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BP 50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold"“
Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
fligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1 STANDORT / GELTUNGSBEREICH

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

Der Geltungsbereich tiberplant das ehemalige Zentrum des Stadtumbaugebiets Rabenhold. Das
Stadtumbaugebiet liegt oberhalb einer in Richtung Altstadt steil abfallenden Hangkante. Es be-
findet sich auBerdem im Ubergangsbereich der Innenstadt zum angrenzenden Landschafts-
raum, welcher sidlich der Einfamilienhausbebauung des Rabenholds folgt.

2 ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht, fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes (BP)
Nr. 4 ,Rabenhold 11 (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
ortsliblichen Bekanntmachung am 28. Juni 1996 erstmals rechtsverbindlich. Grund fir die Auf-
stellung eines neuen Bebauungsplanes in Teilbereichen des BP Nr. 4 “Rabenhold II” sind Ande-
rungen der tatsichlichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs, wie die zulassige Art und
das Mal3 der tatsachlichen Nutzung. Die bestehenden Festsetzungen schranken die im Eigen-
tum befindlichen Nutzer in ihrer Entwicklungsmoglichkeit ein (z.B. Erweiterung Tiergesundheit-
szentrum, Neubau eines Lebensmittelmarktes, Ersatzneubau Lebensmittelmarkt). Durch die
Aufstellung des ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold” sollen eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert und eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung
des Gebiets ermoglicht werden.

Nach Inkrafttreten des ,BP 50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ ersetzt
dieser die liberlagerten Flachen des alten Bebauungsplanes ,,Nr. 4 Rabenhold II” und die betref-
fenden Festsetzungen. So soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des zentralen Berei-
ches entlang der Prof.-Frosch-StralRe und teilweise auf bisher unbeplanten Bereichen nérdlich
der A.-Paul-Weber-StraB3e gesichert werden. Im Falle der Nichtigkeit des Bebauungsplanes ,BP
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Zusammenfassende Erklarung

50 Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ lebt der alte Bebauungsplan ,Nr. 4
Rabenhold 11“ fir den Gberlagerten Bereich wieder auf.

Im Rahmen einer staddtebaulichen 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 Eigentliimer und der Ausbau der Nahversorgung am
Standort in einen stadtebaulichen Entwurf integriert. Der Abschlussbericht der Stadtebaulichen
Studie fir das Stadtumbaugebiet Rabenhold wurde mit der Beschluss-Nr. 2022-0052 durch
den Stadtrat der Stadt Arnstadt beschlossen. Die stadtebauliche Studie liegt allen weiteren
stadtebaulichen Uberlegungen sowie den noch erforderlichen verbindlichen Bauleitplanverfah-
ren flir dieses Stadtumbaugebiet zugrunde und dient als Empfehlung fiir alle weiteren Entschei-
dungen zu den Entwicklungen in diesem Stadtumbaugebiet.

3 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE
UND ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILI-
GUNG

3.1 UMWELTBELANGE

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die Schutzgliter Geologie/ Boden, Flache, Wasser,
Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt, Klima und Luft, Orts-/ Landschaftsbild, Menschen/ Be-
volkerung insgesamt, Kultur- und sonstige Sachgliter sowie deren Wechselwirkungen beschrie-
ben und bewertet und die Auswirkungen der Zielstellungen des Bebauungsplans auf die jewei-
ligen Schutzgliter prognostiziert. Der Umweltbericht umfasst einen integrierten Griinordnungs-
plan. Die Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes erfolgt in dem vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde nicht Gber die Ein-
griffsregelung sondern mittels griinordnerischer Festsetzung im Bebauungsplan. Die Hohe bzw.
der Umfang des Ausgleiches fiir den Verlust an Baumen und Gehdlzen sollte nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Arnstadt ermittelt und festgelegt werden. Grund fiir die Verfahrens-
weise war, dass nach Riicksprache der unteren Naturschutzbehérde mit der Bauaufsichtsbe-
horde die ,neuen“ Flachen des allgemeinen Wohngebiets und des Sonstigen Sondergebiets
SO1: Lebensmittel des Bebauungsplans als Innenbereichsflacheni. S. d. § 34 BauGB anzusehen
sind. MaBgebend hierfiir ist, dass diese ehemals mit Wohnblécken bebaut waren (letzter Riick-
bau 2019) und bereits groRRe Teilflichen durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4
,Rabenhold II* mit bestehendem Baurecht abgedeckt sind.

Zur Reduzierung der Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzgiiter wurden im Bebauungs-
plan als Festsetzungen oder Hinweise MaBnahmen zum Schutz von Boden/ Geologie/ Flache,
Wasser, Klima/ Luft, Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt und Orts-/ Landschaftsbild
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festgelegt. Da sich die MaBnahmen haufig auf mehrere Schutzgtliter auswirken, schlief3t die ge-
wahlte Zuordnung zu den einzelnen Schutzglitern eine Wirkung auch auf andere Schutzglter
nicht aus.

Dazu zdhlen u.a. die Neuanlage von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen, Baumpflanzungen und Ergdnzungen von Baumreihen durch Baum-
pflanzungen, eine optionale extensive Dachbegriinung der geplanten Baukérper im Geltungs-
bereich sowie die Uberdeckung von Tiefgaragen mit einer vegetationsfahigen Tragschicht. Fiir
die Pflanzung von Baumen, Strauchern und Grof3strauchern wurden Orientierungswerte fir die
Mindestqualitdten benannt.

Da die geplante baurechtliche Neuordnung der Flachennutzung zu artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 bis 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fuhren
kénnte, waren im Ergebnis behordlicher Abstimmungen die Bestandsverhéltnisse der arten-
schutzrechtlich relevanten Artengruppen durch die Auswertung vorhandener Daten zur Fauna
abzuklaren, durch eine Potenzialabschatzung nach Gelandekontrollen zu ergdanzen und eine ar-
tenschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens durchzufiihren. Gegenstand der Betrachtung
waren dabei die nach BNatSchG streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten und die europai-
schen Vogelarten (§ 44 BNatSchG). Sonstige Ersatzpflichten, die sich ggf. aus anderen Rechts-
standen (Eingriffsregelung, Baumsatzung u.a.) ergeben, werden im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Beurteilung nicht betrachtet.

Im Vorhabengebiet sowie in unmittelbarer Umgebung sind besonders geschiitzte Biotope nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 15 Thiringer Naturschutzgesetz nicht nachgewiesen
und von keiner Unterschutzstellung nach Naturschutzrecht betroffen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken des Plangebiets durch geeignete
MaBnahmen, wie z.B. durch Muldenversickerung, Retentionsmulden und -rigolen oder lber
Griindacher, zu versickern und/ oder zu bewirtschaften.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden die zu erwartenden Larmimmissionen zum
Plangebiet durch den Gewerbe- und Verkehrslarm rechnerisch ermittelt und mit den zulassigen
Immissionswerten verglichen. Es wurden notwendige SchallschutzmafRnahmen bezogen auf
Verkehrs- und Gewerbelarm sowie in dem urbanen Gebiet und dem allgemeinen Wohngebiet
ermittelt. Die vorgeschlagenen SchallschutzmafRnahmen zur Erflllung der Anforderungen des
Immissionsschutzes wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans integriert.

Das Gebiet ist archiologisch relevant gemaB § 2 Abs. 7 Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThiirDSchG). Es muss daher davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet weitere Boden-
funde moglich sind. Daher wurde im Bebauungsplan unter ,Hinweise“ ein entsprechender Pas-
sus aufgenommen, dass vor der Umsetzung von MafBnahmen im Plangebiet das Thiiringer Lan-
desamt fiir Denkmalpflege und Archiologie in Kenntnis zu setzen ist und die Vorschriften des
Thiringer Denkmalschutzgesetztes flir Bodendenkmale (8§ 16-19 ThirDSchG) einzuhalten
sind.

Fazit: Zusammenfassend wird in der Umweltpriifung festgestellt, dass die Planumsetzung unter
Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen zu keinen erheblichen
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nachteiligen Umweltauswirkungen fihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in dem Um-
weltbericht mit integriertem Griinordnungsplan festgehalten, der Bestandteil der Begriindung
zu dem Bebauungsplan ist.

3.2 OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgten sowohl eine friihzeitige Beteiligung
(08.05.2023 bis 16.06.2023 bzw. mit Schreiben vom 30.05.2023) als auch eine féormliche Be-
teiligung (23.09.2024 bis 25.10.2023 bzw. mit Schreiben vom 23.09.2024) der Trager offentli-
cher Belange, der Behérden, der anerkannten Naturschutzverbinde und der Offentlichkeit.
Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde vom 15.09.2025 bis
17.10.2025 bzw. mit Schreiben vom 12.09.2025 durchgefiihrt.

Folgende Anregungen wurden ganz oder teilweise berlicksichtigt:

- Erganzung der Hinweise zur archdologischen Relevanz des Gebietes, moglichen Boden-
funden und Einhaltung der Vorschriften §§ 16-19 des ThirDSchG

- Abgleich/ Korrektur der Anzahl der zu pflanzenden Baume der textlichen Festsetzungen
und des Umweltberichts

- Korrekturen im Umweltbericht (Verschiebung Thematik Larm zum Schutzgut Mensch/
Bevélkerung; Korrektur der Anzahl der Ersatzquartiere fiir Fledermause und Vogel, Kor-
rektur der Anzahl der zu pflanzenden Bdume, Bezug zur stadtebaulichen Studie bei den
Planungsalternativen, Ergdnzung wer und in welcher Art und Weise die Uberwachung
der Umweltauswirkungen umsetzt)

- Abgleich/ Korrektur der Nummerierung der textlichen Festsetzungen

- Erganzung/ Anpassung der textlichen Festsetzungen und/oder Begriindung zu: Lei-
tungsrechten, Uberschrift 7 der textlichen Festsetzungen, Stellplatzanzahl, MaBangabe
zur Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse,
Begriindung zur Breite der Einfahrtsbereiche, Diskrepanz der Verkaufsfliche des Be-
bauungsplans und der Auswirkungsanalyse, Rechtsgrundlage zum Ausschluss von
Wohnnutzung zur StraBenseite, Festsetzung zum Niederschlagswasser, Verschiebung
des Hinweises V1 Artenschutz als textliche Festsetzung

- Erganzung Amt und Anschrift bei Hinweis, der sich auf DIN-Normen bezieht

- Ergadnzung der Thematik Schallschutz unter Hinweise

- Uberpriifung Lesbarkeit und Bezeichnung der Flurstiicke und Anpassung des Textab-
schnitts zur ,Kartengrundlage”

Folgende Anregungen wurden nicht beriicksichtigt:

- Erhohung der GRZ im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel und Verschiebung der
Baulinie

- Reduzierung der Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Anpassung der griinordnerischen Festsetzungen im Sonstigen Sonder-
gebiet SO2: Lebensmittel
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- zeichnerische Festsetzung eines zweiten Ein- und Ausfahrtsbereich im Sonstigen Son-
dergebiet SO2: Lebensmittel

- Anpassung der textlichen Festsetzung zur Héhe der Verkaufsflache flir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente im Sonstigen Sondergebiet SO2: Lebensmittel (Er-
héhung Flachenanteil)

- negative Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel/ UmsatzeinbulBen fiir
Nahversorger/ Wettbewerbsverscharfung bzw. Beeintrachtigungsverbot

- Ergdnzungen zum Umgang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. Ge-
genilberstellung zwischen Eingriff und Ausgleich

- Abstimmung mit Versorgungstragern zur Uberlagerung des Leitungsrechts L3 mit Fl4-
chen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Erstellung einer Pflanzliste

- Uberfiihrung aller vorgeschlagenen MaRnahmen der Schallimmissionsprognose in die
textlichen Festsetzungen

- Uberpriifung Aufweitung Gehrener Straf3e mit einer FuRgangerinsel

- Einhaltung von Auflagen der Arbeitsstatten- und Gefahrenstoffverordnung

- Festsetzung zum lichten Abstand von Einfriedungen zur Bodenoberflache

- Gestaltung der Verkehrsraume, Ein- und Ausfahrtsbereiche, Radabstellanlagen und
Fihrung der Verkehre auf den Grundstiicken

- Erhohung der Geschosszahl in den Sonstigen Sondergebieten: Lebensmittel

- Uberflutungsnachweis fiir ein 30jahriges Regenereignis

4 BEGRUNDUNG DER AUSWAHL DER PLANUNG AUS DEN IN BE-
TRACHT KOMMENDEN ANDERWEITIGEN PLANUNGSMOGLICHKEI-
TEN

Der Bebauungsplan BP50 ,Zentrale Funktionen im Stadtumbaugebiet Rabenhold“ setzt die Pla-
nungsziele der Stadt Arnstadt (Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2025, Stadtebauliche Studie
2021/2022) um. Somit soll zum einen die Wohnqualitdt im Stadtumbaugebiet erhéht, die zent-
ralen Funktionen innerhalb des Gebietes gestarkt und auch das Nahversorgungsangebot erwei-
tert werden, um die Attraktivitit des Rabenholds fiir die Arnstadter Bevolkerung sowie poten-
zielle Zuziehende zu erhéhen.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt die Stadt Arnstadt gem. den Grundsat-
zen 2.4.1 G und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogramms auBerdem die Prinzipien der ,In-
nen- vor AuBBenentwicklung” sowie ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme". Somit
sollen die Aktivierung von Wohnbaupotenzialen in Stadtumbaugebieten, die Nachnutzung von
Brachflachen, die BaullickenschlieBung und die Bebauung von Flachen mit bestehendem Bau-
recht verfolgt werden, um die Flaichenneuinanspruchnahme 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
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aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll und sollte zwingend verfolgt werden, bevor im AulBen-
bereich Flachen versiegelt werden.
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