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Vorbemerkung 

Nach Auswertung der zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 „Sondergebiet (SO) 

Hotel- und Restaurant ‚Marienturm‘, Cumbach: Modernisierung und Erweiterung“ eingegangenen Stellung-

nahmen hat der Stadtrat der Stadt Rudolstadt beschlossen, den Bebauungsplan als Angebotsplanung gem. 

§ 9 BauGB weiter zu führen. Aus dieser Änderung des Verfahrens, den vorliegenden Stellungnahmen sowie 

den geänderten Planungen ergeben sich im Vergleich zum bisherigen Entwurf u. a. die folgenden Änderun-

gen:  

- Erweiterung des Geltungsbereiches um die Zufahrt über das Flurstück 1170 (Flur 4), 

- Festsetzung von drei Sondergebieten für den Hotel- und Restaurantbereich sowie für zwei Wohnhäuser 

mit einer Zuordnung der Wohngebäude zum Hotel- und Restaurantbetrieb, 

- Festsetzung von Grünflächen zur Gestaltung des Geländes sowie zur Berücksichtigung des Waldabstan-

des, 

- Berücksichtigung des Artenschutzes durch ergänzende Festsetzungen, 

- Fortschreibung von Begründung und Umweltbericht. 

1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplanes 

1.1 Aufgaben der Bauleitplanung und Anlass der Planung 

Gemäß § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit 

es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpläne sollen eine dem Wohl 

der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten und dazu beitragen, eine 

menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln. 

Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft zu berücksichtigen. Dabei hat 

die Gemeinde ihre Bauleitpläne an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) anzupassen. 

Der Stadtrat der Stadt Rudolstadt hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 

"Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm', Cumbach: Modernisierung und Erweiterung" be-

schlossen. Planungsziel war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und 

Erweiterung des bereits bestehenden Hotel- und Restaurantbetriebes am Marienturm im Ortsteil Cumbach. 

Hierzu wurde ergänzend beschlossen, das Aufstellungsverfahren für den vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan nunmehr mit der Nr. 33 als Angebotsplanung der Stadt Rudolstadt mit der gleichen Bezeichnung und 

dem gleichen Planungsziel fortzuführen.  

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist ergänzend zum Bebauungsplan ein 

Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des Umweltschutzes und dabei u.a. auch von Natur und Land-

schaft erfasst und bewertet. Der Umweltbericht wird Teil der Begründung. Er nimmt am kompletten Aufstel-

lungsverfahren des Bebauungsplanes teil. Der bisher gem. ThürNatG erforderliche Grünordnungsplan ist auf 

Grund der Gesetzesnovelle des BNatSchG nur noch fakultativ (§ 11 Abs. 2 BNatSchG). Da im vorliegenden 

Fall die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbewertung im Umweltbericht abgearbeitet wurde, wird auf 

einen gesonderten Grünordnungsplan verzichtet. Als Anlagen liegen dem Bebauungsplan eine Bestandskar-

te der vorhandenen Biotopstrukturen sowie die Ergebnisse gesonderter faunistischer Untersuchungen aus 

dem Jahr 2017 bei. 
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1.2 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 

Das Plangebiet liegt im Südosten der Stadt Rudolstadt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt südöstlich des Orts-

teils Cumbach auf dem „Langen Berg“ (Abb. 1). Es ist auf allen Seiten von Wald umgeben. Zudem befindet 

sich der s. g. „Marienturm“ im östlichen Umfeld des Plangebietes zwischen einem bestehenden Wohnhaus 

und dem Hotelgebäude.  

 
Abb. 1: Übersichtskarte mit Lage des Plangebietes (ohne Maßstab) 

Das Satzungsgebiet umfasst bei einer Fläche von rund 1,36 ha folgende Flurstücke der Gemarkung Cum-

bach: 

Flur 3 Flurstück 632 (tlw.) 
Flur 4 Flurstücke 861/3, 861/4, 861/5, 861/6 und 1170 (tlw.) 

Die Flächen innerhalb des Plangebietes werden überwiegend als dem Panoramahotel und Restaurant zu-

gehörige Betriebsflächen genutzt. Im Osten des Plangebietes befindet sich ein kleines Wohnhaus mit Ne-

bengebäuden. Im mittleren Bereich ist der Hotelkomplex mit Terrasse zu finden. Zwischen beiden baulichen 

Anlagen befindet sich ein kleiner Spielplatz. Südlich davon sowie südlich des Hotelkomplexes schließen sich 

Grünflächen sowie ein geschotterter PKW-Parkplatz mit einer Garage an. Nordwestlich der Hotelanlage be-

findet sich neben einer Grünfläche das unter Denkmalschutz stehende Mausoleum, die s.g. Liederhalle. Der 

westliche Bereich des Plangebietes wird durch Wald- und Ruderalflächen geprägt. Weiterhin befindet sich im 

Geltungsbereich nördlich der Hotelanlage und des Wohngebäudes und südlich des Parkplatzes Wald. 

1.3 Übergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen 

Regionalplanung 

Regionalplan Ostthüringen 2012 (RP-OT): Gemäß der Raumnutzungskarte des RP-OT ist das Plangebiet 

als bestehender Siedungsbereich nachrichtlich übernommen worden (s. Abb. 2). Umgeben wird es vom Vor-

behaltsgebiet Freiraumsicherung fs-130 (Wälder und strukturreiche Kulturlandschaft zwischen Saalfeld und 

Rudolstadt, Kulm). Das Vorbehaltsgebiet ist ein großräumiges übergreifendes Gebiet zur Sicherung der für 

eine nachhaltige Regionalentwicklung notwendigen, ökologisch intakten Freiraumstruktur. Es übernimmt 

wichtige Aufgaben zur Erhaltung der Regenerationsfähigkeit des Naturhaushaltes der Landschaft und unter-

stützt und ergänzt die mit den Vorranggebieten Freiraumsicherung verbundenen Funktionen (RP 2012). 

Aufgrund der Übernahme der Plangebietsfläche im Regionalplan Ostthüringen als Siedlungsbereich steht 

das Vorhaben nicht dessen Zielen und Grundsätzen entgegen.  
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Entsprechend der Einordnung von Schloss Heidecksburg mit Park als „Kulturerbestandort von internationa-

ler, nationaler und thüringenweiter Bedeutung mit sehr weitreichender Raumwirkung“ (Ziel 1.2.3 LEP 2025), 

kommt der infrastrukturellen touristischen Ausstattung der Stadt Rudolstadt eine besondere Bedeutung zu 

(s.a. Kap. 4.6.2 RP-OT). Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen geschaffen, die touristi-

sche Infrastruktur auch unter Beachtung größerer Einzugsgebiete auf hohem Niveau zu entwickeln.  

 
Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostthüringen (2012), Plangebiet rot umrandet 

Fortschreibung Regionalplan Ostthüringen (Stand: 02.06.2023 gem. Beschluss PLV 25/03/2023): Ge-

genwärtig erfolgt die Fortschreibung des Regionalplanes Ostthüringen. Aufgrund des Planungsstandes die-

ser Fortschreibung erfolgt analog zum o. g. Regionalplan Ostthüringen (2012) ein Abgleich der vorliegenden 

Planung mit den Zielen und Grundsätzen des Fortschreibungsentwurfes.  

 

Abb. 3: Auszug aus dem 2. Entwurf Regionalplan Ostthüringen (2023), Plangebiet rot umrandet 

Wie bisher wird das Städtedreieck Bad Blankenburg, Rudolstadt und Saalfeld als Mittelzentrum mit Teilfunk-

tionen eines Oberzentrums (Z 2.2.7 LEP Thüringen 2025) geführt. In den Mittelzentren mit Teilfunktionen ei-

nes Oberzentrums sollen die höherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel überregionaler 

Bedeutung konzentriert und zukunftsfähig weiterentwickelt werden. Hierzu zählen z. B. auch überregionale 

Dienstleistungs- und Freizeitfunktionen (G 2.2.8 LEP Thüringen 2025). 

Analog dem bestehenden Regionalplan wurden die Gebäude des Plangebietes als bestehender Siedlungs-

bereich übernommen, der sich vollständig im Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung (fs-130 - Wälder und 
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strukturreiche Kulturlandschaft zwischen Saalfeld und Rudolstadt, Kulm) befindet. Zudem liegt es im Vorbe-

haltsgebiet Tourismus und Erholung „Thüringer Wald/Thüringer Schiefergebirge/Thüringer Meer“. Dabei 

zählt Rudolstadt mit der Heidecksburg zu den touristischen „Leuchttürmen“ der Region (G 4-23). Im Grund-

satz 4-30 wird ergänzend ausgeführt, dass u. a. in Rudolstadt neben den Aufgaben im Bereich Kultur- und 

Städtetourismus die touristische Infrastruktur im Bereich Natur- und Aktivtourismus und im Städtedreieck 

auch im Bereich Wellness und Gesundheit ausgebaut werden soll.  

 Da die vorhandenen baulichen Anlagen bereits als Siedlungsbereich übernommen und das Vorbehalts-

gebiet Freiraumsicherung um diesen Bereich ausgespart wurde, sowie aufgrund der Aufgaben der Stadt Ru-

dolstadt hinsichtlich der touristischen Entwicklung wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung 

mit dem Zielen und Grundsätzen des Landes- und Raumplanung vereinbar ist.  

Bauleitplanung 

Vorbereitende Bauleitplanung: Für die Stadt Rudolstadt liegt ein Flächennutzungsplan aus dem Jahr 2006 

vor. In diesem sind die Flächen des Plangebietes als Sondergebiet für den Fremdenverkehr dargestellt. Der 

Bestand und die Weiterentwicklung des Beherbergungsbetriebes wurden somit bereits als Wille der Stadt 

Rudolstadt bekundet und mit anderen Belangen abgewogen. Mit der Darstellung als Sondergebiet im Flä-

chennutzungsplan entfällt die Standortalternativenprüfung, da diese bereits im Aufstellungsverfahren des 

Flächennutzungsplanes durchgeführt wurde.  

Das Thüringer Landesverwaltungsamt hat in seiner Stellungnahme vom 03.05.2019 bestätigt, dass die vor-

liegende Planung den Anforderungen des § 8 Abs. 2 BauGB (Entwicklungsgebot) erfüllt.  

 

Abb. 4: Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Rudolstadt (2006) 

Verbindliche Bauleitplanung: Für das Vorhabengebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Vorhaben im 

Geltungsbereich des Plangebietes sind daher gegenwärtig nach den Vorgaben des § 35 BauGB zu beurtei-

len. 

Landschaftsplanung 

Landschaftsplan: Das Vorhaben liegt im Gebiet des Landschaftsplanes „Saalfeld-Rudolstadt“ (BÖHRINGER 

1996). Im Bestandsplan ist das Plangebiet Marienturm als Sonderbaufläche dargestellt. In der Schutzge-

bietskarte befindet sich der Geltungsbereich im Vorranggebiet für den Arten- und Biotopschutz (nach ABSP-

Grobkonzept Region Ostthüringen). Ziel von Maßnahmen in dieser ABSP-Fläche ist der Verbund von 

Waldökosystemen durch die Optimierung der Biotopqualität bestehender Wälder, eine Minimierung von Stö-
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rungen sowie der Erhalt und die Vergrößerung der Habitate waldbewohnender Arten (keine weiteren Zer-

schneidungen, keine Wohn- und Gewerbegebiete, kein Rohstoffabbau). Die Fläche hat mit dem Aussichts-

turm Marienturm Erholungspotential für den Fremdenverkehr. Angaben zum Entwicklungspotential sowie 

konkrete Angaben zu Entwicklungsmaßnahmen werden im Landschaftsplan für das Plangebiet nicht ge-

nannt. 

Rechtliche Festsetzungen 

Im Bereich des Plangebietes sind die nachfolgenden rechtlichen Festsetzungen und Fachbelange zu be-

rücksichtigen: 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thüringer Naturschutzgesetz (ThürNatG): 

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschützten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThürNatG. 

Ebenso umfasst das Plangebiet keine Flächen von Schutzgebieten gem. §§ 23 bis 29 BNatSchG. Nördlich 

und außerhalb der Grenze des Geltungsbereiches (s. Planzeichnung) befindet sich der ehemalige Stein-

bruch am Marienturm. Dabei handelt es sich mit der Lockergesteinsgrube um ein gesetzlich geschütztes Bio-

top gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThürNatG. Der Bebauungsplan begründet keine Beeinträchtigungen 

des gesetzlich geschützten Biotopes i. S. d. § 30 Abs. 2 BNatSchG.  

Thüringer Waldgesetz (ThürWaldG): 

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach dem Thüringer Waldgesetz vorhanden. (s. a. Kap. 2.5 – zu den 

weiteren waldrechtlichen Belangen) 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thüringer Wassergesetz (ThürWG) 

Das Plangebiet umfasst Flächen eines schutzbedürftigen Trinkwassergewinnungsgebietes, für das die obere 

Wasserbehörde ein Ausweisungsverfahren zur Feststellung eines Wasserschutzgebietes für die Wasserge-

winnungsanlage WSG Cumbachtal-Oberpreilipp führt. Die entsprechende Schutzzone III wird als nachrichtli-

che Übernahme in den Bebauungsplan übernommen. Aus der Lage von Teilen des Plangebietes (Parkplatz) 

in der Trinkwasserschutzzone ergeben sich Einschränkungen hinsichtlich der Nutzung sowie dem Bau bzw. 

der Befestigung von Flächen. Das Thüringer Landesverwaltungsamt hat in seiner Stellungnahme vom 

14.05.2018 keine generellen Bedenken gegen das Vorhaben in der Trinkwasserschutzzone vorgebracht.  

Thüringer Denkmalschutzgesetz (ThürDSchG) 

Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Mausoleum Becker (gemäß Denkmalliste 

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Es wurde 1897 als Grabstätte für den Rudolstädter Carl Becker und 

seine Familie errichtet (Förderverein Marienturmfreunde e.V.). 

 Die Inanspruchnahme und Umgestaltung des Gebäudes findet gem. den Abstimmungen zwischen der 

Unteren Denkmalschutzbehörde und dem Vorhabenträger statt. Das Thüringer Landesamt für Denkmal-

pflege und Archäologie, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege hat in seiner Stellungnahme vom 

04.04.2019 mitgeteilt, dass keine grundsätzlichen Einwände gegen die Planung bestehen.  

Außerhalb des Plangebietes befindet sich der nach Thüringer Denkmalschutzgesetz geschützte Marienturm. 

Dabei handelt es sich um den 1886 von Carl Beck errichteten Aussichtsturm (FÖRDERVEREIN 

MARIENTURMFREUNDE e.V.). 

 Der Marienturm ist vom Planvorhaben nicht betroffen. Eine Beeinträchtigung des Denkmalschutzobjektes 

ist nicht zu erwarten. Bei den konkreten Objektplanungen ist jedoch der gesetzlich geregelte Umge-

bungsschutz zu beachten.  

1.4 Kartengrundlage 

Als Kartengrundlage für das vorliegende Planverfahren wurde eine aktuelle Liegenschaftskarte der Gemar-

kung Cumbach (Übernahme vom Landesamt für Vermessung und Geoinformation, Stand: Juli 2017 der Flu-
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re 3 und 4 verwendet. Ergänzt wird diese Unterlage um aktuelle Höhenangaben (gem. Automatisierter Lie-

genschaftskarte ALK 2016). 

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes  

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm', Cumbach: 

Modernisierung und Erweiterung“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Sanierung und 

Erweiterung des Panoramahotels und Restaurants Marienturm, die Errichtung eines Wohnhauses für den 

Hotelbetreiber sowie die erforderlichen Erschließungsanlagen geschaffen werden. 

2.1 Wahl des Planverfahrens 

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf Antrag des Vorhaben-

trägers, der Stephan & Kerstin Neumann GbR, eingeleitet. Es handelte sich demnach um eine Bedarfspla-

nung, die konkrete Vorhaben umfasste und von einem festen Zeitplan ausgegangen war. Die Ereignisse der 

vergangenen Jahre, v. a. die Corona-Pandemie haben speziell im Hotellerie- und Gastronomiebereich ge-

zeigt, dass die Entwicklung der nächsten Jahre mit erheblichen Unsicherheiten verbunden ist. Da dieses so-

wohl die zeitliche Umsetzung von geplanten Vorhaben als auch die konkrete Art von Vorhaben betrifft, ist es 

kaum noch möglich, dass sich der Vorhabenträger zu den gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vorgegebenen 

vertraglichen Regelungen verpflichten kann. Um dennoch die Voraussetzungen zur Sicherung und Erweite-

rung des Hotels und Restaurants Marienturm mit seiner Bedeutung für die Stadt Rudolstadt und die Region 

zu schaffen, hat sich die Stadt Rudolstadt entschieden, dass Aufstellungsverfahren für den Bebauungsplan 

nunmehr als Angebotsplanung zu führen. Ungeachtet der Art des Verfahrens ist die Stadt Rudolstadt Träger 

des ergebnisoffenen Aufstellungsverfahrens.  

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB aufgestellt. Er enthält dabei die zeichnerischen 

und textlichen Festsetzungen, wobei die Stadt an den Regelungsrahmen des § 9 BauGB gebunden ist. 

Aufgrund der exponierten Lage im Außenbereich wird auch im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes 

ein relativ reglementierender Zulässigkeitsrahmen gesetzt, der die weitere Nutzung weitgehend auf die bis-

herige Planung begrenzt. Zur Sicherung der weitergehenden Erschließungsarbeiten- und –anlagen sowie für 

die naturschutzrechtlichen Kompensationsmaßnahmen werden weitergehende Regelungen in einem städte-

baulichen Vertrag zwischen dem Vorhabenträger und der Stadt geschlossen. Dieser ist vor dem Satzungs-

beschluss bzw. einer Baugenehmigung gem. § 33 BauGB zu schließen. 

Da der Bebauungsplan die Vorgaben des Flächennutzungsplanes (Darstellung als Sondergebiet Fremden-

verkehr) verbindlich festsetzt und regelt, ist keine ergänzende Änderung des Flächennutzungsplanes erfor-

derlich.  

2.2 Gesamtkonzeption und Begründung des Bebauungsplanes  

Bereits seit den 1980iger Jahren dient der Gebäudekomplex am Marienturm dem Gastgewerbe, zunächst 

als Gaststätte, ab den 90iger Jahren auch als Hotel. Die Geschichte des Areals als Berggaststätte reicht so-

gar bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts zurück.  

Das derzeitige Hotel- und Restaurantgebäude stammt in seiner heutigen Struktur und seinem Erscheinungs-

bild aus dem Jahr 1994 und erfüllte damals die Ansprüche an ein 4-Sterne Hotel. Die heutigen Anforderun-

gen an ein modernes Tagungs- und Urlaubshotel haben sich seitdem entscheidend geändert, so dass um-

fangreiche Modernisierungs- und Erweiterungsarbeiten notwendig werden, um den jetzigen Ansprüchen an 

ein 4-Sterne Hotel gerecht zu werden. So fehlt u.a. ein behindertengerechter Zugang zum Hotel und zu den 

Gästezimmern. Mit der Darstellung eines Sondergebietes „Fremdenverkehr" im Flächennutzungsplan hat 

sich die Stadt Rudolstadt zu diesem Standort als Hotel- und Gaststättengelände bekannt und damit die Vor-
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aussetzungen einer weiteren Entwicklung geschaffen. Dabei liegt es nicht nur im Interesse des Besitzers, 

den vorhandenen Betrieb zu sichern und zu erweitern, sondern auch im Interesse der Stadt Rudolstadt und 

der gesamten Region, ein 4-Sterne-Hotel anbieten zu können. Sowohl für die wirtschaftliche als auch für die 

touristische Entwicklung einer Region (Festlegung der Heidecksburg als Kulturerbestandort in Thüringen - 

LEP Z 1.2.3) ist ein vielfältiges Gastronomie- und Hotelangebot von großer Bedeutung. Dabei ist das Hotel 

am Marienturm zurzeit das einzige 4-Sterne Hotel in der weiteren Region.  

Zur Sicherung und Entwicklung des Hotel- und Gastronomiebetriebes sind langfristig umfangreiche Bauvor-

haben geplant. Hierzu gehören u. a. Sanierung und Erweiterung des vorhandenen Restaurantbereiches, die  

Errichtung eines Wohnhauses für den Hotelbetreiber, die Erweiterung des Hotels um Seminarräume und 

weitere Gästezimmer, der Umbau des bestehenden Hotels sowie die Neugestaltung der Außenanlagen und 

des Parkplatzes.  

Nach Umsetzung des Vorhabens können statt der bisher 55 Hotelbetten 76 und statt 100 Sitzplätzen 144 

angeboten werden. Die Erhöhung der Bettenzahl ist dabei dringend erforderlich, um z. B. die Reisenden ei-

nes kompletten Reisbusses unterbringen zu können. Im Zusammenhang damit stehen auch die Neugestal-

tung des Zugangsbereiches, u. a. auch für mobilitätseingeschränkte Personen, um auch diesen einen be-

darfsgerechten Zugang zu den Hotelzimmern und zum Restaurant zu ermöglichen. Zudem wird mit der Neu-

gestaltung des Parkplatzes eine geordnete Parkplatzsituation mit ausreichenden Wenderadien geschaffen. 

Weiterhin sollen auf drei kleineren Flächen die Gebäude bzw. baulichen Anlagen rückgebaut und die Auf-

standsflächen anschließend entsiegelt werden. Dies betrifft die Bereiche des Hundezwingers, der Kläranlage 

sowie einer Holzhütte südlich des Hotels. Da eine ausreichende Löschwasserversorgung derzeit nicht be-

steht, ist diese vorrangig durch einen Löschwasserbehälter herzustellen.  

2.3 Planinhalt – Begründung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen  

Der Bebauungsplan Nr. 33 „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant ‚Marienturm‘, Cumbach: Modernisie-

rung und Erweiterung“ der Stadt Rudolstadt enthält die Festsetzungen zur Erweiterung des bestehenden 

Hotel- und Restaurantbetriebes. Dabei orientieren sich die textlichen Festsetzungen weitgehend an den 

Festsetzungen des bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Berücksichtigung der Möglich-

keiten des Baugesetzbuches (BauGB) bzw. der Baunutzungsverordnung (BauNVO). 

 

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO) 

Festgesetzt werden sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Hotel und Res-

taurant. Innerhalb der Sondergebiete sind die folgenden Nutzungen zulässig: 

Sondergebiet 1 (SO1) 

- Hotelanlage mit Restaurant, Terrasse und Wellnessbereich 

- Garagen, Werkstätten und Lagergebäude, die dem Hotel- und Restaurantbetrieb zu- und untergeordnet 

sind  

- Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Sondergebietes, u. a. eine unterirdische Zisterne mit einem Min-

destvolumen von 192 m³ 

Sondergebiet 2 (SO2) und Sondergebiet 3 (SO3) 

- Wohngebäude für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die 

dem Hotel- und Restaurantbetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse unter-

geordnet sind 

- Anlage zur Ver- und Entsorgung der Sondergebiete 
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Begründung: Die Festsetzung der zulässigen Nutzungen orientieren sich vollständig am vorhandenen Hotel- 

und Restaurantbetrieb sowie für dessen geplante Erweiterungen. Es erfolgt daher die Festsetzung eines 

Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hotel und Restaurant. Damit soll sichergestellt werden, dass sich 

die zukünftige Nutzung ausschließlich an diese Nutzungsvorgabe zu richten hat. Um dabei den unterschied-

lichen Planungsabsichten für die einzelnen Teilbereiche gerecht zu werden, wird der Zulässigkeitsrahmen für 

die verschiedenen Bereiche entsprechend differenziert festgesetzt.  

Das Sondergebiet 1 umfasst den eigentlichen Bereich für den Hotel- und Restaurantbetrieb. Der Zulässig-

keitsrahmen ist daher auch auf diese Nutzung zugeschnitten, so dass anderweitige Nutzungen ausge-

schlossen sind. Andererseits wird der Rahmen so weit gefasst, dass in den kommenden Jahren die geplan-

ten Erweiterungen (Anbau Terrasse, Erweiterung Hotelanlage, Neugestaltung Eingang etc.) möglich sind 

ohne dabei an den festen Rahmen der Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu sto-

ßen. 

Zulässig sind entsprechend der o. g. Festsetzung alle zum Betrieb eines Hotels und Restaurants erforderli-

chen baulichen Anlagen. Diese umfassen neben dem eigentlichen Hotel- und Restaurantgebäude auch die 

notwendigen Garagen, Werkstätte sowie Lagerräume und -gebäude. Zulässig sind zudem alle für den Be-

trieb und die Sicherheit des Hotel- und Restaurantbetriebes erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen. 

Hierbei wird insbesondere auf den noch fehlenden Behälter für die ausreichende Löschwasserversorgung 

hingewiesen, für den entsprechend der Nutzung des Sondergebietes ein Mindestvolumen von 192 m³ fest-

gesetzt wird. Die rechtliche Sicherung zur Umsetzung soll im städtebaulichen Vertrag erfolgen. 

In den Sondergebieten 2 und 3 sind Wohngebäude zulässig, die jedoch dem Hotel- und Restaurantbetrieb 

zugeordnet sind. Sie sind den Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. dem Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter der Anlage des Sondergebietes 1 zugeordnet. Zur Sicherstellung, dass diesem Nutzungszweck auch 

entsprochen wird, erfolgen stark reglementierende Festsetzungen der Baugrenzen.  

Da das vorhandene Gebäude im SO2 im Osten des Plangebietes nicht den heutigen Anforderungen an ein 

Wohngebäude für eine Familie entspricht, wurde im Aufstellungsverfahren geprüft, ob bzw. in welchem 

Rahmen eine Erweiterung des Bestandsgebäudes möglich ist. Eine bauliche Erweiterung ist dabei aufgrund 

der angrenzenden Waldflächen und des einzuhaltenden Gebäudeabstandes von Gebäuden zum Wald 

(30 m gem. ThürWaldG) nicht möglich. Zudem befinden sich die angrenzenden Waldbestände im Eigentum 

Dritter, so dass eine Verfügungsberechtigung nicht besteht. Es wurde daher im Westen des Sondergebietes 

1 ein ergänzendes Sondergebiet 3 für ein weiteres Wohngebäude festgesetzt.  

Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO) 

Für das Sondergebiet 1 wird eine GRZ von 0,8 und für die Sondergebiete 2 und 3 eine GRZ von 0,4 festge-

setzt. 

Die maximale Höhe der baulichen Anlagen bezogen auf deren höchsten Punkt wird für das Sondergebiet 1 

auf 363 m ü. NHN festgesetzt. Für die Sondergebiete 2 und 3 wird die maximale Gebäudehöhe auf 355 m ü 

NHN (SO2) und auf 361 m ü. NHN (SO3) festgesetzt. Die zulässige maximale Gebäudehöhe (oberer Gebäu-

deabschluss) darf für Schornsteine, Aufzüge, Anlagen der Lüftungstechnik und für Solaranlagen um bis zu 

1,5 m überschritten werden.  

Begründung: Für die Sondergebiete erfolgen Festsetzungen zur Grundflächenzahl sowie zur Höhe der bau-

lichen Anlagen und Regelungen zum Maß der baulichen Nutzung. Diese orientieren sich sowohl an den An-

sprüchen der geplanten Nutzung als auch den Orientierungsgrößen der BauNVO. 

Für das Sondergebiet SO1 wird eine Grundflächenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt, d. h. maximal 80 % der 

Sondergebietsfläche 1 darf mit Gebäuden, Wegen, Terrassen, Parklätzen etc. überbaut bzw. überdeckt wer-

den. Berücksichtigt wurden hierbei sowohl die bereits bestehenden Gebäude und baulichen Anlagen als 
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auch die langfristig geplanten Vorhaben (z. B. Hotelerweiterung). Für die Sondergebiete SO2 und SO3 wird 

eine Grundflächenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Orientierungsvorgabe der 

Grundflächenzahl für ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 17 BauNVO. Auch hierbei umfassen die anre-

chenbaren Flächen neben dem Wohngebäude u. a. auch Terrassen, Stellplätze und Wege. Die Einhaltung 

der Grundflächenzahl ist in den anschließenden Verfahren nachzuweisen.  

Für die Höhenfestsetzungen erfolgt für das Sondergebiet SO1 eine weitgehende Übernahme aus dem Be-

stand. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich geplante Vorhaben in das Gesamten-

semble einfügen müssen. Die Begrenzung führt dazu, dass keine überdimensionalen, das vorhandene Ho-

telgebäude überragenden Baukörper entstehen können. Die festgesetzte maximale Höhe darf für technische 

Anlage (Lüftungs- und Klimatechnik, Solaranlagen) um 1,5 m überschritten werden. Aufgrund sich fortlau-

fend ändernder Rahmenbedingungen und gesetzlichen Anforderungen sowie in Folge des Klimawandels 

sind ergänzende Lüftungs- und Klimaanlagen verstärkt erforderlich und sollen über die Festsetzung ermög-

licht werden. Für die Sondergebiete SO2 und SO3 erfolgen ebenfalls Vorgaben für die maximalen Gebäude-

höhen. Diese wird für das SO2 (Bestandwohnhaus) aus dem Bestand übernommen und für das SO3 mit 

361 m ü NHN auf eine Höhe von ca. 8 m über der bestehenden Geländehöhe festgesetzt. Damit bleiben die 

beiden Wohnhäuser auch hinsichtlich ihren zulässigen Höhen weiterhin hinter dem Bestandsgebäude des 

Hotels zurück.  

Die festgelegten Maße entsprechen den Anforderungen des Vorhabenträgers zur Durchführung seines Vor-

habens (Ausbau und Erweiterung des bestehenden Hotel- und Gastronomiebetriebes sowie der Errichtung 

eines weiteren Wohngebäudes) einerseits, andererseits aber auch den Interessen der Stadt Rudolstadt zur 

Sicherung und Erweiterung des Hotel- und Restaurantbetriebes am Marienturm im begrenzten Umfang und 

damit der touristischen Entwicklung. 

Bauweise (§ 22 BauNVO) 

Für das Sondergebiet SO1 wird eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebäudelänge von 90 m 

festgesetzt. Für die Sondergebiete SO2 und SO3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.  

Begründung: Für die Sondergebiete erfolgen entsprechend der beabsichtigten Nutzungen Regelungen zur 

Bauweise. Für die Wohnhäuser wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich bereits aus der Regelung zur 

Baugrenze ergibt. Die abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebäudelänge von 90 m nutzt die ge-

samte Breite des Baufensters und schafft damit einerseits die Voraussetzungen zur Erweiterung des Hotels 

in westliche Richtung und andererseits der Gaststätte mit Terrasse in östliche Richtung.  

Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 

Die Grünfläche mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage ist landschaftsgärtnerisch zu gestalten. In-

nerhalb der Grünfläche sind mindestens 20 klein- oder mittelkronige Laubbäume in der Pflanzqualität HST 

12-14 und Sträucher mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,5 m auf einer Gesamtfläche von 200 m² zu 

pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten 

und Sorten zu verwenden.  

Begründung: Auch wenn der Charme des Hotels durch seine von Wald umgebende Lage mit seinem weiten 

Blick über das Saaletal bestimmt wird, sollen die im direkten Umfeld des Hotels befindlichen Freiflächen als 

Grünflächen mit der Zweckbestimmung Parkanlagen gestaltet und entwickelt werden. Sie sollen den Frei-

zeitwert des Hotel- und Restaurantbetriebes und damit des gesamten Standortes Marienturm erhöhen. Da-

mit wird zugleich den gewählten gehobenen Ansprüchen auch hinsichtlich der Umfeldgestaltung Rechnung 

getragen. Um dennoch den Übergang zum Wald und damit eine Mindestdurchgrünung der Parkanlage zu 

gewährleisten erfolgt eine Festsetzung zur Pflanzung von Bäumen und Sträuchern. Hierbei wird aufgrund 
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der Lage in unmittelbarer Verbindung zur freien Natur gem. § 40 Abs. 1 BNatSchG festgesetzt, dass aus-

schließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden sind. Auf eine konkrete Artenlis-

te, die ohnehin nicht abschließend sein kann, wird vorliegend verzichtet, dass mit Ausnahme der Vorgabe 

zur Verwendung heimischer und standortgerechter Arten keine städtebaulichen Gründe bestehen, die eine 

weitergehende Regelung erfordern. 

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonsti-

gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 

- Innerhalb der Sondergebietsfläche SO1 sind südlich des Hotels mindestens 8 klein- oder mittelkronige 

Laubbäume heimischer und standortgerechter Arten und Sorten in der Pflanzqualität HST 12-14 zu pflan-

zen und dauerhaft zu unter- und erhalten. 

- PKW-Stellplätze in den Sondergebieten sowie Gehwege in den Sonder- und den Grünflächen mit der 

Zweckbestimmung Parkanlage sind mit einem versickerungsfähigen Material zu befestigen. Eine Vollver-

siegelung ist nicht zulässig.  

- An den Gebäuden im Sondergebiet SO1 ist je angefangener 10 m Südfassade ein Fledermausbaustein 

anzubringen und zu unterhalten. 

- Innerhalb der Plangebietes sind an den Bäumen des festgesetzten Waldes je 5 Höhlen- bzw. Halbhöh-

lennistkästen anzubringen. 

- Die im Westen des Plangebietes liegende Grünfläche mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage, 

die ergänzend mit dem Planz 13.1 PlanzV als Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt ist, ist als Zauneidechsenlebens-

raum anzulegen. Es sind fünf Stein- und Totholzhaufen mit den Abmessungen L x B x H 2 m x 1,5 m x 

1,0 m als Reptilienlebensraum anzulegen.  

Begründung: Die exponierte Lage des Standortes sowie die bestehenden artenschutzrechtlichen Belange 

erfordern ergänzende Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB – Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. 

Pflanzung südlich des Hotels: Für der Sondergebietsfläche südlich des Hotels (zwischen Hotel und dem süd-

lich gelegenen Wald), die auch den Parkplatz umfasst, sind mindestens 8 klein- oder mittelkronige Laub-

bäume zu pflanzen. Damit soll eine Mindestbegrünung dieser weitgehend gehölzfreien Flächen sicherge-

stellt werden. Aufgrund der umgebenden Waldbestände wird dabei bewusst auf klein- oder mittelkronige 

Laubbäume abgestellt.  

Zur Vermeidung einer weiteren Flächenversiegelung und damit auch zur Sicherung einer Grundwasserneu-

bildung sowie zur Berücksichtigung der Belange des Gebietswasserhaushaltes wird festgesetzt, dass die 

PKW-Stellplätze in den Sondergebieten sowie die Gehwege in den Sonder- und in den Grünflächen in versi-

ckerungsfähiger Bauweise hergestellt werden.  

Zur Berücksichtigung des Artenschutzes und dabei vor allem der vorhandenen Fledermausvorkommen wird 

festgesetzt, dass ergänzende Fledermauskästen angebracht werden. Hierbei wird als Bezugsfläche die Län-

ge der Südfassade der Gebäude gewählt. Die Fledermauskästen sind dabei artgerecht anzubringen und zu 

unterhalten.  

Ebenfalls zur Berücksichtigung des Artenschutzes und hierbei der Avifauna erfolgt eine ergänzende Rege-

lung zur Schaffung von Ersatzquartieren für gebäude- bzw. höhlenbrütende Arten. Hierzu sind an Bäumen in 

der im Bebauungsplan festgesetzten Waldfläche im Westen des Plangebietes ergänzende Höhlen- und 

Halbhöhlenkästen anzubringen.  
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Letztendlich sind bei dieser Planung auch die artenschutzrechtlichen Belange der europarechtlich geschütz-

ten Zauneidechse zu berücksichtigen, die u. a. auf der Fläche zwischen dem Parkplatz und dem Hotel nach-

gewiesen wurde. Da im Rahmen der Bautätigkeiten im Sondergebiet SO1 in den vorhandenen Lebensraum 

der Art eingegriffen wird, sind vorlaufende Maßnahmen erforderlich, um den artenschutzrechtlichen Belan-

gen gerecht zu werden. Hierzu ist eine Umsiedlung der Zauneidechse im Plangebiet vorgesehen. Zur Si-

cherstellung, dass für diese erforderliche Umsiedlung ein Ersatzlebensraum zur Verfügung steht, erfolgt für 

eine Fläche westlich des Sondergebietes SO1 eine Festsetzung zur Herrichtung dieser Fläche als Ersatzle-

bensraum für die Zauneidechse.  

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThürBO) 

Dachgestaltung 

- Dachform: Für die Gebäude der Hauptnutzung sind ausschließlich Dächer mit einer Dachneigung zwi-

schen 20° und 45° zulässig. 

- Dachfarbe: Die Dächer sind ausschließlich mit einer Dacheindeckung in schwarz oder anthrazitfarben 

einzudecken. 

Begründung: Zur Sicherstellung einer weitgehend einheitlichen Gestaltung der Dachlandschaft an diesem 

exponierten Standort erfolgen ergänzende Regelungen zur Dachform sowie zur Farbe der Dacheindeckung. 

Damit kann vermieden werden, dass unterschiedlich Dachformen (Flachdach neben Satteldach) errichtet 

werden. Diese Festsetzung berücksichtigt die Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr. Nr. 5 BauGB im Rahmen der Bau-

leitplanung auch die Belange des Orts- und Landschaftsbildes zu berücksichtigen.  

Ergänzende Hinweise:  

Maßnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB 

Festsetzung von Maßnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB: Der Ausgleich der mit der Planung 

verbundenen zusätzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt z. T. auf Flurstücken außerhalb des Sat-

zungsgebietes. Für die Eingriffskompensation sind folgende Kompensationsmaßnahmen geplant: 

Anlage einer Streuobstwiese: Auf den Flurstücken 673 (tlw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) (Flur 9, Ge-

markung Rudolstadt) ist auf einer Fläche von 2.100 m² eine Streuobstwiese anzulegen. Es sind insgesamt 

21 hochstämmige Obstbäume in der Pflanzqualität HST 10-12 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu un-

terhalten. Der Unterwuchs ist mit Landschaftsrasen anzusäen und 2 x jährlich zu mähen. Das Mähgut ist zu 

entfernen. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden. 

Anlage einer Feldhecke (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstück 669 (tlw.): Zur randlichen Abgrenzung ei-

ner Obstplantage in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstück 669 (tlw.) ist auf einer Fläche von 996 m² 

eine zweireihige Feldhecke der Pflanzqualität Sträucher: l. Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von 1,0 m x 1,5 

m zu pflanzen. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden. 

Begründung: Aufgrund nur sehr begrenzt zur Verfügung stehenden Flächen im Plangebiet soll der erforderli-

che naturschutzrechtliche Ausgleich außerhalb des Plangebietes erbracht werden. Hierzu ist vorgesehen, in 

der Flur 9 der Gemarkung Rudolstadt eine Streuobstwiese mit einer ergänzenden Hecke anzulegen. Die na-

turschutzrechtliche Bewertung dieser Maßnahme und der Nachweis, dass der erforderliche Kompensations-

umfang damit erbracht wird, ist dem Umweltbericht zu entnehmen. 

Es ist vorgesehen, dass die Maßnahme durch den Begünstigten der Planung finanziert bzw. umgesetzt wird. 

Dieses sowie der Nachweis der Flächenverfügbarkeit sollen in einem städtebaulichen Vertrag zwischen der 

Stadt, dem Bauherren und dem Eigentümer der Kompensationsfläche vor Satzungsbeschluss bzw. einer 

Baugenehmigung gem. § 33 BauGB vereinbart werden, so dass der Stadt hieraus keine Kosten entstehen.  
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sonstige Hinweise 

zum Artenschutz: Bei allen baulichen Maßnahmen, v. a. am vorhandenen Hotel, am Mausoleum sowie 

auf der Grünfläche im Zufahrtsbereich sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zum Schutz der vor-

handenen Fledermausquartiere und der Zauneidechsenvorkommen einzuhalten. Die rechtlichen Vorgaben 

des Artenschutzes gelten unmittelbar und unterliegen nicht der Abwägung. 

Begründung: Aufgrund der Vorkommen europarechtlich geschützter Arten (Fledermäuse, Zauneidechse) 

kommt den artenschutzrechtlichen Belangen eine besondere Bedeutung zu. Bei allen Bautätigkeiten sind 

die rechtlichen Vorgaben einzuhalten. Dies betrifft v. a. Baumaßnahmen an der Südfassade des Hotels, 

am Mausoleum sowie im Bereich der Grünflächen südlich des Hotels und im Umfeld des Mausoleums. Die 

Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist der Unteren Naturschutzbehörde nachzuweisen. Die 

Stadt Rudolstadt wird diese Verpflichtung und deren Einhaltung in einem Städtebaulichen Vertrag geson-

dert verankern. Soweit sinnvoll und erforderlich wurden zur Berücksichtigung des Artenschutzes bereits 

Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (s. Festsetzung Nr. 5.). Weitergehende Regelungen sind von 

den jeweils vorgesehenen Baumaßnahmen sowie den konkreten Bauzeiten abhängig und werden daher im 

Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass geplante Baumaßnahme 

hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange rechtzeitig mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustim-

men sind. Zudem können in den Folgejahren Änderungen sowohl rechtlicher Art als auch der Artvorkom-

men ergeben, die ggf. eine weitergehende oder geänderte Berücksichtigung erfordern.  

zur Trinkwasserschutzzone: Bei allen baulichen Maßnahmen innerhalb der Trinkwasserschutzzone sind 

die Anforderungen zum Schutz der im Ausweisungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzzone zu be-

achten.  

Begründung: Die südöstlichen Teile des Plangebietes liegen innerhalb einer in Ausweisung befindlichen 

Trinkwasserschutzzone III. Der Bebauungsplan trifft für diese Bereiche u. a. die Festsetzung von Parkplatz-

flächen sowie von befestigten Zufahrten. Bei der Planausführung sind die rechtlichen Vorgaben zum 

Schutz und zu Arbeiten in einer Trinkwasserschutzzone zu beachten. Diese Regelungen gelten unabhän-

gig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. 

Flächenbilanz 

Auf Grund der planerischen und textlichen Festsetzungen ergibt sich folgende Flächenstatistik für das Sat-

zungsgebiet:  
 

Tab. 1: Flächenstatistik zur geplanten Flächennutzung 

Geplante Nutzung 
Flächen-

größe [m²] 

Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500 

davon überbaubar gem. GRZ 0,8 4.550 

davon nicht überbaubar 1.950 

Sondergebiet SO2+SO3 847 

davon überbaubar gem. GRZ 0,4 339 

davon nicht überbaubar 508 

Grünfläche mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage 4.775 

Flächen für Wald 1.153 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: Zufahrt 290 

Summe  13.565 
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2.4 Erschließung 

Die Anforderungen an die Erschließung ergeben sich grundsätzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben. Im 

vorliegenden Fall also für die Nutzung der Flächen im Plangebiet für den Hotel- und Restaurantbetrieb.  

Verkehrserschließung: Das Bebauungsplangebiet wird durch die Zufahrtsstraße „Mariental“ von Cumbach 

kommend erschlossen. Die Straße endet am Areal des Hotels und Restaurants, wobei der letzte Ab-

schnitt dieser Zufahrt über das Flurstück 1170 geführt wird. Auch wenn es sich hierbei um ein städti-

sche Flurstück handelt, ist die Wegeführung durch dieses Flurstück ergänzend gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 

BauGB durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten des Betreibers und 

der Gäste des Hotels und Restaurants zu sichern. Bei der Gestaltung der Stellplätze ist die Rudolstäd-

ter Stellplatzgestaltungssatzung vom 27.11.2014 zu beachten, da der Bebauungsplan hierzu keine 

weiterreichenden Regelungen trifft.  

Elektroenergie: Die Versorgung mit elektrischer Energie kann über das bestehende Leitungsnetz erfolgen. 

Dabei liegt das Plangebiet im Versorgungsbereich der EnR Energienetze Rudolstadt GmbH. Die 

Energiezuführung erfolgt aus nördlicher Richtung bis zur Trafostation Marienturm. Von dort wird das 

gesamte Plangebiet wie auch der Marienturm mit Energie versorgt.  

Trinkwasser/Abwasser: Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung und der Abwasserbeseitigung wurden zwi-

schenzeitig vertragliche Regelungen zur Sicherung der Ver- und Entsorgung mit dem zuständigen 

Zweckverband (ZWA Saalfeld-Rudolstadt) getroffen.  

Trinkwasser: Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt über einen Wasseranschluss am Hochbehälter 

(HB) Pechgrube. Am Anbindepunkt befindet sich ein Wasserzählerschacht mit Druckerhöhungsanla-

ge. Bei der nachfolgenden Leitung bis zum Marienturm handelt es sich um Kundenanlagen (Stellung-

nahme des ZWA vom 20.04.2018). Bis zum Satzungsbeschluss wird nachgewiesen, dass diese Kun-

denleitung dinglich gesichert ist. 

Abwasser (Niederschlags- und Schmutzwasser): Anfallende Schmutzwässer können, bei Bedarf mit 

einer Vorbehandlung (Fettabscheider), direkt über eine private Schmutzwasserleitung in den Sammler 

Pechgrube (DN 200 Stz) abgeführt werden (Stellungnahme des ZWA vom 20.04.2018). Für diese 

Schmutzwasserleitung erfolgt der Nachweis der dinglichen Sicherung ebenfalls bis zum Satzungsbe-

schluss. Das anfallende Niederschlagswasser ist direkt vor Ort zur Versickerung zu bringen, wobei im 

Bereich der Trinkwasserschutzzone die Thüringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung - 

ThürVersVO vom 03.04.2002 (GVBl. S 204) zu beachten ist.  

Löschwasser: Eine gesicherte Löschwasserversorgung ist Teil der Erschließung. Bei der vorliegenden Pla-

nung hat die Stadt Rudolstadt gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThürBKG die Löschwassergrundversorgung si-

cherzustellen. Dabei wird bei einem Sondergebiet mit einem Hotel und Restaurant von einer erforder-

lichen Löschwassermenge von 96 m³/h über eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D.h., es 

muss eine Mindestwassermenge von 192 m³ zur Verfügung stehen. Da diese Löschwassermenge 

durch die Stadt Rudolstadt nicht abgesichert werden kann, ist ein Löschwasserbehälter im Sonderge-

biet SO1 einzuordnen. Dieser wurde in der Festsetzung zur Art der Nutzung bereits gesondert berück-

sichtigt. Die Absicherung des Löschwasserbehälters erfolgt in Verbindung mit dem noch abzuschlie-

ßenden städtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Planbegünstigten.  

Abfallentsorgung: Öffentlich-rechtlicher Entsorgungsträger für die Stadt Rudolstadt ist der Zweckverband Ab-

fallwirtschaft Saale-Orla (ZASO). Die Entsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorschriften 

sowie den gültigen Satzungen des ZASO. Bei Gewerbebetrieben ist zusätzlich die Gewerbeabfallver-

ordnung maßgeblich. Zur Sicherstellung der Entsorgung (Wendemöglichkeit) ist zwischen dem Betrei-
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ber/Eigentümer des Hotel- und Restaurantbetriebes und dem ZASO eine Vereinbarung zur Befahrbar-

keit des Plangebietes abzuschließen,  

2.5 sonstige Belange 

Altlasten 

Für das Plangebiet liegen keine Hinweise auf eine Altlastenbelastung vor. 

Denkmalpflege 

Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Mausoleum Becker (gemäß Denkmalliste 

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Im Rahmen der vorbereitenden Planungen zur Integration des Mau-

soleums in die Hotelanlage wurden umfangreiche Abstimmungen mit den Denkmalbehörden geführt, so 

dass die Stadt Rudolstadt davon ausgeht, dass eine denkmalpflegerische Zustimmung zur Planung in Aus-

sicht gestellt werden kann. Bei allen Bauvorhaben ist ergänzend zum Objektschutz (Mausoleum) auch der 

Umgebungsschutz zu beachten, so dass technische Aufbauten auf den Gebäuden des Hotels nicht zu einer 

Kollision mit den Zielen des Denkmalschutzes führen können. 

 

Abb. 5: Wald nördlich der Hangkante (links im Bild) mit Mausoleum im Hintergrund 

Bodendenkmale bzw. archäologische Bodenfunde sind für das Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der re-

gen Bautätigkeit in der Vergangenheit sind entsprechende Funde nicht zu erwarten. Es muss bei Erdarbei-

ten dennoch mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenständen, Mauerresten, markanten Boden-

verfärbungen) gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThürDSchG.  

Landwirtschaft 

Gegenwärtig erfolgt im Plangebiet keine landwirtschaftliche Nutzung, sodass keine landwirtschaftlich genutz-

ten Flächen in Anspruch genommen bzw. entzogen werden. Es grenzen zudem keine landwirtschaftlich ge-

nutzten Flächen an das Plangebiet. Im Rahmen der externen naturschutzrechtlichen Kompensationsmaß-

nahme soll eine Streuobstwiese auf einer Obstplantage angelegt werden. Da Streuobstwiesen auch zu den 

landwirtschaftlichen Nutzflächen zählen, erfolgt mit der Umsetzung der Kompensationsmaßnahme kein Ent-

zug landwirtschaftlicher Nutzflächen (s.a. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB). 
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Forstwirtschaft 

Das Satzungsgebiet grenzt an Waldflächen, die in das Plangebiet hineinreichen. Dabei umfasst der Wald 

sowohl Holz- als auch nicht Nichtholzbodenflächen, d. h. Bereiche, in denen zurzeit kein Baumbestand vor-

handen ist. Im Bebauungsplan sind die bestehende Waldflächen gem. Übernahme vom Thüringen Forst 

2023) als ergänzender Hinweis mit dargestellt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind dabei sowohl die 

eigentlichen Waldbestände als auch der gem. § 26 Abs. 5 ThürWaldG vorgegebene Waldabstand von Ge-

bäuden zum Wald zu berücksichtigen. Zur Berücksichtigung dieser Belange erfolgte eine Abstimmung mit 

dem Thüringer Forstamt Saalfeld-Rudolstadt (E-Mail des Thüringer Forstamtes Saalfeld-Rudolstadt vom 2. 

Juni 2023), das in der vorliegenden Planung wie folgt Berücksichtigung findet. 

Flurstücke 632 (Flur 3) und 831/3 (Flur 4) - westliches Plangebiet: Da der geforderte Waldabstand von 30 m 

zu den geplanten Gebäuden nicht eingehalten werden kann, wurden die Waldbereiche im 30 m-

Abstand zu den Baugrenzen als Grünflächen mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Für 

diese Waldflächen ist eine kompensationspflichtige Nutzungsartenänderung zu beantragen. Für den 

verbleibenden Wald ist eine sachgerechte Pflege unter Berücksichtigung der Hauptwindrichtung zu 

gewährleisten.  

Flurstücke 944, 945 und 946 (Flur 4) – nordöstlich angrenzende Flurstücke: Die Baugrenze im Nordosten 

wurde auf die Gebäudegrenze des bestehenden, genehmigten Gebäudes zurückgenommen, so dass 

eine weitere Annäherung an den Wald auf der Grundlage des Bebauungsplanes nicht erfolgt. Da es 

sich vorliegend um ein Bestandsgebäude handelt, ist eine Unterschreitung des Waldabstandes mög-

lich.  

Flurstück 1170 (Flur 4) – südlich des Plangebietes: Auch in diesem Bereich hält die vorliegende Planung den 

geforderten Waldabstand von 30 m zwischen Baugrenze und Wald nicht ein. Dieser Waldabstand ist 

jedoch erforderlich, um die geplanten Bauvorhaben im Zugangsbereich umzusetzen. Es ist daher ge-

plant, in Verbindung mit einem städtebaulichen Vertrag mit dem Eigentümer des Flurstücks 1170 

(Stadt Rudolstadt) die Voraussetzungen zu schaffen, den Waldabstand in diesem Bereich zu unter-

schreiten.  

Im Rahmen der Verhältnismäßigkeit ist es nicht sinnvoll, zur Herstellung des formalen Waldabstandes weite-

re Waldflächen in Anspruch zu nehmen.  

Es wird darauf hingewiesen, dass weitergehende Festsetzungen für den Wald, z. B. Entwicklung eines 

Laubmischwaldes mit Waldrand nicht zulässig sind (Urteil BVerwG vom 25.06.2014 - 4 CN 4.13). 

Immissionsschutz 

Ausgehend von der Lage in einem Waldgebiet und der Entfernung des Plangebietes zum Siedlungsbereich 

(ca. 500 m bis zum Siedlungsbereich von Cumbach) wird davon ausgegangen, dass ergänzende immissi-

onsschutzrechtliche Festsetzungen nicht erforderlich werden.  

Belange des Fremdenverkehrs (Wanderweg) 

Durch das Plangebiet verläuft ein Wanderweg, der in Verbindung mit den geplanten Bauvorhaben verlegt 

werden soll. Die Wegenutzung ist entsprechend den gegenwärtigen Vereinbarungen gesondert zu regeln 

und wird im Bebauungsplan nicht planungsrechtlich abgesichert.  

3 Umweltbericht mit integriertem Grünordnungsplan  

3.1 Einleitung 

Die Stadt Rudolstadt plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33: "Sondergebiet (SO) Hotel und Res-

taurant 'Marienturm', Cumbach: Modernisierung und Erweiterung". Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaf-
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fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Erweiterung des bereits bestehenden 

Hotels und Restaurants am Marienturm im Ortsteil Cumbach.  

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begründung ein 

Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der In-

halt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. des Ar-

tikels 1 des Gesetzes vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634) planungsrelevant ist. Parallel zum Umwelt-

bericht ist auch weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuar-

beiten. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde direkt in den Umweltbericht integriert. Auf die Erstellung 

eines separaten Grünordnungsplanes wurde verzichtet. Darüber hinaus erfolgte eine artenschutzrechtliche 

Bewertung der Planung. 

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm', Cumbach: 

Modernisierung und Erweiterung“ schafft die Stadt Rudolstadt die planungsrechtlichen Voraussetzungen für 

die Sanierung und Erweiterung des Panoramahotels und Restaurants Marienturm, sowie die Errichtung ei-

nes Wohnhauses für den Hotelbetreiber und die erforderlichen Erschließungsanlagen. Die sich im Eigentum 

des Vorhabenträgers befindlichen Grundstücke werden bereits gegenwärtig vom Hotelkomplex genutzt bzw. 

sind teilweise als Wald einzustufen. Bauplanungsrechtlich gehört dieses Gebiet zum Außenbereich (§ 35 

BauGB). Die Größe des Plangebietes beträgt 1,36 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird be-

grenzt auf die im Umfeld des Hotelkomplexes Marienturm gelegenen Grundstücke 632 (tlw.) der Flur 3 der 

Gemarkung Cumbach sowie die Grundstücke 861/3, 861/4, 861/5 und 861/6 der Flur 4 der Gemarkung 

Cumbach, die von Waldflächen umgeben sind. 

Festgesetzt werden sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Hotel und Res-

taurant. Innerhalb der Sondergebiete sind die folgenden Nutzungen zulässig: 

Sondergebiet 1 (SO1) 

- Hotelanlage mit Restaurant, Terrasse und Wellnessbereich  

- Garagen, Werkstätten und Lagergebäude, die dem Hotel- und Restaurantbetrieb zu- und untergeordnet 

sind  

- Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Sondergebietes, u. a. eine unterirdische Zisterne mit einem Min-

destvolumen von 192 m³ 

Sondergebiet 2 (SO2) und Sondergebiet 3 (SO3) 

- Wohngebäude für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die 

dem Hotel- und Restaurantbetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse unter-

geordnet sind 

- Anlagen zur Ver- und Entsorgung der Sondergebiete 

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und 

Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens: 

Tabelle 1: Geplante Flächennutzung des Bebauungsplanes 

Geplante Nutzung 
Flächen-

größe [m²] 

Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500 

davon überbaubar gem. GRZ 0,8 4.550 

davon nicht überbaubar 1.950 

Sondergebiet SO2+SO3 847 

davon überbaubar gem. GRZ 0,4 339 
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davon nicht überbaubar 508 

Grünfläche mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage 4.775 

Flächen für Wald 1.153 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: Zufahrt 290 

Summe  13.565 

3.1.2  Übergeordnete Ziele 

Gemäß der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlägigen Fachgesetzen 

und Fachplänen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die für den Bauleitplan von Bedeutung 

sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berücksichtigt werden, zu 

erläutern.  

Schutzgebiete und -objekte 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm', Cum-

bach: Modernisierung und Erweiterung“ befinden sich keine geschützten Flächen oder Objekte nach folgen-

den Gesetzen: 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thüringer Naturschutzgesetz (ThürNatG): Im Plangebiet liegen kei-

ne gesetzlich geschützten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThürNatG sowie Schutzgebiete gem. 

§§ 23 bis 29 BNatSchG. Unmittelbar nördlich des Marienturms befindet sich der ehemalige Steinbruch am 

Marienturm. Dabei handelt es sich um ein gesetzlich geschütztes Biotop gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 

ThürNatG.  

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thüringer Wassergesetz (ThürWG): Ein Teil des südöstlichen Geltungsbe-

reiches befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III.  

Thüringer Waldgesetz (ThürWaldG): Schutzgebiete gem. Thüringer Waldgesetz sind im Plangebiet bzw. 

unmittelbar angrenzend vorhanden. Dagegen wird ein Teil der Flächen des Plangebietes als Wald i. S. d. § 2 

ThürWaldG geführt. Ergänzend ist auf die Waldabstandsregelung gem. § 26 Abs. 5 ThürWaldG verwiesen, 

der einen Abstand von 30 m zwischen Gebäuden und Wald vorschreibt. 

Thüringer Denkmalschutzgesetz (ThürDSchG): Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz ste-

hende Mausoleum Becker (gemäß Denkmalliste des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Des Weiteren steht 

unmittelbar nördlich des Plangebietes der ebenfalls als Denkmal geführte Marienturm.  

Fachpläne 

Regionalplan Ostthüringen: s. Kap. 1.3 

Landschaftsplan: s. Kap. 1.3 

Flächennutzungsplan: s. Kap. 1.3 

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Da-

bei sind u.a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. Die Versiegelung von Boden 

erfolgt im Plangebiet für die Neuanlage und Erweiterung der Gebäude sowie Verkehrsflächen. Zudem sind 

der Rückbau sowie die Entsiegelung von drei kleineren Flächen vorgesehen.  

Fazit: Die Entwicklungsaussagen der Fachpläne für das Gebiet des Plangebietes kommen weitgehend den 

Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze werden unter Beachtung des Planungsauftra-

ges, entsprechend den Möglichkeiten berücksichtigt.  
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3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunächst eine Bestands-

aufnahme der einschlägigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme berücksichtigt die Aus-

gangssituation, d.h. die gegenwärtig vorhandene und wahrnehmbare Nutzung. Grundlage für die Beschrei-

bung des Gebietes ist eine Geländeaufnahme im April 2017. Für die Beschreibung der Biotoptypen wurde 

der Kartierungsschlüssel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thüringen (TLUG 2017a) verwendet. 

3.2.1 Natur und Landschaft  

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen 

Das Vorhabengebiet liegt im südöstlichen Außenbereich der Stadt Rudolstadt, im Ortsteil Cumbach, auf dem 

„Langen Berg“ in einer Höhenlage von ca. 350 m ü. HN. Das Gebiet hat eine Hangneigung von 10 - 20 % 

nach Süden. Nach Norden folgt der Steilhang in das Saaletal. Laut HIEKEL et al. (2004) befindet sich das 

Plangebiet im Naturraum der Saale-Sandsteinplatte. Die potenzielle natürliche Vegetation im Plangebiet wä-

re ein typischer Hainsimsen-Buchenwald (BUSHART & SUCK 2008). Die reale Vegetation und Biotopausstat-

tung des Plangebietes besteht im Wesentlichen aus der Hotelanlage mit den Gebäuden, Verkehrsflächen, 

gestaltete Grünanlagen z.T. mit Einzelbäumen, Ruderalflächen mit Gehölzbewuchs sowie kulturbestimmten 

Wäldern. Die folgende Abb. 6 gibt einen Ausblick über den nordwestlichen Bereich des Plangebietes. 

 

Abb. 6: Blick über das Plangebiet von der Basis des Marienturmes aus in Richtung Südwesten 

Ausgehend vom Rudolstädter Ortsteil Cumbach führt eine Asphaltstraße (9213) zum Plangebiet, welche auf 

dem Gelände des Hotels und Restaurants 'Marienturm' als versiegelter Wirtschaftsweg (9216) in Form einer 

Schleife weitergeführt wird (s.a. Anlage 1: Biotoptypenkarte). Vor Eintritt in das Plangebiet befindet sich eine 

Verkehrswendeschleife (9290) um die Zufahrtsstraße. Im Süden des Plangebietes liegt ein geschotterter 

Parkplatz (9215), welche nördlich an kulturbestimmten Robinienwald (7103-802) angrenzt. In diesem finden 

sich neben der Gewöhnlichen Robinie (Robinia pseudoacacia) auch Stiel-Eiche (Quercus robur), Gewöhnli-

che Buche (Fagus sylvatica), Winter-Linde (Tilia cordata), Gewöhnliche Kiefer (Pinus sylvestris) und 

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra). 

Nördlich des versiegelten Wirtschaftsweges befindet sich vor der Hotelanlage eine terrassenartig gestaltete 

sonstige Grünanlage (9399) mit Trockenmauern, Zierrabatten, Scherrasen und Ziersträuchern wie Forsy-

thien (Forsythia sp.), Rosen (Rosa sp.), Lebensbäumen (Thuja sp.) sowie Fichten (Picea sp.). In der Grünan-

lage besteht eine Holzhütte mit Dachbegrünung (9122). Dazwischen führt eine befestigte Treppe (9216) zum 

nördlichen gepflasterten Wirtschaftsweg vor dem Hotelkomplex (Abb. 7). Im östlichen Bereich (Spitzkehre) 
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des versiegelten Wirtschaftsweges befindet sich eine Garagenanlage mit Dachbegrünung (9217). Die Hotel-

anlage (9122) säumen kleinere Zierrabatten und Scherrasen sowie Hecken aus Hainbuchen (Carpinus betu-

lus) (9399). Der östliche Bereich der Hotelanlage ist als offene Terrasse gestaltet (9122). Von hier aus führt 

ein kurzer Erdweg (9214) über eine Treppe (9216) zur Bergspitze mit dem Marienturm (9151) (Abb. 8). Der 

Kuppenbereich vor dem Marienturm ist mit gepflegtem Scherrasen (9318) sowie mit einer Kiefer (BHD 35 

cm) (6420) und einem Spitz-Ahorn (Acer platanoides) (BHD 40 cm) (6410) bestanden. Teilweise ist dieser 

Bereich mit kleinen verfugten Mauern (5512) eingefasst. An den Böschungen finden sich weitere Staudenflu-

ren auf trockenem Standort (4733) u.a. mit Gewöhnlichem Natternkopf (Echium vulgare) und Saat-Mohn 

(Papaver dubium). Sechs Einzelbäume (6410) stehen am gepflasterten Wirtschaftsweg vor dem Hotelkom-

plex bzw. in den angrenzenden Rabatten. Dabei handelt es sich um drei Kastanien (BHD 30-40 cm, davon 

eine mit Asthöhle), zwei Eichen (BHD 35-40 cm) und eine Linde (BHD 40 cm). Südlich des Marienturms be-

findet sich ein eingezäunter Spielplatz mit Spielgeräten und Sand (9340). 

 

Abb. 7: Hotelanlage (Südseite) mit gestalteter Grünanlage, 
Holzhütte sowie Teilbereich der geschotterten Parkplatz-
fläche mit Treppenaufgang zum Hotel 

 

Abb. 8: Hotelanlage (Ostseite) mit Terrasse und Treppen-
aufgang in Richtung Marienturm 

 

Nördlich des Marienturms befindet sich ein gem. § 30 BNatSchG geschützter Steinbruch1 mit Bewuchs 

>40% mit Birken-Pionierwald (7920-102-20 §). Der umgebende Wald dieses Bereiches ist ein Birken-

Pionierwald mit Kiefern (7920-102). Östlich davon befindet sich eine Freileitungstrasse für Mittelspannung. 

Im Hangbereich nördlich der Hotelanlage ist der Wald gerodet. Hier wachsen in einer Ruderalflur frischer 

Standorte mit Gehölzbedeckung von 10 bis 25 % (4713-2) u.a. Knöllchen-Scharbockskraut (Ficaria verna), 

Robinie, Spitz-Ahorn und Späte Traubenkirsche (Prunus serotina) (Abb. 9). Nordöstlich dieser Rodungsflä-

che verläuft ein Wanderweg („Lutherweg“) als unbefestigter Erdweg (9214). Dieser Weg führt von Rudolstadt 

kommend über die Hotelanlage nordwestlich um das Hotelgebäude herum bis zur Zufahrtsstraße. Als nördli-

che Begrenzung der Hotelterrasse befindet sich im Hangbereich oberhalb der oben genannten Schlagflur ei-

ne Trockenmauer (5511). Da sich die Mauer nicht in der freien Landschaft befindet, unterliegt sie nicht dem 

gesetzlichen Biotopschutz. Der Nordhang westlich des genannten Wanderweges enthält eine ältere Schlag-

flur mit einer Ruderalflur frischer Standorte mit Gehölzbedeckung von 40 bis 70 % (4713-4). Dieser Bereich 

ist dicht mit Brombeeren (Rubus sp.) und u.a. Sal-Weiden (Salix caprea) bewachsen.  

Nordwestlich der Hotelanlage steht mit dem Mausoleum ein weiteres historisches Gebäude (9151). Zwi-

schen dem Hotel und dem Mausoleum ist ein Scherrasen (9318) mit Knöllchen-Scharbockskraut, Wiesen-

Löwenzahn (Taraxacum officinale agg.), Gewöhnlicher Schafgarbe (Achillea millefolium), Rispengras (Poa 

                                                      
1 Steinbruch zur Gewinnung von Baumaterial (Buntsandstein) für den Marienturm 
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sp.) usw. vorhanden. Die Fläche an der Westseite des Mausoleums ist mit einer geschlossenen, hochwüch-

sigen Ruderalflur frischer und nährstoffreicher Standorte (4713) mit Ampfer (Rumex sp.), Taubnessel (Lami-

um sp.), Großer Brennnessel (Urtica dioica), Rispengras, Schöllkraut (Chelidonium majus), Kletten-Labkraut 

(Galium aparine) bewachsen. Hinter dem Mausoleum wachsen Robinien und Flieder (Syringa sp.). Hier fin-

det sich der Übergang zum kulturbestimmten Kiefernmischwald (7603-206). An der Süd- und der Westwand 

des Mausoleums lagert Holz. Richtung Westen verläuft ein Grünweg (9214) in Kammlage des Berges (Abb. 

10). 

 

Abb. 9: Hotelanlage (Nordseite) mit angrenzender Schlag-
flur am Nordhang und dem denkmalgeschützten Marien-
turm im Hintergrund 

 

Abb. 10: Hotelanlage (Westseite) mit Mausoleum im Vor-
dergrund, Grünweg und angrenzendem kulturbestimmten 
Kiefernmischwald 

 

Nördlich und südlich dieses Weges hat sich infolge von Rodungsmaßnahmen eine Ruderalflur frischer 

Standorte mit Gehölzbedeckung von 40 bis 70 % (4713-4) entwickelt. Die Rodungsflächen sind geprägt von 

dichtem Jungwuchs aus Später Traubenkirsche und Robiniensprösslingen, sowie Land-Reitgras (Calama-

grostis epigejos) und Schöllkraut. In diesem Bereich befinden sich südlich des oben genannten Grünweges 

ein freier Holzlagerplatz (8392) sowie westlich des „Lutherweges“ ein Gastank (technische Versorgungsan-

lage) (8391).  

 

Abb. 11: Blick in Richtung des östlichen Gebäudekomple-
xes mit Spielplatz (vorn rechts im Bild) 

 

Abb. 12: Blick vom Osten des Plangebietes in Richtung 
Westen mit Entsorgungsfläche (links im Bild) 

 

Der südwestlich der Rodungsfläche angrenzende Hangbereich ist mit Kulturbestimmtem Robinienwald 

(7103-802) bestockt. Hier finden sich Arten wie Robinien (BHD bis 30 cm), Gewöhnlichen Kiefern (BHD 30-

40 cm), Stiel-Eichen (BHD 30-40 cm), Rot-Eichen (Quercus rubra) (BHD 30-40 cm), Hänge-Birke und Ge-

wöhnliche Buche (Fagus sylvatica) (BHD 30-40 cm) sowie Später Traubenkirsche, Schwarzem Holunder 



BPlan Nr. 33 „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant ‚Marienturm‘, Cumbach: Modernisierung und Erweiterung“ 25 

16037_Begründung.docx - 2. Entwurf  14. November 2023 

 

 
Gesellschaft für Ökologie und Landschaftsplanung, GÖL mbH, Weida 

Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de 

(Sambucus nigra), Brombeeren, Stachelbeeren (Ribes uva-crispa), Kleinblütigem Springkraut (Impatiens 

parviflora), Kletten-Labkraut, Wald-Erdbeeren (Fragaria vesca) und Efeublättrigem Ehrenpreis (Veronica he-

derifolia).  

Im Osten des Plangebietes stehen drei weitere Gebäude (Wohngebäude, Nebengebäude, Schuppen) 

(9122) mit gepflasterter Zufahrt (9216) sowie Terrasse (9122) (Abb. 11). Östlich dieser Gebäude findet der 

Übergang zum kulturbestimmten Kiefernmischwald (7603-206) mit Hänge-Birke (Betula pendula), Stiel-Eiche 

(Quercus robur), Zitter-Pappel (Populus tremula), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Robinien, Später 

Traubenkirsche und Brombeeren statt. In der Nähe des Schuppens ist ein weiterer Holzlagerplatz (8392) an-

gelegt. Die Fläche südlich der drei Gebäude ist mit Scherrasen (9318) bedeckt. Hier befinden sich eine ur-

sprünglich als Zwinger angelegte Fläche der Entsorgung (8319) sowie ein Steinhaufen (8392) (Abb. 12). 

Zwei weitere Grünwege (9214) verlaufen von hier in Richtung Osten und Südosten aus dem Plangebiet. 

Bewertung des derzeitigen Zustandes 

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thürin-

gens (TMLNU 1999) unter Berücksichtigung der bei TMLNU (2005a) genannten Feindifferenzierungen. Die 

Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-

prägungsspezifischen Auf- und Abschlägen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit der 

durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis für die Einstufung einer konkreten 

Fläche. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher 

Bedeutung am Kriterium „Natürlichkeitsgrad/Entwicklungspotential“, bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung 

erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien „Seltenheit“, „Gefährdung“ und „Regenerierbarkeit / Wiederher-

stellbarkeit“ und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusätzlich am Kriterium des „Faunistischen 

Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlägen erfolgt die Berücksichtigung der spezifischen Varianten eines Bio-

toptyps mit werteinschränkenden oder -gebenden Biotopausprägungen. Die diesbezüglich bei TMLNU 

(1999) genannten Prüfmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevanten Kriterien. 

Die Auf- und Abschläge wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. (Tab. 2).  

Tab. 2: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Fläche nach TMLNU (1999) und (TMLNU 2005) 

numerischer Endwert Bedeutung 

46-55 sehr hoch 

36-45 hoch 

26-35 mittel 

16-25 Gering 

0-15 sehr gering bis fehlend (versiegelte Flächen) 

 

Biotope mit sehr hoher Bedeutung  

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefährdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr ho-

hen Naturnähe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr lan-

gen Zeiträumen regenerierbar. Häufig stellen sie Lebensräume stark gefährdeter Arten dar.  

Im Planungsgebiet sind keine Biotope mit einer sehr hohen Bedeutung vorhanden. 

Biotope mit hoher Bedeutung 

Als hochwertig werden Biotope mit oft nur geringen anthropogenen Einflüssen, einem hohen Struktur-

reichtum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft. 

Im Plangebiet Biotope mit einer hohen Bedeutung sind: 
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 Lockergesteinsgruben und Steinbrüche (ungenutzt und ohne Folgenutzung) mit Bewuchs > 40% mit 

Birken- Pionierwald (Birke >50%) (7920-102-20): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf- oder Ab-

schläge) (nicht im Geltungsbereich) 

 Trockenmauer (5511): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf- oder Abschläge) 

Biotope mit mittlerer Bedeutung 

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Überprägung bzw. mit 

einer mittleren Nutzungsintensität. Sie sind in relativ kurzen Zeiträumen an gleicher oder anderer Stelle wie-

derherstellbar und weisen in der Regel keine gefährdeten Arten auf. 

Biotope mit einer mittleren Bedeutung sind: 

 Geschlossene, hochwüchsige Ruderalfluren und Säume frischer und nährstoffreicher Standorte 

(4713): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschläge) 

 Geschlossene, hochwüchsige Ruderalflur frischer Standorte mit Gehölzaufwuchs 10 bis 25 % De-

ckung (4713-2): Endwert 30 (Grundwert 30, Aufschlag +5 wegen Gehölzaufwuchs, Abschlag -5 we-

gen Dominanz standortfremder Gehölze) 

 Geschlossene, hochwüchsige Ruderalfluren frischer Standorte mit Gehölzaufwuchs 40 bis 70 % De-

ckung (4713-4): Endwert 30 (Grundwert 30, Aufschlag +5 wegen Gehölzaufwuchs, Abschlag -5 we-

gen Dominanz standortfremder Gehölze) 

 Sonstige Staudenflur/Brache/Ruderalflur auf trockenem Standort (4733): Endwert 30 (Grundwert 30, 

ohne Auf- oder Abschläge) 

 Laubbaum (6410): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschläge) 

 Nadelbaum (6420): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschläge) 

 Kulturbestimmter Robinienwald (7103-802): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschläge) 

 Kulturbestimmter Kiefern-Mischwald (7603-206): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Ab-

schläge) 

 Birken-Pionierwald (Birke >50%) (7920-102): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschläge) 

Biotope mit geringer Bedeutung 

Lebensräume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensität aus und sind stark 

durch menschliche Einflüsse überprägt. 

Biotope mit einer geringen Bedeutung sind: 

 sonstige Grünfläche (9399): Endwert 25  

 Scherrasen (9318): Endwert 20  

 Lagerflächen außerhalb von Gärten und Höfen (8392): Endwert 20 (Grundwert 20, ohne Auf- oder 

Abschläge) 

 Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 20 (Grundwert 20, ohne Auf- 

oder Abschläge) 

Biotope mit sehr geringer bis fehlender Bedeutung 

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist versiegelte Flächen und bieten praktisch keinen Lebens-

raum für Pflanzen und Tiere. 

Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung sind: 

 Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 15 (teilweise vegetationsreicher 

alter Schotterweg) 

 Spiel-/ Aufführungsplatz (9340): Endwert 10 (strukturarm) 

 Garagenanlagen (9217): Endwert 9 (wegen Dachbegrünung) 
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 Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - Gebäude (Holzhütte): Endwert 9 

(wegen Dachbegrünung) 

 Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert 5 (Schotter mit wassergebunde-

ner Deckschicht) 

 Parkplätze (9215): Endwert 5 (Schotter mit wassergebundener Deckschicht) 

 sonstige Flächen der Abfallwirtschaft (8319): Endwert 0 

 Technische Ver- und Entsorgungsanlagen z. B. Gaswirtschaft, Fernwärmeversorgung (8391): End-

wert 0 

 Burg, Schloss, Ruine, Kloster, Kirche usw. - Mausoleum (9151): Endwert 0  

 Verfugte Mauer (5512): Endwert 0 

 sonstige Straße (9213): Endwert 0 

 sonstige Verkehrsflächen (9290): Endwert 0 (versiegelte Fläche) 

 Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert 0 

 Burg, Schloss, Ruine, Kloster, Kirche usw. - Marienturm (9151): Endwert 0  

 Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - Gebäude: Endwert 0 

 Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - sonstige versiegelte Fläche: 

Endwert 0 

 

Tiere und Pflanzen 

Im LINFOS der TLUG sind für das Plangebiet keine Vorkommen geschützter und/oder gefährdeter Pflanzen- 

und Tierarten verzeichnet (LANDRATSAMT SAALFELD-RUDOLSTADT 22.03.2017). Im Jahr 2017 erfolgten faunis-

tische Bestandserfassungen für die Arten bzw. Artengruppen Brutvögel, Fledermäuse, Kriechtiere und die 

Haselmaus (GÖL 2017, PLANUNGSBÜRO DR. WEISE 2017). Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt min-

destens 8 Fledermausarten, 27 Brutvogelarten und drei Reptilienarten nachgewiesen. Die Haselmaus konn-

te im Gebiet nicht nachgewiesen werden. 

Für die Zwergfledermaus wurde ein Wochenstubenquartier (mind. 60 Alttiere) hinter der Hotelfassade nach-

gewiesen. Am Mausoleum sind im Mauerwerk mehrere Spaltenquartiere einzelner Zwergfledermäuse vor-

handen. Die Zwergfledermäuse sowie die weiteren nachgewiesenen Fledermausarten nutzen das Plange-

biet sowie das Umfeld als Jagdgebiet. 

Die Vorkommen der Brutvögel konzentrieren sich vor allem auf die umgebenden Waldflächen. Daneben 

wurden drei gebäudebrütende Vogelarten am Mausoleum und an einem weiteren Gebäude beobachtet. An 

den Gebäuden des Restaurants und des Hotels wurden aktuell keine Brutvögel nachgewiesen. Unter den 

nachgewiesenen Reptilienarten sind eine gefährdete Art (Ringelnatter) und eine streng geschützte Art (Zau-

neidechse). Teile des Plangebietes sind als sehr hochwertige Reptilienlebensräume anzusehen. Die Habita-

te der europarechtlich geschützten Zauneidechse umfassen u.a. die Grünflächen im Umfeld des Marientur-

mes und des Mausoleums. 

Da sich im Plangebiet in den vergangenen Jahren keine wesentlichen Änderungen in der Nutzungsstruktur 

und in der Biotopausstattung ergeben haben, wurde von einer Aktualisierung der faunistischen Kartierungen 

abgesehen. Unter den vorgenannten Bedingungen kann in einem Verfahren auf Daten zurückgegriffen wer-

den, die älter als 5 Jahre sind.  

Vorbelastungen des Schutzgutes Arten und Biotope bestehen in den Waldbiotopen (v.a. Kulturbestimmter 

Robinienwald) durch einen hohen Anteil nicht heimischer Arten, wie Robinie, Späte Traubenkirsche, Rot-

Eiche und Kleinblütiges Springkraut. In den Waldbiotopen bestehen weitere Vorbelastungen durch Ro-

dungsmaßnahmen. Hinzu kommen die umfangreichen befestigten Flächen des Plangebietes. 
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Schutzgut Fläche 

Flächensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhalti-

gen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfläche von 13.565 m². Davon sind derzeitig 27 % ver-

siegelte und teilversiegelte Flächen (Abb. 13).  

 

Abb. 13: Derzeitiger Flächenverbrauch im Plangebiet  

Vorbelastungen: Durch einen Anteil versiegelter und teilversiegelter Flächen im Plangebiet von 27 % der 

Gesamtfläche weist das Schutzgut Fläche eine mittlere Vorbelastung auf. 

Schutzgut Boden 

Laut Bodengeologischer Karte der Thüringer Landesanstalt für Umwelt und Geologie (TLUG 2017b) herrscht 

im Gebiet lehmiger Sand (s2) aus Sedimenten des mittleren Buntsandsteins vor, welcher Berglehmsand-

Braunerde und Ranker bildet.  

In Anlehnung an LABO (2009) erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden anhand der 

Bodenteilfunktionen Lebensraum für Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der Filter- 

und Pufferfunktion des Bodens.  

Lebensraum für Pflanzen: 

Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien „Natürliche Bodenfruchtbarkeit“, „Standortpotenzial für Pflan-

zengesellschaften“ und „Naturnähe“ bewertet. 

Die Nutzung des lehmigen Sandes (s2) in den steilen Hanglagen erfolgt vorwiegend als Wald, z.T. auch in 

Ackernutzung. Dabei weisen lediglich die steinigen und flachgründigen Standorte eine eingeschränkte An-

baueignung auf (insbesondere für Hackfrüchte). Es besteht ein geringes bis mittleres Ertragspotential mit Er-

tragsunsicherheit (nachteilige Wirkung längerer Trockenperioden). Die Angaben zu Bodenwertzahlen liegen 

bei durchschnittlich 28 (min. 18 - max. 46). Die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen weisen kein be-

sonderes Standortpotenzial für Pflanzengesellschaften auf. Die Naturnähe ist im unmittelbaren Vorhabenge-

biet durch die Hotelnutzung mit versiegelten bzw. teilversiegelten Flächen und gestalteten Grünflächen stark 

eingeschränkt. Im Plangebiet wird der im Bereich der kulturbestimmten Waldgesellschaften befindliche Bo-

den durch natürliche Standortfaktoren bestimmt und weist eine hohe Naturnähe auf.  

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: 

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermögen des Bodens gegenüber Niederschlagswasser 

und die damit verbundene Abflussverzögerung bzw. -verminderung definiert. Hierzu wird u.a. die Wasser-

speicherfähigkeit herangezogen. 



BPlan Nr. 33 „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant ‚Marienturm‘, Cumbach: Modernisierung und Erweiterung“ 29 

16037_Begründung.docx - 2. Entwurf  14. November 2023 

 

 
Gesellschaft für Ökologie und Landschaftsplanung, GÖL mbH, Weida 

Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de 

Der lehmige Sand ist durch einen unausgeglichenen Wasserhaushalt bei geringer Wasserspeicherfähigkeit 

gekennzeichnet.  

Filter- und Pufferfunktion 

Die Filter-und Pufferfunktion gegenüber Schadstoffen wird durch Bodeneigenschaften, wie z. B. pH-Wert, 

Humus- und Tongehalt, Grund-und Stauwassereinfluss, bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u.a. die 

Mobilität von Schadstoffen im Boden. Der lehmige Sand weist keine Kalkreserven auf, so dass generell eine 

Tendenz zur Versauerung besteht. Die geringen pH-Werte führen in der Regel zu einer geringen Pufferfunk-

tion und einer Mobilisierung von Nähr- und Schadstoffen im Boden. 

Gegenüber Wind- und Wassererosion sind die Böden des Buntsandsteins im hohen Maß gefährdet (HIEKEL 

et al. 2004), wobei die gegenwärtige Bestockung mit Wald eine Erosion weitgehend verhindert. Besonders 

schutzwürdige Böden gemäß TMLNU (1997) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es liegen keine Angaben 

zu besonderen Bodenaufschlüssen oder Geotopen vor, so dass dem Plangebiet diesbezüglich keine beson-

dere Bedeutung zukommt.  

Vorbelastungen des Schutzgutes bestehen durch Versiegelung/Teilversiegelung und Bebauung der Flächen 

durch Gebäude, Verkehrswege und Stellplätze. Durch Aufschüttungen/Abgrabungen für Terrassen etc. sind 

die Böden verändert. Hinzu kommen die Beeinträchtigungen in Folge der bisher durchgeführten Baumaß-

nahmen und Leitungsverlegungen. Auf dem im Plangebiet gelegenen unversiegelten Wanderweg bestehen 

Beeinträchtigungen durch Bodenverdichtung. Hinzu kommt der ehemalige Steinbruch nördlich des Marien-

turms. in dem der Bodenaufbau weitgehend zerstört wurde. Insgesamt ist das Schutzgut Boden im Vorha-

bengebiet als mittel vorbelastet einzustufen. 

Schutzgut Wasser 

Oberflächengewässer: Im Plangebiet sind keine Oberflächengewässer vorhanden.  

Grundwasser: Der Gebietsniederschlag beträgt laut TLUG (2017c) ca. 700 bis 750 mm/a und die Grundwas-

serneubildung liegt zwischen 125 und 150 mm/a. Im Bereich der Wald- und Ruderalflächen sowie der gestal-

teten Grünanlagen und Rasenflächen im Plangebiet ist eine uneingeschränkte Versickerung möglich. In den 

versiegelten und teilversiegelten Flächen ist keine Versickerung möglich bzw. die Grundwasserneubildung 

gestört. 

Laut HIEKEL et al. 2004 ist der Untere und Mittlere Buntsandstein durch ein verhältnismäßig gutes Einsicke-

rungsvermögen und ein hohes Speichervermögen gekennzeichnet. Die Abflussschwankungen sind aufgrund 

des hohen Retentionsvermögens abgeschwächt. Das Hauptgrundwasser liegt tief und wird im hohen Maße 

zur Trinkwassergewinnung genutzt. So liegt ein Teilbereich des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone 

III. Das Plangebiet zählt zur hydrogeologischen Einheit der gering mineralisierten Sandsteine (TLMNU 

1996). Diese Lithofazieseinheit zeichnet sich durch die Ausbildung wasserwegsamer Hohlräume (Poren- und 

Klufthohlräume) aus. Sandstein-Grundwasserleiter sind durch erhebliche Speicherräume im Untergrund ge-

kennzeichnet (TMLNU 1996). Die grob- bis feinkörnigen Sandsteine und tonigen bis kiesigen Bindemittel des 

Mittleren Buntsandsteins weisen eine sehr gute Grundwasserführung auf. Die Verschmutzungsempfindlich-

keit des Grundwassers liegt bei einer mittleren Einstufung aus mittelmäßig durchlässigen Deckschichten 

über hydrogeologischen Einheiten geringer bis mittlerer Durchlässigkeit (TMLNU 1996).  

Vorbelastungen: Innerhalb des Plangebietes bestehen mittlere Vorbelastungen des Grundwassers durch ei-

ne verringerte Grundwasserneubildung in den versiegelten und teilversiegelten Flächen.  

Schutzgut Klima / Luft 

Das Plangebiet befindet sich im Klimabezirk „Thüringisch-Sächsisches Mittelgebirgsvorland“ an der Grenze 

zum Klimabezirk „Saaletal“. Das Klima kann großräumlich als eines der unteren Lagen, d.h. mäßig trocken, 
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mäßig warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet werden. Das langjährige Monatsmittel der 

Jahrestemperatur liegt bei rund 8,5°C (TLUG 2017c).  

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhältnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Hö-

henlage und die Vegetation bestimmt. Das Plangebiet wird großflächig von Wald umgeben und ist zum Teil 

selbst mit Wald bestanden. Wald ist dabei als wichtigste Frischluftproduktionsfläche einzuordnen. Die Ge-

hölze führen zu einer Verbesserung der Lufthygiene, da Luftverunreinigungen durch Diffusion sowie durch 

Ad- und Absorptionsvorgänge von der Vegetation abgebaut werden können. Eine bedeutende Kaltluftpro-

duktionsfläche liegt im Gebiet nicht vor. Der Kalt- und Frischluftabfluss erfolgt lokal teils in nördliche Richtung 

(Saaletal) und teils nach Süden mit einer mittleren Geschwindigkeit von 0,5 - 1,5 m/s (vgl. TLUG 2000). Da-

bei ist diesem Kalt- und Frischluftabfluss für das Stadtklima von Rudolstadt und Cumbach ohne Bedeutung.  

Befestigte und teilbefestigte Flächen von Gebäuden, Zufahrten und Straßen wirken in der Regel als Wär-

meinseln, die sich durch höhere Temperaturen und eine geringere Luftfeuchte auszeichnen. Die mäßige 

Flächeninanspruchnahme der verbauten Bereiche wirkt sich nicht gravierend auf das Klima des Planungs-

raumes aus.  

Vorbelastungen: Insgesamt ist aufgrund der Struktur und der Lage des Plangebietes von keiner relevanten 

Vorbelastung des Schutzgutes Klima / Luft auszugehen. 

Schutzgut Landschaftsbild  

Das Objekt befindet sich in einem Landschaftsteil mit hoher Bedeutung für das Landschaftsbild (BÖHRINGER, 

1996). Das Landschaftsbild im Plangebiet wird durch die Hotelanlage, die Grünflächen und den markanten 

und weithin sichtbaren Marienturm geprägt. Im Umfeld dominieren kulturbestimmte Wälder mit einem hohen 

Anteil an Kiefern das Landschaftsbild. Die Hangneigung nach Norden ermöglicht zurzeit aufgrund der beste-

henden Vegetationsgesellschaften einen freien Blick in das Saaletal und auf Rudolstadt (Abb. 14). Die Be-

bauung des Plangebietes mit der Hotelanlage ist von Norden her (Rudolstadt) aufgrund der Kammlage teil-

weise einsehbar, wobei der Marienturm das markante, die Silhouette bestimmende Gebäude darstellt. In der 

Karte des Forschungsprojektes Kulturlandschaft Ostthüringen für schutzwürdige Bereiche aus Gründen des 

Landschaftsbildes liegt das Plangebiet in einem von Verbauung freizuhaltenden Sichtbereich um markante 

Talzüge und landschaftsprägende Kuppen (SCHMIDT et al., 2004). 

Vorbelastungen: Insgesamt ist das Landschaftsbild durch die bestehende Bebauung vorbelastet. 

 

Abb. 14: Blick vom Nordhang in Richtung Rudolstadt 
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3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine Flächen eines FFH-Gebietes oder EU-

Vogelschutzgebietes (§ 32 BNatSchG). Das nächstliegende FFH-Gebiet ist das „NSG Schenkenberg“ (Nr. 

5333-302) ca. 4,5 km südwestlich des Vorhabengebietes. Bei dem nächstgelegenen Vogelschutzgebiet 

handelt es sich um die „Vordere und Hintere Heide südlich Uhlstädt“ (SPA 36). Es befindet sich ca. 2 km 

südöstlich des Vorhabengebietes. 

Da das Vorhaben weder zu einem Verlust von Biotopstrukturen im FFH-Gebiet bzw. dem Vogelschutzgebiet 

führt, noch indirekte Veränderungen zu erwarten sind, ist nicht von einer Beeinträchtigung der Gebiete von 

gemeinschaftlicher Bedeutung auszugehen. 

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevölkerung 

Das Schutzgut „Mensch, seine Gesundheit und die Bevölkerung“ umfasst sämtliche Faktoren, die sich auf 

die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken 

können. Hierzu zählen insbesondere Belastungen durch schädliche Umwelteinwirkungen und Lärm. 

Im Plangebiet sind Gebäude und Grünflächen vorhanden, von denen keine Gefährdungen der Bevölkerung 

ausgehen. Gegenwärtig erfolgt eine Nutzung des Plangebietes als touristisches Erholungsgebiet. Die ge-

plante Erweiterung der Hotelanlage kommt der derzeitigen Nutzung zugute.  

Angaben über Altlastenverdachtsflächen liegen für das Plangebiet nicht vor. 

3.2.4 Kultur- und sonstige Sachgüter 

Wertvollen Kultur- und Sachgütern, besonders auch außerhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-

schafts- oder ortsbildprägender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-

räumt werden.  

Im Plangebiet liegt das denkmalgeschützte Mausoleum Becker. Das Mausoleum befindet sich in einem sa-

nierungsbedürftigen Zustand. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet steht der touristisch erschlossene 

Marienturm. Bei den vorhandenen Hotel- und Gastronomiegebäuden handelt es sich um sonstige Sachgü-

ter, die für das Plangebiet wertgebend sind. 

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprüfung 

3.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose) 

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchführung 

des Vorhabens. Bei Nicht-Durchführung des Plans ist der Geltungsbereich weiterhin als Außenbereich gem. 

§ 35 BauGB zu werten, so dass eine Wohnbebauung und andere bauliche Nutzungen mit Ausnahme privile-

gierter Vorhaben auf diesen Flächen nicht möglich wären. Im Rahmen der Status-Quo-Prognose ist auch 

künftig davon auszugehen, dass die Flächen im jetzigen Rahmen für touristische Zwecke genutzt werden, so 

dass bei Nichtumsetzung der Planung mit keinen zusätzlichen nutzungsbedingten Beeinträchtigungen zu 

rechnen ist. Ein Ausbau des Hotel- und Gastronomiebetriebes ist ohne Bebauungsplan nicht möglich. 

3.3.2 Prognose bei Durchführung des Plans (Konfliktanalyse) 

Der Bebauungsplan Nr. 33: "Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm', Cumbach: Modernisie-

rung und Erweiterung" steht z.T. im Konflikt zu den Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes. Das 

Vorhaben mit der geplanten Nutzung beeinträchtigt die Leistungsfähigkeit der natürlichen Standortpotenzia-

le. Im Folgenden wird eine Prognose über die Veränderungen des Naturhaushaltes (schutzgutbezogene 
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Konfliktanalyse) bei Durchführung des Vorhabens erstellt, wobei, sofern sinnvoll und erforderlich zwischen 

der Bau- und der Betriebsphase unterschieden wird. 

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen 

Bauphase: Während der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem weitgehend vollständigen Ver-

lust der vorhandenen Biotopstrukturen im Bereich der vorgesehenen Bauflächen kommen wird, da sowohl 

für die Gebäude selbst (z. B. Baugrube, Oberflächenabtrag) aber auch für die Erschließungsanlagen groß-

flächig in die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der Baumaßnahmen kommt es nicht 

nur zu einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenverdichtung, die die biotische Funk-

tion des Bodens einschränkt bzw. zerstört. Von den geplanten Baumaßnahmen bzw. der beabsichtigten 

Nutzungsartenänderung sind überwiegend Biotope geringer und mittlerer Wertigkeit betroffen. Dabei handelt 

es sich um kulturbestimmten Robinienwald (7103-802), kulturbestimmten Kiefernmischwald (7603-206), Ru-

deralfluren (4713-4, 4713), sonstige Grünanlagen (9399), Einzelbäume (6410), Scherrasen (9318) und einen 

Wanderweg (9214). Die Trockenmauer (5511) im nördlichen Hangbereich der Hotelanlage ist ein Biotoptyp 

mit hoher Wertigkeit. Seltene oder besonders geschützte Pflanzen- und Tierarten konnten jedoch in diesem 

Bereich nicht festgestellt werden. In Verbindung mit der Bauphase werden die nicht überbaubaren Sonder-

gebietsflächen gärtnerisch gestaltet und eine Parkanlage angelegt sowie die festgesetzten Kompensations-

maßnahmen umgesetzt, wodurch neue, zum Teil in Verbindung mit den angrenzenden Waldbiotopen ste-

hende Biotopstrukturen geschaffen werden. Die Eingriffe in die Biotope werden auch durch die externen Er-

satzmaßnahmen Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, in 

Teilen der Flurstücke 669, 673, 674, 675 und 676 kompensiert (s. Kapitel 3.3.6). Dabei sollen hochwertige 

strukturreiche Lebensräume in einer Offenlandschaft entwickelt werden. 

Es entstehen mit den o. g. nicht überbaubaren Sondergebietsflächen und der gestalteten Parkanlage inner-

halb der vorliegenden geschlossenen Waldbereiche neue Grenzstrukturen und offene Biotope, die insge-

samt zu einer Erhöhung der Artendiversität führen. In den rückgebauten versiegelten Flächen (Holzhütte, 

Hundezwinger) werden kleinräumig neue Besiedlungsbereiche geschaffen. Die entstehenden, niedrig struk-

turierten Bereiche der Waldrodungsflächen bieten einer Vielzahl von Pflanzen und Tieren Habitate, so dass 

von keiner Verringerung der biologischen Vielfalt im Gebiet auszugehen ist.  

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes zu touristischen Zwecken. Dabei 

ist davon auszugehen, dass die gärtnerisch gestalteten nicht überbaubaren Sondergebietsflächen einer in-

tensiveren Pflege unterliegen, als die großflächigen Parkanlagen. Entsprechend der festgesetzten Nutzung 

ist nicht davon auszugehen, dass der Hotel- und Gastronomiebetrieb zu betriebsbedingten Störungen oder 

weiteren Beeinträchtigungen der dann im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensräumen 

führt.  

 Da es sich bei den betroffenen Biotoptypen um Strukturen überwiegend mittlerer naturschutzfachlicher 

Wertigkeit handelt, wird dem Eingriff insgesamt eine mittlere Bedeutungsstufe zugeordnet.  

Schutzgut Fläche 

Bau- / Betriebsphase: Während der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flächeninanspruchnahme für 

die Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem entstehen in der Bauphase sowohl die Er-

schließungsanlagen als auch die Neu- und Anbauten der Gebäude, was zu einem Flächenverbrauch führt. 

In der folgenden Tabelle sind die Flächenanteile versiegelter und unversiegelter Bereiche im Bestand und in 

der Planung gegenübergestellt. Damit führt die Umsetzung des Bebauungsplanes zu einer Zunahme der 

baulich in Anspruch zu nehmenden Flächen um 11 Prozentpunkte. 
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 Tab. 3: Anteil versiegelter Flächen der Bestands- und Planungsflächen 

Flächenverbrauch  Bestand [m²] Planung [m²] 

Voll- und teilversiegelte Flächen  3.655  5.179 

Unversiegelte Flächen 9.910  8.386 

Prozentualer Anteil versiegelter Flächen  27 %  38 % 

 Aufgrund einer Steigerung des Anteils voll- und teilversiegelter Flächen um 11 Prozentpunkte bzw. 

1.524 m² der Gesamtfläche wird dem Eingriff in das Schutzgut Fläche eine geringe Bedeutung zugeordnet. 

Schutzgut Boden 

Bauphase: Im Rahmen der Bauphase kommt es im Bereich der derzeitig unversiegelten Bauflächen sowie 

der ergänzenden Verkehrsflächen zu umfangreichen Eingriffen in den Bodenhaushalt. Dabei führen Über-

bauung und Versiegelung zu einem vollständigen und anhaltenden Verlust sämtlicher Bodenfunktionen. Der 

Boden geht dem Naturhaushalt unwiederbringlich verloren. Zudem kann eine erneute Bodenbildung auf die-

sen Flächen nicht einsetzen. Während der Bauphase kommt es zudem zu einer temporären Beeinträchti-

gung der an die eigentlichen Bauvorhaben angrenzenden Flächen, u.a. für die Verlegung der Ver- und Ent-

sorgungsleitungen als auch für die erforderliche Baufreiheit im direkten Umfeld der geplanten Gebäude. Da 

diese Eingriffe nur temporär sind, kann nach Fertigstellung des Bauvorhabens auf diesen Flächen wieder ei-

ne Bodenentwicklung stattfinden. Zudem werden auf diesen Flächen im Anschluss an die Baumaßnahme 

teilweise Grünflächen angelegt, so dass der wieder aufgetragene Boden langfristig wieder seine Funktionen 

im Boden- und Naturhaushalt übernehmen kann. Im Bereich der nicht überbaubaren Sondergebietsflächen, 

der Parkanlage sowie in den Flächen für den Wald findet weitgehend keine Beeinträchtigung der Bodenfunk-

tionen statt. In den Rodungsflächen der angrenzenden kulturbestimmten Wälder kommt es infolge der Ro-

dungsmaßnahmen zu einer Störung des "Auflagehumus“ und des Profilaufbaus sowie zu einer Beschleuni-

gung ablaufender Bodenbildungsprozesse. Da sowohl in den zu erhaltenden Waldbereichen als auch der 

Parkanlage von einer dauerhaften Vegetationsbedeckung auszugehen ist, steigt die Erosionsgefahr in Folge 

der Nutzungsänderung nicht.  

Betriebsphase: Während der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner weite-

ren Beeinträchtigung des Bodens auszugehen. In den befestigten Flächen sind keine Regelungs-, Speicher- 

und Pufferfunktionen des Bodens vorhanden. In den teilbefestigten Flächen der PKW-Stellplätze in den Son-

dergebieten sowie der Gehwege in den Sondergebieten und in den Grünflächen mit der Zweckbestimmung 

Parkanlage können diese Bodenfunktionen, zumindest die Versickerung von Niederschlagswasser teilweise 

wieder einsetzen. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung im Bereich der nicht überbaubaren 

Sondergebietsflächen, der Parkanlage sowie in den Flächen für den Wald auszugehen.  

 Aufgrund der Neuversieglung von Böden mit geringer Bedeutung für die Ernährungssicherheit sowie der 

Tatsache, dass der Verlust von Boden einen unumkehrbaren Eingriff darstellt, wird dem Konflikt im Schutz-

gut Boden eine hohe Bedeutungsstufe zugewiesen.  

Schutzgut Wasser 

Natürliche Oberflächengewässer sind vom Vorhaben nicht betroffen.  

Grundwasser:  

Bauphase: Eine direkte Beeinträchtigung des Grundwassers ist während der Bauphase nicht zu erwarten, 

da keine Grundwasserbereiche aufgeschlossen werden, keine direkten Eingriffe in das Grundwasser erfol-

gen und vom ordnungsgemäßen Einsatz der Baufahrzeuge ausgegangen wird. Somit ist nicht von einer 

Verunreinigung des Grundwassers durch einen Schadstoffeintrag des Baustellenverkehrs auszugehen. Die 

aus der Planung resultierende Versiegelung und Überbauung führt jedoch zu einem erhöhten Oberflächen-
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wasserabfluss und damit verminderten Versickerung und Grundwasserneubildung, wobei davon ausgegan-

gen wird, dass das Niederschlagswasser zumindest teilweise in Zisternen gefasst bzw. im Plangebiet zur 

Versickerung gebracht wird. Mögliche Bodenverdichtungen und temporäre Flächenbefestigungen während 

des Baubetriebs sind dagegen nur temporär.  

Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Veränderungen des Wasserhaushaltes ver-

bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flächen auftrifft, kann nicht direkt versi-

ckern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfügung. Die Folgen im Gebiet selbst 

sind eine verminderte Grundwasserneubildung. Die geplanten Bebauungen liegen außerhalb der Wasser-

schutzzone. Ein Großteil der geschotterten Parkplatzfläche liegt jedoch innerhalb der Trinkwasserschutzzo-

ne III.  

Die Waldrodungsmaßnahmen haben zudem einen deutlichen Einfluss auf die Grundwasserneubildung im 

Gebiet. Waldflächen haben eine hohe Wasserrückhaltung, geringe Schadstoffeinträge, eine hohe Eva-

potranspiration und einen hohen Wasserkonsum. Der Wasseranteil der vom Oberboden zum Grundwasser 

sickert, ist im Wald bei gleicher Niederschlagsmenge generell geringer als unter Grasland. Die Grundwas-

serneubildung wird demnach für die Flächen der Parkanlage erhöht. 

 Der Konflikt im Schutzgut Wasser wird als gering eingestuft, da die relativ geringe Neuversiegelung und 

großflächigen Nutzungsartenänderungen in den angrenzenden Flächen einen zu vernachlässigen Einfluss 

auf die Grundwasserneubildung haben, zumal Teilbereiche des Plangebietes bereits befestigt bzw. teilver-

siegelt sind. 

Schutzgut Klima / Luft 

Bau- / Betriebsphase: Lufthygienische Belastungen während der Bauphase durch Lärm, Staub- und Schad-

stoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporär und daher nicht als nachhaltig einzustufen. 

Das Schutzgut Klima / Luft ist durch die begrenzte Größe der geplanten Bebauung, die topographischen Be-

dingungen (Höhenlage) sowie die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu der bestehenden Bebauung nur in 

geringem Umfang betroffen. Die vorgesehenen Bebauungen und die damit verbundenen Rodungsmaßnah-

men führen zum Verlust von Wald als Frischluftproduktionsfläche. Die überbauten Flächen sowie die versie-

gelten Verkehrsflächen zählen zu den Extremstandorten, in deren direktem Umfeld vor allem in den Som-

mermonaten wesentlich trockenere und wärmere Bedingungen entstehen. Andererseits erlauben die geringe 

Überbauung und Versiegelung auch weiterhin, dass die in den umgebenden Waldflächen entstehende 

Frischluft in das Plangebiet gelangen und für einen klimatischen Ausgleich sorgen kann.  

 Das Vorhaben führt zum Verlust einer Frischluftentstehungsfläche von begrenzter Bedeutung. Insgesamt 

sind mit dem Vorhaben geringe Beeinträchtigungen des Schutzgutes Klima / Luft verbunden. 

Schutzgut Landschaftsbild 

Bau- / Betriebsphase: Während der Bauphase kommt es zu einer vorübergehenden Störung des Land-

schaftsbildes durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Lärm-, Staub- und Ge-

ruchsbelästigungen des Baustellenverkehrs. Die geplante Erweiterung der Hotelanlage führt zu einer weite-

ren Bebauung in einem Waldgebiet in exponierter Höhenlage südlich der Ortslage Cumbach der Stadt Ru-

dolstadt. Es handelt sich dabei um einen Landschaftsteil mit hoher Bedeutung für das Landschaftsbild, wel-

cher sich in einem von Verbauung freizuhaltenden Sichtbereich befindet. Die Anbauten am Hotel, wie die 

Vergrößerung des Gastraumes im nördlichen Hangbereich und die Hotelerweiterung befinden sich in Kamm-

lage und sind als solche aus der nördlichen Tallage teilweise sichtbar. Der angrenzende Wald führt hierbei 

teilweise zu einer Sichtverschattung der Sondergebietsflächen. Insgesamt ist die zusätzliche Bebauung ge-

stalterisch als Einheit mit der bestehenden Hotelanlage zu sehen, welche bereits harmonisch in die Wald-

landschaft eingefügt ist. Die geplante zusätzliche Bebauung führt jedoch zu einer weiteren Ausdehnung des 



BPlan Nr. 33 „Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant ‚Marienturm‘, Cumbach: Modernisierung und Erweiterung“ 35 

16037_Begründung.docx - 2. Entwurf  14. November 2023 

 

 
Gesellschaft für Ökologie und Landschaftsplanung, GÖL mbH, Weida 

Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de 

anthropogen überformten Bereiches in der Waldinsel. Die potentiellen Waldrodungen für die Parkanlage füh-

ren zu einer umfassenden Auflichtung des vorhandenen Waldes, sind jedoch ohne Bedeutung für die Fern-

sicht und die Wahrnehmung des Landschaftsbildes um den Marienturm.  

Eine weitere Veränderung betrifft den bekannten Wanderweg „Lutherweg“ von Rudolstadt zum Marienturm, 

welcher derzeit westlich um die Hotelanlage führt. Dieser soll zukünftig östlich um den Marienturm über die 

bestehende Hotelterrasse geführt werden. Die Umverlegung wird aufgrund der zukünftigen Bebauung not-

wendig und kommt dem Interesse des Hotel- und Restaurantbetreibers durch die Heranführung der Wande-

rer an den Gastronomiebereich entgegen. Umgekehrt entstehen keine Nachteile für die erholungssuchende 

Bevölkerung, die Durchgängigkeit und Begehbarkeit des Wanderweges bleiben erhalten. 

 Aufgrund der Fernwirkung kleiner Bereiche des Plangebietes und der Veränderung des Landschaftsbildes 

im Plangebiet durch Ausdehnung des Siedlungsbereiches sowie die Rodungsmaßnahmen, aber auch der 

harmonischen Einbindung in die Bebauung eines historisch gewachsenen Standortes ist von einem Konflikt-

potenzial im Schutzgut Landschaftsbild auszugehen.  

Mensch und seine Gesundheit 

Bauphase: Während der Bauphase kommt es zu einer Beeinträchtigung der im Plangebiet wohnenden und 

erholungssuchenden Bevölkerung, insbesondere durch Lärm- und Staubbelastung (Baustellenfahrzeuge, 

Abrissarbeiten). Abriss- und Erdarbeiten können durch die hervorgerufenen Erschütterungen das Wohlbefin-

den der Menschen im Plangebiet beeinträchtigen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen 

und normativen Vorgaben zum Schutz der Menschen eingehalten werden, so dass keine Beeinträchtigung 

oder Gefährdung der Menschen und ihrer Gesundheit während der Bauphase begründet wird.  

Betriebsphase: Entsprechend den konkret festgesetzten Nutzungsmöglichkeiten ist nach Realisierung des 

Vorhabens mit keinen wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu 

rechnen. Dies umfasst auch den erhöhten Verkehr in Folge der erhöhten Platzkapazitäten von Hotel und 

Gastronomie. 

 Die geplante Nutzung führt zu keinen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit durch Schad-

stoffe oder Lärm in den angrenzenden Gebieten sowie im Plangebiet selbst. 

Kultur- und sonstige Sachgüter 

Vom Vorhaben ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes das denkmalgeschützte Mausoleum betroffen. 

Die Planung der Baumaßnahmen sieht für das Mausoleum eine umfangreiche Sanierung und Neugestaltung 

mit dem Anbau eines modernen „Verbinders“ an die Hotelerweiterung vor. In diesem Zusammenhang wird 

darauf hingewiesen, dass Eigentümer und Besitzer von Kulturdenkmalen verpflichtet sind, diese im Rahmen 

des Zumutbaren denkmalgerecht zu erhalten und pfleglich zu behandeln (§ 7 Abs. 1 ThürDSchG). Maßnah-

men, die den Bestand und/oder das Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals bzw. eines Denkmalensembles 

verändern, oder bauliche Maßnahmen im Bereich des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen sind er-

laubnispflichtig (§ 13 Abs. 1 ThürDSchG). Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich der 

denkmalgeschützte Aussichtsturm „Marienturm“. Die geplante Erweiterung der Hotelanlage stellt keine Be-

einträchtigung dieses denkmalgeschützten Gebäudes dar. In Vorbereitung der konkreten Planungen wurden 

bereits umfangreiche Abstimmungen mit den zuständigen Denkmalbehörden geführt. 

Bodendenkmale bzw. archäologische Bodenfunde sind für das Plangebiet nicht bekannt. Ungeachtet dessen 

kann das Auftreten archäologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen, auffällige 

Häufungen von Steinen, dunkle Erdverfärbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen werden. Dies-

bezüglich wird auf die Meldepflicht verwiesen (§ 16 ThürDSchG). 

 Insgesamt sind mit dem Vorhaben geringe Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgüter verbunden. 
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Wechselwirkungen 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthält keine Flächen von Natura-2000-Gebieten (§ 32 

BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung für die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umgeben-

den Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Entfernung 

nicht zu erwarten. 

Mit Umsetzung der Planung ist durch die zusätzliche Überbauung ein verhältnismäßig geringer Verlust von 

Fläche (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Verlust von Bio-

topen (kulturbestimmte Wälder, Ruderalfluren und sonstige Grünflächen) überwiegend geringer und mittlerer 

Wertigkeit bzw. von Lebensräumen (z. B. Brutplätze von Singvögeln, Fledermaushabitate). Der Verlust von 

Wald kann sich auch auf die klimatischen Bedingungen sowie auf die Bodenbildungsprozesse und das 

Grundwasser auswirken. Aufgrund der Versiegelung kommt es in diesen Bereichen zu einer Erhöhung des 

Oberflächenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneubildung. Schon eine geringfügige Ände-

rung der Wasserverhältnisse kann Einfluss auf die Besiedlung durch Pflanzen nehmen.  

Gesamteinschätzung 

Das Vorhaben ist teilweise mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Diese sind weitgehend mit ei-

nem geringen bis mittleren Konfliktpotenzial verbunden.  

3.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB 

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, 

Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigungen 

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung einer bereits bestehenden Ho-

telanlage. Im Zuge der erforderlichen Umbau- und Erschließungsarbeiten sowie der Errichtung der Gebäude 

ist mit erhöhten Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Lärmemissionen (eigentliche Bautätigkeit) sowie ggf. Licht-

verschmutzung (v.a. im Winterhalbjahr) zu rechnen. Zudem können Gründungsarbeiten zu kurzzeitigen Er-

schütterungen führen. Mit dem Vorhaben sind keine erhöhten Wärme- und Strahlungsemissionen verbun-

den. Diese Auswirkungen sind temporär und damit auch in ihren Folgen nicht nachhaltig. 

Betriebsphase: Während der Betriebsphase führen der Hausbrand zu erhöhten Schadstoffbelastungen vor 

allem während der Wintermonate. Zudem bedingt die zusätzliche Ausleuchtung der neuen Gebäude eine 

weitere s.g. "Lichtverschmutzung" und damit optische Erweiterung des Hotelbereiches in den nicht beleuch-

teten Außenbereich (Wald).  

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfälle und ihrer 

Beseitigung und Verwertung 

Bauphase: Während der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Dabei reicht das Spekt-

rum vom Bodenaushub, über Reste von Baumaterial bis hin zu Verpackungsmaterial. Entsprechend den ge-

setzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemäßen Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfallmas-

sen auszugehen.  

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-

wicklung eines sonstigen Sondergebietes (SO1 - SO3) mit der Zweckbestimmung: Hotel und Restaurant. Da-

bei fällt neben dem Hausmüll des Wohngebäudes auch gewerblicher Abfall entsprechend der jeweiligen 

Nutzungsarten an. Sowohl der Hausmüll als auch der Gewerbemüll werden entsprechend den gesetzlichen 

Reglungen ordnungsgemäß durch den zuständigen Abfallwirtschaftszweckverband beseitigt.  
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Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken für die menschliche Gesundheit, das kultu-

relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfälle und Katastrophen) 

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass während der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-

gaben für die Bautätigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine 

Gefahr für die menschliche Gesundheit besteht. Da die vorhandenen Kulturdenkmale umfassend berück-

sichtigt werden und keine Hinweise auf archäologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefährdung des kul-

turellen Erbes auszugehen.  

Betriebsphase: Ausgehend von der zulässigen Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO1 - SO3) mit der 

Zweckbestimmung: Hotel und Restaurant ist während der Betriebsphase weder von Risiken für die mensch-

liche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeinträchtigungen des Kulturellen Erbes oder der Umwelt z. B. 

durch Unfälle und Katastrophen auszugehen.  

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-

bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen Ressourcen 

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz 

vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorliegen-

den Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu berücksichtigen wären. Eine 

Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher auszuschließen. 

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und Ausmaß der Treibhaus-

gasemissionen) und der Anfälligkeit gegenüber den Folgen des Klimawandels 

Bau- und Betriebsphase: Während der Bauphase sind keine über den Einsatz der Bautechnik hinausgehen-

den Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden in Folge des Hausbrandes Treib-

hausgase entsprechend den zulässigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert wer-

den. Folgen in Form von Überschwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zurückzufüh-

rende Starkniederschlagsereignisse, sind nicht zu erwarten, da ein ausreichender Waldabstand (§ 26 Abs. 5 

BauGB) zu den Gebäuden weitgehend eingehalten wird und durch die Kammlage ein natürlicher Abfluss 

übermäßig anfallender Niederschlagsmengen gegeben ist.  

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen 

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht möglich, die zum Einsatz kommen-

den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschließlich 

zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen. 

3.3.4 Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen 

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-

wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit möglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist ge-

trennt nach Bau- und Betriebsphase zu erläutern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf 

die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden. 

Entsprechend der Aufgabe eines Bebauungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke 

vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur begrenzt Möglichkeiten, direkte Vorgaben für die Umsetzung 

(Bauphase) und die Betriebsphase zu machen.  

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und normati-

ven Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur 

und Landschaft zu beachten. Diese sind während der Bau- als auch während der Betriebsphase einzuhal-

ten. Hierzu zählen u.a.: 
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Bundesnaturschutzgesetz 

Regelungen zur Baufeldfreimachung und während der Bauphase: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, 

dass es verboten ist, Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschütz-

ten Arten (u.a. alle europäischen Vogelarten zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören (§ 44 

Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der 

Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Das am Hotel vorhandene Fledermausquartiert darf durch die 

Baumaßnahme nicht beeinträchtigt werden.  

Regelung zum Schutz gesetzlich geschützter Biotope: Es gelten unabhängig von den getroffenen Festset-

zungen die Verbotstatbestände des § 30 Abs. 2 BNatSchG. § 30 Abs. 4 BNatSchG findet bei vorliegen-

der Planung keine Anwendung.  

Maßnahmen zum Erhalt vorhandener Gehölze: Vorhandene Gehölze sind, u.a. auch zur Herstellung der er-

forderlichen Erschließungsanlagen und Baugruben, vor Beeinträchtigungen gem. DIN 18920 bzw. RAS-

LP 4 zu schützen.  

Bodenschutzgesetz 

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder 

wieder herzustellen. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen (u.a. Überbauung, Versiegelung oder 

Zerstörungen des Bodengefüges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG). 

Immissionsschutz 

Schutz vor Baulärm: Während der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung 

von Baulärm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten. 

Schutz vor Lärm: Im sonstigen Sondergebiet (SO1 - SO3) mit der Zweckbestimmung: Hotel und Restaurant 

sind entsprechend der Nutzungsart die gem. DIN 18 005 anzusetzenden Beurteilungspegel von tags 45 

dB/(A) und nachts 35 dB(A) einzuhalten.  

 

Darüber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, um 

nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszugleichen. Es erfolgt 

dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist. 

Festsetzung einer maximalen Grundfläche (textliche Festsetzung Nr. 2): Mit der festgesetzten maximalen 

Grundfläche (Sondergebiet 1 GRZ von 0,8 und Sondergebiete 2 und 3 GRZ von 0,4) wird die überbau-

bare Fläche begrenzt. Damit wird weiteren Beeinträchtigungen, vor allem dem Bodenverlust, entgegen-

gewirkt. Diese Begrenzung ist vor allem in der Planungs- und Bauphase relevant. 

Festsetzung für Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 4): Die Grünfläche mit der 

Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage ist landschaftsgärtnerisch zu gestalten. Innerhalb der Grünflä-

che sind mindestens 20 klein- oder mittelkronige Laubbäume in der Pflanzqualität HST 12-14 und 

Sträucher mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,5 m auf einer Gesamtfläche von 200 m² zu pflanzen 

und dauerhaft zu unter- und erhalten. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und 

Sorten zu verwenden. Diese Festsetzungen sind in der Bau- und Betriebsphase relevant. 

Festsetzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 

sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5): Diese Festsetzun-

gen sind in der Bau- und Betriebsphase relevant. 

 Innerhalb der Sondergebietsfläche SO1 sind südlich des Hotels mindestens 8 klein- oder mittelkronige 

Laubbäume heimischer und standortgerechter Arten und Sorten in der Pflanzqualität HST 12-14 zu 

pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. 
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 PKW-Stellplätze in den Sondergebieten sowie Gehwege in den Sonder- und den Grünflächen mit der 

Zweckbestimmung Parkanlage sind mit einem versickerungsfähigen Material zu befestigen. Eine Voll-

versiegelung ist nicht zulässig.  

 An den Gebäuden im Sondergebiet SO1 ist je angefangener 10 m Südfassade ein Fledermausbaustein 

anzubringen und zu unterhalten. 

 Innerhalb des Plangebietes sind an den Bäumen des festgesetzten Waldes je 5 Höhlen- bzw. Halbhöh-

lennistkästen anzubringen. 

 Die im Westen des Plangebietes liegende Grünfläche mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage, 

die ergänzend mit dem Planz 13.1 gemäß PlanzV als Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt ist, ist als Zau-

neidechsenlebensraum anzulegen. Es sind fünf Stein- und Totholzhaufen mit den Abmessungen L x B x 

H 2 m x 1,5 m x 1,0 m als Reptilienlebensraum anzulegen. 

Festsetzung von Maßnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB: Der Ausgleich der mit der Planung 

verbundenen zusätzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt z.T. auf Flurstücken außerhalb des 

Satzungsgebietes. Für die Eingriffskompensation sind folgende Kompensationsmaßnahmen geplant: 

Anlage einer Streuobstwiese: Auf den Flurstücken 673 (tlw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) (Flur 9, 

Gemarkung Rudolstadt) ist auf einer Fläche von 2.100 m² eine Streuobstwiese anzulegen. Es sind ins-

gesamt 21 hochstämmige Obstbäume in der Pflanzqualität HST 10-12 zu pflanzen, zu pflegen und 

dauerhaft zu unterhalten. Der Unterwuchs ist mit Landschaftsrasen anzusäen und 2 x jährlich zu mä-

hen. Das Mähgut ist zu entfernen. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und 

Sorten zu verwenden. 

Anlage einer Feldhecke (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurst. 669 (tlw.): Zur randlichen Abgrenzung 

einer Obstplantage in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstück 669 (tlw.) ist auf einer Fläche von 

996 m² eine zweireihige Feldhecke der Pflanzqualität Sträucher: l. Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von 

1,0 m x 1,5 m zu pflanzen. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu 

verwenden. 

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen hat der Planungsträger gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-

schutzes, d.h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwä-

gung zu berücksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Land-

schaft zu erwarten, ist nach BNatSchG über die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-

schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. 

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeinträchtigungen 

des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschließend hat der Planungs-

träger für unvermeidbare Beeinträchtigungen Maßnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zu er-

greifen, mit denen er negative Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft möglichst gleichartig, zumin-

dest gleichwertig und zeitnah, d.h. im Einzelfall auch vorlaufend, wieder „gut machen“ kann.  

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto we-

niger Kompensationsmaßnahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die 

Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewährleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-

zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z. B. durch die Festlegung eines Baufensters, die Beschränkung 

der versiegelbaren Fläche sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Schaffung von Bio-

topstrukturen. Diesen Grundsätzen folgend wurden für das Sondergebiet SO1 eine GRZ von 0,8 und für die 
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Sondergebiete SO2 und SO3 eine GRZ von 0,4 zur Begrenzung der überbaubaren Flächen sowie Grünflä-

chen mit der Zweckbestimmung: gestaltete Parkanlage festgesetzt.  

Für die Ermittlung des Biotopwertes (Bestand) werden die Flächen weitgehend entsprechend den o.g. Aus-

führungen nach ihrer aktuellen Nutzung bewertet. Eine Ausnahme bilden die Flächen, die entsprechend der 

Mitteilung des Thüringer Forstamtes Saalfeld-Rudolstadt (Elektronische Post vom 08.12.2015) als Wald ein-

zustufen sind. Diese differenzierte Bewertung ist erforderlich, da der Wald z.T. ohne Genehmigung beseitigt 

wurde, und für die Flächen daher vom rechtlich anzusetzenden Bestand auszugehen ist. 

Entsprechend dem Bilanzierungsmodell wird der Wert für die einzelnen festgesetzten Nutzungen aus dem 

Produkt der Biotopfläche und der Bedeutungsstufe ermittelt (= Bestandswert). Die Bedeutungsstufen wurden 

gemäß der „Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thüringens“ ermittelt (s.o.). 

Tab. 4: Ermittlung des Bestandswertes 

Biotoptyp gem. der Liste der Biotoptypen Thüringens Biotopwert Fläche in m² Bestandswert 

Trockenmauer (5511) 10 40 400 

Grasreiche, ruderale Säume frischer Standorte mit Gehölzauf-
wuchs 10 bis 40 % Deckung (4711-2) 

124 30 3.720 

Geschlossene, hochwüchsige Ruderalfluren und Säume frischer 
und nährstoffreicher Standorte (4713) 

84 30 2.520 

Kulturbestimmter Kiefern-Mischwald (7603-206) 3.756 30 112.680 

Kulturbestimmter Robinienwald (7103-802) 2.691 30 80.730 

Birken- Pionierwald (Birke >50%) (7920-102) 733 30 21.990 

Sonstige Staudenflur/Brache/Ruderalflur auf trockenem Standort 185 30 5.550 

Sonstige Grünfläche (9399) 1104 25 27.600 

Scherrasen (9318) 831 20 16.620 

Lagerflächen außerhalb von Gärten und Höfen - Holzlager (8392) 63 20 1.260 

Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (unversiegelt) (9214)-
Grünweg 

339 20 6.780 

Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (unversiegelt) (9214)-
Schotterweg 

51 15 765 

Spiel-/ Aufführungsplatz - Sandfläche (9340) 41 10 410 

Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - 
Dachbegrünung 

25 9 225 

Garagenanlagen mit Dachbegrünung (9217) 89 9 801 

Parkplätze - Schotter mit Deckschicht (9215) 530 5 2.650 

Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (versiegelt) (9216) - Schot-
terweg mit wassergebundener Decke 

126 5 630 

Verfugte Mauer (5512) 11 0 0 

sonstige Flächen der Abfallwirtschaft (8319) 17 0 0 

Technische Ver- und Entsorgungsanlagen z. B. Gaswirtschaft, 
Fernwärmeversorgung (8391) 

12 0 0 

Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - 
Gebäude 

827 0 0 

Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, ländliche Prägung (9122) - 
sonstige versiegelte Fläche 

221 0 0 

Mausoleum (9151) 51 0 0 

Wirtschaftswege, Fuß- und Radwege (versiegelt) (9216) - versie-
gelt 

1305 0 0 

sonstige Verkehrsflächen (9290) 49 0 0 
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sonstige Straße (9213) 290 0 0 

Summe 13.565   285.331 

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 30 = mittel, 50 = hoch) 

Entsprechend dem o.g. Modell ergibt sich für die Flächen innerhalb des Geltungsbereiches ein Bestandswert 

von 285.331 Werteinheiten. In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte für die Flächen innerhalb des 

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen 

analog ermittelt (= Planungswert) (Tabelle 5). Der Vergleich der Summen der Biotopwerte im Bestand und in 

der Planung zeigt, ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes führen. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere Kompensationsmaßnahmen ggf. außerhalb 

des Geltungsbereiches durchzuführen. 

Tab. 5: Ermittlung des Planungswertes 

Geplante Nutzung 
Flächen-

größe [m²] 
Biotopwert Flächenwert 

Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500     

davon überbaubar gem. GRZ 0,8 4.550 0 0 

davon nicht überbaubar 1.950 25 48.750 

Sondergebiet SO2+SO3 847    

davon überbaubar gem. GRZ 0,4 339 0 0 

davon nicht überbaubar 508 25 12.705 

Parkanlage 4.775 30 143.250 

Wald 1.153 30 34.590 

Zufahrt 290 0 0 

Summe  13.565   239.295 

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 30 = mittel, 50 = hoch) 

Gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG ist eine Beeinträchtigung ersetzt, wenn und sobald die beeinträchtigten Funkti-

onen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das 

Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist. 

 
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 

Die Gegenüberstellung von Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei Aus-

nutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thüringer Bilanzierungsmodell von -46.036 Werteinheiten 

eintritt. Dieser Wertverlust ist durch Maßnahmen auf externen Flächen zu kompensieren. Als Kompensati-

onsmaßnahmen sind die Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke von 4 m Breite auf einem Obst-

plantagenstandort des Lebenshilfewerk Ilmenau/Rudolstadt e.V. in Rudolstadt (Gemarkung Rudolstadt, Flur 

9, Flurstücke 673-676 sowie 669 - alle teilw.) vorgesehen.  

Tab. 6: Externe Kompensationsmaßnahmen 

Externe Kompensationsmaßnahme  

(Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, FS 673-676 (alle tlw.) 
Fläche in m² Bedeutungsstufe Wert 

Bestandswert 

Obstplantage (4500) 3.096 25  77.400 

Zielwert 

Streuobstwiese (6510 §) 2.100 40  84.000 

Feldhecke (4 m breit) (6110) 996 40  39.840 

Aufwertung    46.440 
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Es zeigt sich, dass die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe mit Durchführung der externen Kompensa-

tionsmaßnahme vollständig kompensiert werden und keine nachhaltigen Beeinträchtigungen von Natur und 

Landschaft verbleiben.  

3.3.6 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

Kompensationsmaßnahmen sind nach § 15 BNatSchG dort gefordert, wo unvermeidbare Beeinträchtigun-

gen auftreten. Die geforderten Maßnahmen sollen nach Möglichkeit in einem räumlichen und sachlichen Zu-

sammenhang mit dem Eingriff stehen. Sie sind innerhalb einer bestimmten Frist durchzuführen. Die Durch-

führung der Ausgleichsmaßnahmen ist durch den Vorhabenträger, die Stephan & Kerstin Neumann GbR, si-

cherzustellen. Hierzu werden konkrete Abstimmungen im Durchführungsvertrag vor Satzungsbeschluss ver-

einbart.  

Im Vorfeld wurde geprüft, ob eine Einordnung der Kompensationsmaßnahme innerhalb des Plangebietes 

zielführend und sinnvoll ist. Im Geltungsbereich erfolgt bereits ein Wertausgleich durch die Entsiegelung 

vollversiegelter Flächen (zum Abriss vorgesehene Gebäude) sowie durch Festsetzungen im Bebauungsplan 

für Grünflächen. Die zusätzliche Einordnung der Kompensationsmaßnahme zum Ausgleich des ermittelten 

Wertverlustes ist innerhalb des Plangebietes nicht sinnvoll, da die Anlage einer Streuobstwiese der Einbin-

dung des Plangebietes in die umliegenden Nutzungsformen (kulturbestimmte Wälder) widerspricht. Daher 

wurden folgende externe Kompensationsmaßnahmen außerhalb des Plangebietes für den naturschutzrecht-

lichen Ausgleich ausgewählt: 

Anlage einer Streuobstwiese (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurst. 673 bis 676 (alle tlw.)) 

Als Kompensation für die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe werden auf einer Obstplantage (4500) in 

der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstücke 673 (tlw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) auf einer Fläche 

von 2.100 m² 21 hochstämmige Obstbäume in der Pflanzqualität HST 10-12 gepflanzt. Der Unterwuchs ist 

mit Landschaftsrasen anzusäen und 2 x jährlich zu mähen. Das Mähgut ist zu entfernen. Es sind ausschließ-

lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden. 

Anlage einer Feldhecke (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurst. 669 (tlw.)) 

Als Kompensation für die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe wird zur randlichen Abgrenzung einer 

Obstplantage (4500) in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstück 669 (tlw.) auf einer Fläche von 996 m² 

eine 4 m breite zweireihige Feldhecke der Pflanzqualität Sträucher: l.Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von 1 

x 1,5 m gepflanzt. Es sind ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden. 

 

Vor Satzungsbeschluss wird die Verfügbarkeit der Flächen vertraglich zwischen der Stadt Rudolstadt, dem 

Vorhabenträger und dem Flächeneigentümer geregelt. Die Kosten zur Umsetzung der Kompensationsmaß-

nahme sind durch den Vorhabenträger zu übernehmen.  

3.3.7 Belange des Artenschutzes 

Für die aktuell im Plangebiet nachgewiesenen europarechtlich geschützten Arten aus den Artengruppen 

Brutvögel, Fledermäuse und Kriechtiere (Kap. 3.2.1) sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-

bestände verschiedene Maßnahmen durchzuführen. Hierbei handelt es sich zum Teil um vorlaufende Maß-

nahmen (CEF-Maßnahmen), deren Funktionalität vor Baubeginn nachgewiesen werden muss. Da die Vor-

gaben des Artenschutzrechts unmittelbar gelten und anzuwenden sind, bedarf es keiner gesonderten Fest-

setzungen z. B. hinsichtlich der Wirksamkeit vorgezogener Ausgleichsmaßnahmen.  
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Brutvögel 

Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen: 

 Baufeldfreimachung (Beseitigung von Bäumen und Sträuchern) außerhalb der Brutzeit im Zeitraum 

Oktober bis Februar: Vermeidung von Zerstörungen von Nestern bzw. Tötungen und Verletzungen 

von Jungvögeln der Brutvögel in den Gehölzen 

 Im Winterhalbjahr vor Baubeginn Verschluss der Nischen/-spalten am Mausoleum (Fledermausquar-

tier / Vogelbrutplätze), z. B. durch Abhängen der Fassade mittels Planen: Vermeidung der Ansied-

lung von Brutvögeln am Gebäude und damit von baubedingten Zerstörungen von Nestern bzw. Tö-

tungen und Verletzungen von Jungvögeln 

 Anbringen von 5 Höhlen- und Halbhöhlennistkästen im Baumbestand und/oder an den Gebäuden im 

Plangebiet: Ausgleich für den Verlust von Brutplätzen an den Gebäuden und in Bäumen (Höhlen 

und Halbhöhlen) - Festsetzung 5 des Bebauungsplanes 

Fledermäuse 

Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen: 

 Baufeldfreimachung (Beseitigung von Bäumen) außerhalb der Brutzeit im Zeitraum Oktober bis Feb-

ruar: Vermeidung von Beeinträchtigungen von Fledermäusen in potenziellen Baumquartieren (Höh-

len) 

 Im Winterhalbjahr vor Baubeginn Verschluss der Nischen/-spalten am Mausoleum (Fledermausquar-

tier), z. B. durch Abhängen der Fassade mittels Planen: Vermeidung der Nutzung und baubedingten 

Beeinträchtigungen der Zwischenquartiere von Fledermäusen am Mausoleum; vor dem Verschluss 

hat der Vorhabenträger den Nachweis (fledermauskundliche Bewertung) zu erbringen, dass vom 

Verschluss keine überwinternden Fledermäuse betroffen sind. 

 bei Bauvorhaben im Umfeld des Fledermausquartiers am Hotel: Nachweis gegenüber der Unteren 

Naturschutzbehörde, dass Beeinträchtigungen des Fledermausquartiers insbesondere des Wochen-

stubenquartiers während der Bauzeit ausgeschlossen werden können.  

 Anbringen von Fledermausbausteinen an den Gebäuden im Plangebiet (Hotelerweiterung / Seminar-

raum - 3 Fledermausbausteine an der südlichen Fassade, Mausoleum - Integration von zwei Fle-

dermausbausteinen in der südlichen Wandfassade, Wohnhaus-Neubau - 2 Fledermausbausteine in 

der südlichen Fassade): Ausgleich für den Verlust von nachgewiesenen Quartieren am Mausoleum. 

(Die Fassade des Hotels mit dem Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus wird baulich nicht 

verändert, so dass diesbezüglich keine Maßnahmen erforderlich werden.) - Festsetzung Nr. 5 

Reptilien: Zauneidechse 

Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen: 

 Absammeln der Zauneidechsen aus dem Baubereich und Umsetzen in den Ersatzlebensraum (sie-

he vorgezogene Ausgleichsmaßnahme): Vermeidung/Minimierung von Tötungen und Verletzungen 

von Zauneidechsen durch das Bauvorhaben. 

 Schaffung/Optimierung eines Ersatzlebensraumes für die Zauneidechse (Anlage von je 5 Stein- und 

Totholzhaufen im westlichen Plangebiet): Ausgleich für den dauerhaften Verlust des Zauneidechsen-

lebensraumes im Bereich Juniorsuiten/Seminarraum/Pausenraum sowie Tunnel/Lagergebäude. 

Hierzu wurde eine entsprechende Fläche im Bebauungsplan festgesetzt. 

Bei Berücksichtigung der oben aufgeführten Maßnahmen ist davon auszugehen, dass keine artenschutz-

rechtlichen Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG erfüllt werden. Es können also sowohl Schädigungen 

als auch erhebliche Störungen von gemeinschaftsrechtlich geschützten Tier- und Pflanzenarten ausge-

schlossen werden. 
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Es ist vorgesehen, die o. g. Maßnahmen, die nicht durch Festsetzungen übernommen werden können oder 

sollen in einem städtebaulichen Vertrag zu regeln, um den gesetzlichen Vorgaben entsprechen zu können. 

In diesem Vertrag soll auch geregelt werden, dass jeder Bauherr im Plangebiet vor Einreichung von Geneh-

migungsunterlagen bzw. bei genehmigungsfreien Vorhaben vor Baubeginn das Einvernehmen mit der zu-

ständigen Naturschutzbehörde (z. Zt. Untere Naturschutzbehörde LK Saalfeld-Rudolstadt) zu den Belangen 

des Artenschutzes herstellt. Dies soll der Stadt jeweils nachgewiesen werden.  

3.3.8 Alternativenprüfung 

Gemäß der Anlage 1 Nr. 2d zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderweitige 

Planungsmöglichkeiten zu prüfen, wobei die Ziele und der räumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu 

berücksichtigen sind. 

Bereits auf der Ebene der Flächennutzungsplanung erfolgte eine Auseinandersetzung mit der Standortthe-

matik des Panaromahotels & Restaurants, die eine Standortalternativenprüfung beinhaltete und in der Aus-

weisung eines Sondergebietes für den Fremdenverkehr mündete. Diese Prüfung ist daher auf der Ebene der 

verbindlichen Bauleitplanung nicht mehr erforderlich. 

Es handelt sich bei dem Standort des Hotels um einen gewachsenen Standort, der nicht zuletzt wegen sei-

ner Lage auf einem Bergkamm gewählt wurde. Eine Verlagerung des Standortes ist bereits aufgrund der 

fehlenden Voraussetzungen nicht erstrebenswert. Zum einen stehen keine Objekte und/oder Flächen zur 

Verfügung, die den Ansprüchen des Betreibers genügen. Zum anderen fehlt Standorten mit ähnlichen Vo-

raussetzungen der für das Panoramahotel & Restaurant ausschlaggebende Fernblick.  

Alternativen bestehen jedoch weiterhin hinsichtlich der vorgesehenen Festsetzungen. Generell ist zu beach-

ten, dass für Flächen, die der Fremdenverkehrsnutzung dienen, die erforderliche Verkehrserschließung er-

folgen muss und diese regelmäßig in Folge von Versiegelung zu Beeinträchtigungen v.a. des Bodens führt. 

Weiterhin wird über die Festsetzung zur zulässigen Größe der Gebäude und baulichen Anlagen die Bebau-

ungsdichte gesteuert. 

3.4 Ergänzende Angaben 

3.4.1 Methodik 

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitverfahren eine Umweltprüfung erfordern, die in 

einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begründung. Parallel zum 

Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung i. S. d. 

BNatSchG weiter. 

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben 

i.S. einer Grünordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-

wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Ergänzend wurde eine faunistische Bestandskar-

tierung durchgeführt. 

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorha-

bens. Die erforderlichen Unterlagen für den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. 

Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst 

wurden.  

3.4.2 Monitoring 

Das vorgeschriebene Monitoring soll Maßnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen 

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt überwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-
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mune in ihrem Überwachungskonzept nur für die Bereiche Maßnahmen vorsehen, für die keine anderweiti-

gen gesetzlichen Zuständigkeiten bestehen. Folgende Überwachungsmaßnahmen sind im Ergebnis des 

Umweltberichtes für die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33: "Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 

'Marienturm', Cumbach: Modernisierung und Erweiterung"“ vorgesehen: 

 qualitative und quantitative Überprüfung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes nach 

dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung. 

 Es ist der Nachweis durch einen Fachkundigen zu erbringen, dass die festgesetzten Fledermaus-

nistkästen sowie die vorgegebenen Nistkästen (beide Festsetzung 5) fach- und sachgerecht ange-

bracht wurden.  

3.4.3 Zusammenfassung 

Die Stadt Rudolstadt plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33: "Sondergebiet (SO) Hotel und Res-

taurant 'Marienturm', Cumbach: Modernisierung und Erweiterung". Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaf-

fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Erweiterung des bereits bestehenden 

Hotels und Restaurants am Marienturm im Ortsteil Cumbach. Damit soll dem bestehenden Bedarf der Erwei-

terung des vorhandenen Restaurant- und Hotelbereiches gehobener Ansprüche entsprochen werden. Des 

Weiteren erfolgt die Errichtung eines Wohnhauses für den Hotelbesitzer sowie eine Neugestaltung der Au-

ßenanlagen und des Parkplatzes einschl. dem Eingangsbereich des Hotels.  

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschützten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThürNatG so-

wie Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 29 BNatSchG. Ebenso führt das Vorhaben zu keinen Beeinträchtigungen 

von Schutzzielen eines Natura-2000 Gebietes. Die Entwicklungsaussagen der Fachpläne für das Gebiet des 

Plangebietes kommen weitgehend den Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze wer-

den unter Beachtung des Planungsauftrages entsprechend den Möglichkeiten berücksichtigt.  

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgüter (Biotop-

typen, Tiere, Pflanzen, Fläche, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchge-

führt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich möglicher Beeinträchtigungen von FFH-Gebieten, von 

umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-

güter sowie auf mögliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern. Zudem wurden im 

Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und 

Landschaft erfasst und bewertet. Der Standort ist auf Grund der aktuellen Nutzung bereits anthropogen ge-

prägt und weist überwiegend Flächen mit einer geringen bis mittleren Bedeutung für den Arten- und Bio-

topschutz auf. Im Anschluss werden Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen 

aufgezeigt. 

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-

schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thüringer Bilanzierungsmodell erstellt. Diese 

Gegenüberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass das Vorhaben zu einem Wertverlust im 

Plangebiet führt, so dass ergänzende externe Kompensationsmaßnahmen erforderlich werden. Als Kom-

pensationsmaßnahmen wird die Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke auf einem Obstplanta-

genstandort des Lebenshilfewerk Ilmenau/Rudolstadt e.V. in Rudolstadt (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, 

Flurstücke 673-676 und 669 - alle teilw.) festgelegt. 
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