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1 ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 PLANERFORDERNIS

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht, fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes (BP)
Nr. 4 ,Rabenhold I1“ (i.d.F.d.7.A.) der Stadt Arnstadt einen neuen BP gem. § 8 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen. Der bestehende BP Nr. 4 wurde am 13. Juni 1996 genehmigt und mit der
ortstiblichen Bekanntmachung am 28. Juni 1996 erstmals rechtsverbindlich. Aktuell liegt der
BP in der Fassung der 7. Anderung, genehmigt mit Bescheid der Héheren Verwaltungsbehérde
vom 03. Juli 2003, ortsiiblich bekanntgemacht am 06. September 2003, vor (siehe Anlage 05:
BP Arnstadt Nr.4 ,Rabenhold 11 (i.d.F.d.7.A.)).

Grund fir die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes in Teilbereichen des BP Nr. 4 “Raben-
hold II” sind Anderungen der tatsichlichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs, wie die
zulassige Art und das Mal3 der tatsichlichen Nutzung. Die bestehenden Festsetzungen schran-
ken die im Eigentum befindlichen Nutzer in ihrer Entwicklungsmaoglichkeit ein (z.B. Erweiterung
Tiergesundheitszentrum, Neubau eines Lebensmittelmarktes, Ersatzneubau Lebensmittel-
markt). Durch die Aufstellung des ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Raben-
hold” sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert und eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung des Gebiets ermdglicht werden (Quelle: Stadt Arnstadt 2022a).

Nach Inkrafttreten des ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ ersetzt
dieser die (Giberlagerten Flachen des alten Bebauungsplanes ,Nr. 4 Rabenhold II” und die betref-
fenden Festsetzungen (Quelle: Stadt Arnstadt 2022a). So soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des zentralen Bereiches entlang der Prof.-Frosch-Stral3e und teilweise auf bisher
unbeplanten Bereichen nérdlich der A.-Paul-Weber-Stra3e gesichert werden. Im Falle der
Nichtigkeit des Bebauungsplanes ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Raben-
hold“ lebt der alte Bebauungsplan ,Nr. 4 Rabenhold Il fiir den Uiberlagerten Bereich wieder auf.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes beinhaltet die nachfolgenden
Flurstiicke der Flur 059 Gemarkung Arnstadt: 734/2, 738/6, 738/7, 738/8, 738/10, 738/11,
738/14, 738/15, 738/65 (teilweise), 738/80, 738/81, 738/83, 738/84, 738/85 (teilweise),
738/88, 738/89, 755/11, 755/20, 755/83, 755/86, 755/87 (teilweise), 755/98, 755/99,
755/184, 755/185, 755/186, 755/187 (teilweise), 755/188, 755/189, 755/190, 755/191,
755/192, 755/193, 755/196, 755/199, 755/200, 755/201, 755/202, 755/203, 755/204,
1202/2,1202/3, 1202/4, 1202/6, 1202/9, 1202/11 (teilweise), 1202/25, 1202/26, 1202/27,
1202/28, 1202/29 (teilweise), 1202/30, siehe auch Abbildung 2.

Im Rahmen einer stidtebaulichen 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 Eigentiimer und der Ausbau der Nahversorgung am
Standort in einen stadtebaulichen Entwurf integriert. Der Abschlussbericht der Stadtebaulichen
Studie fiir das Stadtumbaugebiet Rabenhold wurde mit der Beschluss-Nr. 2022-0052 durch
den Stadtrat der Stadt Arnstadt beschlossen (Quelle: Stadt Arnstadt 2022b). Die stidtebauliche
Studie soll allen weiteren stiadtebaulichen Uberlegungen sowie den noch erforderlichen ver-
bindlichen Bauleitplanverfahren fir dieses Stadtumbaugebiet zugrunde gelegt werden und als
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Empfehlung fiir alle weiteren Entscheidungen zu den Entwicklungen in diesem Stadtumbauge-
biet dienen (Quelle: Stadt Arnstadt 2022d: 5).

1.2 VERFAHRENSABLAUF

Am 22.09.2022 erfolgte durch den Stadtrat mit der Beschluss-Nr. 2022-0143 der Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan “BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Raben-
hold”.

Die Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 08.05.2023 bis einschlieBlich
16.06.2023 frihzeitig beteiligt. Die Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB (Entwurf) erfolgte im
Zeitraum vom 23.09.2024 bis einschlieBlich 25.10.2024.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt wurden, wurden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 30.05.2023 und
einer Riickmeldefrist bis zum 03.07.2023 friihzeitig beteiligt. Auf Grundlage der eingegangenen
Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde eine Schallimmissionsprognose sowie eine
komprimierte artenschutzrechtliche Priifung erstellt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 23.09.2024 und einer Rickmeldefrist bis zum 25.10.2024 (Entwurf) beteiligt.
Im Rahmen der Offenlage wurden Stellungnahmen vorgebracht, die eine Erweiterung des Gel-
tungsbereiches und eine Uberarbeitung der Begriindung, Planzeichnung und textlichen Fest-
setzungen notwendig machten. AuBerdem wurden aufgrund der Erweiterung des Geltungsbe-
reiches der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan, die Artenschutzrechtliche Be-
urteilung, die Schallimmissionsprognose sowie die Luftbildauswertung aktualisiert.

Die erneuten Beteiligungen des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold“ erfolgen im Zeitraum vom 15.09.2025 bis 17.10.2025.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Ra-
benhold“ wird gleichzeitig auch der Flichennutzungsplan (FNP) (9. Anderung) gem3aR § 8 Absatz
3 BauGB geindert (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stad-
tumbaugebiet Rabenhold“ kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn
nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinf-
tigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Die erneute Beteiligung des Bebauungsplans ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold“ erfolgt parallel mit der erneuten Beteiligung der 9. Anderung des FNP im Zeitraum
vom 15.09.2025 bis 17.10.2025.

Der Anderungsbereich 13 der 9. Anderung des Flichennutzungsplans wird hierbei parallel im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet
Rabenhold“ angepasst/ geandert.
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1.3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Raben-
hold“ liegt in der Gemarkung Arnstadt, Flur 059 und damit slidostlich der Arnstadter Innenstadt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4,87 ha.

Das Stadtumbaugebiet Rabenhold ist ein Wohngebiet, welches stidostlich der Arnstadter In-
nenstadt oberhalb einer in Richtung Altstadt steil abfallenden Hangkante liegt. Es befindet sich
auerdem im Ubergangsbereich der Innenstadt zum angrenzenden Landschaftsraum, welcher
sudlich der Einfamilienhausbebauung des Rabenholds folgt.
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Abbildung 1: Verortung in der Gesamtstadt Arnstadt (GeoBasis-DE/BKG 2024)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  Prof.-Frosch-Straf3e (einschlieRlich)

Im Osten: Gehrener Stral3e

Im Stiden: Dr.-Arno-Bergmann-Stral3e (einschlieBlich, teilweise),

Prof.-Frosch-StraR3e (einschlieRlich)

Im Westen: 6ffentliche Griinfliche mit Spielplatz sowie Kindertagesstétte ,Rabennest”
Die Umgebung ist durch heterogene Bebauungsstrukturen gepragt, die von kleinteiligen Struk-
turen in Form von Reihen-, Doppel- und freistehenden Einfamilienhdusern bis zu stralRenbe-
gleitenden Mehrfamilienhdusern und industriellem Geschosswohnungsbauten mit maximal

sechs Geschossen reichen. Das Wohnungsangebot wird durch Gemeindebedarfsflichen wie
eine Kindertagesstatte, eine Grundschule und einen Spielplatz erganzt.
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Gegentliber dem Aufstellungsbeschluss Nr. 2022-0143 hat sich der Geltungsbereich gedndert.
Eine erneute Erweiterung des Geltungsbereiches erfolgte nach der ersten 6ffentlichen Ausle-

gung und Beteiligung der Behdrden und umfasst folgende Flurstiicke der Flur 059 Gemarkung
Arnstadt:

734/2, 738/6, 738/7, 738/8, 738/10, 738/11, 738/14, 738/15, 738/65 (teilweise), 738/80,
738/81, 738/83, 738/84, 738/85 (teilweise), 738/88, 738/89, 755/11, 755/20, 755/83,
755/86, 755/87 (teilweise), 755/98, 755/99, 755/184, 755/185, 755/186, 755/187 (teil-
weise), 755/188, 755/189, 755/190, 755/191, 755/192, 755/193, 755/196, 755/199,
755/200, 755/201, 755/202, 755/203, 755/204, 1202/2, 1202/3, 1202/4, 1202/6, 1202/9,
1202/11 (teilweise), 1202/25, 1202/26, 1202/27, 1202/28, 1202/29 (teilweise), 1202/30.

Mal3geblich ist die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange sowie der erneuten Offenlage (eigene Darstellung quaas-stadtplaner PartGmbB 2025)
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1.4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.4.1 ZiELE UND GRUNDSATZE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im
Weiteren werden die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Thiringen und
des Regionalplanes Mittelthlringen angefihrt.

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025

Gemal3 § 4 Abs. 4 Satz 1 Thiringer Landesplanungsgesetz (ThiirLPIG) wurde das Landesent-
wicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014 im Gesetz- und Verord-
nungsblatt flir den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 4. Juli 2014 veréffentlicht und ist am
5. Juli 2014 in Kraft getreten. Die Erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms (LEP
2025 - 1.A) Thiiringen 2025 wurde am 9. Juli 2024 durch die Thiiringer Landesregierung be-
schlossen und gema § 4 Abs. 4 Satz 1 ThirLPIG im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir den
Freistaat Thiiringen Nr. 12/2024 vom 30. August 2024 veroffentlicht und ist am 31. August
2024 in Kraft getreten.

Im LEP 2025 - 1.A. wird die Stadt Arnstadt als Mittelzentrum ausgewiesen (Z 2.2.9). Die Mit-
telzentren stellen demnach historisch gewachsene Impulsgeber und Ankerpunkte als polyzent-
rischer Ausdruck der Thiiringer Kulturlandschaft dar (vgl. LEP 2025 - 1.A., Begriindung zu
Z 2.2.9). Weiter wird angeflihrt, dass sich der demografische Wandel im Allgemeinen sowie die
raumliche und zeitlich differenzierte Ausformung demografischer Trends auf die Funktionen
der Mittelzentren auswirken kann. Daher soll die Funktionalitdt der Mittelzentren erhalten und
ggf. an die weiteren gesellschaftlichen Rahmenbedingungen angepasst werden. In den Mittel-
zentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Be-
deutung fir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt
werden. Dazu zahlen insbesondere:

— Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion,

— regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,
— Uberregionale Verkehrsfunktion,

— Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion,
—  Steuerungsfunktion (vgl. LEP 2025 - 1.A., G 2.2.10).

Raumstrukturell liegt Arnstadt im Innerthirringer Zentralraum und damit in einem Raum mit
giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen (vgl. LEP 2025 - 1.A., G 1.1.2). Mittelzentren in diesen
Riumen sollen die Rolle eines Impulsgebers tibernehmen (vgl. LEP 2025 - 1.A., vgl. Begriindung
zu Z 2.2.9). In den Raumen mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung
der Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung
bei konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Daher sollen die Anbindung an Waren- und Verkehrsstréme (national und international)
gesichert und ausgebaut werden sowie Gewerbe- und Industrieflichen in ausreichendem Um-
fang ermoglicht werden (vgl. LEP 2025 - 1.A., G 1.1.2).
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Im Abschnitt 2.4 des LEP 2025 werden zudem Aussagen zur Siedlungsflachenentwicklung ge-
troffen. Demnach soll die Siedlungsflachenentwicklung entsprechend der 6konomischen, 6ko-
logischen sowie sozialen Erfordernisse, die sich durch die verdanderten gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben, erfolgen (vgl. LEP 2025, Abschnitt 2.4, 1. Leitvorstellung). Entspre-
chend der vierten Leitvorstellung des Abschnitts 2.4 Siedlungsentwicklung soll bei der Sied-
lungsentwicklung sowie -erneuerung im Bestand statt des bisherigen Prinzips der Funktions-
trennung eine funktionelle Zuordnung der Nutzungen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Er-
holung angestrebt werden (vgl. LEP 2025). Da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet groR-
tenteils um Riickbauflachen im Stadtumbaugebiet handelt, kann vor allem der 3. Leitvorstellung
des Abschnitts 2.4 Siedlungsentwicklung gefolgt werden. Diese Leitvorstellung sieht vor, die
Flachenneuinanspruchnahme durch aktives Flachenrecycling (in der Summe) auszugleichen.
Die folgenden drei Handlungsansatze bilden die Grundlage einer aktiven Steuerung der Fla-
cheninanspruchnahme:

1. konsequente Umsetzung der Handlungsprinzips ,Innen- vor AuRenentwicklung”

2. konsequente Brachflachenentwicklung - Thiringer Flichenkooperation, GENIAL zent-
ral, u. a.

3. Strategische Steuerung der Flaichenentwicklung - von der Eigenentwicklung zur inter-
kommunal abgestimmten Flachenentwicklung (LEP 2025, Abschnitt 1.4 Siedlungsent-
wicklung, Hintergrund).

Durch die Entwicklung der Riickbauflachen im Stadtumbaugebiet Rabenhold kann somit dem
Prinzip der ,Innen- vor AuRenentwicklung“ (LEP 2025, G 2.4.1) und dem Prinzip ,Nachnutzung
vor Flachenneuinanspruchnahme” (LEP 2025, G 2.4.2) gefolgt werden, bei dem der Nachnut-
zung von geeigneten Brach- und Konversionsflaichen ein besonderes Gewicht beigemessen
wird.

Regionalplan Mittelthiiringen

Derzeit glltig ist der Regionalplan Mittelthiiringen, der am 12.04.2011 abschlieRend von der
Regionalen Planungsgemeinschaft beschlossen und mit Bescheid vom 09.06.2011 durch die
Oberste Landesplanungsbehdérde, dem Thiiringer Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und
Verkehr, genehmigt wurde (Quelle: RPG Mittelthiiringen 2011). Die Anderung des Regionalpla-
nes Mittelthiringen im Abschnitt 2.2.2 (Vorranggebiete Regional bedeutsame Industrie- und
Gewerbeansiedlungen - Ziel Z 2-2) von 2018 wurde aus der begonnenen Anderung des Regi-
onalplanes herausgelost und zeitlich vorgezogen bearbeitet (Quelle: RPG Mittelthiringen
2018). Mit der Bekanntmachung uber die Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr.
52/2018 ist die Anderung des Regionalplanes Mittelthiiringen im Abschnitt 2.2.2 (Ziel Z 2-2)
am 24.12.2018 in Kraft getreten.

Die Stadt Arnstadt stellt gem. Z 1-2 des Regionalplanes einen verbindlich vorgegebenen Grund-
versorgungsbereich dar, der die Versorgung fir den Grundbedarf sichern soll. Au3erdem soll
das Vorranggebiet fiir Grof3flachige Industrieansiedlungen ,IG-1 - Erfurter Kreuz (Arnstadt/
Ichtershausen)” gesichert werden. Das Erfurter Kreuz stellt den groBten Industriestandort in
Mittelthiiringen dar. Mit den fiinf Vorranggebieten fiir GroBflachige Industrieansiedlungen
weist Mittelthliringen ein attraktives Standortangebot auf, v.a. durch die Stidtereihe Weimar -
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Erfurt - Gotha, sowie eine leistungsfahige und anspruchsvolle Infrastrukturausstattung und ein
qualifiziertes Arbeitskraftepotenzial (Z 2-1).

Mit Beschlussfassung vom 18.03.2015 ist die Anderung des Regionalplanes Mittelthiiringen
eingeleitet worden. Der gednderte Regionalplan Mittelthiringen (Stand 12.09.2019, Beschluss
PLV 40/03/19) liegt als Anderung (1. Entwurf) zur Anhérung / Offentlichen Auslegung vom
07.11.2019 bis einschlieBlich 10.02.2020 vor (1. Entwurf Regionalplan Mittelthliringen)
(Quelle: RPG Mittelthiiringen 2019). In dem noch nicht genehmigten Planstand der Anderung
des Regionalplanes Mittelthlringen werden Erfordernisse der Raumordnung zur Siedlungsent-
wicklung formuliert. GemaR G 2-1 soll die Funktionsfahigkeit der historisch gewachsenen Sied-
lungsbereiche und Ortskerne mittels Sanierung bzw. Revitalisierung und Neuordnung nachhal-
tig gesichert werden. Das Plangebiet stellt eine Riickbauflache in einem Stadtteil von Arnstadt
in integrierter Lage dar. Durch die Flachengrof3e und Zentralitat innerhalb des Rabenholdes hat
das Plangebiet eine wichtige Bedeutung, um Attraktivititsverlusten des Quartieres zu begeg-
nen, um Bestandspflege und -verbesserung zu betreiben sowie um ein wesentlicher Teil bei der
Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungsflachen fir die kiinftige Wohnraumversorgung
zu sein. Neben dem Grundsatz G 2-1 entspricht die Entwicklung des Plangebiets im Stadtum-
baugebiet auch dem Grundsatz G 2-7, nach dem bestehende Baugebiete ausgelastet sowie auf-
grund ihrer Lage, GroRRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsfla-
chen nachgenutzt werden sollen, bevor im Au3enbereich Neuausweisungen erfolgen (vgl. 1.
Entwurf Regionalplan Mittelthiiringen). Zudem soll sich gemaR G 2-5 die Siedlungsentwicklung
der Gemeinde am gemeindebezogenen Bedarf orientieren (vgl. 1. Entwurf Regionalplan Mit-
telthlringen, Begriindung G 2-5). Mit dem Vorranggebiet Regional bedeutsame Industrie- und
Gewerbeansiedlungen ,IG -1 Erfurter Kreuz“ kann fiir Arnstadt ein méglicher Wohnraumbedarf
abgeleitet werden (siehe Kapitel 1.4.5).

Die Anderung (1. Entwurf) des Regionalplanes Mittelthiiringen beinhaltet bzgl. des Einzelhan-
dels Aussagen zu der Sortimentsliste und den Sortimenten, die i.d.R. als nahversorgungsrele-
vant einzustufen sind (G 2-16). AuRerdem werden folgende weitere Aussagen zum Einzelhan-
del getroffen:

— ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten soll in den Innenstadten der
Zentralen Orte hoherer Stufe erfolgen. Ausnahmsweise sollen sie als Randsortimente
mit Bezug zum Hauptsortiment in grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zen-
trenrelevanten Hauptsortiment im begrenzten Umfang zul3ssig sein“ (1. Entwurf Regi-
onalplan Mittelthiringen, G 2-17).

— ,Die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten soll nur an einzelhandelsgepragten Standorten der Zentralen Orte héherer
Stufe erfolgen“ (1. Entwurf Regionalplan Mittelthiiringen, G 2-18).
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1.4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fir die Stadt Arnstadt liegt seit dem Jahr 2007 ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Nach
der zuletzt durchgefiihrten Anderung wurde der FNP in der Fassung der 6. Anderung in seiner
Gesamtheit neu bekannt gemacht und liegt nunmehr in der wirksamen Fassung vom
02.02.2022 vor (Quelle: Stadt Arnstadt 2022c).

Im rechtskraftigen FNP von 2022 sind die unmittelbar an die Prof.-Frosch-Strae (Stiden) an-
grenzenden Flachen als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bereich zwischen der A.-Paul-
Weber-Stral3e und der nordlichen Prof.-Frosch-Stral3e ist als Wohnbauflache dargestellt.

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen im Norden und Stiden Wohnbauflachen sowie im
Westen eine Gemeinbedarfsfliche mit dem Zweck ,Kindergarten“ und eine 6ffentliche Grin-
flache mit dem Zweck ,Spielplatz“ an. Die im Osten an den Geltungsbereich angrenzende Geh-
rener Stral3e ist als iberortliche und ortliche Hauptverkehrsstra3e gekennzeichnet.

Die derzeit im Verfahren befindliche 9. Anderung des FNP der Stadt Arnstadt betrifft die dstli-
chen Flichen des Geltungsbereiches dieses BP entlang der Gehrener StraRe (Anderungsbereich
13). Durch die 9. Anderung des Flichennutzungsplanes sollen diese ehemals Gemischten Bau-
flachen im Weiteren als Sondergebiete fiir groflachigen Einzelhandel ,Lebensmittel“ darge-
stellt werden.

__ Glltiger Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
1N LB
) e g 1
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Abbildung 3: Auszug aus dem Planteil der 9. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Arnstadt, Anderungsbereich 13
(Quelle: Stadt Arnstadt 2025a)
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Mit Beschluss Nr. 2025-0232 wurde die Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf (Ab-
wagungsbeschluss), Billigung des Entwurfs und Offenlage (Auslegungsbeschluss) im Rahmen
der 9. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Arnstadt beschlossen (Quelle: Stadt Arn-
stadt 2025b). Im Zeitraum vom 30.06.2025 bis einschlie3lich 08.08.2025 erfolgte die Beteili-
gung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB.

1.4.3 LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan von Arnstadt wurde in den Jahren 1994 bis 1996 erarbeitet und weitest-
gehend in den FNP von 2007 integriert. Der vorliegende Landschaftsplan Arnstadt hat die be-
stehenden sowie geplanten Nutzungen des Stadtgebietes und Umlandes untersucht und auf
(mogliche) Beeintrachtigungen und Gefahrdungen von Natur und Landschaft hingewiesen. Au-
Berdem wurden Fehlentwicklungen und Konflikte konkurrierender Nutzungen und Nutzungs-
anspriiche aufgezeigt und daraus mogliche L6sungsansatze abgeleitet.

Der Bebauungsplanbereich wird im Landschaftsplan als Siedlungstyp ,Zeilenbausiedlungen®
eingeordnet. Nach einer Beschreibung des Siedlungstyps, der Vegetationsausstattung, der Ent-
wicklungstendenzen und einer zusammenfassenden Bewertung wurden unterschiedliche Emp-
fehlungen/ MaBnahmen abgeleitet. Das Gebiet Rabenhold betreffend wurden u.a. folgende
Empfehlungen/ MaBnahmen angefiihrt:

— Verbesserung des Mesoklimas (Abmilderung von Windschneisen, weniger starke Auf-
heizung, hohere Luftfeuchte bei hohen Sommertemperaturen etc.) durch Pflanzung von
GroB3gehdlzen

— Entwicklung von separaten und umfassenden Konzepten zur Wohnumfeldverbesse-
rung fur Rabenhold [...]

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

Dariber hinaus wurden Ziele und MaBnahmen zu den Nutzungen im Siedlungsraum hergelei-
tet. Fir den Rabenhold bedeutet dies, dass das Entwicklungsziel ,Erhéhung des Wohnwertes*
durch ,Wohnumfeldverbesserung mit konkret auf einzelne Wohngebiete zugeschnittene Pla-
nungen“ (Quelle: Ingenieurbiiro STADT+NATUR 1996: 206) erreicht werden soll.
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1.4.4 RECHTSVERBINDLICHER BEBAUUNGSPLAN ARNSTADT NR. 4 ,RABENHOLD I1“ (1.D.F.D.7.A.)

Die Flachen des neu aufzustellenden BP50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Raben-
hold“ Giberlagern liberwiegend Teile des Geltungsbereichs des bestehenden BP Nr. 4 ,Raben-
hold 11“. Die Flurstiicke 738/6 - 738/8, 738/85 (teilweise), 738/10, 738/11, 738/15, 738/65
(teilweise), 738/80, 738/81, 1202/26 - 1202/29 sind im neu aufzustellenden BP erganzt, so-
dass fur bisher unbeplante Flurstiicke im Zuge der Planaufstellung Baurecht geschaffen wird.
Der BP Nr. 4 ,Rabenhold I1“ ist mit Bescheid des Thiiringer Landesverwaltungsamtes vom
13.06.1996 genehmigt worden. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigungsver-
figung am 28.06.1996 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Seitdem wurden mehrere
Anderungsverfahren durchgefiihrt, die durch die Hohere Verwaltungsbehérde genehmigt wor-
den. Am 20.03.2003 wurde die 7. Anderung des Bebauungsplanes im Stadtrat der Stadt Arn-
stadt als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Ziel und Zweck der verbindlichen Bauleitplanung des BP Nr. 4 “Rabenhold 11” war die Definition
der Moglichkeiten der baulichen Entwicklungen in der stidlichen Stadterweiterung des Raben-
holds. AuBerdem sollten Grenzen im Sinne einer Vertraglichkeit mit der Verkehrs- und sonsti-
gen Stadtentwicklung bis hin zur 6kologischen Vertraglichkeit mit einer méglichst natirlichen
Landschaft gesichert werden (Stadt Arnstadt 1998: 2). Der BP Nr. 4 “Rabenhold II” liegt in der
siebten Anderung vor. Im nachfolgenden werden die wesentlichen Inhalte des BP Nr. 4 “Ra-
benhold II” beschrieben:

Der rechtsverbindlich vorliegende BP Nr. 4 weist fiir den Geltungsbereich Mischgebiete sowie
Allgemeine Wohngebiete aus. Als Mischgebiete werden die Flachen 6stlich der Dr.-Arno-Berg-
mann-Strae sowie nérdlich der Prof.-Frosch-Stral3e festgesetzt. Zulassig sind in den Mischge-
bieten die Nutzungen nach § 6 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sind nicht zu-
lassig.

Die bestehenden Gebiude im Mischgebiet nérdlich der Professor-Frosch-StraRe mit der Nut-
zung Fitnessstudio sowie Tiergesundheitszentrum werden in dem rechtsverbindlich vorliegen-
den BP durch ein Baufeld mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6, einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 und hdchstens zwei Geschossen beschrankt (Quelle: Stadt Arnstadt 2003). We-
der bauliche Erweiterungen in der Flache noch Flachenintensivierungen durch Nachverdich-
tungen in der Hohe werden hierdurch erméglicht.

Der alte BP hat auf den westlich gelegenen Flurstiicken eine Hochgarage mit einer Grundflache
von 3.000 m?, einer Geschossfliache von 10.000 m? und einer Traufhdhe von 16 m festgesetzt
(Quelle: Stadt Arnstadt 2003). Die Nutzung der Fliche als Hochgarage wurde in den vergange-
nen Jahren aufgegeben, sodass diese festgesetzte Nutzung obsolet ist.

Die Flurstlicke 755/9, 1202/3 und teilweise die Flurstlicke 755/10, 755/192 und 1202/2 sind
im alten BP Nr. 4 als Allgemeines Wohngebiet mit hochstens fiinf Geschossen, einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 2,0 festgesetzt (Quelle: Stadt Arnstadt 2003). Diese Festsetzungen ste-
hen dem aktuellen Planungsziel der Stadt, auf diesen Flachen die Errichtung eines Lebensmittel-
Vollsortiment-Marktes zu ermoglichen, entgegen.
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Im Bereich des bestehenden Nahversorgers Norma ist ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4,
einer GFZ von 0,8 und hdchstens zwei Geschossen festgesetzt (Quelle: Stadt Arnstadt 2003).

In den Mischgebieten sind somit im BP Nr. 4 ,Rabenhold II“ Festsetzungen getroffen worden,
die den zwischenzeitlich gednderten Planungen nicht mehr entsprechen. Weitere Festsetzun-
gen schranken die aktuellen Grundstiickseigentliimer in ihren Entwicklungsmoglichkeiten, z.B.
in der zulassigen Art der Nutzung, erheblich ein (z.B. Erweiterung Tiergesundheitszentrum,
Neubau eines Lebensmittelmarktes, Ersatzneubau Lebensmittelmarkt). Da es sich bei den er-
lauterten Anderungen des Bebauungsplanes um ein umfassendes Verfahren handeln wiirde
und die Wohnbauflachenerweiterung im sidlichen Teil des Wohngebietes abgeschlossen ist,
soll der dafiir geltende Bebauungsplan nicht noch einmal in einem weiteren Verfahren geandert
werden. Stattdessen ist die Aufstellung eines neuen BP vorgesehen mit der Ergdnzung um die
Flachen im Wohnbauflachenerweiterungen nérdlich der A.-Paul-Weber-StraRe.
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Abbildung 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 4 "Rabenhold 11" (i.d.F.d.7.A.) mit dem Geltungsbereich des neu aufzustellen-
den Bebauungsplanes "Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold” (eigene Darstellung nach Stadt Arnstadt 2003).

Seite 12

Stand 27.10.2025



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold”
Begriindung

1.4.5 SIEDLUNGSFLACHENKONZEPTION ERFURTER KREUZ

Im Jahr 2024 wurde im Auftrag der Stadt Erfurt, des Landkreises Gotha und des lim-Kreises die
,Siedlungsflachen Erfurter Kreuz“ erstellt. Dabei spielt die Stadt Arnstadt eine sehr zentrale
Rolle bezogen auf die Entwicklung der Region: Die unmittelbare Nahe zum Erfurter Kreuz sowie
die enge Verknilipfung mit dem Siedlungsraum und der Infrastruktur fiihren dazu, dass sich vor
allem fiir Arnstadt zentrale Fragen zur Arbeitsplatzentwicklung und Wohnraumversorgung stel-
len (Quelle: Timouro Wohn- und Stadtraumkonzepte 2024: 35).

In der Siedlungsflachenkonzeption wurden Einschatzungen zu méglichen zukiinftigen Entwick-
lungen des Industriegebiets Erfurter Kreuz und daraus folgend auch zum méglichen Wohn-
raumbedarf flr zusatzliche Arbeitskrafte abgeleitet. Fur die Stadt Arnstadt werden als Ziel-
mengen zur Wohnraumschaffung 410 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 265 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern verortet (Quelle: Timouro Wohn- und Stadtraumkonzepte
2024: 139). Die Siedlungsflachenkonzeption wurde als strategische Grundlage fiir die Stadtent-
wicklung im Stadtrat Arnstadt am 02.05.2024 beschlossen.

1.4.6 FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT
ARNSTADT

Fir die Stadt Arnstadt wurde im Jahr 2014 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet,
welches aufgrund der dynamischen Entwicklung des Einzelhandels und der Eingemeindung der
Gemeinde Wipfratal mit ihren zwolf Ortsteilen fortgeschrieben wurde. Das Konzept wurde im
Marz 2025 fertiggestellt und vom Stadtrat beschlossen (Quelle: Stadt+Handel 2025). Das Kon-
zept dient als strategische Grundlage fir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels, der
Stadtentwicklung und der Zentrenstruktur von Arnstadt. Die Fortschreibung ist damit fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes wesentlich.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beinhaltete auch eine Markt- und
Standortanalyse, bei der die aktuelle Einzelhandelssituation in Arnstadt erfasst wurde. Gegen-
stand der Markt- und Standortanalyse waren unter anderem die Ermittlung der warengruppen-
spezifischen Umsatze sowie eine Starken-Schwachen-Analyse des Einzelhandelsstandortes
Arnstadt. Diese Starken-Schwichen-Analyse analysiert die zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2014 bezogen auf stidte-
baulich-funktionale Aspekte.

Fir die Entwicklung der Stadt Arnstadt wurden im Rahmen der Fortschreibung die nachfolgen-
den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen abgeleitet:

1. Stirkung der Gesamtstadt

2. Starkung, Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung

4. Erganzende Standorte bereitstellen

Dabei sind die bestehenden sowie perspektivischen Rahmenbedingungen, die fiir die Entwick-
lung des Einzelhandels wesentlich sind, von besonderer Relevanz. Unter anderem stellt die Ein-

Stand 27.10.2025 Seite 13



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"“
Begriindung

wohnerentwicklung mit der daraus ableitbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft einen ent-
scheidenden Faktor dar. Die Einwohnerzahl von Arnstadt ist entgegen den Prognosen zwischen
den Jahren 2017 und 2024 mit +4,4 % leicht gestiegen. Mit der Entwicklung des landesweit
bedeutsamen Gewerbestandortes Erfurter Kreuz wird angenommen, dass die Einwohnerzahl
zukinftig weiter zunehmen wird, schatzungsweise um +3 % (Quelle: Stadt + Handel 2025: 71).
Aufgrund dessen wird auch der Bedarf an zusatzlichem héherwertigem Wohnraum zunehmen,
wobei gemal3 dem Leitbild der Innen- vor AuBenentwicklung die Aktivierung von innerstadti-
schen Wohnbaupotenzialen im Vordergrund steht (Quelle: Stadt + Handel 2025: 88).

Teil der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist auch der Standortbereich
Prof.-Frosch-Stral3e, der im Bestand die Funktionen Nahrungs- und Genussmittel sowie zentr-
energanzende Funktionen umfasst. Dabei stellt der Norma als strukturpragender Lebensmittel-
discounter den Magnetbetrieb am Standortbereich dar, dessen Angebot durch einen Getran-
kemarkt, einen Backer und einen Metzger erganzt wird. Im Status Quo verfiigt der Lebensmit-
teldiscounter entsprechend dem Konzept ,liber keinen zeitgemaBen Marktauftritt* bzw. ,keine
marktadaquate Verkaufsflachenausstattung” (Quelle: Stadt + Handel 2025: 50). Die zentrener-
ganzenden Funktionen innerhalb des Standort- und Geltungsbereiches sind ein Fitnessstudio,
eine Karateschule sowie ein Tiergesundheitszentrum, die in der Nachbarschaft (auRerhalb des
Geltungsbereiches) durch eine Grundschule und einen Kindergarten erganzt werden. Im Be-
stand wird eine geringe Funktionsverbindung zwischen den zentrenerganzenden Funktionen
(Fitnessstudio, Karateschule, Tiergesundheitszentrum) und dem Einzelhandel zwischen der Dr.-
Arno-Bergmann-Strae und Gehrener StraBe ausgemacht. Der Standortbereich weist gemaf
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes keine Auspragung einer Lauflage und
einen geringen Zentrencharakter auf. Der Standort Prof.-Frosch-Stral3e dient insbesondere fiir
die Ortsteile Rabenhold, Angelhausen-Oberndorf sowie die Ortsteile der Gemeinde Wipfratal
der Nahversorgungsfunktion. Da sich die Versorgungsfunktion weitgehend auf den Nahbereich
beschrankt, hat der Standort ein vergleichsweise geringes stadtebauliches Gewicht (1,8 % der
gesamtstadtischen Betriebe, 1,2 % der Verkaufsflache). Seit der Erarbeitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2014 weist der Standortbereich eine konstante Entwick-
lung auf, wobei ,perspektivisch [eine] deutliche Aufwertung des Angebotes [erwartet wird] (u.
a. Ansiedlung eines Vollsortimenters, Neubau und Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmit-
teldiscounters, stadtebauliche Aufwertung des gesamten Standortbereichs, Ansiedlung weite-
rer zentrenerganzender Funktionen) (Quelle: Stadt + Handel 2025: 50). Zur Zukunftsfahigkeit
des Standortbereiches Prof.-Frosch-StraBe stellt die Fortschreibung fest, dass die Versorgungs-
funktion insgesamt auf den Nahbereich ausgerichtet ist und perspektivisch eine deutliche Auf-
wertung des Angebotes sowie der stiadtebaulichen Gestaltung erwartet wird und eine Zentra-
litdt zu einem der groBten kernstadtischen Wohnbaupotenziale besteht.

Aufbauend auf dem Analysekapitel und den Steuerungsleitsatzen fiir die Stadt Arnstadt wurde
eine rdumliche und funktionale Festlegung von kiinftigen zentralen Versorgungsbereichen vor-
genommen. Diese basiert auf dem Einzelhandelskonzept von 2014 und wurde entsprechend
der gegenwartigen dynamischen Entwicklungen im Gewerbegebiet Erfurter Kreuz angepasst.

Demnach weist der Standort ,Stadtumbaugebiet Rabenhold” mit dem 6stlich daran angrenzen-
den Areal ,Kibelberg“ und ,ehemalige Brauerei“ umfangreiche zeitnahe innerstadtische Ent-
wicklungspotenziale auf, womit ein potenzieller Anstieg der Bedarfsbevolkerung einhergeht.
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Daher wird ein zusatzlicher Versorgungsbedarf von insgesamt 482 Wohneinheiten (WE) (369
WE geplant und zusatzliche 113 WE fertiggestellt und vermietet) prognostiziert (Quelle: Stadt
+ Handel 2025: 89). Das Stadtumbaugebiet Rabenhold bietet damit fir die Gesamtstadt grofRes
Potenzial und soll neben einer stadtebaulichen Aufwertung (Erhalt und Starkung der Wohn-
funktion) eine qualitatsvolle Entwicklung der Grundversorgung erzielen, die auch den umlie-
genden Bereichen (,Klbelberg” und ,ehemaliges Brauereigelande®) dient. ,Die Einzelhandels-
funktion soll durch differenzierte wohngebietsversorgende Angebote sowie durch weitere zen-
trenerganzende Funktionen (bspw. gastronomisches Angebot) arrondiert werden“ (Quelle:
Stadt + Handel 2025: 89). Hierdurch soll nicht nur der Wohnstandort Rabenhold gestarkt, son-
dern auch die Akzeptanz der Gesamtbevoélkerung gegentiber dem Standort erhéht werden, um
ein lebenswertes Quartier mit ergdnzenden Funktionen zu etablieren. Dies soll sich auch positiv
auf die angrenzenden Gebiete auswirken. ,Der Standortbereich ,Prof.-Frosch-StraBe" erfillt im
Status quo nicht im hinreichenden Maf3e die nach der Rechtsprechung notwendigen Kriterien
eines zentralen Versorgungsbereichs, weist jedoch entsprechend der obigen Ausflihrungen
eine kurz- bis mittelfristige Entwicklungsperspektive auf, um ihn als zentralen Versorgungsbe-
reich auf der Hierarchieebene eines Nahversorgungszentrums zu entwickeln (u. a. durch eine
Ansiedlung eines Vollsortimenters sowie einer Entwicklung und Starkung von weiteren Ange-
boten)“ (Quelle: Stadt + Handel 2025: 90). Die Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes weist den Standort aufgrund der in den stidtischen Konzepten (Siedlungsflachen-
konzeption Erfurter Kreuz, Rahmenplan und stddtebauliche Studie) beschriebenen stadtent-
wicklungsplanerischen Leitvorstellungen und dem sich daraus ergebenen Erfordernis zur Siche-
rung einer raumlich integrierten quantitativen sowie qualitativen Versorgung im Gebiet als
,Nahversorgungszentrum Professor-Frosch-StraBe“ aus. Hierdurch soll die Versorgungsfunk-
tion primar fiir den kurzfristigen Bedarf und die Versorgungsfunktionen fir den Rabenhold, den
Bereich Kiibelberg und die Flache der ehemaligen Brauerei, Angelhausen-Oberndorf und die
Ortsteile der ehemaligen Gemeinde Wipfratal gesichert werden. Weitere Griinde fiir die Aus-
weisung als Nahversorgungszentrum stellen die stadtebaulich integrierte Lage sowie die sehr
gute Verkehrsanbindung dar - unter anderem mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV). Das Nahversorgungszentrum umfasst die Bereiche der bestehenden Einzelhandels-
strukturen und die nordlich gelegene Brachflache. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
empfiehlt fir den Standort - zum Schutz der Innenstadt - Angebote mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auf kleinformatige, wohngebietsversorgende Laden zu beschranken. Au3erdem soll-
ten im Nahversorgungszentrum die Angebote mit zentrenergidnzenden Funktionen gestarkt
und die stadtebauliche Gestaltung und Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Zusammenfas-
send empfiehlt die Fortschreibung die nachfolgenden Entwicklungsempfehlungen:

»Entwicklung, Starkung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Entwicklung eines umfanglichen Nahver-
sorgungsangebotes)

— Zum Schutz des Innenstadtzentrums Beschrankung von Angeboten mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten auf kleinformatige, wohngebietsbezogene Liden.

— Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

— Starkung und Weiterentwicklung von zentrenerganzenden Funktionen

— Ausbau der stadtebaulichen Qualitét, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

Stand 27.10.2025 Seite 15



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"“
Begriindung

— Versorgungsgebiet des perspektivischen Zentrums: u. a. Rabenhold, Angelhausen-
Oberndorf, Brachewinda, Dannheim, Kettmannshausen, Neuroda, Reinsfeld, Schmer-
feld, Wipfra.“ (Quelle: Stadt + Handel 2025: 101).

Dariiber hinaus erfolgte in der Fortschreibung eine Uberpriifung der Sortimentsliste aus dem
Jahr 2014 sowie eine modifizierte Weiterfiihrung, sodass das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept die Grundlage der Sortimentsliste von Arnstadt ("Arnstadter Liste”) darstellt. Folgende Un-
terscheidung wurde in der Sortimentsliste der Stadt Arnstadt getroffen (Quelle: Stadt + Handel
2025: Anhang Tabelle 14):

e zentrenrelevante Sortimente
e zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
¢ nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Fortschreibung wurde am 27.03.2025 durch den Stadtrat der Stadt Arnstadt mit Beschluss
Nr. 2025-0188 beschlossen (Quelle: Stadt Arnstadt 2025c).

1.4.7 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 (Quelle: TEPE 2003). Der Teilbereich Rabenhold stellte den dritten betrachteten
Schwerpunktraum der Stadt Arnstadt dar.

Der Rahmenplan beinhaltet MaBnahmen 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 Mal3nah-
men wurden unter Berlicksichtigung der gesamtstiadtischen Entwicklung konzipiert, 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-StralRe der industrielle Geschosswohnungsbau saniert und im Teil-
bereich | der vollstandige Rickbau durchgefiihrt.

1.4.8 AUSWIRKUNGSANALYSE: SICHERUNG DER NAHVERSORGUNG FUR DAS STADTUMBAUGEBIET
RABENHOLD IN DER PROFESSOR-FROSCH-STRARE

Neben der Wohnfunktion sollen im Gebiet Rabenhold gemal Stadtratsbeschluss Nr. 2021-
0355 gleichzeitig die das Wohnen erganzenden Funktionen gestarkt werden (Quelle: Stadt Arn-
stadt 2021a). Dies betrifft u.a. die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortiment-
Marktes, welcher neben dem bestehenden Norma-Markt die Nahversorgung in dem neu ge-
schaffenen Wohngebiet und dem erweiterten Nahbereich decken und das Angebot erweitern
soll. Dartiber hinaus hat der bestehende Norma-Markt einen Verkaufsflaichen-Erweiterungsbe-
darf angemeldet.

Der Stadtrat von Arnstadt hat mit Beschluss Nr. 2021-0355 eine Vertraglichkeitsstudie fiir den
Standort Rabenhold gefordert, die die moéglichen und vertraglichen Entwicklungen in der Ver-
sorgungsfunktion analysiert und begutachtet (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a: 2). Die moglichen
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Auswirkungen der geplanten Einzelhandelserweiterung auf die bestehende stadtebauliche Si-
tuation bzw. die Nutzungsstruktur in dem Einzugsgebiet wurde in einer Auswirkungsanalyse
untersucht, welche im Mai 2021 von der BBE Handelsberatung GmbH erarbeitet wurde
(Quelle: BBE Handelsberatung GmbH 2021). Anhand von vier Szenarien wurden die Auswir-
kungen unterschiedlicher Entwicklungen beurteilt. Das Szenario |: Ansiedlung eines Supermark-
tes auf der Potenzialflache und Erweiterung des Norma-Marktes am Bestandsort zeigt die fiir
den vorliegenden BP entscheidenden Ergebnisse. Auch wenn die Auswirkungsanalyse erhebli-
che Umsatzverteilungen und mégliche Marktabgange der nahegelegenen Lebensmittelmarkte
wie dem Edeka in der Rudolstadter Strae und dem Netto in der Angelhaduser Stral3e prognos-
tiziert, hat sich der Stadtrat mit Beschluss Nr. 2021-0601 am 10. Dezember 2021 fir die An-
siedlung eines Vollsortimenters ausgesprochen (Quelle: Stadt Arnstadt 2021b). Grund dieser
Entscheidung war die Starkung und Aufwertung des Wohnstandorts Rabenhold in Verbindung
mit der Ausweitung des Nahversorgungsangebots fiir die Ortsteile der ehemaligen Wipfratal-
gemeinde.

In Bezug auf die Auswirkungsanalyse und die prognostizierten hohen Umsatzlenkungen sowie
eine nicht auszuschlieBende Gefiahrdung der wohnortnahen Versorgung der gefdhrdeten
Standorte Edeka Rudolstiadter StralBe, Netto in der Angelhduser Stral3e ist Wille der Stadt Arn-
stadt, die genannten potenziell gefdhrdeten Standorte in ihren stadtebaulich integrierten Lagen
nachhaltig zu sichern und moglichst langfristig zu starken. Die Stadtverwaltung der Stadt Arn-
stadt hat sich infolge des Beschlusses Nr. 2021-0601 und der Aufstellung des ,BP 50 Zentrale
Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ mit den Folgen der Ansiedlung des Vollsortimen-
ters und der Erweiterung des Norma-Marktes auseinandergesetzt:

Die gro3te Herausforderung liegt darin, die vermuteten hohen Umsatzlenkungen auf ein Mini-
mum zu reduzieren, um die Rentabilitidt der gefdhrdeten Nahversorgungsstandorte dauerhaft
zu sichern und gleichzeitig einen moglichen Marktabgang durch enorme Umsatzeinbuf3en zu
verhindern.

Die Stadt Arnstadt kann hierbei durch MaBnahmen im unmittelbaren Umfeld der gefahrdeten
Standorte zur Milderung der prognostizierten Auswirkungen beitragen mit dem Ziel, sowohl
harte als auch weiche Standortfaktoren positiv zu beeinflussen. Wahrend harte Faktoren im
Regelfall die Grundlage fiir die Entscheidung flir einen bestimmten Nahversorgungsstandort
bilden, kdnnen weiche Standortfaktoren dazu beitragen, die Attraktivitat und Wettbewerbsfa-
higkeit von Nahversorgern beizubehalten und im besten Fall zu steigern.

Der wichtigste, durch die Stadt Arnstadt beeinflussbare harte Standortfaktor ist Gbergeordnet
unter dem Begriff ,Infrastruktur” zusammenzufassen. Zur wichtigsten beeinflussbaren Infra-
struktur im Zusammenhang mit den gefdhrdeten Standorten zihlt die verkehrliche Erschlie-
Bung. Die Erreichbarkeit (ErschlieRBung) ist eine entscheidende Stellschraube fiir Absatzmarkte
allgemein, die in der Folge das Angebot (Unternehmen) und die Nachfrage (Kunde) zusammen-
bringt.

Beide potenziell gefahrdeten Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich integriert und durch
die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr sowie zum Teil auch durch
den o6ffentlichen Personennahverkehr sehr gut zu erreichen. So erfolgt die HaupterschlieBung
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der Kundenstréme am Standort Angelhduser StralRe tiber die Stadtilmer StraRe und am Stand-
ort Rudolstadter Stral3e iber die llmenauer Strafle. Der Standort Rudolstadter Straf3e ist dar-
Uber hinaus Uber die Bushaltestellen ,Saalfelder StraRe“ (beide Richtungen) durch den 6ffentli-
chen Personennahverkehr erschlossen. Die Stadt Arnstadt zielt in diesem Zusammenhang auf
den Erhalt/ Unterhalt der verkehrlichen ErschlieBung ab inklusive den Beibehalt der Haltestel-
len fir den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die Bushaltestellen ,Saalfelder Straf3e“ sind der-
zeit nicht barrierefrei ausgebaut. Folglich ware eine MalBnahme die Aufwertung der Haltestel-
len, die die verkehrliche ErschlieBung und somit den Absatzmarkt zumindest fiir den Standort
»2Rudolstadter StraBe“ attraktivieren und langfristig starken kdnnte.

Die von der Stadt Arnstadt beeinflussbaren weichen Standortfaktoren sind gegentiber den har-
ten Standortfaktoren vielfaltig, dartiber hinaus aber auch subjektiver und schwerer zu quantifi-
zieren. Dennoch sind es Stellschrauben, die es ermoéglichen kénnten, die prognostizierten Um-
satzverteilungen auf ein Minimum zu reduzieren und den Wohnstandort Arnstadt zu starken
und aufzuwerten.

Der Nahversorgungsstandort in der Rudolstadter StraRe weist bereits eine Vielzahl an weichen
Standortfaktoren auf. Derzeit sind mehrere 6ffentliche Nutzungen vorhanden: Die Emil-Petri-
Schule (Rudolstadter StraBBe), das staatliche Gymnasium ,Melissantes” (Rudolstidter Strafle),
angrenzend der Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportplatz und der Tennisplatz Arnstadt. Darliber hin-
aus existiert im unmittelbaren Einzugsbereich des Nahversorgers die integrative Kindertages-
statte “Kaferland“ und die ,Pro Seniore Residenz Dornheimer Berg".

Neben dem bereits im Bestand vorhandenen grof3en Wohnanteil sind entlang der llmenauer
Stral3e perspektivisch gesehen Potentialflachen zur stiadtebaulichen Nachverdichtung am Nah-
versorgungsstandort vorhanden - die Moéglichkeit weitere potenzielle Kunden im unmittelba-
ren Einzugsbereich anzusiedeln.

MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung waren auch auf der derzeitig ungenligend gestal-
teten und groBtenteils ungenutzten Freifliche entlang der Kafernburgstrale moglich.

Derzeit ist auf der weitlaufigen Flache ausschlieRlich im Osten ein Spielplatz kleineren Umfangs
und im Westen eine Metallskulptur untergebracht. Mit dem Ziel der Attraktivitatssteigerung
des Wohnstandorts sollte der Fokus fiir die Entwicklung der Freiflache auf einer qualitatsvollen
Gestaltung mit dem Schwerpunkt ,Aufenthaltsqualitat” gelegt werden.

Weniger dieser weichen Standortfaktoren sind am Nahversorgungsstandort in der Angelhduser
StraBBe vorhanden. So sind im unmittelbaren Einzugsbereich - neben den bestehenden Wohn-
gebiuden - die ,Soccer Academy Arnstadt” und die Montessori Kita ,KinderSegen“ vorhanden.

Fir eine Brachflache in der Gehrener StraBe zwischen der Hausnummer 1c und Hausnummer
15 finden derzeit Abstimmungen zur qualititsvollen Nachverdichtung statt. Zum letzten Pla-
nungsstand sollen insgesamt elf Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von rund 800 m? ent-
stehen. Zusatzlich muss an dieser Stelle nochmals auf das Bauleitplanverfahren ,BP 5a4A Kii-
belberg" verwiesen werden, welches mit Satzungsbeschluss bis zu 36 weitere Einfamilienhdu-
ser ermoglichen soll und ebenfalls eine Wohnumfeldverbesserung zum Ziel hat. Teil des Bebau-
ungsplans sind die Schaffung eines 6ffentlichen Spielplatzes sowie die Verbesserung und Ver-
netzung der Griinstrukturen. Eine qualitatsvolle 6ffentliche Griinfliche mit Aufenthaltsqualitat
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im unmittelbaren Einzugsbereich des Nahversorgungssandorts in der Angelhduser Stral3e ist
derzeit noch nicht vorhanden.

In der Summe kénnten diese MaBnahmen zur Imageaufwertung und zur Steigerung des Be-
kanntheitsgrades bei potenziellen Kunden fiir beide gefahrdeten Nahversorgungsstandorte
fihren sowie zur weiteren Verstetigung der Wohnstandorte durch laufende und geplante
Nachverdichtungsmafinahmen beitragen.

Die Stadt Arnstadt hat sich mit dem Grundsatzbeschluss vom 10. Dezember 2021 trotz der
negativ prognostizierten Auswirkungen bewusst fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters im
Stadtumbaugebiet Rabenhold ausgesprochen. Das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandels-
und Zentrenkonzept unterscheidet bei den zentralen Versorgungsbereichen zwischen den Ka-
tegorien ,Innenstadtzentrum® (Innenstadt) und "Nahversorgungszentrum“ (Goethestral3e,
Prof.-Frosch-Straf3e). Diesen hierarchisch nachrangig angegliedert folgen die Nahversorgungs-
standorte (Edeka, Netto), die in der Auswirkungsanalyse im Zusammenhang des perspektivi-
schen Nahversorgungszentrums ,Prof.-Frosch-StraRe” als gefdahrdet eingestuft wurden, den-
noch fiir die Nahversorgung im unmittelbaren Einzugsbereich zwingend notwendig sind. Per-
spektivisch missen daher insbesondere die gefahrdeten Standorte sowohl im Hinblick auf harte
als auch auf weiche Standortfaktoren langfristig unterstiitzt, gestarkt und dadurch nachhaltig
gesichert werden. Der Erhalt und die Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte stellt
ebenfalls einen Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts dar, ist somit ebenfalls Teil
des damaligen Beschlusses und in der Folge im Zusammenhang mit der Aufgabe der Einzelhan-
delssteuerung ausdriicklich ein Ziel der Stadt Arnstadt.

Unabhingig davon handelt es sich bei den gegenstandlichen Nahversorgern um die Neuansied-
lung eines REWE-Marktes, die Erweiterung eines Norma-Marktes, einen bestehenden EDEKA
und einen bestehenden Netto. Alle vier Markte dienen schwerpunktmafig der Versorgung des
naheren Einzugsbereichs mit Lebensmitteln. In Sortiment, Ausstattung, Produktprasentation
und Preisniveau unterscheiden sich die genannten Markte zum Teil erheblich voneinander. Fir
den tatsiachlichen Absatzmarkt und die prognostizierten Umsatzverteilungen bedeutet das,
dass derzeit die Folgen unter Beriicksichtigung der Individualitat der Kunden fiir die bestehen-
den Nahversorger nicht eindeutig abschatzbar sind - auch im Hinblick auf die geplanten inner-
stadtischen Entwicklungen zum Wohnungsbau.

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

1.4.9 STADTEBAULICHE STUDIE ,STADTUMBAUGEBIET RABENHOLD"

Im Jahr 2021/22 beauftragte die Stadt Arnstadt im Zuge der weiteren Vorbereitung und Durch-
fiihrung von Riickbau- und Aufwertungsmafnahmen im Stadtumbaugebiet Rabenhold das Pla-
nungsbiiro quaas-stadtplaner mit einer stadtebaulichen Studie, die die Entwicklungsziele des
Stadtumbaugebiets Rabenhold fiir einen Teilbereich iberprifen und ggf. neu definieren sollte.
Grundlage fir die Studie stellte der Stadtratsbeschluss vom 03. Februar 2021 mit der
Beschluss-Nr. 2021-0355 dar (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a).
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Ziel der Studie war die Ausarbeitung erster hochbaulicher Varianten flr ein neues Wohngebiet
nordlich der A.-Paul-Weber-StralRe und der angrenzenden Flachen mit Wohnen sowie Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen zur Starkung des Nahversorgungszentrums. Fir die
Ostlichen Flachen entlang der Gehrener Strale sollten Entwicklungsabsichten zum Ausbau der
Nahversorgung bzw. deren stadtebauliche Einbindung gepriift werden. Zudem sollten Pramis-
sen fir die Einordnung von neuen Funktionen auf den vorhandenen Brach- und Riickbaufla-
chen erarbeitet und festgeschrieben werden (Quelle: Stadt Arnstadt 2021a). Die stadtebauliche
Studie liegt der Begriindung als Anlage 07 bei und wurde mit Beschluss Nr. 2022-0052 vom
Stadtrat von Arnstadt einstimmig beschlossen (Quelle: Stadt Arnstadt 2022b). Da das stadte-
bauliche Ziel der Beschlussfassung des Stadtrats Nr. 2021-0355 die Starkung der Attraktivitat
und Akzeptanz der Wohnfunktion am Standort Rabenhold ist und die Studie die bauplanungs-
rechtliche Grundlage darstellt, sollen die wesentlichen Inhalte der Konzeption im Weiteren kurz
wiedergegeben werden (vgl. Quelle: Stadt Arnstadt 2021a):

Wohngebiet nérdlich der A.-Paul-Weber-Stra3e: In der stidtebaulichen Studie wurde fir die
Flachen 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 mit der erneuten Offenlage des ,BP
50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ Bestandteil des Geltungsbereiches.

Flachen fiir zentrenbildende, das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Einrichtun-
gen: Im Rahmen der stadtebaulichen Studie wurden unterschiedliche Entwicklungsszenarien
konzipiert, welche sich mit der Bestandssituation sowie moglichen Zukunftsszenarien fiir diese
Flachen auseinandersetzen. In der Vorzugsvariante (sieche Abbildung 5) wird die perspektivische
Planung des Gebiets veranschaulicht, bei der die stadtebauliche Dichte in diesem Teilbereich
erhoht werden soll.

Flaichen zum Ausbau der Versorgungsfunktion: Entlang der Gehrener StralRe lagen zwei Pla-
nungen vor, die die Versorgungsfunktion des Wohngebiets umfassen. Das vorhandene einge-
schossige Gebaude des Discountmarkts im siidlichen Bereich soll durch einen Neubau des Ver-
brauchermarktes mit Backerfiliale und Fleischer ersetzt werden. Im Vergleich zum Bestandsge-
bdude wird sich ein Neubau aufgrund des Grundstiickszuschnitts entlang der Gehrener StralRe
erstrecken, sodass der Discountmarkt als Larmschutzriegel fiir die Wohnbauten an der Dr.-
Arno-Bergmann-StraBe dienen kann. Die Stellplatze sollen weiterhin Gber die Zufahrt an der
Dr.-Arno-Bergmann-StraB8e erreicht werden. Im Nordosten des Plangebiets ist die Ansiedlung
eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes geplant und wurde im Stadtrat am 09. Dezember
2021 mit dem Grundsatzbeschluss Nr. 2021-0601 beschlossen (Stadt Arnstadt 2021b). Die un-
terschiedlichen Méglichkeiten fiir die Lage und ErschlieBung eines neuen Marktes wurden in
Varianten untersucht und mit dem Vorhabentrager abgestimmt.

In der Vorzugsvariante C (siehe Abbildung 5) ist die Planung der stadtebaulichen Studie von
2022 in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Arnstadt und den Investoren dargestellt. Das
eingeschossige Gebiude des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes befindet sich im westlichen
Teil des Grundstiicks auf den Flurstiicken 738/7, 738/8, 755/9 und 1202/3. Im Osten des
Grundsticks in Richtung Gehrener StraBe und Professor-Frosch StraRe (Flurstlicke 755/188,
755/192 und 1202/2) erstreckt sich der Parkplatz fiir den Vollsortimenter, welcher (iber eine
Ein- und Ausfahrt an der Professor-Frosch-Stral3e erreicht wird. Die stadtebauliche Studie sieht
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fir die Brachflache an der Ecke Gehrener Stral3e/ Professor-Frosch-Stral3e folgende Zielstel-
lungen vor:

Bildung einer Raumkante entlang der Professor-Frosch-Stral3e

Offnung des Vollsortiment-Marktes in Richtung Wohngebiet an der Professor-Frosch-
Stral3e und des geplanten Wohngebiets an der A.-Paul-Weber-Stral3e

Starkung der Erreichbarkeit des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes aus Richtung des
geplanten Wohngebiets an der A.-Paul-Weber-Stral3e

attraktive Platzgestaltung / stadtebauliche Situation an der Professor-Frosch-Stral3e
hohe architektonische Gestaltqualitit des Baukorpers 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 fiir die Festsetzungen des ,BP 50 Zentrale
Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ und qualifizieren das Gebiet als Wohn- und Nah-
versorgungsstandort.
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Abbildung 5: Vorzugsvariante C: Hausgruppen in der Umsetzungsphase |l: Perspektivplanung Bestandssituation mit nachrichtlicher
Ubernahme der Planungen des Voll-Sortiment-Marktes und des Discountmarkts (blaue Markierung) aus der stidtebaulichen Studie
(eigene Darstellung quaas-stadtplaner 2022)
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1.5 BESTANDSDARSTELLUNG

1.5.1 GEBAUDEBESTAND UND AKTUELLE NUTZUNGEN

Die zentral sowie slidlich gelegenen Flachen des Geltungsbereiches sind bebaut. Dabei wird
der Uiberwiegende Teil der Bebauung durch zentrenerganzende Funktionen genutzt. Dies be-
trifft die Flurstlicke 755/11 (gegenwartig Tiergesundheitszentrum Arnstadt), 755/196 (gegen-
wartig Fitnessstudio STRAIGHT exclusive) und das Flurstiick 755/83 mit dem Discountmarkt
Norma. Die Flurstlicke 755/20 und 1202/4 werden von den Stadtwerken Arnstadt fiir die Ver-
sorgung genutzt (Trafostation). Die Gbrigen Flurstiicke stellen Brachflaichen dar, die ehemals
allesamt bebaut waren.

1.5.2 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein wesentlicher Teil der Grundstiicke in Privatbesitz. Le-
diglich die StraBenverkehrsflaichen sowie die Flurstlicke 738/84, 738/88, 755/199, 755/201
und 755/203 entlang der Nord-Sid-Wegeverbindung bzw. dem 6ffentlichen Griin zwischen
der A.-Paul-Weber-Stral3e und der Prof.-Frosch-Stralle sowie die Flachen der Trafostation
(1202/4, 755/20) befinden sich im 6ffentlichen Eigentum.

| Legende
“\ privat
! I sffentiich

== Geltungsbereich BEP
"Zentrale Funktionen im
Stadtumbaugebiet
Rabenhold"

021

Abbildung 6: Eigentumsverhiltnisse innerhalb des Geltungsbereiches (eigene Darstellung quaas-stadtplaner PartGmbB 2025)
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1.5.3 DENKMALBESTAND

Im Geltungsbereich liegen keine Denkmaler vor.

1.5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Der Geltungsbereich liegt an dem Kreisverkehr der Landesstra3e Gehrener StraRe (L1047) und
ist somit an das ortliche und Uberdrtliche StraBennetz direkt angeschlossen.

Die ErschlieBung des Standortes mit dem motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschlieBlich
Uber die HauptverkehrsstraBe Gehrener Stral3e, welche die Kernstadt mit dem Umland verbin-
det. Von der Gehrener Stral3e ausgehend fiihrt die ringférmige Sammelstrae namens Profes-
sor-Frosch-Stral3e mit davon abgehenden AnliegerstraBen in das Gebiet. Im siidlichen Bereich
der Gehrener Stral3e ist die Professor-Frosch-Straf3e (iber einen Kreisverkehr angebunden.

Anbindungspunkte an den OPNV sind durch die drei Haltestellen entlang der SammelstraRe
Professor-Frosch-Stral3e vorhanden. Zwei der Haltestellen befinden sich im Geltungsbereich,
die andere Haltestelle ist fuBlufig erreichbar. Die Taktung der OPNV-Anbindung kann als gut
bewertet werden.

Mittels einer Nord-Stid-Wegeverbindung im Bereich des offentlichen Griins 6stlich des Tier-
gesundheitszentrums wird der sidlich angrenzende Landschaftsraum sowie das Einfamilien-
hausgebiet des Rabenholds mit der Innenstadt verbunden.

1.5.5 STADTTECHNISCHE ERSCHLIERUNG

Wasser, Abwasser, Strom

Das Plangebiet ist Giber die angrenzenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflichen an die stadt-
technischen Infrastrukturen angebunden.

Derzeit befindet sich im Plangebiet auf den Flurstiicken 1202/4 und 755/20 die Trafostation
, 1S 54 Weber-StraBe“, von der unterschiedliche Leitungen abgehen und weitere in Planung
sind. Im Bestand verlaufen die Kabel auf den privaten Grundstiicken entlang der sidlichen Ge-
biudekante der Bestandsbauten (Prof.-Frosch-Str. 28, A.-Paul-Weber-StraRe 3) zur Trafosta-
tion. Perspektivisch sollen die Kabel Gber die geplante Nord-Sid Wegeverbindung innerhalb
der 6ffentlichen Griinflache Gber den Norden zur Trafostation geleitet werden, das Vorhaben
ist bereits in Umsetzung. Die bestehenden Kabelverbindungen sollen stillgelegt werden. Die
standige Zufahrt sowie der standige Zutritt zur Anschlussnehmerstation muss auch weiterhin
gewahrleistet werden. Das Erfordernis von neuen Trafostationen ist in der Ausfihrungsplanung
zu prifen.

Durch das Gebiet verlaufen ErschlieBungsanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Abwas-
serkanale des Wasser- und Abwasserzweckverbands Arnstadt und Umgebung, deren Leitungs-
rechte gesichert werden sollen. Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens des Lebensmittel-
Vollsortiment-Marktes ist eine teilweise Umverlegung der Anlagen notwendig.

Im Geltungsbereich liegt kein Leitungsbestand der Thiiringer Fernwasserversorgung vor.
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Gas

Im Plangebiet liegt ein Netz an Gasleitungen (MD-Leitungen) vor, welches in der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflache der sldlichen Prof.-Frosch-Strale sowie Dr.-Arno-Bergmann-Stralie
verlauft. Im Plangebiet ist nur das Bestandsgebaude des Discountmarktes (Prof.-Frosch-Str. 60)
an das Gasnetz angeschlossen.

Loéschwasser

Uber das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz des Wohngebietes Rabenhold bzw. der an-
liegenden Straf3en Prof.-Frosch-StraBe und A.-Paul-Weber-Stra8e kann eine Léschwasserbe-
reitstellung von 13,3 I/s (48 m3/h) mit > 1,5 bar Vordruck Giber zwei Stunden gemaR DVGW-
Arbeitsblatt W 405 mit gewahrleistet werden. Falls die Absicherung des Loschwasserbedarfs
im erforderlichen Umfang (iber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes
nicht ausreichend ist, ist ein weiterer grundstiickseigener 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 vollstiandig im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Arnstadt. Durch die Satzung
Uber die Anschluss- und Benutzungsrechte an die 6ffentliche Einrichtung der Fernwarmever-
sorgung im Gebiet der Stadt Arnstadt (Fernwarmesatzung) vom 30. Juli 2019 sichert die Stadt
die Versorgung nach MaB3gabe der Satzung fiir das Gebiet zu. Die Fernwarmesatzung sieht ei-
nen 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 StralRe
ein Heizkraftwerk auf Basis einer hocheffizienten KWK-Technologie. Dieses Heizkraftwerk
versorgt das angrenzende Wohngebiet Rabenhold mit Fernwarme. Im Plangebiet sind entspre-
chende Fernwarmeleitungen verlegt, zum Teil soll ein weiterer Ausbau des Fernwarmenetzes
durch die Stadtwerke Arnstadt GmbH auf privaten sowie stadtischen Flachen oder im Straen-
raum erfolgen.

Die Bestandsgebaude im Plangebiet sind an das Fernwarmenetz angebunden. Fiir die Erschlie-
Bung des geplanten Neubaus am Tiergesundheitszentrum (Prof.-Frosch-StraBe 28) soll eine
Verlegung der Fernwarmeleitung aus Richtung Norden Uber die A.-Paul-Weber-Stral3e erfol-
gen.
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1.5.6 UMWELTBELANGE

Schutzgebiete

Eine Betroffenheit von Schutzgebieten und Schutzobjekten nach dem BNatsSchG und den
ThiirNatG 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 Baumka-
taster sieben Baume erfasst, die teilweise im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 ,Raben-
hold 11“ zum Erhalt festgesetzt wurden. Auf den angrenzenden Privatgrundstiicken befindet sich
ebenfalls Vegetation in Form von Gehoélzstrukturen und Baumen. Fir die Abschatzung des
Handlungsbedarfes im Hinblick auf Vegetation und Artenschutz wird zusammen mit dem Be-
bauungsplan ein Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan sowie eine artenschutz-
rechtliche Beurteilung erstellt (siehe Anlagen).

Oberflaichengewasser

Im Vorhabengebiet befinden sich keine natiirlichen oder angelegten Oberflaichengewasser.

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 fir 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 Stérungen gebunden zu erwarten. In Bereichen mit anstehendem mittlerem Keu-
per kdnnen subrosionsanfallige Sulfate oder Residuate im Untergrund vorhanden sein, sodass
dies bei Baugrunduntersuchungen zu beriicksichtigen ist. Die Uberginge der Schichten sind
nicht parzellenscharf, sodass die Untersuchungen auch auf die angrenzenden Bereiche ausge-
weitet werden sollten.

Im Vorhabenbereich selbst sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Georisiken im Fachin-
formationssystem des TLUBN vermerkt. In Bereichen mit gleichem geologischem Setup im er-
weiterten 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 zuge-
ordnet.
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1.6 ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Nach & 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane ,[...] aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung [...]“ einer Kommune erforderlich ist. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ werden fol-
gende Ziele verfolgt:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Reaktivierung von Wohn-
bauflachen, die Entwicklung von Flachen zur Wohnnutzung mit zentrenbildenden, das
Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrichtungen sowie gro3flachigem
Einzelhandel zur Erweiterung des Nahversorgungsangebots

— Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung von Flachen

— Bewiltigung moglicher Immissionskonflikte

— Anderung eines Teilbereiches des bereits rechtsverbindlich vorliegenden BP Nr. 4 der
Stadt Arnstadt ,Rabenhold 11 (i.d.F.d.7.A.) und Erweiterung des Geltungsbereiches auf
bisher unbeplante Grundstiicke im noérdlich angrenzenden Bereich

Waihrend des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplans ,BP 50 Zentrale Funk-
tionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ wurde der stadtebauliche Entwurf angepasst. Die An-
passung des Entwurfs erfolgte nach Durchfliihrung der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Grund hierfiir war die Erweiterung
des urspriinglichen Geltungsbereiches und damit der Einbezug der nérdlichen Teilfliche in das
Aufstellungsverfahren. Da sich seit Erstellung der stadtebaulichen Studie die Rahmenbedingun-
gen geandert haben und eine héhere Anzahl an Wohneinheiten auf der Flache umgesetzt wer-
den sollen, wurde der stadtebauliche Entwurf dementsprechend angepasst, siehe Abbildung 7.
Analog zur bereits genannten Studie sollte dabei die stadtebauliche Grundfigur der ,Hausgrup-
pen“ aufgenommen und 188 WE umgesetzt werden.

Die Anordnung der Gebaude erfolgt ebenfalls wie bei der stadtebaulichen Studie in einer auf-
gelockerten offenen Bauweise, wobei die StraRenfihrung der A.-Paul-Weber-StralRe und Prof.-
Pabst-StraRe beibehalten wurde. Uber einen Ost-West-verlaufenden FuB- und Radweg kénnen
die Hausgruppen erschlossen werden. Durch die windmiihlenférmige Anordnung der Gebaude
wird sichergestellt, dass ein gutes Verhaltnis an Freiraum und stadtebaulicher Dichte geschaf-
fen wird und dass keine unmittelbaren Einblicke in die Nachbarbauten ermdglicht werden. Bei
einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 70 bis 80 m? kénnen in dem Geltungsbereich
zwischen 183 und 209 WE umgesetzt werden. Hiervon kdnnen bei einer durchschnittlichen
WohnungsgréRe von 70 bis 80 m? 129 bis 147 WE nordlich der A.-Paul-Weber-StraRe (Allge-
meines Wohngebiet WA) und 54 bis 62 WE siidlich der A.-Paul-Weber-Stra3e (Urbanes Gebiet
MU) errichtet werden. Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass im Urbanen Gebiet MU in den
Erdgeschossen der siidlichen Gebdude entlang der Prof.-Frosch-StraBe eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen ist, um den StralBenraum zu beleben. Das Erdgeschoss steht dort somit nicht
fiir eine Wohnnutzung zur Verfligung.
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf (Juni 2025) (eigene Darstellung quaas-stadtplaner PartGmbB 2025)
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1.6.1 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Das Gebiet liegt im Stadtumbaugebiet Rabenhold und verfiligt durch seine Lage an der Landes-
straBe Gehrener StalRe, die das Wipfratal mit der Kernstadt Arnstadt verbindet, sowie die
OPNV-Haltestellen iiber eine gute verkehrliche Anbindung. Im Geltungsbereich liegt eine be-
wegte Topografie vor. Dies betrifft insbesondere Béschungen im nérdlichen Geltungsbereich
zur Prof.-Frosch-Stral8e und Prof.-Pabst-Stralle sowie B&schungen im 6stlichen Geltungsbe-
reich zur Gehrener Strafe. Vor allem das Grundstlick des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes
ist von einer stark ausgepragten Topografie gekennzeichnet.

Aufgrund des Ziels, die Wohnfunktion am Standort Rabenhold zu starken, sollen zukiinftig ne-
ben zeitgemaBem Wohnungsbau das Wohngebiet erganzende Funktionen ermdglicht werden,
die auch die Versorgungsfunktion im Gebiet umfassen.

Auf allen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches sind Bebauungen vorgesehen - Aus-
nahmen stellen die 6ffentliche Griinflache und die Verkehrsflachen dar. Das Gebiet gliedert sich
in mehrere Nutzungsbereiche, siehe Abbildung 8. Innerhalb des Geltungsbereiches sollen die
angegebenen Nutzungen so angeordnet werden, dass ein attraktiver Wohnstandort in Verbin-
dung mit larmarmem Gewerbe und das Gebiet versorgende Einrichtungen entsteht.

Allgemeines Wohngebiet WA: WOHNEN;

- abweichende Bauweise, Einzelhiuse
- Stellplatze in Tiefgarage

Sonstiges Sondergebiet SO1: LEBENSMITTEL
- Verkaufsflache: 1.962 m?

- Stellplatze oberirdisch

- verkehrstechnische ErschlieBung Kundschaft und!

Anlieferung tiber Prof -Frosch-Strafle
- verkehrstechnische Erschlieliung Personal (ber
Prof.-Pabst-Strale

Urbanes Gebiet MU: WOHNEN u. GEWERBE =]
- max. V Geschosse
- Flach-/ Pultdach i
- Raumkante zur Prof - Fr
- offene Bauwe\se

OFFENTLICHE GRUNFLACHE.
- Sicherung der Nord-Stid
Wegeverbindung

- Erhalt Baumbestand \/
%
N
L Sonstiges Sondergebiet S02: LEBENSMITTEL
- Erhalt/ Erweiterung/ Neubau des.
‘ Noma (1.100 m? Verkaufsflache Norma)
Stellplatze oberirdischf IR
7| ‘- verkehrstechnische Erschliefung
EJ tber Dr. Arno Eergmann -Stralel
7772
W 5
] )
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Abbildung 8: Gliederung des Geltungsbereiches (eigene Darstellung quaas-stadtplaner PartGmbB 2025)
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Zur Starkung des gesamten Rabenholds sowie des neu zu entwickelnden Wohnstandortes sol-
len im duRersten Osten parallel zur Gehrener Stral3e Einrichtungen entstehen, die u.a. die Ver-
sorgungsfunktion fiir das Stadtumbaugebiet Rabenhold und die Ortsteile Angelhausen-Obern-
dorf, Brachewinda, Dannheim, Kettmannshausen, Neuroda, Reinsfeld und Schmerfeld sicher-
stellen. Im stiddstlichen Gebiet des Geltungsbereiches liegt ein Discountmarkt im Bestand vor,
welcher perspektivisch erweitert oder mit vergréBerter Verkaufsfliche von ca. 1.100 m? zuziig-
lich Konzessionaren errichtet werden soll. Der Neubau ist eingeschossig geplant, im angrenzen-
den Freiraum sollen die bereits versiegelten Flachen weiterhin fir die Unterbringung der Kun-
denstellplatze genutzt werden. Der geplante Neubau soll sich aufgrund des Grundstiickszu-
schnitts parallel zur Gehrener Stral3e orientieren, sodass das Gebaude die westlich angrenzende
Wohnbebauung von der Landesstral3e abschirmt.

Fir das geplante Vorhaben des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes im Nordosten liegen be-
reits konkrete Vorstellungen seitens eines Investors vor: Das Einzelhandelsgebaude ist dem-
nach parallel zur Prof.-Pabst-StraBe ausgerichtet und umfasst die Flurstiicke 738/6 - 738/8,
755/9, 755/10 (teilweise), 755/192, 1202/2 und 1202/3. Die Bebauung besteht aus einem
Baukorper, das einen Vollsortimenter mit 1.962 m? Verkaufsfliche (Lebensmittelmarkt, Backs-
hop, Fleischer) beherbergen soll. Die Warenanlieferung ist im siidlichen Gebaudeteil eingehaust
vorgesehen, sodass die Anlieferung aus Richtung Osten Uber den Kundenstellplatz erfolgt. Ge-
plant ist ein Gberwiegend eingeschossiger Bau, dessen Neben- und Technikrdume im 6stlichen
und nordostlichen Gebaudeteil im Erd- und Obergeschoss angeordnet sind. Der 6stliche Be-
reich des Grundstlicks, der zur Gehrener Stral3e orientiert ist, soll zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs fiir die Kundinnen und Kunden dienen. Die Zufahrt erfolgt Gber die Prof.-Frosch-
Stral3e, um Riickstau und Gefahrenquellen im Bereich der Gehrener Stral3e zu vermeiden. Eine
weitere Zufahrt ist aus Richtung Prof.-Pabst-Stral3e zur ErschlieBung der Mitarbeiterstellplatze
vorgesehen. Die Stellplatze und die Bebauung sollen von einem Griinraum gefasst werden. Au-
Berdem soll die fuBBlaufige Erreichbarkeit der Wohngebiete im Norden durch eine Nord-Siid-
FuBwegeverbindung im Bereich des 6ffentlichen Griins zur Prof.-Pabst-StraRe gestarkt wer-
den.

An den Lebensmittel-Vollsortiment-Markt grenzen im Westen Baukorper an, die in der Vergan-
genheit das Zentrum des Stadtumbaugebiets bildeten und heute larmarmes Gewerbe beher-
bergen. Die Entwicklung der bestehenden Nutzungen soll durch zuldssige GréRenordnungen
der baulichen Erweiterung ermoglicht werden. Fiir das bestehende eingeschossige Ostlich ge-
legene Gebaude (15m x 15m) ist ein zweigeschossiger Anbau an der 6stlichen Geb&udeseite
geplant, welcher voraussichtlich dieselbe Gebiudetiefe 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 Wei-
teren soll die Nutzung des angrenzenden Freiraums fiir den Outdoor-Sport mitsamt Sportgera-
ten und Einfriedungen ermdglicht werden. In diesem Bereich sollen durch Festsetzungen zur
Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaBe und die Art
der baulichen Nutzung eine hohere stadtebauliche sowie Funktionsdichte ermdglicht werden.

Im duBersten Westen des Geltungsbereiches sollen bis zu flinfgeschossige Wohngebaude er-
richtet werden. Ein erh6htes Erdgeschoss ist durch die Errichtung einer Tiefgarage maoglich.
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Die Wohn- und Gewerbegebiude sollen in offener Bauweise eine Raumkante zur Professor-
Frosch-Stral3e bilden.

Auf der nordlichen Flache, die eine ehemalige Riickbauflache von Plattenbauten darstellt, sollen
langfristig die Wohnbauflachenpotenziale ausgeschépft werden. Zur Erzielung einer hohen
stadtebaulichen Dichte sollen drei bis flinf Geschosse umgesetzt werden, die sich windmuhlen-
formig in offener Bauweise und entlang einer Ost-West verlaufenden FuBwegeerschlieBung
orientieren. Durch die Anordnung der Gebaude soll ein Grof3teil des Baumbestands auf den
Flachen erhalten werden. Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze soll durch die Errich-
tung einer Tiefgarage gesichert werden. Der Béschungsbereich zur Prof.-Pabst-StraBe und die
Prof.-Frosch-StralRe beglinstigt die Errichtung einer Tiefgarage.

1.6.2 ERSCHLIERUNG

Das Allgemeine Wohngebiet WA kann nur Uber die Ringstralle A.-Paul-Weber-Stral3e und
Prof.-Pabst-Strale erschlossen werden, die Giber die Prof.-Pabst-Strae angebunden sind.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen des larmarmen Gewerbes (Urbanes Gebiet MU) soll zum Teil
Uber die Prof.-Frosch-Stral3e und die A.-Paul-Weber-Stral3e erfolgen.

Die ErschlieBung des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes (Sonstiges Sondergebiet SO1:
Lebensmittel) ist aus Richtung Stidosten nur iber die Prof.-Frosch-Stra3e méglich. Die Erschlie-
Bung des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes (SO1: Lebensmittel) fir Kunden sowie den An-
lieferverkehr ist von der Gehrener StraBe aufgrund des naheliegenden Kreisverkehrs und die
Beeintrachtigung der FuBgdngerquerung nicht moglich. Als ergdnzendes Angebot fiir die Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter kann eine Zufahrt liber die Prof.-Pabst-Stral3e errichtet werden.

Die ErschlieBung des Sonstigen Sondergebiets SO2: Lebensmittel erfolgt fliir Kundinnen und
Kunden sowie Anlieferung tiber die Dr.-Arno-Bergmann-Stra3e. Zufahrten von der Gehrener
StraBe sind fiir beide Sonstige Sondergebiete SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel
(Lebensmittel-Vollsortiment-Markt und Discountmarkt) somit ausgeschlossen. Im Rahmen der
Schallimmissionsprognose wurden fir die Einkaufsstandorte die zu erwartenden Verkehrsauf-
kommen fir die Verkehrslarmimmissionen abgeschatzt.

Im Weiteren wird fir den angrenzenden Bereich der Gehrener Strae eine Priifung der Ful3-
weg- und StraBenbreite empfohlen. Ein potenzielles Defizit besteht laut Thiringer Landesamt
fiir Bau und Verkehr in der Gehrener Stra8e unmittelbar unter dem Kreisverkehr in Fahrtrich-
tung Stadt. Fir diesen Bereich, der jedoch nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des vorlie-
genden Bebauungsplanes ist, sollte die Erforderlichkeit einer Aufweitung mit einer Fu3ganger-
insel (in Regelbreite) geprift werden.
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1.6.3 RUHENDER VERKEHR, KUNDENSTELLPLATZE

Im nordlichen Allgemeinen Wohngebiet WA soll das Wohnumfeld autofrei gestaltet werden,
sodass flir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs Tiefgaragen vorgesehen sind.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Urbanen Gebiet MU mit den bestehenden zen-
trenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrichtungen soll eben-
erdig erfolgen. Perspektivisch soll bei Neubauvorhaben die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen fokussiert werden.

Fir die Kundinnen und Kunden des Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes und des Discount-
markts sollen ausreichend Stellplatze hergestellt werden. Die erforderliche Anzahl kann auf-
grund der stadtebaulich integrierten Lage und der guten OPNV-Anbindung vom Stellplatzbe-
darf der Thiiringer Bauordnung minimal abweichen. Uber die Stellplatzanlage kénnen die Kun-
den ebenerdig und barrierefrei den Markt erreichen. Die Stellplatzanlagen des Sonstigen Son-
dergebiets SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel sollen durch Griinflichen und Baumbe-
stand gegliedert und somit klimaangepasst gestaltet werden.

1.6.4 FREIRAUME, GRUNGESTALTUNG

In Ubereinstimmung mit den griinordnerischen Zielen sollen die Freirdume so gestaltet werden,
dass die Ausstattung mit Baumen und Strauchern zur stadtebaulichen Einbindung, Raumbildung
und Attraktivitat des Wohnquartiers beitragen. Die nicht-liberbaubaren Flachen sind ansonsten
flachig als Vegetationsflache geplant.

Die bestehende Nord-Siid-Verbindung fiir den FuBgangerverkehr soll als 6ffentliche Grinfla-
che gesichert werden, die als Wohngebietserganzungsfunktion zum Aufenthalt, zur Durchwe-
gung und zum Erhalt bzw. zur Ergdnzung des Baumbestands dient.

Im Bereich des nérdlichen Wohnens sollen die Griinflichen zum wohnungsnahen Aufenthalt
dienen. Mdoglich ist die Errichtung von Mietergarten. Der Baumbestand auf dieser Flache soll
soweit wie moglich erhalten werden.

Entlang der Gehrener Stral3e soll das StraBenbegleitgriin nordlich und slidlich der Prof.-Frosch-
StraR3e erhalten werden.

1.6.5 SCHALLSCHUTZ

Parallel zur Bebauungsplanung erfolgte eine schalltechnische Berechnung, die vom Ingenieur-
bliro Frank & Schellenberger erstellt wurde. Die Schallimmissionsprognose vom 07.11.2023
wurde im Jahr 2025 entsprechend der Erweiterung des Geltungsbereiches aktualisiert.

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurden Prognosen zu den zu erwartenden Larm-
immissionen im Plangebiet durch den Gewerbe- und Verkehrslarm aufgestellt bzw. bestehende
Studien herangezogen und diese mit den zuldssigen Immissionswerten verglichen. Auf Grund-
lage der prognostizierten Ergebnisse wurden Festlegungen und Empfehlungen zum Schall-
schutz getroffen, die im Weiteren Berlicksichtigung finden. Das Gutachten befindet sich in der
Anlage der Begriindung (siehe Anlage 04).
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Im Vergleich zu der Schallimmissionsprognose ,LG 61/2023“ mit Stand 07.11.2023 fallen die
SchallschutzmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches bzw. des Sonstigen Sondergebietes
SO1: Lebensmittel mit der fortgeschriebenen Schallimmissionsprognose geringer aus. Grund
hierflir sind Abweichungen zu den bisherigen Annahmen, die fiir den Fahrverkehr des REWE-
Marktes (SO1: Lebensmittel) auf den Prognosedaten der SVU Dresden basieren. Unter Berlick-
sichtigung der Daten des SVU Dresden konnte aufgezeigt werden, dass die bisherigen Annah-
men zum zusatzlichen Verkehr des REWE deutlich héher angesetzt waren. Somit kommt es zu
einer Anpassung der Festsetzungen fiir das Sonstige Sondergebiet SO:1 zu den Vorkehrungen
zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes im Vergleich zur Offenlage des Bebauungsplans im Herbst 2024.

1.7 PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt die Stadt Arnstadt gem. den Grundsat-
zen 2.4.1 G und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogramms die Prinzipien der ,Innen- vor Au-
RBenentwicklung” sowie ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme®. Somit sollen die Ak-
tivierung von Wohnbaupotenzialen in Stadtumbaugebieten, die Nachnutzung von Brachfla-
chen, die BaullickenschlieBung und die Bebauung von Flachen mit bestehendem Baurecht ver-
folgt werden, um die Flachenneuinanspruchnahme im Stadtgebiet zu reduzieren.

Das Plangebiet stellt aufgrund der daraus resultierenden Brachflachen eine der wenigen noch
zur Verfligung stehenden groRflachigen Bereiche innerhalb des bebauten Bereiches von Arn-
stadt dar, die der Innenentwicklung dienen. Eine Ergdnzung der umliegenden Bebauung ist auch
aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll und sollte zwingend verfolgt werden, bevor im AulBen-
bereich Flachen versiegelt werden.
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2 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

2.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 1.1:

Gemals der Zielstellung der Stadt Arnstadt, die Wohnfunktion im Stadtumbaugebiet Rabenhold
zu starken, wird die nordliche Flache im Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet WA fest-
gesetzt. Damit wird das bestehende Wohngebiet Rabenhold, das heterogen gepragt ist und aus
Einfamilienhausbebauung sowie Mehrfamilienhdusern besteht, im Zentrum erweitert. Durch
die bauliche Entwicklung der Flache kann die Reaktivierung einer Brachflache i.V.m. einer dop-
pelten Innenentwicklung erfolgen. In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind neben dem Woh-
nen auch der zur Versorgung des Wohnens dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke dienende Nutzungen allgemein zulassig. Zugunsten einer nut-
zungsvertraglichen Bebauung und zur Vermeidung von Konflikten mit der bestehenden Wohn-
bebauung sind die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nicht zuldssig, um in dem Wohngebiet ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld zu schaffen
ohne Uberproportional hohe Besucherfrequenzen zu generieren.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 - 1.3:

Die im Geltungsbereich als Urbanes Gebiet MU gekennzeichnete Flache stellt das ehemalige
Zentrum des Plattenbaugebiets Rabenhold dar, welches im Bestand durch Gewerbe (Tier-
gesundheitszentrum, Fitnessstudio) gekennzeichnet ist. Aufgrund des Gewerbes und der an-
grenzenden 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 Nahversorgungseinrichtun-
gen erganzt werden. Da die Stadt Arnstadt nur noch wenige Potenzialflaichen im Innenbereich
aufweist und gemaf der Grundsatze 2.4.1 G und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogramms
Thiringen das Prinzip der Innen- vor AuBenentwicklung verfolgt, sollen die Potenziale der vor-
liegenden Flachen optimal ausgenutzt werden. Die Flache MU soll im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Boden zukiinftig durch héhere bauliche Dichten ein Nebeneinander von gewerbli-
chen Einrichtungen i.V.m. Wohnnutzung ermdéglichen. Als ehemaliges Zentrum des Plattenbau-
gebietes soll der urspriingliche Zentrumscharakter gewahrt bleiben, sodass im Erdgeschoss an
der Stra3enseite zur Prof.-Frosch-StraBe eine Wohnnutzung nicht zulassig ist. Stattdessen sol-
len in diesem Bereich des Plangebiets in der Erdgeschosszone gewerbliche Nutzungen ange-
ordnet werden, die zur Belebung des Stralenraums beitragen. Es wird somit gem. § 6a Abs. 4
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Nr. 1 BauNVO von dem Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der Stral3enseite
Gebrauch gemacht.

Aufgrund der vorliegenden Gemengelage und der Entwicklungsabsichten der Grundstiicksei-
gentlimer, die Uberwiegend gewerbliche Nutzung anstreben, wird als Baugebietstyp das Ur-
bane Gebiet gemal3 § 6a BauNVO gewahlt. Die ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten
(hier auch Bordelle und bordellartige Einrichtungen) und Tankstellen sind nicht zul&ssig, 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. 1.4-1.5:

In den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel sollen entspre-
chend der Beschlussfassung des Stadtrats von Arnstadt (Beschluss Nr. 2021-0601) die Umset-
zung von Lebensmittelmarkten ermoglicht werden. Der Standort kann raumlich und funktional
einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet und als stadtebaulich integrierte Lage bewertet wer-
den. Das Vorhaben befindet sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
fuBlaufiger Erreichbarkeit und einer ortsiiblichen und qualifizierten OPNV-Anbindung. Die Er-
weiterung des Standorts Professor-Frosch-StraRe mit dem bestehenden Lebensmittelmarkt
durch einen weiteren Markt soll die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen so-
wie des erweiterten Grundbedarfs im Sinne einer qualitativ hochwertigen Grundversorgung si-
chern und den zukiinftigen Wohnstandort auf dem Rabenhold attraktiv gestalten. Durch die
Ausweisung gem. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von 2025 als zent-
raler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® wird der Wohnstandort nicht nur gestarkt,
sondern die Akzeptanz des Rabenholds als lebenswertes Quartier mit ergdnzenden Funktionen
weiterentwickelt und geférdert.

Die Entwicklungsabsichten im Standortbereich Prof.-Frosch-StraRe waren Gegenstand einer
Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 06) und der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentren-
konzepts der Stadt Arnstadt (siehe Anlage 10). Laut der Auswirkungsanalyse kénnen die Vor-
haben das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot und das Konzentrationsgebot einhalten und
entsprechen grundsatzlich den Leitvorstellungen des Landesentwicklungsprogramms Thrin-
gen 2025 (Quelle: BBE 2021: 54). Die zu erwartenden dkonomischen Auswirkungen der ge-
planten Einzelhandelsansiedlung auf die zentralen Versorgungsbereiche wurden ebenfalls un-
tersucht, ,eine Schadigung der Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszentrums Goe-
thestral3e [ist] bei allen vier Szenarien auszuschlieRen” (Quelle: BBE 2021: 50). Anlasslich der
stadtebaulichen Entwicklungszielstellungen wird der Standort gem. Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes von 2025 als ,Nahversorgungszentrum Professor-Frosch-
Stral3e” ausgewiesen. Grund hierfir sind die stadtentwicklungsplanerischen Leitvorstellungen,
den Wohnstandort im Stadtumbaugebiet zu stirken. Aufgrund der Entwicklung des Gewerbe-
standortes ,Erfurter Kreuz“ wird ein steigender qualitativ hochwertiger Bedarf an Wohnraum
in Arnstadt erwartet. Der Standort Rabenhold erweist sich aufgrund der zur Verfligung stehen-
den Flachen im Innenbereich als besonders geeignet. In Verbindung dessen soll eine rdumlich
integrierte quantitative und qualitative Versorgung gewahrleistet werden.
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Die integrierte Lage einschlieBlich der damit verbundenen gilinstigen Anbindung entspricht dem
Integrationsgebot gemal Grundsatz 2.6.4 G des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen.
Neben der qualifizierten Grundversorgung des rdumlich integrierten Gebiets kann durch das
Nahversorgungsangebot auch die Grundversorgung der umliegenden Bereiche (u.a. Kiibelberg,
ehemalige Gemeinden Wipfratal) gesichert werden.

Fir den Besatz der Einzelhandelseinrichtungen existieren bereits konkrete Vorstellungen. Der
nordlich gelegene Lebensmittel-Vollsortiment-Markt im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebens-
mittel soll eine Gesamtverkaufsfliche von 1.962 m? inklusive zwei Konzessiondre umfassen
(Backerei und Fleischer). Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel wird die Gesamtver-
kaufsfliche daher auf maximal 2.000 m? beschriankt. Diese maximal zuldssige Gesamtverkaufs-
fliche in H6he von 2.000 m? fiihrt zu einer Abweichung von der in der Auswirkungsanalyse
untersuchten Gesamtverkaufsfliche, die 1.900 m? betrug.

Im stidlichen Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel soll dem bestehenden Discountmarkt
die Mdglichkeit zur Verkaufsflichenerweiterung mit einer Verkaufsfliche von 1.100 m? gebo-
ten werden. AuRerdem sollen auf der Flache zusatzlich zwei weitere Konzessionare mit ca.
65 m? angesiedelt werden. Im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel wird die Gesamtver-
kaufsfliche auf 1.250 m? beschrinkt und weicht damit auch von der in der Auswirkungsanalyse
untersuchten Gesamtverkaufsfliche ab, die mit 1.000 m? angenommen wurde.

In den beiden Sonstigen Sondergebieten sind Nahrungs- und Genussmittel zuldssig, um das
Nahversorgungsangebot im Rabenhold und den siidlichen Ortsteilen zu erweitern und zugleich
die Attraktivitat des Wohnstandortes Rabenhold zu starken. Um den Charakter der Innenstadt
als zentralen Versorgungsbereich nicht zu schwachen, konnen in den Sonstigen Sondergebie-
ten - SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel -die weiteren zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente angeboten werden, sofern die dafiir vorgesehene Flache maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache nicht liberschreitet. Die Zuordnung der Sortimente erfolgt nach der
Sortimentsliste fir die Stadt Arnstadt (“Arnstadter Liste”) gem. der Fortschreibung des Einzel-
handel- und Zentrenkonzeptes und kann der Abbildung 9 entnommen werden.

Nr. WZ
2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Sortiment Bezeichnung nach WZ 2008*

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.621 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Abbildung 9: Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (Quelle: Stadt+Handel 2025: Anhang Tabelle 14)

Die Stadt Arnstadt verfolgt mit der flichenmaRigen Beschrankung der Sortimente in beiden
Sonstigen Sondergebieten (SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel) auf zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente von anteilig maximal 10 Prozent der maximal zulassigen Ver-
kaufsflache die nachfolgenden stadtebaulichen Ziele (Quelle: Stadt+Handel 2025:101):

Seite 36 Stand 27.10.2025



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold”
Begriindung

- Die Entwicklung und Starkung eines neuen perspektivischen Nahversorgungszentrums
zur Sicherung der Nahversorgung im Stadtumbaugebiet Rabenhold, Angelhausen-
Oberndorf, Brachewinda, Dannheim, Kettmannshausen, Neuroda, Reinsfeld, Schmer-
feld und Wipfra.

- Zum Schutz des Innenstadtzentrums insbesondere der Vorbeugung eines Funktionsver-
lustes des Innenstadtzentrums den Ausschluss von Angeboten mit rein zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten in den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2:
Lebensmittel.

In der Summe soll ein umfangliches Nahversorgungsangebot im Stadtumbaugebiet Rabenhold
entstehen unter Berlicksichtigung der hierarchischen Bedeutung des Innenstadtzentrums
(Quelle: Stadt+Handel 2025:82).

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (12)
Nebenzentrum (NZ)

h Nahversorgungs-
B zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stédtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Abbildung 10: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft) (Quelle: Stadt+Handel 2025: 82)

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Ansiedlung von zwei Lebensmittelmarkten am Standort Ra-
benhold im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Arnstadt und der Fortschrei-
bung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes ist und auch trotz der ambivalenten Ergebnisse
der Auswirkungsanalyse vom Stadtrat verfolgt wird.

2.1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.1:

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Angaben zur Zahl der Vollgeschosse getroffen, die als
Mindest- und Hochstmald festgesetzt werden.
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In dem Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Zahl der Vollgeschosse auf mindestens drei bis
maximal fiinf Geschosse festgesetzt. In dem Urbanen Gebiet MU wird die Zahl der Vollge-
schosse auf mindestens zwei bis maximal flinf Geschosse festgesetzt. Durch die Mindestfest-
setzung soll eine effiziente Nutzung der Flachen sichergestellt werden. Die Maximalfestsetzung
soll aus stadtebaulicher Sicht eine harmonische Hohenentwicklung der geplanten Bebauung in
Korrespondenz zur umliegenden Bebauung gewahrleisten.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.2:

Die in dem Allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzte zulassige Grundflachenzahl von 0,4 darf
durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,7
Uiberschritten werden. Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl ist zulassig, da in
dem Allgemeinen Wohngebiet WA das Ziel eines autofreien Wohnquartiers verfolgt werden
soll, sodass im Freiraum keine Stellplatze vorgesehen sind. Der notwendige Stellplatznachweis
hat daher in einer Tiefgarage zu erfolgen, sodass die zuldssige GRZ bis zu 0,7 betragen kann.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.3:

In dem Urbanen Gebiet MU wird die Grundflachenzahl in H6he von 0,6 festgesetzt. Durch die
fir die Vorhaben erforderliche ErschlieBung und Unterbringung von Kundenstellplatzen bzw.
diein § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen darf die GRZ in dem Urbanen Gebiet MU
bis zu 50 von Hundert iberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.4-2.5:

In den Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel wird die Grundfla-
chenzahl in Hohe von 0,8 festgesetzt. In Verbindung mit der baukdrperahnlichen Abgrenzung
der Baufelder kann die Ansiedlung von liberdimensionierte Lebensmittelmarkten ausgeschlos-
sen werden.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 2.6-2.7:

Die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches wird durch die maximale
Oberkante (OKmax) der baulichen Anlage festgesetzt. Bei Gebauden mit Flachdach gilt als OK
die Oberkante der Attika/ Dachrandabdeckung. Bei Gebdauden mit Pultdach wird die OK als
Oberkante der Dachrandabdeckung des héchsten Dachteils (Dachfirst) definiert. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird in Metern tiber Normalhéhennull (NHN) angegeben.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlage in dem Allgemeinen Wohn-
gebiet WA soll 338 m . NHN nicht Giberschreiten (und damit die bauliche Anlage circa 20,0 bis
22,0 m), um entsprechend der umliegenden Bebauung, die aus Einfamilienhdusern sowie Zei-
lenbebauung besteht, ein Einfligen zu gewahrleisten. Im Urbanen Gebiet MU kann die maxi-
male Oberkante baulicher Anlagen 339 m . NHN betragen (und damit die bauliche Anlage circa
19,0 bis 21,0 m). Durch die maximale Oberkante der baulichen Anlagen sollen auRerdem ge-
sunde Wohnverhiltnisse und eine ansprechende Wohnumgebung geschaffen werden.
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Die Festlegung der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen in den Sonstigen Sonder-
gebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel ermoglicht die in den Baugebieten anvi-
sierten Planungen der Einzelhandelseinrichtungen. Durch die Begrenzung der Gebdaudehdhen
soll nicht nur die MaBstablichkeit des Gebietes gewahrt werden, sondern auch angemessene
Gebaudekubaturen am Stadteingang von Arnstadt erzielt werden, die der angrenzenden Wohn-
bebauung nicht entgegenstehen. Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel wird aufgrund
der bewegten Topografie zur Sicherung der gewiinschten stidtebaulichen Raumbildung zum
rickwartigen, neu geplanten Allgemeinen Wohngebiet WA und der raumlichen Wirkung an
der Prof.-Pabst-Stra8e die maximale Gebaudehdhe auf 321 m ti. NHN festgesetzt. In dem Sons-
tigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel betrdgt die maximale Héhe der baulichen Anlage 326 m
0. NHN, um im Kreuzungsbereich der Gehrener StraBe und der angrenzenden Wohnbebauung
an der Dr.-Arno-Bergmannstraf3e die MaB3stablichkeit zu bewahren.

Die festgesetzten maximalen H6hen der baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs
kénnen ausnahmsweise um bis zu 2 m fur untergeordnete Bauteile der technischen Gebiude-
ausristung und fiir die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (berschritten werden.
Diese ausnahmsweise Uberschreitung soll die Errichtung der benannten Anlagen erméglichen.

2.1.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE/ NICHT-UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.1:

Zur Einhaltung einer angemessenen Bau- und Raumstruktur im Gebiet wird die tberbaubare
Grundsticksflache definiert durch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen.

Im Bereich des Urbanen Gebiets MU soll an der Prof.-Frosch-Stral3e eine Raumkante gebildet
werden, welche den StraBenraum dhnlich der gegeniiberliegenden Bebauung fasst. Aus Larm-
schutzgriinden ist die Baulinie ca. 10,0 m von der StraRenmitte der Prof.-Frosch-StraBe abge-
rickt. Im Osten des Urbanen Gebiets MU endet die Baulinie, um perspektivisch eine Platzge-
staltung im Bereich des Gebietszentrums zu ermoglichen, die im Zentrum des Stadtumbauge-
biets als Begegnungsort ausgebildet werden kann.

Im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel ist entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze zur
Gehrener StraB8e eine Baulinie festgesetzt, welche die Raumkante entlang der HauptstraRe si-
chern soll. Durch die Baulinie soll auRerdem ein Abrlicken des zukiinftigen Gebiudes von der
Wohnbebauung an der Dr.-Arno-Bergmann-Stral3e erzielt werden. Durch die festgesetzte Be-
bauung auf der Ostseite des Grundstiicks kann das Gebaude fir die westlichen Wohngebaude
stattdessen als Larmschutz gegeniiber der Gehrener Stra3e fungieren.

Textliche Festsetzung Nr. 3.2:

Die ausnahmsweise Zul3ssigkeit einer Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen in dem
Urbanen Gebiet MU und dem Allgemeinen Wohngebiet WA soll die Gestaltungsfreiheit im
Entwurfsprozess erhhen, wobei die Grundidee der liberbaubaren Grundstiicksflache gesichert
bleiben soll.
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Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.3:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA soll eine Bebauung angestrebt werden, welche neben einer
hohen baulichen Dichte durch die Stellung der Gebaude als Einzelhduser mit seitlichem Grenz-
abstand eine hohe Wohnqualitat zulasst. Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise
(a) und die Begrenzung der Gebaudelange auf maximal 35,0 m sollen in dem Gebiet mehrere
kleine Einheiten (Hausgruppen) ausgebildet werden, welche sich in die heterogene Bebauungs-
struktur der umliegenden Quartiere einfligen. Die vorgeschriebene Bauweise soll damit den
Ubergang zwischen der freistehenden Einfamilienhausbebauung (nérdlich Prof.-Frosch-StraRe
/ Rabenholder Hohle) und der dichteren Bebauung im Siden der Prof.-Frosch-StraRe bilden.
Durch diese abweichende Bauweise sollen die Vorziige des Standortes hervorgehoben und zu-
dem Blickbeziehungen zur umgebenden Landschaft und dem Stadtraum ermdglicht werden.
AuBerdem soll die aufgelockerte Bauweise mit hohem Freiraumanteil die Attraktivitat des Ge-
biets als zukiinftigen Wohnstandort starken und die Akzeptanz des Rabenholds als lebenswer-
tes Quartier mit ergdnzenden Funktionen férdern.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.4:

In Anlehnung an die bestehende und die nérdlich angrenzende, geplante Bebauung wird fiir das
Urbane Gebiet MU die Bauweise als offene Bauweise (o) mit den Abstandsregelungen der Thi-
ringer Bauordnung festgesetzt. Gebdude mit einer Grundfliche von mehr als 50 m? sollen mit
der Langsseite des Gebaudes parallel zu den StraBenverkehrsflachen angeordnet werden, um
ein Pendant der an der Prof.-Frosch-StraBe gegentliberliegenden Bestandsgebaude zu erhalten
und den StraBenraum zu fassen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.5:

Mit der abweichenden Bauweise im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel kann die Be-
bauung als Solitdr mit langeren Fassadenseiten ausgebildet werden. Die maximale Fassaden-
lange wird zur Wahrung eines vertraglichen Maf3es bzw. des Gebietscharakters auf 85 m be-
grenzt.

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

Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel liegt die westliche Baugrenze teilweise inner-
halb des Leitungsrechts ,L3“. Dieses bestehende Leitungsrecht ,L3“ soll den vorhandenen Re-
genwassersammler und Schmutzwasserkanal des Wasser- und Abwasserzweckverbands Arn-
stadt und Umgebung sichern. Eine Bebauung dieses Leitungsrecht ist zur Sicherung der
Schmutz- und Regenwasserleitung nur moéglich, wenn die Griindungssohle der Liangswand des
Gebaudes mindestens 1,0 m unterhalb der am tiefsten gelegenen Rohrsohle der dinglich gesi-
cherten Leitungen ,L3" liegt - unter Beachtung des Leitungsgefilles.
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Ausgehend von der tiefer liegenden Regenwasserleitung soll die Griindungssohle der Langs-
wand des Gebdudes im Norden mindestens unterhalb von 308,88 m i. NHN (Regenwasser-
sammler liegt auf 309,88 m . NHN) und im Siiden des Baufeldes mindestens unterhalb von
310,10 m U. NHN (Regenwassersammler liegt auf 311,10 m . NHN) liegen.

Die Einhaltung muss vorab zwischen dem Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und
Umgebung sowie dem Vorhabentrager abgestimmt und vertraglich geregelt werden.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 3.7:

Mit der abweichenden Bauweise im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel kann das Ge-
baude als Solitar mit langeren Fassadenseiten ausgebildet werden. Die maximale Fassadenlange
wird aufgrund des Grundstiickszuschnitts auf 75 m begrenzt. Damit wird insbesondere erreicht,
dass der StraBenraum an der Gehrener StraBe gefasst wird. Zudem wird durch die gré3ere Fas-
sadenlange die riickwartige Bebauung westlich der Dr.-Arno-Bergmann-Stral8e vor dem Stra-
Benverkehrslarm der Gehrener Stral3e geschiitzt.
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2.1.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN UND TIEFGARAGEN MIT IHREN EIN-
FAHRTEN

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4.1:

Durch die Festsetzung der Lage der Stellplatze, Garagen und der Tiefgaragen aulBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebie-
tes erzielt und zugleich die Lage der potenziell zu versiegelnden Flachen gesteuert. Die Errich-
tung von Fahrradstellplatzen und der Trafostation kann in Abhangigkeit der Erreichbarkeit und
erschlieBungstechnisch sinnvollen Lage auch auf3erhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flache erfolgen.

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

Ein Ein- und Ausfahrtbereich fiir die Tiefgarage ist im Allgemeinen Wohngebiet WA im in der
Planzeichnung dargestellten slidlichen Bereich des Gebietes zuldssig und kann eine maximale
Breite von 5 m aufweisen. Die Lage wird mit den bestehenden Leitungen und Leitungsrechten
zu den Stral3en Prof.-Frosch-Stral3e und der A.-Paul-Weber-Stral3e und der bestehenden Ve-
getation im nérdlichen Hangbereich begriindet. Durch die Position des Ein- und Ausfahrtsbe-
reich an der gering frequentieren A.-Paul-Weber-StraBe wird das Gefahrenpotenzial beim Ver-
lassen der Tiefgarage sowie der Riickstau des MIV im StraBenraum reduziert.

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

Eine Ein- und Ausfahrt zu den Nahversorgern im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel
und SO2: Lebensmittel von der Gehrener Strafl3e wird durch das Thiringer Landesamt fir Bau
und Verkehr nicht genehmigt. Aus diesem Grund werden die Ein- und Ausfahrten fiir die Sons-
tigen Sondergebiete SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel durch die Planzeichnung fest-
gesetzt und sollen so den Verkehrsfluss auf der stadteinwarts fiihrenden Gehrener Stral3e nicht
beeinflussen. Eine Abweichung der in der Planzeichnung festgesetzten Ein- und Ausfahrten ist
um bis zu 2 m zulassig. Die maximale Breite des Ein- und Ausfahrtsbereiches soll im SO1: Le-
bensmittel 14 m und im SO2: Lebensmittel 12 m nicht tiberschreiten. Die maximal festgesetz-
ten Breiten der Ein- und Ausfahrtsbereiche sollen eine ausreichende Dimensionierung fiir die
gleichzeitige Zu- und Abfahrt von Pkw sowie Anlieferfahrzeugen gewahrleisten, ohne die Ver-
kehrssicherheit und Funktionsfahigkeit der ErschlieBungsstrale oder das Stadtbild zu beein-
trachtigen.

Ausnahmsweise kann in den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebens-
mittel jeweils ein zweiter Ein- und Ausfahrtbereich mit max. 5 m Breite zugelassen werden,
wenn dieser zur Erflillung der logistischen Belange erforderlich ist. Im SO1: Lebensmittel ist
dieser zweite Ein- und Ausfahrtbereich entlang der Prof.-Pabst-StraBe zuldssig und soll der Er-
schlieBung der Mitarbeiterstellplatze dienen. Im SO2: Lebensmittel ist ein zweiter Ein- und Aus-
fahrtbereich entlang der Dr.-Arno-Bergmann-Straf3e zur Anlieferung des Marktes zulassig. Eine
Unterbrechung der Anpflanzflachen ist fir diese ausnahmsweise zulassigen Ein- und Ausfahr-
ten moglich.
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2.1.5 STRARENVERKEHRSFLACHEN

Zeichnerische Festsetzungen: StraRenverkehrsflache, Strallenbegrenzungslinie

Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen sichern den Bestand. Eine Aufteilung der Stral3en-
verkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg und Parkstande erfolgt in der Planzeichnung nicht.

Zeichnerische Festsetzungen: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhig-
ter Bereich und Wertstoffcontainer

Die HaupterschlieBungsstral3e Prof.-Frosch-Stral3e des Rabenholds wird in der Feinerschlie-
Bung durch die verkehrsberuhigten Bereiche Dr.-Arno-Bergmann-Stral3e, A.-Paul-Weber-
Stral3e und Prof.-Pabst-Stral3e erganzt, die lediglich der ErschlieBung durch die Anlieger dienen.
Eine Aufteilung der StraBenverkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg und Parkstinde erfolgt in der
Planzeichnung nicht. Die Erweiterung der Verkehrsfliche an der A.-Paul-Weber-Stral3e im Be-
reich der 6ffentlichen Griinfliche dient der Aufstellung von Wertstoffcontainern (W) auf stad-
tischem Grund.

2.1.6 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN/ELEKTRIZITAT

Zeichnerische Festsetzungen: Fliche fiir Versorgungsanlage

Die bestehende Trafostation ,TS 54 Weber-Stra3e“ auf den Flurstlicken 755/20 und 1202/4
soll auf Wunsch der Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH & Co. KG erhalten werden, um umfang-
reiche Kabelneu- sowie -umverlegungen und damit zusammenhingende Kosten zu vermeiden.

2.1.7 GRUNFLACHEN

Zeichnerische Festsetzungen: Offentliches Griin

Im Geltungsbereich sind drei 6ffentliche Griinflichen festgesetzt.

Die beiden o6ffentlichen Griinflichen entlang der Gehrener StralRe stellen Stral3enbegleitgriin
dar, die zu erhalten sind.

Im Zentrum des Geltungsbereichs ist zeichnerisch eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage festgesetzt. Die 6ffentliche Griinfliche soll zugleich die Nord-Siid-Er-
schlieBung des Rabenholds sichern und den Anteil von 6ffentlichen Griin- und Aufenthaltsfla-
chen im Gebiet erhéhen. Eine Nutzung der 6ffentlichen Griinfliche fiir Freizeitaktivitaten ist
moglich.
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2.1.8 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5.1:

Das Allgemeine Wohngebiet WA soll autofrei ausgebildet werden, sodass innerhalb des Ge-
bietes keine allgemeinen Strallenverkehrsflichen oder ebenerdige Stellplatzanlagen vorgese-
hen sind. Zur Erreichbarkeit der Wohngebiude und zur Durchquerung des Gebietes ist daher
ein Geh- und Fahrrecht ,G+Fr* (Fahrrecht ausschlieRlich fiir Radfahrer) zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Je nach Gebiudestellung kann das Geh- und Fahrrecht ,,G+Fr“ geringfiigig
von der in der Planzeichnung dargestellten Trasse abweichen, die Breite sollte jedoch mindes-
tens 3,50 m betragen.

Um zudem die Nord-Stid-ErschlieBung des Rabenholds zu sichern und eine Verbindung der 6f-
fentlichen Griinfliche zu gewahrleisten, wird ein Geh- und Fahrrecht (Fahrrecht ausschlieBlich
fur Radfahrer) zugunsten der Allgemeinheit im 6ffentlichen Griin und dem Sonstigen Sonder-
gebiet SO1: Lebensmittel festgesetzt. Die Geometrie des Geh- und Fahrrecht ,G+Fr* kann von
der in der Planzeichnung dargestellten Trasse geringfligig abweichen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5.2:

Zur Erreichbarkeit der Flache fiir Versorgungslagen (Trafostation , TS 54 Weber-Stra3e*) durch
die fur Strom und Telekommunikation zustandigen Unternehmenstrager wird im Urbanen Ge-
biet MU und im 6ffentlichen Griin aus Richtung der A.-Paul-Weber-Stra8e das Fahr- und Lei-
tungsrecht ,F, L“ festgesetzt. Die Trasse des Fahrrechts muss eine Breite von mind. 3,50 m
aufweisen, um die Zuwegung der Flachen mit den entsprechenden Fahrzeugen zu ermdéglichen
und kann von der in der Planzeichnung dargestellten Flache geringfligig abweichen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5.3:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Flachen mit einem Leitungsrecht ,L" festgesetzt, die zum
Bau, Bestand und Betrieb von Abwasseranlagen und Leitungen fiir Strom, Wasser, Fernwarme
und Telekommunikation dienen und fiir die jeweiligen Unternehmenstrager zu sichern sind.
Hiervon betroffen sind das Allgemeine Wohngebiet WA, das Urbane Gebiet MU, die beiden
offentlichen Griinflaichen noérdlich der Prof.-Frosch-StraBe und das Sonstige Sondergebiet
SO1: Lebensmittel.

Die Geometrie des Leitungsrechts ,L“ innerhalb des zentralen 6ffentlichen Griins kann von den
in der Planzeichnung dargestellten Trassen geringfligig abweichen, da fiir diese Leitungen noch
eine grundbuchrechtliche Sicherung erfolgen muss. Der Leitungsschutzstreifen sollte jedoch
mindestens 3 m umfassen.
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Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5.4:

Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel bestehen im Bestand Leitungen, die mit einem
Leitungsrecht gesichert sind.

Die Festsetzung des Leitungsrechts innerhalb des Sonstigen Sondergebiets SO1: Lebensmittel
sichert die Leitungsfiihrung bestehender (,L2“) und geplanter Leitungen (,L1%) auf privaten
Grundstticksflachen. Mit der Festsetzung des Leitungsrechts zugunsten der Versorgungstrager
werden die entsprechenden Freihalteflichen fiir die geplanten Leitungen fiir Wasser, Strom,
Fernwarme und Telekommunikation gesichert. Auf der Fliche des Sonstigen Sondergebietes
SO1: Lebensmittel wurde das bestehende und geplante Leitungsrecht nachrichtlich von dem
zustandigen Unternehmenstragern und dem Vorhabentrager (ibernommen.

Hiervon betroffen sind der Bestand und Betrieb der Trinkwasserversorgungsleitung
DN 150 GG des Wasser- und Abwasserzweckverbands sowie der Bestand und Betrieb der Lei-
tungen fir Strom und Fernwarme der Stadtwerke Arnstadt. Der Vorhabentrager hat zur Be-
bauung des SO1: Lebensmittel im Bereich der bestehenden Leitungen eine vertragliche Ver-
einbarung mit den dort betroffenen Unternehmenstragern (Wasser- und Abwasserzweckver-
band, Stadtwerke Arnstadt) zu treffen. Diese Vereinbarung muss besagen, dass das in der Plan-
zeichnung festgesetzte Leitungsrecht ,L2“ entfillt, sobald die grundbuchrechtliche Sicherung
der umverlegten Leitungen in den Leitungsschutzstreifen des ,L1“ und die bauseitige Ab- und
technische Inbetriebnahme der Leitungen erfolgt ist.

Die Breite des Leitungsrechts orientiert sich dabei an den Vorgaben des jeweiligen Versor-
gungstragers. Das Leitungsrecht ,L1“ kann in der Umsetzung in seiner Geometrie geringflgig
von den in der Planzeichnung dargestellten Trassen abweichen, sollte jedoch mindestens 3,0 m
betragen.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5.5:

Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel bestehen im Bestand Leitungen, die durch das
Leitungsrecht der Flache ,L3" gesichert sind. Die Errichtung von Fremdanlagen/ -leitungen ist
innerhalb des Leitungsschutzstreifens ,L3" untersagt. Eine Bebauung des Leitungsschutzstrei-
fens ,L3“ bis zur festgesetzten Baugrenze stellt ein Ausnahmefall dar, der weitreichendere
SchutzmaBBnahmen der Leitungsanlage voranstellt, siehe Festsetzung Nr. 3.6.

Dabei sind samtliche Folgekosten bzw. zukiinftig entstehende Mehrkosten vom Vorhabentra-
ger/ Grundstiickseigentiimer zu tragen und vertraglich erganzende Regelungen mit dem Was-
ser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung mit grundbuchrechtlicher Sicherung
zu treffen.
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2.1.9 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Larmimmissionen liegt eine Schal-
limmissionsprognose (siehe Anlage 04) fiir den Bebauungsplan ,Zentrale Funktionen im Stad-
tumbaugebiet Rabenhold“ vor. Die zu erwartenden Larmimmissionen durch den Gewerbe- und
Verkehrslarm wurden fiir den gesamten Geltungsbereich rechnerisch ermittelt, mit den zulas-
sigen Immissionswerten verglichen und auf dieser Grundlage Festlegungen und Hinweise zum
Schallschutz getroffen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen beruhen auf den Er-
gebnissen dieser angestellten Untersuchung.

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlichen Festsetzungen Nr. 6.1-6.2:

In dem Allgemeine Wohngebiet WA und dem Urbanen Gebiet MU sind die nachfolgenden
schalltechnischen Orientierungswerte einzuhalten:

Gebietseinstufung tags / nachts Verkehr / nachts Gewerbe
Allgemeines Wohnge- | 55 dB(A) / 45 dB(A) / 40 dB(A)

biet

Urbanes Gebiet 60 dB(A) / 50 dB(A) / 45 dB(A)

Aufgrund der in der Prognose ermittelten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte sind entsprechend den Festsetzungen 6.2 MaBnahmen zu treffen und die Werte
aus Festsetzung 6.1 gemal3 der ermittelten Au3enlarmpegel einzuhalten, siehe Anlage 13 und
14 der Schallimmissionsprognose (Anlage 04).

Textliche Festsetzung Nr. 6.3-6.7:

Da die Vorhaben in den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel
zu punktuellen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiihren, wurden zur
Reduzierung der Gerduschimmissionen der Sonstigen Sondergebiete SO1: Lebensmittel und
SO2: Lebensmittel im Rahmen der Schallimmissionsprognose aktive LarmschutzmalZnahmen
festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel ist der Anlieferungsbereich ab Gebiudekante in
Richtung Parkplatz auf einer Lange von 5 m zu Giberdachen. Au3erdem sind die Seitenwiande
mit absorbierendem Material zu verkleiden (Absorptionsgrad o > 0,9).

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen im Bereich der Lieferzone des Sonstigen Sonderge-
biets SO2: Lebensmittel wurden weitere aktive LarmschutzmaBnahmen hinsichtlich
schallabsorbierender Mal3nahmen festgesetzt, die absorbierende Materialien an den Seiten-
wanden des Lieferbereiches sollen einen Absorptionsgrad o > 0,9 einhalten. AuBerdem ist im
SO2: Lebensmittel im stidlichen Verladebereich die Errichtung einer Schallschutzwand notwen-
dig, die eine Lange von 20 m und eine Hohe von 2 m umfasst. Geplante Einkaufswagensam-
melstellen im SO2: Lebensmittel sind einzuhausen und die Offnung nach Norden auszurichten.
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Von den SchallschutzmaBnahmen (Festsetzungen Nr. 6.3-6.6) in den Sonstigen Sondergebie-
ten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel kann abgewichen werden, sofern der Vorhaben-
trager mittels eines Gutachtens nachweisen kann, dass durch das Vorhaben eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte nicht erfolgt. Zudem wird darauf hingewiesen, dass zusatzlich
zu den festgesetzten ImmissionsschutzmaBnahmen weitere Auflagen, wie die Einschriankung
der Anlieferungs- und Offnungszeiten, durch die im Bauantragsverfahren zu beteiligenden Be-
hoérden erfolgen kann. Hinzukommende liftungs- und kiihlungstechnische Anlagen im Sonsti-
gen Sondergebiet SO1: Lebensmittel sind auf deren schalltechnische Zulassigkeit zu priifen, da
in der Schallimmissionsprognose von einer Verbringung im Gebaude ausgegangen wurde.
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2.2 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.2.1 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Zeichnerische Festsetzungen i.V.m. textlichen Festsetzungen 7.1-7.15:

Die BegrinungsmafBnahmen haben eine klimatkologische Ausgleichsfunktion und dienen der
Sicherung der natirlichen Bodenfunktion. Dartiber hinaus flihren sie zur Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat in den wohnnahen Freibereichen. Diese und weitere Begriinungsmal3nahmen
flhren zu einer Verbesserung des Mikroklimas und schaffen neue Biotope flir Tierarten.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind innerhalb der MalRnahmenflachen
Biaume sowie GroBstraucher, Straucher sowie Kletterpflanzen vorgesehen. Fiir Baumpflanzun-
gen 1. und 2. Ordnung gelten folgende Orientierungswerte:

,normalkronige* GroBbiume 1. Ordnung (fiir Uberschirmung von Parkplatz oder Stra-
Benraum): Mindestendhohe: ca. 18,0 - 20,0 m, Mindestendbreite: ca. 8,0 m

- ,schmalkronige” GroBbdume 1. Ordnung (fir enge Pflanzstreifen): Mindestendhdhe:
ca. 18,0 - 20,0 m, Mindestendbreite: maximal ca. 5,0 m

- ,normalkronige“ Baume 2. Ordnung (fir unterbaute Flachen): Mindestendhdhe: ca.
12,0 - 16,0 m, Mindestendbreite: ca. 5,0 m

Fir die Pflanzung von Strauchern und GroBstrauchern sind folgende Mindestqualititen zu
verwenden:

- Straucher: 2xv., 60 - 100 cm
- GroRstraucher: Solitar, 3xv, 150 - 200 cm

Die Mindestanforderungen an Art und Qualitit der Baumpflanzungen, Strauchern und Grof3-
straucher sichern zu Beginn der Pflanzung eine gestalterische Wirkung, eine héhere 6kologi-
sche Wertigkeit und stellen ausreichende Entwicklungschancen der Gehdlze sicher.

Die ausdriicklich erwiinschte extensive Dachbegriinung auf den geplanten Baukdrpern kann
durch die Rickhaltung des Regenwassers, die Photosynthese der Pflanzen und die Verminde-
rung der Aufheizung der Dachflachen zur Verbesserung des Mikroklimas fiihren. Die Griinda-
cher schaffen Lebensraum fiir verschiedene Insekten, binden Staub und kénnen so insgesamt
zu einer thermischen Entlastung des Gebietes beitragen.

Die Festsetzung 7.12 zum Erhalt von Bestandsbaumen (V1) innerhalb der MaRnahmenfliachen
M4, M5, M7 sowie des Allgemeinen Wohngebietes WA und der 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflache ergeben sich aus der Baumschutzsatzung der Stadt Arnstadt sowie aus stadtebau-
lich-gestalterischen Griinden und zur Bewahrung wertvoller Lebensraume.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sollen die Flachen der Tiefgarage, die nicht mit einem Ge-
baude bebaut oder einem Weg befestigt sind, auRerdem mit einer mindestens 60 bzw. 80 cm
starken, vegetationsfahigen Tragschicht bedeckt sein, um die Begriinung der Flachen zu ermdg-
lichen und damit das Mikroklima und die Aufenthaltsqualitat im Wohngebiet zu erhdhen.

Seite 48 Stand 27.10.2025



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold”
Begriindung

Textliche Festsetzung 7.16:

Im Bereich der Baumpflanzungen aufBerhalb unterbauter Flachen wird das Volumen des durch-
wurzelbaren Bodens festgelegt, um gentigend Wurzelraum fir die Baume zu gewahrleisten und
ausreichende Entwicklungschancen fiir die Gehdlze sicher zu stellen. Die festgesetzten Anfor-
derungen an Baumpflanzungen sind im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum
langfristigen Erhalt der Bepflanzung notwendig.

Textliche Festsetzung 7.17:

Seitens des Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung sind Ableitungen
von Regen-/ Niederschlagswassern liber die Gehrener Straf3e hinsichtlich fehlender nérdlicher
Vorflut nicht genehmigungsfahig. Das Niederschlagswasser soll daher innerhalb des Geltungs-
bereiches durch geeignete MaBnahmen, wie z.B. Retentionsmulden und -rigolen, Muldenversi-
ckerung, Griindacher, etc. versickert und/ oder bewirtschaftet werden.
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2.3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.3.1 AURERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung 8.1:

Die Festsetzung von Flach- und Pultdachern ermoglicht die Ausbildung von Griindachern, die
sich positiv auf das Mikroklima auswirken kénnen und Ersatzhabitate fiir Flora und Fauna schaf-
fen. Zudem erzielen Flach- und Pultdacher einen hohen Wohnwert durch die optimale Ausnut-
zung des zur Verfligung stehenden Raumes und ermoéglichen eine optimale Ausrichtung von
Solar- und Photovoltaikanlagen. Die umliegende Bebauung zeichnet sich zum Teil durch Flach-
bauten aus, sodass durch die Festsetzung ein Einfligen in die Eigenart der ndheren Bebauung
angestrebt wird.

2.3.2 WERBEANLAGEN

Textliche Festsetzungen 9.1-9.4:

Im Geltungsbereich sind auf den Flachen des Urbanen Gebiets MU und den Sonstigen Sonder-
gebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel Werbeanlagen nur an der Stitte der Leis-
tung zulassig. Aufgrund dessen werden auRerdem Festsetzungen zur Anzahl, Position und Art
der Werbeanlagen getroffen. In den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2:
Lebensmittel diirfen nur fiinf Werbeanlagen der im Geltungsbereich ansassigen Unternehmen
mit einer Gesamtansichtsfliche von maximal 35 m? angebracht werden. Fremdwerbung ist un-
zulassig. Die Gesamtansichtsflache errechnet sich bei Einzelbuchstaben durch die du3ere Ab-
grenzung der Buchstaben und nicht durch die Flache der Einzelbuchstaben. Zusatzlich zu den
finf Werbeanlagen kénnen je Sonstiges Sondergebiet eine Sammelhinweistafel (Gemein-
schaftspylon) und eine Einfahrtstele errichtet werden, um den Lebensmittelunternehmen zur
Verkehrsflache Werbung zu erméglichen.

Mit diesen Beschrankungen soll gesichert werden, dass das Gebiet mal3geblich vom stadtebau-
lichen und architektonischen Erscheinungsbild der Gebaude und nicht von Werbeanlagen ge-
pragt wird. Das Ortsbild soll durch tiberdimensionierte oder aufdringliche Werbung nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden. Schlielich liegen die Sonstigen Sondergebiete SO1: Lebensmittel
und SO2: Lebensmittel unmittelbar an der HauptverkehrsstralRe Gehrener Stral3e, die die siid-
liche Ortseinfahrt der Stadt Arnstadt bildet, sodass eine hohe Gestaltqualitat erreicht werden
soll.

Im Urbanen Gebiet MU wird die Gesamtansichtsfliche der Werbeanlagen sowie die Anbrin-
gung in der Erdgeschosszone 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.
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2.3.3 GESTALTUNG DER STELLPLATZE FUR KRAFTFAHRZEUGE UND DER STELLPLATZE FUR BEWEGLI-
CHE ABFALLBEHALTER

Textliche Festsetzung Nr. 10.1:

Durch die Festsetzung der Ausbildung von wasserdurchlassigen Wegen und Stellplatzen koén-
nen Beeintrachtigungen auf die Bodenfunktion und den Wasserkreislauf vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 10.2:

Durch den Verzicht auf grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen angelegte Flachen (Schottergarten) konnen u.a. Nachteile auf das ortliche
Mikroklima sowie die Artenvielfalt ausgeschlossen werden. Schottergarten bieten kein Raum
fiir Tiere und Pflanzen und kénnen sich vor allem in den Sommermonaten erheblich aufheizen.
Des Weiteren kann es zu einer Erhéhung der Feinstaubbelastung kommen, da keine oder nur
sparliche Blatter und Zweige vorhanden sind, welche als natiirliche Filter fungieren. Weiterhin
fiihren schwere Schottersteine zu einer weiteren Bodenverdichtung und stéren den nattirlichen
Wasserkreislauf erheblich.

Textliche Festsetzung Nr. 10.3:

Die Festsetzung zu den Standplatzen fiir Abfallbehalter in dem Allgemeinen Wohngebiet WA
und dem Urbanen Gebiet MU erfolgt aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden.
Durch die Festsetzung soll ein ansprechendes Wohnquartier gesichert und negative Eindriicke
fur das Erscheinungsbild des Stadtumbaugebiets verhindert werden. Der Schutz vor unmittel-
barer Sicht- und Sonneneinstrahlung soll zudem Beeintrachtigungen fir die unmittelbar an-
grenzenden Nachbarn verhindern.

Textliche Festsetzung Nr. 10.4:

In den Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmittel sind die Stand-
platze fiir Abfallbehélter in das Gebaude zu integrieren oder im Bereich der Anlieferung einzu-
hausen. So soll das Stadtbild nicht negativ beeintrachtigt werden und unmittelbare Nachbarn
vor Geruch oder anderen Beeintrachtigungen geschiitzt werden.
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2.3.4 BEGRUNUNG BAULICHER ANLAGEN

Textliche Festsetzungen Nr. 11.1-11.2:

Die Anordnung von Bepflanzung an der westseitigen Fassadenflache des Gebaudes innerhalb
des Sonstigen Sondergebiets SO1: Lebensmittel sowie an der ostseitigen Fassadenflache des
Gebaudes innerhalb des SO2: Lebensmittel erh6ht das klimaaktive Griinvolumen im Plangebiet.
Berankte Fassadenflachen binden durch ihre Vegetationsmasse Staub und férdern die Verduns-
tung. Sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet und dienen damit gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

2.3.5 NOTWENDIGE STELLPLATZE

Textliche Festsetzung Nr. 12.1:

Fir grofRflachige Einzelhandelsbetriebe wird gemal Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer
Bauordnung ein Stellplatzbedarf von einem Stellplatz je 10 m? bis 20 m? Verkaufsnutzfliche
empfohlen. In den beiden Sonstigen Sondergebieten SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmit-
tel ist nach der textlichen Festsetzung Nr. 12.1 eine maximal zuladssige Abweichung von der
Stellplatzanzahl der Vollzugsbekanntmachung gem. § 97 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 52 Abs. 2 Nr. 1
ThirBO zulassig, sodass eine Reduzierung der Stellplatze um maximal 20 Prozent moglich ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel ist bei einer maximal zuldssigen Gesamtver-
kaufsfliche von 2.000 m? gemaR Vollzugsbekanntmachung Thiiringer Bauordnung ein Nach-
weis von 100 Stellplatzen zu erbringen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12.1, die eine Redu-
zierung der Stellplatze um maximal 20 Prozent zulasst, ist in dem Sonstigen Sondergebiet SO1:
Lebensmittel somit der Nachweis von mindestens 80 Stellplatzen notwendig. Die festgesetzte
Anzahl der Stellplatze geht aus dem stadtischen Ziel hervor, auf der Flache einen angemessenen
Griinflachenanteil nachzuweisen. Durch die Reduzierung der Stellplatzanzahl um maximal 20 %
soll eine angemessene Anpflanzfliche ermdglicht werden, die eine Pflanzung von Bdumen und
das Wachstum dieser sichert. Die Flache des SO1: Lebensmittel war in der Vergangenheit
durch einen hohen Griinflichenanteil mit Geholzstrukturen gepragt, der auch zukiinftig neben
der Errichtung der Einzelhandelseinrichtung wieder erreicht werden und damit zum Klima-
schutz in der Stadt beitragen soll. Baumpflanzungen auf der versiegelten Stellplatzfliche wirken
sich an heiRen Tagen als Schattenspender positiv auf das Mikroklima aus und erhéhen die Auf-
enthaltsqualitat - insbesondere fiir die geplante AuBengastronomie.

Im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel ist bei einer maximal zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache von 1.250 m? gemiR Vollzugsbekanntmachung Thiringer Bauordnung ein Nach-
weis von 63 Stellplatzen zu erbringen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12.1, die eine Redu-
zierung der Stellplatze um maximal 20 Prozent zul3sst, ist in dem Sonstigen Sondergebiet SO2:
Lebensmittel somit der Nachweis von mindestens 51 Stellplatzen notwendig. Die Reduzierung
der Stellplatzanzahl soll erméglichen, auch auf der Flache des Sonstigen Sondergebiets SO2:
Lebensmittel den Anteil an Griinfliche zu erhéhen und auf der versiegelten Flache schatten-
spendende Vegetation zu integrieren.
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Die zulassige Reduzierung der Stellplatzanzahl um maximal 20 % wird auch mit der stadtebau-
lich integrierten Lage begriindet, da die beiden Sonstigen Sondergebiete SO1: Lebensmittel
und SO2: Lebensmittel fulaufig von der Bewohnerschaft des Wohngebiets Rabenhold und
des angrenzenden Kibelberg erreicht werden kénnen. Innerhalb des fu3laufigen Nahbereichs
von 800 m kann ein Bevodlkerungspotenzial von ca. 2.200 Einwohnern ermittelt werden, wel-
ches perspektivisch durch weitere Nachverdichtungen zunehmen wird. Neben der guten ful3-
laufigen Erreichbarkeit der Sonstigen Sondergebiete SO1: Lebensmittel und SO2: Lebensmit-
tel weist das Stadtumbaugebiet Rabenhold eine regelmiBige OPNV-Anbindung auf, die in der
Hauptverkehrszeit zwei Mal pro Stunde bedient wird und auch das Einzugsgebiet Angelhausen-
Oberndorf anbindet. Durch die gute fuBliufige Anbindung und das OPNV-Angebot kdnnen
circa 10 % der Bewohner der Kernstadt Arnstadt den Standort erreichen.
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3 HINWEISE ZUM PLANVOLLZUG

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Planvollzug gegeben, die in ande-
ren gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Geneh-
migungs- und Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind.

1 Archiaologische Bodenfunde

Das Gebiet ist archaologisch relevant gema § 2 Abs. 7 Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThiirDSchG). Im Plangebiet Rabenhold, 6stlich des Geralaufes und unterhalb des Kiibelberges
muss bei Erdarbeiten mit archdologisch relevanten Befunden und Funden gerechnet werden,
sodass vor der Umsetzung der einzelnen Malnahmen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes das Thiringer Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologie jeweils gesondert zur Stel-
lungnahme in Kenntnis zu setzen ist.

Die Vorschriften des Thiringer Denkmalschutzgesetzes fiir Bodendenkmale §§ 16 - 19 sind
einzuhalten.

2 Brandschutz

Der Grundschutz des Loschwasserbedarfs ist nach DVGW W 405 Tabelle 1 sicherzustellen,
Aufgabentrager ist nach ThirBKG die Gemeinde. Insgesamt anrechenbar sind nachfolgend ge-
nannte Loschwasserentnahmestellen, deren Entfernung (Lange der Schlauchleitung) von Ge-
bauden nicht groBer ist als die Normbeladung B-Schlauche der ortl. Feuerwehr x Faktor 0,8;
maximal jedoch 300 m:

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

Léschwasserbrunnen nach DIN 14220

unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230

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

ok oL

Die jeweiligen Flachen fiir die Feuerwehr sind dartiber hinaus freizuhalten und als solche zu
kennzeichnen. Zudem sollen amtliche Beschilderungen auf das Parkverbot auf diesen Flachen
hinweisen.

3 Fernwarme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarme-
satzung der Stadt Arnstadt vom 30. Juli 2019, 6ffentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der
Stadt Arnstadt vom 17.08.2019. Allgemein gelten folgende Regelungen fir Fernwarme (FW) -
Leitungen:
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1. Eine Uberbauung oder Uberpflanzung von FW-Leitungen auch innerhalb des Schutz-
streifens ist verboten.

2. Fur FW-Leitungen gilt ein Schutzstreifen von jeweils 3 m rechts und links der Trasse,

bei einer Norm-Verlegetiefe mit 1m Uberdeckung - Schutzstreifen bei Ubertiefen ver-

groflern sich und missen entsprechend angepasst werden.

Bei gemeinsamen Mediengraben gilt ein seitlicher Abstand zu Fremdmedien von 50cm

Medienkreuzung kann mit 30cm erfolgen - Einzelabstimmungen sind moéglich

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

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

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

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

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

10. Schachtscheine und Planauskiinfte miissen Giiltigkeit besitzen.

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

12. Ein Riickbau, Entsorgung von FW-Leitungen, Schachtbauwerken, Hauben-Kanalen oder
gefundenen Leitungen hat erst nach Riicksprache oder Freigabe durch Stadtwerke Arn-
stadt GmbH zu erfolgen.

13. Im Satzungsgebiet sind FW-Hausanschlliisse moglich und miissen durch den Bauherrn
bei der Stadtwerke Arnstadt GmbH/Bereich Fernwarme beauftragt werden - diese
werden nicht automatisch zur Verfligung gestellt.

o

4 Versorgungsleitungen

Bei der Verlegung der Stromversorgungsleitungen sind die von der Stadtwerke Arnstadt Netz
GmbH & Co. KG geforderten Mindestabstiande sowie Mindestiiberdeckungen 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

Mindestiiberdeckung:

— Kabel in Stra3e: 100cm
— Kabel im FuRBweg: 80cm

In diesem Zusammenhang weist die Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH & Co. KG darauf hin, dass
die Mindestiliberdeckung der Erdgas- und Stromversorgungsleitungen die o.g. Werte aufwei-
sen, 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
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vorhandener Versorgungsleitungen nicht zulassig ist und dass bei Neubebauung bzw. -verle-
gung die o.a. Schutzabstinde zu vorhandenen Leitungen einzuhalten sind. Bei Baumpflanzun-
gen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu den Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei Abstan-
den unter diesem Mindestmal3 sind die erforderlichen SchutzmafRnahmen mit der die Stadt-
werke 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 Gewabhrleistung dessen Wartung und zur Abwendung duf3erer Auswirkungen fiir Leitungs-
nennweiten bis DN 150 4,0 m, Giber DN 150 bis DN 400 6,0 m und tiber DN 400 bis DN 600
8,0 m mittig Leitungsachse zu betragen. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen betriebsfremde
Bauwerke nicht errichtet werden; dieser ist von Anpflanzungen freizuhalten, die die Sicherheit
und Wartung der Rohrleitungen beeintrachtigen. Zudem ist die Zuwegbarkeit jederzeit zu ge-
wabhrleisten. Zu den geplanten Bebauungen ist ein seitlicher Mindestabstand von mindestens
8,0 m einzuhalten, sofern griindungstechnisch keine weiteren SicherungsmalRnahmen erfolgen.
Bei Neuanpflanzungen sind Mindestabstande von 2,5 m zu wasser- und abwasserseitigen Er-
schlieBungsanlagen nach DVGW-Regelwerk GW 125 - Baumpflanzungen im Bereich unterir-
discher Versorgungsanlagen - bzw. DWA-M 162 Biume, unterirdische Leitungen und Kanile
- einzuhalten.

Entsprechend den Anforderungen sind gemaB DIN 1988 die Trinkwasserinstallationen und ge-
maBk DIN 1986-100 die Grundstiicksentwasserungseinrichtungen zu planen und zu errichten.
Die Anschlussbedingungen an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze sind rechtzeitig mit
dem Zweckverband im Rahmen geplanter Neubebauungen abzustimmen; die Planung (Wasser-
und Entwasserungsgesuch) ist zur Zustimmung/Genehmigung dem Zweckverband vorzulegen.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung weist ausdriicklich darauf
hin, dass die Entwasserung des Einzugsgebietes Rabenhold im Trennsystem zu erfolgen hat.
Anfallende Schmutzwasser sind dem anliegenden Schmutzwassernetz und anfallenden Regen-
wasser nach gegebenen Einleitparametern dem anliegenden Regenwassernetz tiber neu zu er-
stellende Grundstiicksanschlussleitungen zuzufiihren. Eine biologische Reinigung der anfallen-
den Schmutzwasser ist liber die Verbandsklaranlage Arnstadt abgesichert. Sofern erforderlich
sind bei gewerblichen Abwassereinleitungen weitere grundstiickseigene Vorbehandlungsanal-
gen vorzuhalten (z.B. Abscheideranlagen).

5 Artenschutz

Um Verbotstatbestidnde des §44 BNatSchG auszuschlieBen, war flir den Planungsraum eine
artenschutzrechtliche Priifung vorzunehmen in der die Relevanz als Lebensraum fir europa-
rechtlich geschiitzte Arten sowie national besonders / streng geschiitzte Arten durch einen
Sachverstandigen untersucht wurde. Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereiches im Zuge
des Verfahrens wurde die Artenschutzkonzeption im ersten Halbjahr des Jahres 2025 fortge-
schrieben bzw. aktualisiert.
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Es konnten keine Fledermausquartiere sowie Vogelnistplatze festgestellt werden. Fir 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 europaischen Vogelarten werden zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach Bundesnaturschutzgesetz MalRnahmen zur Ver-
meidung festgesetzt und im Bebauungsplan beriicksichtigt (V2, V1/saP-V2/saP).

Bei Umsetzung dieser Mal3nahmen sind fiir die Artengruppen der Fledermause und Vogel keine
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG einschlagig.

Die Vermeidung groRflachiger Glasflichen an Gebduden (V3) dient dem Schutz der Avifauna.
Im Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach (2022) sind verschiedene MalRnahmen und Hinweise aufgefiihrt, um Beeintrachtigun-
gen der vorkommenden Avifauna zu minimieren.

6 Kampfmittel

Die Firma Tauber Delaborierung GmbH hat die potenzielle Kampfmittelbelastung der Flachen
im Geltungsbereich gepriift. Hierzu fanden zwei Kampfmitteluntersuchungen statt. Die erste
Untersuchung vom 01.12.2023 betraf den einstigen Geltungsbereich der friihzeitigen Beteili-
gung und Offenlegung (Quelle: Tauber Delaborierung GmbH 2023). Fiir diesen Bereich enthal-
ten die Luftbilder bzw. die gesichteten Archivalien keine Hinweise auf eine Belastung der Un-
tersuchungsflache durch Abwurfmunition (Bomben) bzw. andere Kampfmittel (Kategorie 1 ge-
mafR Baufachliche Richtlinien Kampfmittelraumung (BFR KMR)). Diese Flachen sind der Kate-
gorie 1 gem. BFR KMR zuzuordnen: ,Der Kampfmittelverdacht hat sich fiir diese Flache nicht
bestatigt” (Quelle: Tauber Delaborierung GmbH 2023: 7).

Eine zweite Untersuchung wurde am 16.06.2025 fiir die nordliche Erweiterungsflache durch-
geflihrt (Quelle: Tauber Delaborierung GmbH 2025). Auch hier enthalten die Luftbilder bzw.
die gesichteten Archivalien keine Hinweise auf Belastung der Untersuchungsflache durch Ab-
wurfmunition (Bomben) bzw. andere Kampfmittel. Die Flache ist ebenfalls der Kategorie 1 gem.
BFR KMR zuzuordnen: ,Der Kampfmittelverdacht hat sich fiir die Untersuchungsflache nicht
bestatigt” (Quelle: Tauber Delaborierung GmbH 2025: 8).

Auch wenn fir die Flachen kein konkreter Verdacht festgestellt wurde, knnen Einzelfunde von
Kampfmitteln, wie sie im ehemaligen Kriegsland Deutschland Uberall vorkommen kdnnen,
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

7 Baudurchfiihrung

AVV-Baularm: Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen - (AVV-Bauldrm vom
19.08.1970) festgesetzten Immissionsschutzrichtwerte fir 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.
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8 Sicherungsmaf3nahmen

Das Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation (TLBG), weist darauf hin,
dass mit Beginn jeglicher Veranderungen an den Gberplanten Grundstiicken (z.B. vorbereitende
MaBnahmen fiir Bautatigkeit) in die Rechte und Pflichten der Grundstiickseigentiimer und
sonstigen Nutzungsberechtigten eingegriffen wird. Gemaf3 § 25 Abs. 2 des Thiringer Vermes-
sungs- und Geoinformationsgesetzes (ThiirVermGeoG) haben Eigentiimer und Nutzungsbe-
rechtigte von Grundstlicken, Gebduden und baulichen Anlagen Abmarkungen von Grenzpunk-
ten und Vermessungsmarken des Lage-, Hohen- oder Schwerefestpunktfeldes zu schonen und
erkennbar zu halten. Ungerechtfertigte diesbezligliche Eingriffe stellen eine Ordnungswidrig-
keit gemal § 33 ThirVermGeoG dar und kénnen mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

9 Immissionsschutz

Bei geplanten Trafostationen sind bei der weiteren Planung die Anforderungen der Sechsund-
zwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verord-
nung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) entsprechend zu beachten.

In Gebauden oder auf Grundstiicken, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, sind gemaR § 3 der 26. BImSchV die im Anhang 2 genannten Grenzwerte
der elektromagnetischen Feldstarke und der magnetischen Flussdichte bei héchster betriebli-
cher Anlagenauslastung und unter Berlicksichtigung von Immissionen durch andere Niederfre-
guenzanlagen nicht zu liberschreiten.

Zusatzlich zu den Festsetzungen bzgl. Der Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG ist es moglich, dass fiir die Lebensmittelmarkte im
Genehmigungsverfahren weitere Immissionsschutzmafnahmen gefordert werden, wie z.B. Be-
schrankung der Anlieferungszeiten.

10 Schallschutz

Bei Errichtung und baulicher Anderung von Geb3uden ist der Nachweis tiber die Einhaltung der
schallschutztechnischen Anforderungen von AuBBenbauteilen entsprechend der zum gegenwartigen
Zeitpunkt baurechtlich eingefiihrten Ausgabe der der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu er-
bringen. Die Bauteile bzw. technischen Einrichtungen sind entsprechend zu dimensionieren. Neuere
Versionen dieser Norm kénnen auf zivilrechtlicher Basis erganzend angewandt werden.

11 Geologie

Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, Messstellen) sowie geophysikali-
sche oder geochemische Messungen - sind gemaB § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) spéates-
tens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt, Berg-
bau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lageplane u. 3.) gemaR § 9

Seite 58 Stand 27.10.2025



BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold”
Begriindung

GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die
Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu ibergeben.

12 Bodenschutz / Bodenverunreinigungen

Waihrend der Baudurchfiihrung ist der Erhalt des Mutterbodens zu sichern. Das bei der BaumaR3-
nahme anfallende Bodenmaterial ist soweit wie im Rahmen der BaumalRnahme moglich auf dem
Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen. Fir die fachgerechte Zwischenlagerung von
Mutterbdden sind Anforderungen der DIN 18915 und 19731 zu berlicksichtigen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschineneinsatz bedingte
Bodenverdichtungen wahrend der Bautatigkeit unter Beachtung der DIN 19639 zu verhindern so-
wie Bodenverunreinigungen in jeglicher Form zu vermeiden.

Fir Havariefalle von Baumaschinen sind geeignete Auffangbehalter auf der Baustelle vorzuhalten,
um austretende Kraft-/Betriebstoffe vom Eindringen in den Boden zuriickhalten zu kénnen.

Werden bei der Ausflihrung des Vorhabens schadstoffkontaminierte Medien bzw. organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. Geruch, Farbung, usw.) wahrgenommen, ist gem. § 2 ThirBodSchG das Umwel-
tamt des llm-Kreises umgehend zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.
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4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE LEBENS- UND ARBEITSVERHALTNISSE

Durch die Bebauung der Brachflachen im Zentrum des Stadtumbaugebiets Rabenhold soll der
Wohnstandort im Weiteren gestarkt und zugleich hochwertiger Wohnraum geschaffen wer-
den, der das Wohnraumangebot von Arnstadt erweitert. Mit der dynamischen Entwicklung des
Gewerbegebietes Erfurter Kreuz wurde bereits im Rahmen der Siedlungsflaichenkonzeption ein
moglicher Wohnraumbedarf fiir die Stadt Arnstadt abgeleitet, siehe Kapitel 1.4.5.

Durch die Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortiment-Markts und die Erweiterung bzw. den
Neubau des Discountmarkts soll die Versorgung des Gebietes gesichert und damit die Standort-
qualitat des zukiinftigen Wohngebiets erhéht werden. Der vorliegende Bebauungsplan sichert
zudem die zentrenbildenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrich-
tungen des ehemaligen Zentrums des Stadtumbaugebiets Rabenhold und tragt damit zur Bele-
bung des Quartiert bei. Durch die 6ffentliche Griinflache innerhalb des Zentrums soll weiterhin
die Durchwegung und Begriinung des Quartiers erhalten werden.

Durch die Planungen kann somit das Wohnungsangebot in Arnstadt erweitert und das Angebot
an hochwertigen Wohnraum erhéht werden. Durch die Entwicklung der 6ffentlichen Griinfla-
che im Zentrum steigt zudem fiir die dort lebende Bevdlkerung das Angebot an wohnungsna-
hen Griinflichen. Die Ansiedlung der Lebensmittelmarkte tragt ebenfalls zur Erhéhung der
Standortqualitat des Stadtumbaugebiets Rabenhold bei.

4.2 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Fir die Vorhaben liegen - bis auf das Vorhaben im Sonstigen Sondergebiet SO1: Lebensmittel
- keine Verkehrsdaten bzw. Prognosen zum Verkehr vor. Allerdings kann davon ausgegangen
werden, dass das Verkehrsaufkommen bezogen auf die Planungen des Norma und der beiden
Vorhaben im Urbanen Gebiet MU (Tiergesundheitszentrum, Fitnessstudio) anndhernd gleich-
bleiben wird. Lediglich durch die geplanten Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet WA
sowie in dem Urbanen Gebiet MU sind leichte Zunahmen des Verkehrs durch die Bewohner-
schaft zu vermuten. AuBerdem wird durch die Errichtung des Lebensmittel-Vollsortiment-
Markts das Verkehrsaufkommen zunehmen. Gemaf der Schallimmissionsprognose bzw. den
Berechnungen des SVU Dresden kann davon ausgegangen werden, dass durch den Neubau des
Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von etwa
1.110 Pkw in der Tageszeit von 6:00 bis 22:00 Uhr gerechnet werden kann (Quelle: Anlage 04).
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5 FOLGEKOSTEN DER GEMEINDE

Der Geltungsbereich ist vollstindig durch die Prof.-Frosch-Stra8e sowie durch die davon abge-
zweigte Dr.-Arno-Bergmann-StraRe und die Prof.-Pabst-Stral3e verkehrlich erschlossen. Kos-
ten fir die Anlage von neuen ErschlieBungsstraBen fallen somit nicht an.

Im Plangebiet soll eine 6ffentliche Griinflaiche durch die Stadt Arnstadt hergestellt werden, die
1.630 m? umfasst. Fiir die Neuerrichtung und Aufwertung des bestehenden Griinanteils durch
weitere Pflanzungen und die Installation von Sitzgelegenheiten sowie das Anlegen einer Nord-
Slid-Wegebeziehung werden im Weiteren Kosten fiir die Stadt Arnstadt auftreten.

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

Bruttobauland (Flache des rdumlichen Geltungsbereichs 48.750 m* 100 %
des Bebauungsplanes)

Nettobauland 36.875 m? 75 %
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 23.960 m? 65 %
davon nicht-tiberbaubare Grundstiicksflache 12.915 m? 35%
Flachen fir ErschlieBung und 6ffentliches Griin 11.875m? 25%
davon Verkehrsfliche 9.480 m? 80 %
davon o6ffentliche Griinflache 2.330 m? 19 %
davon Versorgungsflache 65m’ 1%
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Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutz-
gesetz - ThirDSchG)

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz (ThirVermGeoG)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

In der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils giiltigen Fassung.

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, DIN-Normen etc.) kénnen im
Amt fir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Arnstadt (Am Plan 2, 99310 Arnstadt) eingesehen
werden, wo nach der Bekanntmachung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaf3 § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit
der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Stand 27.10.2025 Seite 65



BP 50 ,Zentrale Funktionen im
Stadtumbaugebiet Rabenhold“

Begriindung

ANLAGEN

Anlage 01:

Umweltbericht mit integrierten Griinordnungsplan
Anlage 02:

GOP Bestands-/ Konfliktplan

Anlage 03:

Artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bebauungsplan ,Zentrale Funktionen Stadtumbauge-
biet Rabenhold“ in Arnstadt (Iim-Kreis/Thiiringen). Abschlussbericht, 1. Fortschreibung

Anlage 04:

Schallimmissionsprognose zu den anliegenden Schallimmissionen im Rahmen des Bebauungs-
plans ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ in Arnstadt

Anlage 05:
Bebauungsplan Nr. 4 ,Rabenhold I1“ (i.d.F.d.7.A.)
Anlage 06:

Auswirkungsanalyse. Sicherung der Nahversorgung fir das Stadtumbaugebiet Rabenhold in der
Professor-Frosch-Stra3e in 99310 Arnstadt.

Anlage 07:

Stadtumbaugebiet Rabenhold, Arnstadt. Abschlussbericht zur Stadtebaulichen Studie.
Anlage 08:

Bericht zur Luftbildauswertung fiir Arnstadt.

Anlage 09:

Bericht zur Luftbildauswertung fiir Arnstadt; Erweiterungsflache.

Anlage 10:

Konzept. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Arnstadt.
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