahmen erfolgen. Bei Neuanpflanzungen sind Mindestabstande von 2,5 m zu wasser-
und abwasserseitigen ErschlieBungsanlagen nach DVGW-Regelwerk GW 125 — Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen — bzw. DWA-M 162 Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale — einzuhalten.

Artenschutz
Um Verbotstatbestande des §44 BNatSchG auszuschlieBen, war fur den Planungsraum eine

artenschutzrechtliche Prifung vorzunehmen, in der die Relevanz als Lebensraum fiir europarechtlich
geschutzte Arten sowie national besonders / streng geschitzte Arten durch einen Sachverstandigen
untersucht wurde.

Es konnten keine Fledermausquartiere sowie Vogelnistplatze festgestellt werden. Fiir die Gruppe der
Landsaugetiere und Kriechtiere konnten im Plangebiet in Ermangelung geeigneter Lebensraume und
wegen der starken anthropogenen Uberformung keine Arten festgestellt werden.

Zum Schutz von betroffenen Fledermausarten sowie der européischen Vogelarten werden zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach Bundesnaturschutzgesetz Malnahmen zur Vermeidung
festgesetzt und im Bebauungsplan beriicksichtigt (V1/saP-V2/saP und A1/saP-A2saP).

Bei Umsetzung dieser MalRnahmen sind fir die Artengruppen der Fledermause und Vogel keine
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.

Kampfmittel
Die Firma Tauber Delaborierung GmbH hat die potentielle Kampfmittelbelastung der Flachen im

Geltungsbereich gepruft. Fur die zu untersuchende Flache in Arnstadt enthalten die Luftbilder bzw. die
gesichteten Archivalien keine Hinweise auf eine Belastung der Untersuchungsflache durch
Abwurfmunition (Bomben) bzw. andere Kampfmittel (Kategorie 1 gemafl BFR KMR). Diese Flachen sind
der Kategorie 1 gem. BFR KMR zuzuordnen:

,Der Kampfmittelverdacht hat sich fiir diese Flache nicht bestatigt.

Auch wenn kein konkreter Verdacht festgestellt wurde, kdnnen Einzelfunde von Kampfmitteln, wie sie im
ehemaligen Kriegsland Deutschland dberall vorkommen konnen, grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden.

Baudurchfiihrung
AVV Baularm: Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen

Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV Bauldarm vom
19.08.1970) festgesetzten Immissionsschutzrichtwerte fiir die betroffenen Gebiete wahrend der Tageszeit
und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis
7:00 Uhr.

Sicherungsmafnahmen
Das Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation (TLBG), weist darauf hin, dass mit

Beginn jeglicher Veranderungen an den Uberplanten Grundstiicken (z.B. vorbereitende Malnahmen fiir
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Bautatigkeit) in die Rechte wund Pflichten der Grundstickseigentimer und sonstigen
Nutzungsberechtigten eingegriffen wird. GemalR § 25 Abs. 2 des Thiringer Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes (ThirVermGeoG) haben Eigentimer und Nutzungsberechtigte von
Grundstiicken, Gebauden und baulichen Anlagen Abmarkungen von Grenzpunkten und
Vermessungsmarken des Lage-, Hohen- oder Schwerefestpunktfeldes zu schonen und erkennbar zu
halten. Ungerechtfertigte diesbezlgliche Eingriffe stellen eine Ordnungswidrigkeit gemall § 33
ThirVermGeoG dar und kénnen mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Immissionsschutz
Bei geplanten Trafostationen sind bei der weiteren Planung die Anforderungen der Sechsundzwanzigsten

Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (Verordnung  (iber
elektromagnetische Felder — 26. BImSchV) entsprechend zu beachten.

In Gebauden oder auf Grundstiicken, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, sind gemaR § 3 der 26. BImSchV die im Anhang 2 genannten Grenzwerte der
elektromagnetischen Feldstarke und der magnetischen Flussdichte bei hochster betrieblicher
Anlagenauslastung und unter Beriicksichtigung von Immissionen durch andere Niederfrequenzanlagen
nicht zu Uberschreiten.

Zusatzlich zu den Festsetzungen zu den festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ist es moglich, dass fir die Lebensmittelmarkte im
Genehmigungsverfahren  weitere  Immissionsschutzmainahmen gefordert werden, wie z.B.
Beschrankung der Anlieferungszeiten.
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Bebauung der Brachflichen im Zentrum des Stadtumbaugebiets Rabenhold soll der
Wohnstandort im Weiteren gestarkt werden und zugleich hochwertiger Wohnraum geschaffen werden,
der weitere Zuzuge fir die Stadt generiert und das Wohnraumangebot von Arnstadt erweitert. Durch die
Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortiment-Markts und die Erweiterung des Discountmarkts soll die
Versorgung des Gebietes gesichert und damit die Standortqualitat des zukiinftigen Wohngebiets erhéht
werden. Der vorliegende Bebauungsplan sichert zudem die zentrenbildenden, das Wohnen nicht
wesentlich storenden gewerblichen Einrichtungen des ehemaligen Zentrums des Stadtumbaugebiets
Rabenhold und tragt damit zur Belebung des Quartiert bei. Durch die anvisierte Platzgestaltung sowie der
offentlichen Grunflache innerhalb des Zentrums soll der Austausch der Bewohnerinnen und Bewohner
angeregt werden.

5.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Fir das Vorhaben liegen keine Verkehrsdaten bzw. Prognosen zum Verkehr vor. Allerdings kann davon
ausgegangen werden, dass das Verkehrsaufkommen bezogen auf die Planungen des Norma und der
Vorhaben im Urbanen Gebiet MU (Tiergesundheitszentrum, Fitnessstudio) annahernd gleichbleiben wird.
Lediglich durch die geplanten Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie in dem Urbanen
Gebiet MU sind leichte Zunahmen des Verkehrs durch die Bewohnerschaft zu vermuten. Auerdem wird
durch die Errichtung des Lebensmittel-Vollsortiment-Markts das Verkehrsaufkommen zunehmen. Geman
der Schallimmissionsprognose kann davon ausgegangen werden, dass durch den Neubau des
Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von etwa 3.360 Pkw in
der Tageszeit von 6:00 bis 22:00 Uhr gerechnet werden kann (Quelle: Schallimmissionsprognose 2023,
S. 16).

5.3 Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig durch die Prof.-Frosch-Stralke sowie durch die davon abgezweigte Dr.-
Arno-Bergmann-Stralie und die Prof.-Pabst-Stralle verkehrlich erschlossen. Kosten fir die Anlage von
neuen ErschlieBungsstraflen fallen somit nicht an.

Im Plangebiet soll eine offentliche Grinflache durch die Stadt Arnstadt hergestellt werden, die circa 1.600
m? umfasst. Flr die Neuerrichtung und Aufwertung des bestehenden Grinanteils durch weitere
Pflanzungen und die Installation von Sitzgelegenheiten sowie das Anlegen einer Nord-Sud-
Wegebeziehung werden im Weiteren Kosten fur die Stadt Arnstadt auftreten.

Sind Veranderungen der vorhandenen Versorgungsleitungen aufgrund der geplanten Vorhaben
notwendig, sind diese von den Vorhabentragern zu tragen.
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6 Flachenbilanz

Bruttobauland (Flache des raumlichen Geltungsbereichs des 31.600 m? 100 %
Bebauungsplanes)

Nettobauland 23.550 m? 75 %
davon Uberbaubare Grundstucksflache 12.740 m? 54 %
davon nicht-Uberbaubare Grundsticksflache 10.810 m? 46 %
Flachen fiir ErschlieBung und 6ffentliches Griin 8.050 m? 25%
davon Verkehrsflache 6.115 m? 76 %
davon offentliche Grinflache 1.870 m? 23 %
davon Versorgungsflache 65 m? 1%
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