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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.

8§ 9 BauGB weiter zu filhren. Aus dieser Anderung des Verfahrens, den vorliegenden Stellungnahmen sowie

den geanderten Planungen ergeben sich im Vergleich zum bisherigen Entwurf u. a. die folgenden Anderun-

gen:

- Erweiterung des Geltungsbereiches um die Zufahrt tber das Flurstiick 1170 (Flur 4),

- Festsetzung von drei Sondergebieten fiir den Hotel- und Restaurantbereich sowie fir zwei Wohnhauser
mit einer Zuordnung der Wohngebaude zum Hotel- und Restaurantbetrieb,

- Festsetzung von Grinflachen zur Gestaltung des Gelandes sowie zur Bericksichtigung des Waldabstan-
des,

- Berucksichtigung des Artenschutzes durch erganzende Festsetzungen,

- Fortschreibung von Begriindung und Umweltbericht.

1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplanes

1.1 Aufgaben der Bauleitplanung und Anlass der Planung

Gemal § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft zu berlcksichtigen. Dabei hat
die Gemeinde ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (8 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 erganzend beschlossen, das Aufstellungsverfahren fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nunmehr mit der Nr. 33 als Angebotsplanung der Stadt Rudolstadt mit der gleichen Bezeichnung und
dem gleichen Planungsziel fortzuftihren.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8 2a BauGB) ist erganzend 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 Begriindung. Er nimmt am kompletten Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplanes teil. Der bisher gem. ThirNatG erforderliche Grinordnungsplan 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 Grinordnungsplan 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 Stidosten der Stadt Rudolstadt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt stidostlich 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 dstlichen Umfeld des Plangebietes zwischen einem bestehenden Wohnhaus

und dem Hotelgebaude.
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Abb 1: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebletes (ohne MaBstab)

Das Satzungsgebiet umfasst bei einer Flache von rund 1,36 ha folgende Flurstiicke der Gemarkung Cum-
bach:

Flur 3 Flurstiick 632 (tlw.)
Flur 4 Flurstiicke 861/3, 861/4, 861/5, 861/6 und 1170 (tlw.)

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden Uberwiegend als dem Panoramahotel und Restaurant zu-
gehdrige Betriebsflachen genutzt. Im Osten des Plangebietes befindet sich ein kleines Wohnhaus mit Ne-
bengebduden. Im mittleren Bereich ist der Hotelkomplex mit Terrasse zu finden. Zwischen beiden baulichen
Anlagen befindet sich ein kleiner Spielplatz. Sudlich davon sowie siudlich des Hotelkomplexes schlie3en sich
Grunflachen sowie ein geschotterter PKW-Parkplatz mit einer Garage an. Nordwestlich der Hotelanlage be-
findet sich neben einer Grunflache das unter Denkmalschutz stehende Mausoleum, die s.g. Liederhalle. Der
westliche Bereich des Plangebietes wird durch Wald- und Ruderalflachen gepragt. Weiterhin befindet sich im
Geltungsbereich nordlich der Hotelanlage und des Wohngeb&audes und sudlich des Parkplatzes Wald.

1.3 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Regionalplan Ostthiringen 2012 (RP-OT): GemalR der Raumnutzungskarte des RP-OT ist das Plangebiet
als bestehender Siedungsbereich nachrichtlich ibernommen worden (s. Abb. 2). Umgeben wird es vom Vor-
behaltsgebiet Freiraumsicherung fs-130 (Walder und strukturreiche Kulturlandschaft zwischen Saalfeld und
Rudolstadt, Kulm). Das Vorbehaltsgebiet ist ein groRraumiges tbergreifendes Gebiet zur Sicherung der fur
eine nachhaltige Regionalentwicklung notwendigen, 6kologisch intakten Freiraumstruktur. Es tbernimmt
wichtige Aufgaben zur Erhaltung der Regenerationsfahigkeit des Naturhaushaltes der Landschaft und unter-
stutzt und ergénzt die mit den Vorranggebieten Freiraumsicherung verbundenen Funktionen (RP 2012).

Aufgrund der Ubernahme der Plangebietsfliche im Regionalplan Ostthiiringen als Siedlungsbereich steht
das Vorhaben nicht dessen Zielen und Grundséatzen entgegen.
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Entsprechend der Einordnung von Schloss Heidecksburg mit Park als ,Kulturerbestandort von internationa-
ler, nationaler und thiringenweiter 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 gréRerer Einzugsgebiete auf hohem Niveau zu entwickeln.

......

e —

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

Fortschreibung Regionalplan Ostthiringen (Stand: 02.06.2023 gem. Beschluss PLV 25/03/2023): Ge-
genwartig erfolgt die Fortschreibung des Regionalplanes Ostthiringen. Aufgrund des Planungsstandes die-
ser Fortschreibung erfolgt analog zum o. g. Regionalplan Ostthiiringen (2012) ein Abgleich der vorliegenden
Planung mit den Zielen und Grundsétzen des Fortschreibungsentwurfes.
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Abb. 3: Auszug aus dem 2. Entwurf Regionalplan Ostthiiringen (2023), Plangebiet rot umrandet

Wie bisher wird das Stadtedreieck Bad Blankenburg, Rudolstadt und Saalfeld als Mittelzentrum mit Teilfunk-
tionen eines Oberzentrums (Z 2.2.7 LEP Thiringen 2025) gefihrt. In den Mittelzentren mit Teilfunktionen ei-
nes Oberzentrums sollen die hoherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel tberregionaler
Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Hierzu zéhlen z. B. auch Uberregionale
Dienstleistungs- und Freizeitfunktionen (G 2.2.8 LEP Thuringen 2025).

Analog dem bestehenden Regionalplan wurden die Gebdude des Plangebietes als bestehender Siedlungs-
bereich Ubernommen, der sich vollstdndig im Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung (fs-130 - Walder und
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strukturreiche Kulturlandschaft zwischen Saalfeld und Rudolstadt, Kulm) befindet. Zudem liegt es im Vorbe-
haltsgebiet Tourismus und Erholung ,Thirringer Wald/Thiringer Schiefergebirge/Thiringer Meer“. Dabei
zahlt Rudolstadt mit der Heidecksburg zu den touristischen ,Leuchttirmen® der Region (G 4-23). Im Grund-
satz 4-30 wird ergdnzend ausgefiihrt, dass u. a. in Rudolstadt neben den Aufgaben im Bereich Kultur- und
Stadtetourismus die touristische Infrastruktur im Bereich Natur- und Aktivtourismus und im Stadtedreieck
auch im Bereich Wellness und Gesundheit ausgebaut werden soll.

- Da die vorhandenen baulichen Anlagen bereits als Siedlungsbereich lbernommen 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 Grundsatzen des Landes- und Raumplanung vereinbar ist.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung: Fir die Stadt Rudolstadt liegt ein Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006
vor. In diesem sind die Flachen des Plangebietes als Sondergebiet fir 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 Fla-
chennutzungsplan entféllt die Standortalternativenprifung, da diese bereits im Aufstellungsverfahren des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wurde.

Das Thiringer Landesverwaltungsamt hat in seiner Stellungnahme vom 03.05.2019 bestétigt, dass die vor-
liegende Planung den Anforderungen des § 8 Abs. 2 BauGB (Entwicklungsgebot) erfullt.

e

— - 820 Basbantirg

© Stadtplan. GeoBasis-DE / BRG 2915, © Flachennutzungsplan: Stadt Rudoistadt|

SamtebiSaske

667034.6, 5620400.5
1

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

Verbindliche Bauleitplanung: Fir das Vorhabengebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Vorhaben im
Geltungsbereich des Plangebietes sind daher gegenwértig nach den Vorgaben des § 35 BauGB zu beurtei-
len.

Landschaftsplanung

Landschaftsplan: Das Vorhaben liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Saalfeld-Rudolstadt® (BOHRINGER
1996). Im Bestandsplan ist das Plangebiet Marienturm als Sonderbauflache dargestellt. In der Schutzge-
bietskarte befindet sich der Geltungsbereich im Vorranggebiet fur den Arten- und Biotopschutz (nach ABSP-
Grobkonzept Region Ostthiringen). Ziel von MalRnahmen in dieser ABSP-Flache ist der Verbund von
Waldodkosystemen durch die Optimierung der Biotopqualitat bestehender Wélder, eine Minimierung von Sto-
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rungen sowie der Erhalt und die VergroRerung der Habitate waldbewohnender Arten (keine weiteren Zer-
schneidungen, keine Wohn- und Gewerbegebiete, kein Rohstoffabbau). Die Flache hat mit dem Aussichts-
turm Marienturm Erholungspotential fir den Fremdenverkehr. Angaben zum Entwicklungspotential sowie
konkrete Angaben zu EntwicklungsmafRnahmen werden im Landschaftsplan fir das Plangebiet nicht ge-
nannt.

Rechtliche Festsetzungen

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThiurNatG):

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG.
Ebenso umfasst das Plangebiet keine Flachen von Schutzgebieten gem. 88 23 bis 29 BNatSchG. Nérdlich
und auBBerhalb der Grenze des Geltungsbereiches (s. Planzeichnung) befindet sich der ehemalige Stein-
bruch am Marienturm. Dabei handelt es sich mit der Lockergesteinsgrube um ein gesetzlich geschiitztes Bio-
top gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThirNatG. Der Bebauungsplan begriindet keine Beeintréchtigungen
des gesetzlich geschiitzten Biotopes i. S. d. § 30 Abs. 2 BNatSchG.

Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG):
Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach dem Thiringer Waldgesetz vorhanden. (s. a. Kap. 2.5 — zu den
weiteren waldrechtlichen Belangen)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

Das Plangebiet umfasst Flachen eines schutzbedurftigen Trinkwassergewinnungsgebietes, fir das die obere
Wasserbehotrde ein Ausweisungsverfahren zur Feststellung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wasserge-
winnungsanlage WSG Cumbachtal-Oberpreilipp fuhrt. Die entsprechende Schutzzone Il wird als nachrichtli-
che Ubernahme in den Bebauungsplan iibernommen. Aus der Lage von Teilen des Plangebietes (Parkplatz)
in der Trinkwasserschutzzone ergeben sich Einschrankungen hinsichtlich der Nutzung sowie dem Bau bzw.
der Befestigung von Flachen. Das Thiringer Landesverwaltungsamt hat in seiner Stellungnahme vom
14.05.2018 keine generellen Bedenken gegen das Vorhaben in der Trinkwasserschutzzone vorgebracht.

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

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

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Es wurde 1897 als Grabstatte flir den Rudolstadter Carl Becker und

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

- Die Inanspruchnahme und Umgestaltung des Gebaudes findet gem. den Abstimmungen zwischen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Vorhabentrager statt. Das Thiringer Landesamt flr Denkmal-
pflege und Arché&ologie, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege hat in seiner Stellungnahme vom
04.04.2019 mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Einwande gegen die Planung bestehen.

AuRerhalb des Plangebietes befindet sich der nach Thiringer Denkmalschutzgesetz geschiitzte Marienturm.

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

MARIENTURMFREUNDE €.V.).

- Der Marienturm ist vom Planvorhaben nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung des Denkmalschutzobjektes
ist nicht zu erwarten. Bei den konkreten Objektplanungen ist jedoch der gesetzlich geregelte Umge-
bungsschutz zu beachten.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir das vorliegende Planverfahren wurde eine aktuelle Liegenschaftskarte der Gemar-
kung Cumbach (Ubernahme vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Stand: Juli 2017 der Flu-
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re 3 und 4 verwendet. Ergénzt wird diese Unterlage um aktuelle Hohenangaben (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 fir die Sanierung und
Erweiterung des Panoramahotels und Restaurants Marienturm, die Errichtung eines Wohnhauses fir den
Hotelbetreiber sowie die erforderlichen ErschlieBungsanlagen geschaffen werden.

2.1 Wahl des Planverfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf Antrag des Vorhaben-
tragers, 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 nachsten 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 mdglich, dass sich der Vorhabentrager 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 fur die Stadt Rudolstadt und die Region
zu schaffen, hat sich die Stadt Rudolstadt entschieden, dass Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan
nunmehr als Angebotsplanung zu fuhren. Ungeachtet der Art des Verfahrens ist die Stadt Rudolstadt Trager
des ergebnisoffenen Aufstellungsverfahrens.

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB aufgestellt. Er enthélt dabei die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen, wobei die Stadt an den Regelungsrahmen des § 9 BauGB gebunden ist.
Aufgrund der exponierten Lage im Auf3enbereich wird auch im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
ein relativ reglementierender Zulassigkeitsrahmen gesetzt, der die weitere Nutzung weitgehend auf die bis-
herige Planung begrenzt. Zur Sicherung der weitergehenden ErschlieBungsarbeiten- und —anlagen sowie flr
die naturschutzrechtlichen KompensationsmalRnahmen werden weitergehende Regelungen in einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt geschlossen. Dieser ist vor dem Satzungs-
beschluss bzw. einer Baugenehmigung gem. § 33 BauGB zu schliel3en.

Da der Bebauungsplan die Vorgaben des Flachennutzungsplanes (Darstellung als Sondergebiet Fremden-
verkehr) verbindlich festsetzt und regelt, ist keine erganzende Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich.

2.2 Gesamtkonzeption und Begriindung des Bebauungsplanes

Bereits seit den 1980iger Jahren dient der Gebaudekomplex am Marienturm dem Gastgewerbe, zunéchst
als Gaststatte, ab den 90iger Jahren auch als Hotel. Die Geschichte des Areals als Berggaststatte reicht so-
gar bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts zurtick.

Das derzeitige Hotel- und Restaurantgebdude stammt in seiner heutigen Struktur und seinem Erscheinungs-
bild aus dem Jahr 1994 und erflllte damals die Anspriche an ein 4-Sterne Hotel. Die heutigen Anforderun-
gen an ein modernes Tagungs- und Urlaubshotel haben sich seitdem entscheidend geéndert, so dass um-
fangreiche Modernisierungs- und Erweiterungsarbeiten notwendig werden, um den jetzigen Anspriichen an
ein 4-Sterne Hotel gerecht zu werden. So fehlt u.a. ein behindertengerechter Zugang zum Hotel und zu den
Gastezimmern. Mit der Darstellung eines Sondergebietes ,Fremdenverkehr" im Flachennutzungsplan hat
sich die Stadt Rudolstadt zu diesem Standort als Hotel- und Gaststattengelande 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 kénnen. Sowohl fur die wirtschaftliche als auch fiir die
touristische Entwicklung einer Region (Festlegung der Heidecksburg als Kulturerbestandort in Thiringen -
LEP Z 1.2.3) ist ein vielfaltiges Gastronomie- und Hotelangebot von groRer 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 gehdéren u. a. Sanierung und Erweiterung des vorhandenen Restaurantbereiches, die

Errichtung eines Wohnhauses fir den Hotelbetreiber, die Erweiterung des Hotels um Seminarrdume und
weitere Gastezimmer, der Umbau des bestehenden Hotels sowie die Neugestaltung der Auf3enanlagen und
des Parkplatzes.

Nach Umsetzung des Vorhabens kénnen statt der bisher 55 Hotelbetten 76 und statt 100 Sitzplatzen 144
angeboten werden. Die Erhéhung der Bettenzahl ist dabei dringend erforderlich, um z. B. die Reisenden ei-
nes kompletten Reisbusses unterbringen zu kénnen. Im Zusammenhang damit stehen auch die Neugestal-
tung des Zugangsbereiches, u. a. auch fur mobilitadtseingeschrankte Personen, um auch diesen einen be-
darfsgerechten Zugang zu den Hotelzimmern und zum Restaurant zu ermdglichen. Zudem wird mit der Neu-
gestaltung des Parkplatzes eine geordnete Parkplatzsituation mit ausreichenden Wenderadien geschaffen.
Weiterhin sollen auf drei kleineren Flachen die Gebaude bzw. baulichen Anlagen rickgebaut und die Auf-
standsflachen anschlieRend entsiegelt werden. Dies betrifft die Bereiche des Hundezwingers, der Klaranlage
sowie einer Holzhitte siidlich des Hotels. Da eine ausreichende Ldschwasserversorgung derzeit nicht be-
steht, ist diese vorrangig durch einen Léschwasserbehélter herzustellen.

2.3 Planinhalt — Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant ,Marienturm‘, Cumbach: Modernisie-
rung und Erweiterung” der Stadt Rudolstadt enthalt die Festsetzungen zur Erweiterung des bestehenden
Hotel- und Restaurantbetriebes. Dabei orientieren sich die textlichen Festsetzungen weitgehend an den
Festsetzungen des bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung der Moéglich-
keiten des Baugesetzbuches (BauGB) bzw. der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (8 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 zulassig:

Sondergebiet 1 (SO1)

- Hotelanlage mit Restaurant, Terrasse und Wellnessbereich

- Garagen, Werkstatten und Lagergebaude, 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)

- Wohngebaude fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Hotel- und Restaurantbetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse unter-
geordnet sind

- Anlage zur Ver- und Entsorgung der Sondergebiete
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Begrindung: Die Festsetzung der zulassigen Nutzungen orientieren sich vollstdndig am vorhandenen Hotel-
und Restaurantbetrieb sowie fiir dessen geplante Erweiterungen. Es erfolgt daher die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hotel und Restaurant. Damit soll sichergestellt werden, dass sich
die zukunftige Nutzung ausschlief3lich an diese Nutzungsvorgabe zu richten hat. Um dabei den unterschied-
lichen Planungsabsichten fur die einzelnen Teilbereiche gerecht zu werden, wird der Zulassigkeitsrahmen fir
die verschiedenen Bereiche entsprechend differenziert festgesetzt.

Das Sondergebiet 1 umfasst den eigentlichen Bereich fir den Hotel- und Restaurantbetrieb. Der Zulassig-
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.) méglich sind
ohne dabei an den festen Rahmen der Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu sto-
Ren.

Zulassig sind entsprechend der o. g. Festsetzung alle zum Betrieb eines Hotels und Restaurants erforderli-
chen baulichen Anlagen. Diese umfassen neben dem eigentlichen Hotel- und Restaurantgebédude auch die
notwendigen Garagen, Werkstatte sowie Lagerrdaume und -gebaude. Zulassig sind zudem alle fiir den Be-
trieb und die Sicherheit des Hotel- und Restaurantbetriebes erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Hierbei wird insbesondere auf den noch fehlenden Behélter fiir die ausreichende Léschwasserversorgung
hingewiesen, flr den entsprechend der Nutzung des Sondergebietes ein Mindestvolumen von 192 m3 fest-
gesetzt wird. Die rechtliche Sicherung zur Umsetzung soll im stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

In den Sondergebieten 2 und 3 sind Wohngebaude zulassig, 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 Gebaude im SOz im Osten des Plangebietes nicht den heutigen Anforderungen an ein
Wohngebaude fur eine Familie entspricht, wurde im Aufstellungsverfahren gepriift, ob bzw. in welchem
Rahmen eine Erweiterung des Bestandsgebaudes moglich ist. Eine bauliche Erweiterung ist dabei aufgrund
der angrenzenden Waldflachen und des einzuhaltenden Geb&udeabstandes von Gebauden zum Wald
(30 m gem. ThurwaldG) nicht méglich. Zudem befinden sich die angrenzenden Waldbestéande im Eigentum
Dritter, so dass eine Verfiigungsberechtigung nicht besteht. Es wurde daher im Westen des Sondergebietes
1 ein ergdnzendes Sondergebiet 3 fir ein weiteres Wohngebaude festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21 BauNVO)

Fur das Sondergebiet 1 wird eine GRZ von 0,8 und fiir die Sondergebiete 2 und 3 eine GRZ von 0,4 festge-
setzt.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird fir das Sondergebiet 1
auf 363 m 0. NHN festgesetzt. Fur die Sondergebiete 2 und 3 wird die maximale Gebaudehthe auf 355 m
NHN (SO.) und auf 361 m 0. NHN (SO3) festgesetzt. Die zuldssige maximale Gebaudehéhe (oberer Gebau-
deabschluss) darf fur Schornsteine, Aufziige, Anlagen der Liftungstechnik und fir Solaranlagen um bis zu
1,5 m uberschritten werden.

Begriindung: Fir die Sondergebiete erfolgen Festsetzungen zur Grundflachenzahl sowie zur H6he der bau-
lichen Anlagen und Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Diese orientieren sich sowohl an den An-
spriichen der geplanten Nutzung als auch den Orientierungsgroéf3en der BauNVO.

Fur das Sondergebiet SO:1 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt, d. h. maximal 80 % der
Sondergebietsflache 1 darf mit Geb&uden, Wegen, Terrassen, Parklatzen etc. tberbaut bzw. Giberdeckt wer-
den. Beriicksichtigt wurden hierbei sowohl die bereits bestehenden Geb&ude und baulichen Anlagen als
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auch die langfristig geplanten Vorhaben (z. B. Hotelerweiterung). Fur die Sondergebiete SOz und SOz wird
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Orientierungsvorgabe der
Grundflachenzahl fir ein Allgemeines Wohngebiet gem. 8 17 BauNVO. Auch hierbei umfassen die anre-
chenbaren Flachen neben dem Wohngebaude u. a. auch Terrassen, Stellplatze und Wege. Die Einhaltung
der Grundflachenzahl ist in den anschlieRenden Verfahren nachzuweisen.

Fur die Hohenfestsetzungen erfolgt fir das Sondergebiet SO: eine weitgehende Ubernahme aus dem Be-
stand. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich geplante Vorhaben in das Gesamten-
semble einfligen missen. Die Begrenzung fiihrt dazu, dass keine Giberdimensionalen, das vorhandene Ho-
telgebdude Uberragenden Baukorper entstehen kdnnen. Die festgesetzte maximale Hohe darf fiir technische
Anlage (Luftungs- und Klimatechnik, Solaranlagen) um 1,5 m Uberschritten werden. Aufgrund sich fortlau-
fend andernder Rahmenbedingungen und gesetzlichen Anforderungen sowie in Folge des Klimawandels
sind erganzende Luftungs- und Klimaanlagen verstarkt erforderlich und sollen Gber die Festsetzung ermdg-
licht werden. Fir die Sondergebiete SO2 und SOz erfolgen ebenfalls Vorgaben fiir die maximalen Gebaude-
héhen. Diese wird fir das SO (Bestandwohnhaus) aus dem Bestand dbernommen und fur das SOs mit
361 m U NHN auf eine Hohe von ca. 8 m Uber der bestehenden Gelandehdhe festgesetzt. Damit bleiben die
beiden Wohnhauser auch hinsichtlich ihren zulassigen Hohen weiterhin hinter dem Bestandsgebaude des
Hotels zuriick.

Die festgelegten MaRRe entsprechen den Anforderungen des Vorhabentragers zur Durchfiihrung seines Vor-
habens (Ausbau und Erweiterung des bestehenden Hotel- und Gastronomiebetriebes sowie der Errichtung
eines weiteren Wohngebaudes) 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)
Fiur das Sondergebiet SO; wird eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Geb&udelédnge von 90 m
festgesetzt. Fir die Sondergebiete SO, und SO; wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung: Fir die Sondergebiete erfolgen entsprechend der beabsichtigten Nutzungen Regelungen zur
Bauweise. Fur die Wohnhéauser wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich bereits aus der Regelung zur
Baugrenze ergibt. Die abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange 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 Gaststatte mit Terrasse in dstliche Richtung.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Griunflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage ist landschaftsgartnerisch zu gestalten. In-
nerhalb der Griunflache sind mindestens 20 klein- oder mittelkronige Laubbaume in der Pflanzqualitat HST
12-14 und Strducher mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,5 m auf einer Gesamtflache von 200 m2 zu
pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten
und Sorten zu verwenden.

Begriindung: Auch wenn der Charme des Hotels durch seine von Wald umgebende Lage mit seinem weiten
Blick Uber das Saaletal bestimmt wird, sollen die im direkten Umfeld des Hotels befindlichen Freiflachen als
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlagen gestaltet und entwickelt werden. Sie sollen den Frei-
zeitwert des Hotel- und Restaurantbetriebes und damit des gesamten Standortes Marienturm erhdhen. Da-
mit wird zugleich den gewdahlten gehobenen Anspriichen auch hinsichtlich der Umfeldgestaltung Rechnung
getragen. Um dennoch den Ubergang zum Wald und damit eine Mindestdurchgriinung der Parkanlage zu
gewabhrleisten erfolgt eine Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und Strauchern. Hierbei wird aufgrund
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der Lage in unmittelbarer Verbindung zur freien Natur gem. 8 40 Abs. 1 BNatSchG festgesetzt, dass aus-
schlieBlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden sind. Auf eine konkrete Artenlis-
te, die ohnehin nicht abschlieBend sein kann, wird vorliegend verzichtet, dass mit Ausnahme der Vorgabe
zur Verwendung heimischer und standortgerechter Arten keine stadtebaulichen Griinde bestehen, die eine
weitergehende Regelung erfordern.

Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

- Innerhalb der Sondergebietsflache SO, sind sudlich des Hotels mindestens 8 klein- oder mittelkronige
Laubbaume heimischer und standortgerechter Arten und Sorten in der Pflanzqualitdt HST 12-14 zu pflan-
zen und dauerhaft zu unter- und erhalten.

- PKW-Stellplatze in den Sondergebieten sowie Gehwege in den Sonder- und den Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sind mit einem versickerungsfahigen Material zu befestigen. Eine Vollver-
siegelung ist nicht zuléssig.

- An den Gebauden im Sondergebiet SO ist je angefangener 10 m Sudfassade ein Fledermausbaustein
anzubringen und zu unterhalten.

- Innerhalb der Plangebietes sind an den Baumen des festgesetzten Waldes je 5 Hohlen- bzw. Halbhth-
lennistkasten anzubringen.

- Die im Westen des Plangebietes liegende Grinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage,
die ergédnzend mit dem Planz 13.1 PlanzV als Flachen 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 funf Stein- und Totholzhaufen mit den Abmessungen Lx B xH 2 m x 1,5 m x
1,0 m als Reptilienlebensraum anzulegen.

Begriindung: Die exponierte Lage des Standortes sowie die bestehenden artenschutzrechtlichen Belange
erfordern ergdnzende Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB — Flachen fur Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft.

Pflanzung sudlich des Hotels: Fir der Sondergebietsflache sidlich des Hotels (zwischen Hotel und dem sid-
lich gelegenen Wald), die auch den Parkplatz umfasst, sind mindestens 8 klein- oder mittelkronige Laub-
baume zu pflanzen. Damit soll eine Mindestbegriinung dieser weitgehend gehdlzfreien Flachen sicherge-
stellt werden. Aufgrund der umgebenden Waldbestdnde wird dabei bewusst auf klein- oder mittelkronige
Laubbaume abgestellt.

Zur Vermeidung einer weiteren Flachenversiegelung und damit auch zur Sicherung einer Grundwasserneu-
bildung sowie zur Berlcksichtigung der Belange des Gebietswasserhaushaltes wird festgesetzt, dass die
PKW-Stellplatze in den Sondergebieten sowie die Gehwege in den Sonder- und in den Griunflachen in versi-
ckerungsfahiger Bauweise hergestellt werden.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes und dabei vor allem der vorhandenen Fledermausvorkommen wird
festgesetzt, dass erganzende Fledermauskasten angebracht werden. Hierbei wird als Bezugsflache die Lan-
ge der Sudfassade der Gebaude gewahlt. Die Fledermauskésten sind dabei artgerecht anzubringen und zu
unterhalten.

Ebenfalls zur Beriicksichtigung des Artenschutzes und hierbei der Avifauna erfolgt eine ergédnzende Rege-
lung zur Schaffung von Ersatzquartieren fir geb&dude- bzw. hohlenbritende Arten. Hierzu sind an Baumen in
der im Bebauungsplan festgesetzten Waldflache im Westen des Plangebietes ergdnzende Hohlen- und
Halbhdhlenkésten anzubringen.
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Letztendlich sind bei dieser Planung auch die artenschutzrechtlichen Belange der europarechtlich geschitz-
ten Zauneidechse zu bertcksichtigen, die u. a. auf der Flache zwischen dem Parkplatz und dem Hotel nach-
gewiesen wurde. Da im Rahmen der Bautétigkeiten im Sondergebiet SO in den vorhandenen Lebensraum
der Art eingegriffen wird, sind vorlaufende MaRnahmen erforderlich, um den artenschutzrechtlichen Belan-
gen gerecht zu werden. Hierzu ist eine Umsiedlung der Zauneidechse im Plangebiet vorgesehen. Zur Si-
cherstellung, dass fur diese erforderliche Umsiedlung ein Ersatzlebensraum zur Verfugung steht, erfolgt fir
eine Flache westlich des Sondergebietes SO; eine Festsetzung zur Herrichtung dieser Flache als Ersatzle-
bensraum fir die Zauneidechse.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThiirBO)

Dachgestaltung

- Dachform: Fir die Gebaude der Hauptnutzung sind ausschlieBlich Dacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 20° und 45° zulassig.

- Dachfarbe: Die Dacher sind ausschlieBlich mit einer Dacheindeckung in schwarz oder anthrazitfarben
einzudecken.

Begriundung: Zur Sicherstellung einer weitgehend einheitlichen Gestaltung der Dachlandschaft an diesem
exponierten Standort erfolgen erganzende Regelungen zur Dachform sowie zur Farbe der Dacheindeckung.
Damit kann vermieden werden, dass unterschiedlich Dachformen (Flachdach neben Satteldach) errichtet
werden. Diese Festsetzung berlicksichtigt die Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr. Nr. 5 BauGB im Rahmen der Bau-
leitplanung auch die Belange des Orts- und Landschaftsbildes zu bertcksichtigen.

Erganzende Hinweise:

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

Festsetzung von MalRhahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB: Der Ausgleich der mit der Planung
verbundenen zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt z. T. auf Flurstiicken auRerhalb des Sat-
zungsgebietes. Fur die Eingriffskompensation sind folgende Kompensationsmalihahmen geplant:

Anlage einer Streuobstwiese: Auf den Flurstiicken 673 (tiw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) (Flur 9, Ge-
markung Rudolstadt) ist auf einer Flache von 2.100 m2 eine Streuobstwiese anzulegen. Es sind insgesamt
21 hochstammige Obstbaume in der Pflanzqualitat HST 10-12 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu un-
terhalten. Der Unterwuchs ist mit Landschaftsrasen anzuséen und 2 x jahrlich zu méhen. Das Mahgut ist zu
entfernen. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Anlage einer Feldhecke (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstiick 669 (tlw.): Zur randlichen Abgrenzung ei-
ner Obstplantage in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstiick 669 (tlw.) ist auf einer Flache von 996 m?
eine zweireihige Feldhecke der Pflanzqualitat Stréaucher: I. Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von 1,0 m x 1,5
m zu pflanzen. Es sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Begriindung: Aufgrund nur sehr begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachen im Plangebiet soll der erforderli-
che naturschutzrechtliche Ausgleich au3erhalb des Plangebietes erbracht werden. Hierzu ist vorgesehen, in
der Flur 9 der Gemarkung Rudolstadt eine Streuobstwiese mit einer ergédnzenden Hecke anzulegen. Die na-
turschutzrechtliche Bewertung dieser Malinahme und der Nachweis, dass der erforderliche Kompensations-
umfang damit erbracht wird, ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Es ist vorgesehen, dass die Mal3hahme durch den Begtinstigten der Planung finanziert bzw. umgesetzt wird.
Dieses sowie der Nachweis der Flachenverfugbarkeit sollen in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt, dem Bauherren und dem Eigentimer der Kompensationsflache 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 MalZnahmen, v. a. am vorhandenen Hotel, am Mausoleum sowie
auf der Grinflache 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 Abwéagung.

Begriindung: Aufgrund der Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten (Fledermause, Zauneidechse)
kommt den artenschutzrechtlichen Belangen eine besondere Bedeutung zu. Bei allen Bautatigkeiten sind
die rechtlichen Vorgaben einzuhalten. Dies betrifft v. a. BaumaRnahmen an der Sudfassade des Hotels,
am Mausoleum sowie im Bereich der Grinflachen sidlich des Hotels und im Umfeld des Mausoleums. Die
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist der Unteren Naturschutzbehtérde nachzuweisen. Die
Stadt Rudolstadt wird diese Verpflichtung und deren Einhaltung in einem Stadtebaulichen Vertrag geson-
dert verankern. Soweit sinnvoll und erforderlich wurden zur Bertcksichtigung des Artenschutzes bereits
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (s. Festsetzung Nr. 5.). Weitergehende Regelungen sind von
den jeweils vorgesehenen BaumalRnahmen sowie den konkreten Bauzeiten abhéangig und werden daher im
Bebauungsplan nicht gesondert festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass geplante Baumafl3ihahme
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange rechtzeitig mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men sind. Zudem konnen in den Folgejahren Anderungen sowohl rechtlicher Art als auch der Artvorkom-
men ergeben, die ggf. eine weitergehende oder geédnderte Berlcksichtigung erfordern.

zur Trinkwasserschutzzone: Bei allen baulichen MalRnahmen innerhalb der Trinkwasserschutzzone sind
die Anforderungen zum Schutz der im Ausweisungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzzone zu be-
achten.

Begrindung: Die sudoéstlichen Teile des Plangebietes liegen innerhalb einer in Ausweisung befindlichen
Trinkwasserschutzzone Ill. Der Bebauungsplan trifft flir diese Bereiche u. a. die Festsetzung von Parkplatz-
flachen sowie von befestigten Zufahrten. Bei der Planausfihrung sind die rechtlichen Vorgaben zum
Schutz und zu Arbeiten in einer Trinkwasserschutzzone zu beachten. Diese Regelungen gelten unabhén-
gig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Flachenbilanz
Auf Grund der planerischen und textlichen Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenstatistik fir das Sat-
zungsgebiet:

Tab. 1: Flachenstatistik zur geplanten Flachennutzung

Geplante Nutzung g':ﬁ?:ﬁ';;]
Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500
davon dberbaubar gem. GRZ 0,8 4.550
davon nicht tiberbaubar 1.950
Sondergebiet SO2+SO03 847
davon uberbaubar gem. GRZ 0,4 339
davon nicht tiberbaubar 508
Griinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage 4.775
Flachen fir Wald 1.153
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Zufahrt 290
Summe 13.565
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2.4 ErschlieBung

Die Anforderungen an die ErschlieBung ergeben sich grundsétzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben. Im
vorliegenden Fall also fiir die Nutzung der Flachen im Plangebiet fur den Hotel- und Restaurantbetrieb.

VerkehrserschlieRung: Das Bebauungsplangebiet wird durch die Zufahrtsstrale ,Mariental* von Cumbach
kommend erschlossen. Die StralRe endet am Areal des Hotels und Restaurants, wobei der letzte Ab-
schnitt dieser Zufahrt tber das Flurstiick 1170 geftihrt wird. Auch wenn es sich hierbei um ein stadti-
sche Flurstuck handelt, ist die Wegefiihrung durch dieses Flurstick erganzend gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten des Betreibers und
der Gaste des Hotels und Restaurants zu sichern. Bei der Gestaltung der Stellplatze ist die Rudolstad-
ter Stellplatzgestaltungssatzung vom 27.11.2014 zu beachten, da der Bebauungsplan hierzu keine
weiterreichenden Regelungen trifft.

Elektroenergie: Die Versorgung mit elektrischer Energie kann tber das bestehende Leitungsnetz erfolgen.
Dabei liegt das Plangebiet im Versorgungsbereich der EnR Energienetze Rudolstadt GmbH. Die
Energiezufuhrung erfolgt aus nordlicher 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 zustandigen
Zweckverband (ZWA Saalfeld-Rudolstadt) getroffen.

Trinkwasser: Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber einen Wasseranschluss am Hochbehélter
(HB) Pechgrube. Am Anbindepunkt befindet sich ein Wasserzahlerschacht mit Druckerh6hungsanla-
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 Schmutzwésser kdnnen, bei Bedarf mit
einer Vorbehandlung (Fettabscheider), direkt tber eine private Schmutzwasserleitung in den Sammler
Pechgrube (DN 200 Stz) abgefihrt werden (Stellungnahme des ZWA vom 20.04.2018). Fir 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 Thiringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung -
ThirVersVO vom 03.04.2002 (GVBI. S 204) zu beachten ist.

Léschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der Erschlieung. Bei der vorliegenden Pla-
nung hat die Stadt Rudolstadt gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThirBKG die Léschwassergrundversorgung si-
cherzustellen. Dabei wird bei einem Sondergebiet mit einem Hotel und Restaurant von einer erforder-
lichen Loschwassermenge von 96 m3/h Uber eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D.h., es
muss eine Mindestwassermenge von 192 m3 zur Verfligung stehen. Da diese Léschwassermenge
durch die Stadt Rudolstadt nicht abgesichert werden kann, ist ein Lodschwasserbehalter im Sonderge-
biet SO1 einzuordnen. Dieser wurde in der Festsetzung zur Art der Nutzung bereits gesondert bertick-
sichtigt. Die Absicherung des Loschwasserbehélters erfolgt in Verbindung mit dem noch abzuschlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Planbegiinstigten.

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fiir die Stadt Rudolstadt ist der Zweckverband Ab-
fallwirtschaft Saale-Orla (ZASO). Die Entsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
sowie den giltigen Satzungen des ZASO. Bei Gewerbebetrieben ist zusétzlich die Gewerbeabfallver-
ordnung maf3geblich. Zur Sicherstellung der Entsorgung (Wendemdglichkeit) ist zwischen dem Betrei-
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ber/Eigentimer des Hotel- und Restaurantbetriebes und dem ZASO eine Vereinbarung zur Befahrbar-
keit des Plangebietes abzuschlieRen,

2.5 sonstige Belange

Altlasten
Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf eine Altlastenbelastung vor.

Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Mausoleum Becker (gemafR Denkmalliste
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Im Rahmen der vorbereitenden Planungen zur Integration des Mau-
soleums in die Hotelanlage wurden umfangreiche Abstimmungen mit den Denkmalbehdrden gefihrt, so
dass die Stadt Rudolstadt davon ausgeht, dass eine denkmalpflegerische Zustimmung zur Planung in Aus-
sicht gestellt werden kann. Bei allen Bauvorhaben ist erganzend zum Objektschutz (Mausoleum) auch der
Umgebungsschutz zu beachten, so dass technische Aufbauten auf den Geb&uden des Hotels nicht zu einer
Kollision mit den Zielen des Denkmalschutzes fiihren kénnen.

v = 4%

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

Bodendenkmale bzw. arch&ologische Bodenfunde sind fur das Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der re-
gen Bautétigkeit in der Vergangenheit sind entsprechende Funde nicht zu erwarten. Es muss bei Erdarbei-
ten dennoch mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstanden, Mauerresten, markanten Boden-
verfarbungen) gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThirDSchG.

Landwirtschaft

Gegenwartig erfolgt im Plangebiet keine landwirtschaftliche Nutzung, sodass keine landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen in Anspruch genommen bzw. entzogen werden. Es grenzen zudem keine landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen an das Plangebiet. Im Rahmen der externen naturschutzrechtlichen Kompensationsmal3-
nahme soll eine Streuobstwiese auf einer Obstplantage angelegt werden. Da Streuobstwiesen auch zu den
landwirtschaftlichen Nutzflachen zahlen, erfolgt mit der Umsetzung der Kompensationsmaf3nahme kein Ent-
zug landwirtschaftlicher Nutzflachen (s.a. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB).
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Forstwirtschaft

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

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

handen ist. Im Bebauungsplan sind die bestehende Waldflachen gem. Ubernahme vom Thiiringen Forst

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

eigentlichen Waldbesténde als auch der gem. § 26 Abs. 5 ThirWaldG vorgegebene Waldabstand von Ge-

bauden zum Wald zu berucksichtigen. Zur Bericksichtigung dieser Belange erfolgte eine Abstimmung mit

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

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

Flurstiicke 632 (Flur 3) und 831/3 (Flur 4) - westliches Plangebiet: Da der geforderte Waldabstand von 30 m
zu den geplanten Gebauden nicht eingehalten werden kann, wurden die Waldbereiche im 30 m-
Abstand zu den Baugrenzen als Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Fir
diese Waldflachen ist eine kompensationspflichtige Nutzungsartenanderung zu beantragen. Fir den
verbleibenden Wald ist eine sachgerechte Pflege unter Beriicksichtigung der Hauptwindrichtung zu
gewabhrleisten.

Flursticke 944, 945 und 946 (Flur 4) — norddstlich angrenzende Flurstiicke: Die Baugrenze im Nordosten
wurde auf die Gebaudegrenze des bestehenden, genehmigten Gebaudes zuriickgenommen, so dass
eine weitere Anndherung an den Wald auf der Grundlage des Bebauungsplanes nicht erfolgt. Da es
sich vorliegend um ein Bestandsgebaude handelt, ist eine Unterschreitung des Waldabstandes még-
lich.

Flurstiick 1170 (Flur 4) — sudlich des Plangebietes: Auch in diesem Bereich hélt 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 stédtebaulichen Vertrag mit dem Eigentumer des Flurstiicks 1170
(Stadt Rudolstadt) die Voraussetzungen zu schaffen, den Waldabstand in diesem Bereich zu unter-
schreiten.

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

re Waldflachen in Anspruch zu nehmen.

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

Laubmischwaldes mit Waldrand nicht zulassig 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 erganzende immissi-
onsschutzrechtliche Festsetzungen nicht erforderlich werden.

Belange des Fremdenverkehrs (Wanderweg)

Durch das Plangebiet verlauft ein Wanderweg, der in Verbindung mit den geplanten Bauvorhaben verlegt
werden soll. Die Wegenutzung ist entsprechend den gegenwartigen Vereinbarungen gesondert zu regeln
und wird im Bebauungsplan nicht planungsrechtlich abgesichert.

3 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

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 Begrindung 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. | 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 Grinordnungsplanes wurde verzichtet. Dariiber 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 fir

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

nes Wohnhauses fir den Hotelbetreiber und die erforderlichen ErschlieBungsanlagen. Die sich im Eigentum
des Vorhabentragers befindlichen Grundstiicke werden bereits gegenwartig vom Hotelkomplex genutzt bzw.

sind teilweise als Wald einzustufen. Bauplanungsrechtlich gehért dieses Gebiet zum AufRenbereich (§8 35

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

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

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

Cumbach, die von Waldflachen umgeben sind.

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

taurant. Innerhalb der Sondergebiete sind die folgenden Nutzungen zulassig:

Sondergebiet 1 (SO1)

- Hotelanlage mit Restaurant, Terrasse und Wellnessbereich

- Garagen, Werkstatten und Lagergebaude, 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 (SOs)

- Wohngebaude fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Hotel- und Restaurantbetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche 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 Flachennutzung des Bebauungsplanes

Geplante Nutzung g'?lda[?:ﬁg;]

Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 4.550
davon nicht tberbaubar 1.950

Sondergebiet SO2+S03 847
davon dUberbaubar gem. GRZ 0,4 339
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davon nicht tberbaubar 508
Griinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage 4775
Flachen fir Wald 1.153
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Zufahrt 290
Summe 13.565

3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt werden, zu
erlautern.

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant 'Marienturm’, Cum-
bach: Modernisierung und Erweiterung“ befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach folgen-
den Gesetzen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG): Im Plangebiet liegen kei-
ne gesetzlich geschutzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThirNatG sowie Schutzgebiete gem.
88 23 bis 29 BNatSchG. Unmittelbar nérdlich des Marienturms befindet sich der ehemalige Steinbruch am
Marienturm. Dabei handelt es sich um ein gesetzlich geschitztes Biotop gem. 8 30 BNatSchG i. V. m. § 15
ThirNatG.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurWG): Ein Teil des siiddstlichen Geltungsbe-
reiches befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lll.

Thiringer Waldgesetz (TharWaldG): Schutzgebiete gem. Thiringer Waldgesetz sind im Plangebiet bzw.
unmittelbar angrenzend vorhanden. Dagegen wird ein Teil der Flachen des Plangebietes als Wald i. S. d. § 2
ThirwaldG gefuhrt. Erganzend ist auf die Waldabstandsregelung gem. § 26 Abs. 5 ThirwaldG verwiesen,
der einen Abstand von 30 m zwischen Geb&auden und Wald vorschreibt.

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG): Im Plangebiet befindet sich das unter Denkmalschutz ste-
hende Mausoleum Becker (gemaR Denkmalliste des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt). Des Weiteren steht
unmittelbar ndrdlich des Plangebietes der ebenfalls als Denkmal gefiihrte Marienturm.

Fachplane
Regionalplan Ostthiringen: s. Kap. 1.3

Landschaftsplan: s. Kap. 1.3

Flachennutzungsplan: 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 MaRR zu begrenzen. Die Versiegelung von Boden
erfolgt im Plangebiet fur die Neuanlage und Erweiterung der Gebaude sowie Verkehrsflachen. Zudem sind
der Rickbau sowie die Entsiegelung von drei kleineren Flachen vorgesehen.

Fazit: Die Entwicklungsaussagen der Fachplane fir das Gebiet des Plangebietes kommen weitgehend den
Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze werden unter Beachtung des Planungsauftra-
ges, entsprechend den Mdglichkeiten berticksichtigt.
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3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschléagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme beriicksichtigt die Aus-
gangssituation, d.h. die gegenwartig vorhandene und wahrnehmbare Nutzung. Grundlage fur die Beschrei-
bung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im April 2017. Fir die Beschreibung der Biotoptypen wurde
der Kartierungsschliissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLUG 2017a) verwendet.

3.2.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen
Das Vorhabengebiet liegt im stiddstlichen AuZenbereich der Stadt Rudolstadt, im Ortsteil Cumbach, auf dem
,Langen Berg“ in einer Hohenlage von ca. 350 m . HN. Das Gebiet hat eine Hangneigung von 10 - 20 %
nach Stden. Nach Norden folgt der Steilhang in das Saaletal. Laut HIEKEL et al. (2004) befindet sich das
Plangebiet im Naturraum der Saale-Sandsteinplatte. Die potenzielle natirliche Vegetation im Plangebiet wa-
re ein typischer Hainsimsen-Buchenwald (BUSHART & Suck 2008). Die reale Vegetation und Biotopausstat-
tung des Plangebietes besteht im Wesentlichen aus der Hotelanlage mit den Gebauden, Verkehrsflachen,
gestaltete Griinanlagen z.T. mit Einzelbdumen, Ruderalflaichen mit Gehdlzbewuchs sowie kulturbestimmten
Waldern. Die folgende Abb. 6 gibt einen Ausblick tiber den nordwestlichen Bereich des Plangebietes.

" X _._.‘mv ? "w"#ag 3 ,-/ > SIS

Abb. 6: Blick Uber das Plangebiet von der Basis des Marienturmes aus in Richtung Sidwesten

Ausgehend vom Rudolstadter Ortsteil Cumbach fiihrt eine Asphaltstra3e (9213) zum Plangebiet, welche auf
dem Gelande des Hotels und Restaurants 'Marienturm' als versiegelter Wirtschaftsweg (9216) in Form einer
Schleife weitergefuhrt wird (s.a. Anlage 1: Biotoptypenkarte). Vor Eintritt in das Plangebiet befindet sich eine
Verkehrswendeschleife (9290) um die Zufahrtsstrae. Im Suden des Plangebietes liegt ein geschotterter
Parkplatz (9215), welche nérdlich an kulturbestimmten Robinienwald (7103-802) angrenzt. In diesem finden
sich neben der Gewdhnlichen Robinie (Robinia pseudoacacia) auch Stiel-Eiche (Quercus robur), Gewodhnli-
che Buche (Fagus sylvatica), Winter-Linde (Tilia cordata), Gewdhnliche Kiefer (Pinus sylvestris) und
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Nordlich des versiegelten Wirtschaftsweges befindet sich vor der Hotelanlage eine terrassenartig gestaltete
sonstige Grunanlage (9399) mit Trockenmauern, Zierrabatten, Scherrasen und Zierstrduchern wie Forsy-
thien (Forsythia sp.), Rosen (Rosa sp.), Lebensbaumen (Thuja sp.) sowie Fichten (Picea sp.). In der Grinan-
lage besteht eine Holzhitte mit Dachbegriinung (9122). Dazwischen fihrt eine befestigte Treppe (9216) zum
nordlichen gepflasterten Wirtschaftsweg vor dem Hotelkomplex (Abb. 7). Im @&stlichen Bereich (Spitzkehre)
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des versiegelten Wirtschaftsweges befindet sich eine Garagenanlage mit Dachbegriinung (9217). Die Hotel-
anlage (9122) saumen kleinere Zierrabatten und Scherrasen sowie Hecken aus Hainbuchen (Carpinus betu-
lus) (9399). Der 6stliche Bereich der Hotelanlage ist als offene Terrasse gestaltet (9122). Von hier aus fuhrt
ein kurzer Erdweg (9214) Uber 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 Bdschungen finden sich weitere Staudenflu-
ren auf trockenem Standort (4733) u.a. mit Gewdhnlichem Natternkopf (Echium vulgare) und Saat-Mohn
(Papaver dubium). Sechs Einzelbdume (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 Asthohle), zwei Eichen (BHD 35-40 cm) und eine Linde (BHD 40 cm). Sudlich des Marienturms be-

£ T
Abb. 8: Hotelanlage (Ostseite) mit Terrasse und Treppen-

Holzhitte sowie Teilbereich der geschotterten Parkplatz- aufgang in Richtung Marienturm
flache mit Treppenaufgang zum Hotel

Nordlich des Marienturms befindet sich ein gem. § 30 BNatSchG geschitzter Steinbruch! mit Bewuchs
>40% mit Birken-Pionierwald (7920-102-20 §). Der umgebende Wald dieses Bereiches ist ein Birken-
Pionierwald mit Kiefern (7920-102). Ostlich davon befindet sich eine Freileitungstrasse fir Mittelspannung.
Im Hangbereich noérdlich der Hotelanlage ist der Wald gerodet. Hier wachsen in einer Ruderalflur frischer
Standorte mit Gehdlzbedeckung von 10 bis 25 % (4713-2) u.a. Kndllchen-Scharbockskraut (Ficaria verna),
Robinie, Spitz-Ahorn und Spéate Traubenkirsche (Prunus serotina) (Abb. 9). Norddstlich dieser Rodungsfla-
che verlauft ein Wanderweg (,Lutherweg®) als unbefestigter Erdweg (9214). Dieser Weg fiihrt von Rudolstadt
kommend Uber die Hotelanlage nordwestlich um das Hotelgebdaude herum bis zur Zufahrtsstrale. Als nérdli-
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 enthélt eine altere Schlag-
flur mit einer Ruderalflur frischer Standorte mit Gehdlzbedeckung 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 Gebdude (9151). Zwi-
schen dem Hotel und dem Mausoleum ist ein Scherrasen (9318) mit Knéllchen-Scharbockskraut, Wiesen-
Léwenzahn (Taraxacum officinale agg.), Gewohnlicher Schafgarbe (Achillea millefolium), Rispengras (Poa

1 Steinbruch zur Gewinnung von Baumaterial (Buntsandstein) fir den Marienturm
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sp.) usw. vorhanden. Die Flache an der Westseite des Mausoleums ist mit einer geschlossenen, hochwuch-
sigen Ruderalflur frischer und néhrstoffreicher Standorte (4713) mit Ampfer (Rumex sp.), Taubnessel (Lami-
um sp.), GrolRer Brennnessel (Urtica dioica), Rispengras, Schéllkraut (Chelidonium majus), Kletten-Labkraut
(Galium aparine) bewachsen. Hinter dem Mausoleum wachsen Robinien und Flieder (Syringa sp.). Hier fin-
det sich der Ubergang zum kulturbestimmten Kiefernmischwald (7603-206). An der Suid- und der Westwand
des Mausoleums lagert Holz. Richtung Westen verlauft ein Griinweg (9214) in Kammlage des Berges (Abb.
10).

‘ ! 5 i
Abb. 9: Hotelanlage (Nordseite) mit angrenzender Schlag- Abb. 10: Hotelanlage (Westseite) mit Mausoleum im Vor-
flur am Nordhang und dem denkmalgeschiitzten Marien- dergrund, Griinweg und angrenzendem kulturbestimmten
turm im Hintergrund Kiefernmischwald

Nérdlich und sldlich dieses Weges hat sich infolge von Rodungsmafnahmen eine Ruderalflur frischer
Standorte mit Gehdlzbedeckung von 40 bis 70 % (4713-4) entwickelt. Die Rodungsflachen sind geprégt von
dichtem Jungwuchs aus Spéater Traubenkirsche und Robiniensprosslingen, sowie Land-Reitgras (Calama-
grostis epigejos) und Schdllkraut. In diesem Bereich befinden sich siudlich des oben genannten Grinweges
ein freier Holzlagerplatz (8392) sowie westlich des ,Lutherweges” ein Gastank (technische Versorgungsan-
lage) (8391).

Abb. 11: Blick in Richtung des 6stlichen Gebdudekomple- Abb. 12: Blick vom Osten des Plangebietes in Richtung
xes mit Spielplatz (vorn rechts im Bild) Westen mit Entsorgungsflache (links im Bild)

Der sudwestlich der Rodungsflache angrenzende Hangbereich ist mit Kulturbestimmtem Robinienwald
(7103-802) bestockt. Hier finden sich Arten wie Robinien (BHD bis 30 cm), Gewdhnlichen Kiefern (BHD 30-
40 cm), Stiel-Eichen (BHD 30-40 cm), Rot-Eichen (Quercus rubra) (BHD 30-40 cm), Hange-Birke und Ge-
wohnliche Buche (Fagus sylvatica) (BHD 30-40 cm) sowie Spater Traubenkirsche, Schwarzem Holunder
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(Sambucus nigra), Brombeeren, Stachelbeeren (Ribes uva-crispa), Kleinblitigem Springkraut (Impatiens
parviflora), Kletten-Labkraut, Wald-Erdbeeren (Fragaria vesca) und Efeublattrigem Ehrenpreis (Veronica he-
derifolia).

Im Osten des Plangebietes stehen drei weitere Gebdude (Wohngebédude, Nebengeb&dude, Schuppen)
(9122) mit gepflasterter Zufahrt (9216) sowie Terrasse (9122) (Abb. 11). Ostlich dieser Geb&ude findet der
Ubergang zum kulturbestimmten Kiefernmischwald (7603-206) mit Hange-Birke (Betula pendula), Stiel-Eiche
(Quercus robur), Zitter-Pappel (Populus tremula), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Robinien, Spater
Traubenkirsche und Brombeeren statt. In der Nahe des Schuppens ist ein weiterer Holzlagerplatz (8392) an-
gelegt. Die Flache sudlich der drei Gebaude ist mit Scherrasen (9318) bedeckt. Hier befinden sich eine ur-
springlich als Zwinger angelegte Flache der Entsorgung (8319) sowie ein Steinhaufen (8392) (Abb. 12).
Zwei weitere Grinwege (9214) verlaufen von hier in Richtung Osten und Stdosten aus dem Plangebiet.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiirin-
gens (TMLNU 1999) unter Berucksichtigung der bei TMLNU (2005a) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit der
durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer konkreten
Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher
Bedeutung am Kriterium ,Natirlichkeitsgrad/Entwicklungspotential®, bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung
erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit®, ,Gefahrdung” und ,Regenerierbarkeit / Wiederher-
stellbarkeit* und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusatzlich am Kriterium des ,Faunistischen
Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Beriicksichtigung der spezifischen Varianten eines Bio-
toptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziglich bei TMLNU
(1999) genannten Prifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevanten Kriterien.
Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. (Tab. 2).

Tab. 2: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache 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 Flachen)

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr ho-
hen Naturnédhe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr lan-
gen Zeitrdumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensraume stark gefahrdeter 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 Einflissen, einem hohen Struktur-
reichtum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.

Im Plangebiet Biotope mit einer hohen Bedeutung sind:
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e Lockergesteinsgruben und Steinbriiche (ungenutzt und ohne Folgenutzung) mit Bewuchs > 40% mit
Birken- Pionierwald (Birke >50%) (7920-102-20): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf- oder Ab-
schlage) (nicht im Geltungsbereich)

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

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw. mit
einer mittleren Nutzungsintensitét. Sie sind in relativ kurzen Zeitrdumen an gleicher oder anderer Stelle wie-
derherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Biotope mit einer mittleren Bedeutung sind:

e Geschlossene, hochwichsige Ruderalfluren und Saume frischer und nahrstoffreicher Standorte
(4713): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalflur frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 10 bis 25 % De-
ckung (4713-2): Endwert 30 (Grundwert 30, Aufschlag +5 wegen Gehdélzaufwuchs, Abschlag -5 we-
gen Dominanz standortfremder Gehdélze)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 40 bis 70 % De-
ckung (4713-4): Endwert 30 (Grundwert 30, Aufschlag +5 wegen Gehdlzaufwuchs, Abschlag -5 we-
gen Dominanz standortfremder Gehdélze)

¢ Sonstige Staudenflur/Brache/Ruderalflur auf trockenem Standort (4733): Endwert 30 (Grundwert 30,
ohne Auf- oder Abschlage)

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

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

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

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

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

Biotope mit geringer Bedeutung
Lebensrdume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einflisse Giberpragt.
Biotope mit einer geringen Bedeutung sind:
e sonstige Grinflache (9399): Endwert 25
e Scherrasen (9318): Endwert 20
e Lagerflachen auf3erhalb von Garten und Héfen (8392): Endwert 20 (Grundwert 20, ohne Auf- oder
Abschlage)
e Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 20 (Grundwert 20, ohne Auf-
oder Abschlage)

Biotope mit sehr geringer bis fehlender Bedeutung
Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist versiegelte Flachen und bieten praktisch keinen Lebens-
raum fir Pflanzen und Tiere.
Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung sind:
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 15 (teilweise vegetationsreicher
alter Schotterweg)
e Spiel-/ Auffuhrungsplatz (9340): Endwert 10 (strukturarm)
e Garagenanlagen (9217): Endwert 9 (wegen Dachbegriinung)
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e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - Geb&aude (Holzhitte): Endwert 9
(wegen Dachbegriinung)

e Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert 5 (Schotter mit wassergebunde-
ner Deckschicht)

o Parkplatze (9215): Endwert 5 (Schotter mit wassergebundener Deckschicht)

e sonstige Flachen der Abfallwirtschaft (8319): Endwert O

e Technische Ver- und Entsorgungsanlagen z. B. Gaswirtschaft, Fernwéarmeversorgung (8391): End-
wert 0

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

e Verfugte Mauer (5512): Endwert O

e sonstige StralBe (9213): Endwert 0

e sonstige Verkehrsflachen (9290): Endwert O (versiegelte Flache)

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

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

e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - Gebaude: Endwert 0

o Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - sonstige versiegelte Flache:
Endwert O

Tiere und Pflanzen

Im LINFOS der TLUG sind fiir das Plangebiet keine Vorkommen geschitzter und/oder gefahrdeter Pflanzen-
und Tierarten verzeichnet (LANDRATSAMT SAALFELD-RUDOLSTADT 22.03.2017). Im Jahr 2017 erfolgten faunis-
tische Bestandserfassungen fir die Arten bzw. Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Kriechtiere und die
Haselmaus (GOL 2017, PLANUNGSBURO 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.

Fur die Zwergfledermaus wurde ein Wochenstubenquartier (mind. 60 Alttiere) hinter der Hotelfassade nach-
gewiesen. Am Mausoleum sind im Mauerwerk mehrere Spaltenquartiere einzelner Zwergfledermause vor-
handen. Die Zwergfledermause sowie die weiteren nachgewiesenen Fledermausarten nutzen das Plange-
biet sowie das Umfeld als Jagdgebiet.

Die Vorkommen der Brutvogel konzentrieren sich vor allem auf die umgebenden Waldflachen. Daneben
wurden drei gebaudebritende Vogelarten am Mausoleum und an einem weiteren Gebaude beobachtet. An
den Gebauden des Restaurants und des Hotels wurden aktuell keine Brutvogel nachgewiesen. Unter den
nachgewiesenen Reptilienarten sind eine gefahrdete Art (Ringelnatter) und eine streng geschitzte Art (Zau-
neidechse). Teile des Plangebietes sind als sehr hochwertige Reptilienlebensréume anzusehen. Die Habita-
te der europarechtlich geschiitzten Zauneidechse umfassen u.a. die Grunflachen im Umfeld des Marientur-
mes und des Mausoleums.

Da sich im Plangebiet in den vergangenen Jahren keine wesentlichen Anderungen 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 zurtickgegriffen wer-
den, die alter 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, Spate Traubenkirsche, Rot-
Eiche und Kleinblutiges Springkraut. In den Waldbiotopen bestehen weitere Vorbelastungen durch Ro-
dungsmalinahmen. Hinzu kommen die umfangreichen befestigten Flachen des Plangebietes.
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Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhalti-
gen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 13.565 m2. Davon sind derzeitig 27 % ver-
siegelte und teilversiegelte Flachen (Abb. 13).

vollversiegelte
Flachen;
2.907m?* 21%

teilversiegelte
Flachen; 748m?;
6%

unversiegelte Flachen;
9.910m? 73%

Abb. 13: Derzeitiger Flachenverbrauch im Plangebiet

Vorbelastungen: Durch einen Anteil versiegelter und teilversiegelter Flachen im Plangebiet von 27 % der
Gesamtflache weist das Schutzgut Flache eine mittlere Vorbelastung auf.

Schutzgut Boden

Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fir 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 fir Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der Filter-
und Pufferfunktion des Bodens.

Lebensraum fir Pflanzen:

Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natlrliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Standortpotenzial fur Pflan-
zengesellschaften® und ,Naturnahe” 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 flachgriindigen Standorte eine eingeschrankte An-
baueignung auf (insbesondere fiir Hackfriichte). Es besteht ein geringes bis mittleres Ertragspotential mit Er-
tragsunsicherheit (nachteilige Wirkung langerer Trockenperioden). Die Angaben zu Bodenwertzahlen liegen
bei durchschnittlich 28 (min. 18 - max. 46). Die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen weisen kein be-
sonderes Standortpotenzial fur Pflanzengesellschaften auf. Die Naturndhe ist im unmittelbaren Vorhabenge-
biet durch die Hotelnutzung mit versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen und gestalteten Griinflachen stark
eingeschrankt. Im Plangebiet wird der im Bereich der kulturbestimmten Waldgesellschaften befindliche Bo-
den durch natirliche Standortfaktoren bestimmt und weist eine hohe Naturnahe auf.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermégen des Bodens gegeniber Niederschlagswasser
und die damit verbundene Abflussverzdgerung bzw. -verminderung definiert. Hierzu wird u.a. die Wasser-
speicherféhigkeit herangezogen.
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Der lehmige Sand ist durch einen unausgeglichenen Wasserhaushalt bei geringer Wasserspeicherfahigkeit
gekennzeichnet.

Filter- und Pufferfunktion

Die Filter-und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen wird durch Bodeneigenschaften, wie z. B. pH-Wert,
Humus- und Tongehalt, Grund-und Stauwassereinfluss, bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u.a. die
Mobilitat von Schadstoffen im Boden. Der lehmige Sand weist keine Kalkreserven auf, so dass generell eine
Tendenz zur Versauerung besteht. Die geringen pH-Werte fihren in der Regel zu einer geringen Pufferfunk-
tion und einer Mobilisierung von Nahr- und Schadstoffen im Boden.

Gegenuber Wind- und Wassererosion sind die Boden des Buntsandsteins im hohen Maf3 gefahrdet (HIEKEL
et al. 2004), wobei die gegenwartige Bestockung mit Wald eine Erosion weitgehend verhindert. Besonders
schutzwirdige Béden gemafls TMLNU (1997) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es liegen keine Angaben
zu besonderen Bodenaufschliissen oder Geotopen vor, so dass dem Plangebiet diesbeziglich keine beson-
dere Bedeutung zukommt.

Vorbelastungen des Schutzgutes bestehen durch Versiegelung/Teilversiegelung und Bebauung der Flachen
durch Gebaude, Verkehrswege und Stellplatze. Durch Aufschittungen/Abgrabungen fir Terrassen etc. sind
die Boden verandert. Hinzu kommen die Beeintrachtigungen in Folge der bisher durchgefiihrten Baumalf3-
nahmen und Leitungsverlegungen. Auf dem im Plangebiet gelegenen unversiegelten Wanderweg bestehen
Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung. Hinzu kommt der ehemalige Steinbruch nérdlich des Marien-
turms. in dem der Bodenaufbau weitgehend zerstort wurde. Insgesamt ist das Schutzgut Boden im Vorha-
bengebiet als mittel vorbelastet einzustufen.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewdsser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Grundwasser: Der Gebietsniederschlag betragt 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 Ruderalflachen sowie der gestal-
teten Grinanlagen und Rasenflachen im Plangebiet ist eine uneingeschrankte Versickerung maoglich. In den
versiegelten und teilversiegelten Flachen ist keine Versickerung moglich bzw. die Grundwasserneubildung
gestort.

Laut HIEKEL et al. 2004 ist der Untere und Mittlere Buntsandstein durch ein verhaltnismafig gutes Einsicke-
rungsvermogen und ein hohes Speichervermégen gekennzeichnet. Die Abflussschwankungen sind aufgrund
des hohen Retentionsvermdgens abgeschwacht. Das Hauptgrundwasser liegt tief und wird im hohen Mal3e
zur Trinkwassergewinnung genutzt. So liegt ein Teilbereich des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone
lll. Das Plangebiet zahlt zur hydrogeologischen Einheit der gering mineralisierten Sandsteine (TLMNU
1996). Diese Lithofazieseinheit zeichnet sich durch die Ausbildung wasserwegsamer Hohlrdume (Poren- und
Klufthohlraume) aus. Sandstein-Grundwasserleiter sind durch erhebliche Speicherraume im Untergrund ge-
kennzeichnet (TMLNU 1996). Die grob- bis feinkdrnigen Sandsteine und tonigen bis kiesigen Bindemittel des
Mittleren Buntsandsteins weisen eine sehr gute Grundwasserfihrung auf. Die Verschmutzungsempfindlich-
keit des Grundwassers liegt bei einer mittleren Einstufung aus mittelméRig durchlassigen Deckschichten
Uber hydrogeologischen Einheiten geringer bis mittlerer Durchlassigkeit (TMLNU 1996).

Vorbelastungen: Innerhalb des Plangebietes bestehen mittlere Vorbelastungen des Grundwassers durch ei-
ne verringerte Grundwasserneubildung in den versiegelten und teilversiegelten Flachen.

Schutzgut Klima / Luft
Das Plangebiet befindet sich im Klimabezirk , Thiringisch-Sachsisches Mittelgebirgsvorland® an der Grenze
zum Klimabezirk ,Saaletal“. Das Klima kann grof3rdumlich als eines der unteren Lagen, d.h. maRig trocken,
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maRig warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet werden. Das langjahrige Monatsmittel der
Jahrestemperatur liegt bei rund 8,5°C (TLUG 2017c).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhéaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Ho-
henlage und die Vegetation bestimmt. Das Plangebiet wird grof3flachig von Wald umgeben und ist zum Teil
selbst mit Wald bestanden. Wald ist dabei als wichtigste Frischluftproduktionsflache einzuordnen. Die Ge-
hélze fuhren zu einer Verbesserung der Lufthygiene, da Luftverunreinigungen durch Diffusion sowie durch
Ad- und Absorptionsvorgéange von der Vegetation abgebaut werden kénnen. Eine bedeutende Kaltluftpro-
duktionsflache liegt im Gebiet nicht vor. Der Kalt- und Frischluftabfluss erfolgt lokal teils in nérdliche Richtung
(Saaletal) und teils nach Stiden mit einer mittleren Geschwindigkeit von 0,5 - 1,5 m/s (vgl. TLUG 2000). Da-
bei ist diesem Kalt- und Frischluftabfluss fir das Stadtklima von Rudolstadt und Cumbach ohne Bedeutung.
Befestigte und teilbefestigte Flachen von Gebauden, Zufahrten und Stralen wirken in der Regel als Wér-
meinseln, die sich durch héhere Temperaturen und eine geringere Luftfeuchte auszeichnen. Die mafige
Flacheninanspruchnahme 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 flr das Landschaftsbild (BOHRINGER,
1996). Das Landschaftsbild im Plangebiet wird durch die Hotelanlage, die Griinflachen und den markanten
und weithin sichtbaren Marienturm gepragt. Im Umfeld dominieren kulturbestimmte Walder mit einem hohen
Anteil an Kiefern das Landschaftsbild. Die Hangneigung nach Norden ermdglicht 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 Geb&ude darstellt. In der
Karte des Forschungsprojektes Kulturlandschaft Ostthiringen fur schutzwirdige Bereiche aus Griinden des
Landschaftsbildes liegt das Plangebiet in einem von Verbauung freizuhaltenden Sichtbereich um markante
Talzlige und landschaftspragende 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 Flachen eines FFH-Gebietes oder EU-
Vogelschutzgebietes (8§ 32 BNatSchG). Das nachstliegende FFH-Gebiet ist das ,NSG Schenkenberg” (Nr.
5333-302) ca. 4,5 km sudwestlich des Vorhabengebietes. Bei dem néachstgelegenen Vogelschutzgebiet
handelt es sich um die ,Vordere und Hintere Heide sldlich Uhlstadt* (SPA 36). Es befindet sich ca. 2 km
stidostlich des Vorhabengebietes.

Da das Vorhaben weder zu einem Verlust von Biotopstrukturen im FFH-Gebiet bzw. dem Vogelschutzgebiet
fuhrt, noch indirekte Veranderungen zu erwarten sind, ist nicht von einer Beeintréachtigung der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung auszugehen.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung“ umfasst samtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
konnen. Hierzu zahlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen und Larm.

Im Plangebiet sind Gebaude und Griunflachen vorhanden, von denen keine Gefahrdungen der Bevolkerung
ausgehen. Gegenwartig erfolgt eine Nutzung des Plangebietes als touristisches Erholungsgebiet. Die ge-
plante Erweiterung der Hotelanlage kommt der derzeitigen Nutzung zugute.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgutern, besonders auch auB3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Im Plangebiet liegt das denkmalgeschiitzte Mausoleum Becker. Das Mausoleum befindet sich in einem sa-
nierungsbedurftigen Zustand. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet steht der touristisch erschlossene
Marienturm. Bei den vorhandenen Hotel- und Gastronomiegebauden handelt es sich um sonstige Sachgu-
ter, die fur das Plangebiet wertgebend sind.

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprtfung

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

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Vorhabens. Bei Nicht-Durchfiihrung des Plans ist der Geltungsbereich weiterhin als AuRenbereich gem.
§ 35 BauGB zu werten, so dass eine Wohnbebauung und andere bauliche Nutzungen mit Ausnahme privile-
gierter Vorhaben auf diesen Flachen nicht moéglich wéaren. Im Rahmen der Status-Quo-Prognose ist auch
kunftig davon auszugehen, dass die Flachen im jetzigen Rahmen fiir touristische Zwecke genutzt werden, so
dass bei Nichtumsetzung der Planung mit keinen zusétzlichen nutzungsbedingten Beeintrachtigungen zu
rechnen ist. Ein Ausbau des Hotel- und Gastronomiebetriebes ist ohne Bebauungsplan nicht méglich.

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung 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 beeintréchtigt die Leistungsfahigkeit der natirlichen Standortpotenzia-
le. Im Folgenden wird eine Prognose Uber die Verdnderungen des Naturhaushaltes (schutzgutbezogene
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Konfliktanalyse) bei Durchfiihrung des Vorhabens erstellt, wobei, sofern sinnvoll und erforderlich zwischen
der Bau- und der Betriebsphase unterschieden wird.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem weitgehend vollstandigen Ver-
lust der vorhandenen Biotopstrukturen im Bereich der vorgesehenen Bauflachen kommen wird, da sowohl
fur die Gebaude selbst (z. B. Baugrube, Oberflachenabtrag) aber auch fiir die ErschlieBungsanlagen grof3-
flachig in die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der BaumafRinahmen kommt es nicht
nur zu einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenverdichtung, die die biotische Funk-
tion des Bodens einschrankt bzw. zerstdrt. Von den geplanten BaumalRnahmen bzw. der beabsichtigten
Nutzungsartenanderung sind Gberwiegend 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 Griinanlagen (9399), Einzelbaume (6410), Scherrasen (9318) und einen
Wanderweg (9214). Die Trockenmauer (5511) im nérdlichen Hangbereich der Hotelanlage ist ein Biotoptyp
mit hoher Wertigkeit. Seltene oder besonders geschiitzte Pflanzen- und Tierarten konnten jedoch in diesem
Bereich nicht festgestellt werden. In Verbindung mit der Bauphase werden die nicht Gberbaubaren Sonder-
gebietsflachen gartnerisch gestaltet und eine Parkanlage angelegt sowie die festgesetzten Kompensations-
malnahmen 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-
satzmalRnahmen Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, in
Teilen der Flurstiicke 669, 673, 674, 675 und 676 kompensiert (s. Kapitel 3.3.6). Dabei sollen hochwertige
strukturreiche Lebensraume in einer Offenlandschaft entwickelt werden.

Es entstehen mit den o. g. nicht Gberbaubaren Sondergebietsflachen und der gestalteten Parkanlage inner-
halb der vorliegenden geschlossenen Waldbereiche neue Grenzstrukturen und offene Biotope, die insge-
samt zu einer Erhéhung der Artendiversitat fihren. In den ruckgebauten versiegelten Flachen (Holzhiitte,
Hundezwinger) werden kleinrdumig neue Besiedlungsbereiche geschaffen. Die entstehenden, niedrig struk-
turierten Bereiche der Waldrodungsflachen 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 gartnerisch gestalteten nicht Giberbaubaren Sondergebietsflachen einer in-
tensiveren Pflege unterliegen, als die groR3flachigen Parkanlagen. Entsprechend der festgesetzten Nutzung
ist nicht davon auszugehen, dass der Hotel- und Gastronomiebetrieb zu betriebsbedingten Stérungen oder
weiteren Beeintréachtigungen der dann im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensrdumen
fuhrt.

= Da es sich bei den betroffenen Biotoptypen um Strukturen Uberwiegend mittlerer naturschutzfachlicher
Wertigkeit handelt, wird dem Eingriff insgesamt eine mittlere Bedeutungsstufe zugeordnet.

Schutzgut Flache

Bau- / Betriebsphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fur
die Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem entstehen in der Bauphase sowohl die Er-
schlieBungsanlagen als auch die Neu- und Anbauten der Geb&ude, was zu einem Flachenverbrauch fuhrt.
In der folgenden Tabelle sind die Flachenanteile versiegelter und unversiegelter Bereiche im Bestand und in
der Planung gegenubergestellt. Damit fihrt die Umsetzung des Bebauungsplanes zu einer Zunahme der
baulich in Anspruch zu nehmenden Flachen um 11 Prozentpunkte.
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Tab. 3: Anteil versiegelter Flachen der Bestands- und Planungsflachen

Flachenverbrauch Bestand [m?] Planung [m?]
Voll- und teilversiegelte Flachen 3.655 5.179
Unversiegelte Flachen 9.910 8.386
Prozentualer Anteil versiegelter Flachen 27 % 38 %

= Aufgrund einer Steigerung des Anteils voll- und teilversiegelter Flachen um 11 Prozentpunkte bzw.
1.524 m? der Gesamtflache wird dem Eingriff in das Schutzgut Flache eine geringe Bedeutung zugeordnet.

Schutzgut Boden

Bauphase: Im Rahmen der Bauphase kommt es im Bereich der derzeitig unversiegelten Bauflachen sowie
der erganzenden Verkehrsflachen zu umfangreichen Eingriffen in den Bodenhaushalt. Dabei fiihren Uber-
bauung und Versiegelung zu einem vollstdndigen und anhaltenden Verlust sémtlicher Bodenfunktionen. Der
Boden geht dem Naturhaushalt unwiederbringlich verloren. Zudem kann eine erneute Bodenbildung auf die-
sen Flachen nicht einsetzen. Wahrend der Bauphase kommt es zudem zu einer temporaren Beeintrachti-
gung der an die eigentlichen Bauvorhaben angrenzenden Flachen, u.a. fur die Verlegung der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen als auch fur die erforderliche Baufreiheit im direkten Umfeld der geplanten Geb&aude. Da
diese Eingriffe nur temporér sind, kann nach Fertigstellung des Bauvorhabens auf diesen Flachen wieder ei-
ne Bodenentwicklung stattfinden. Zudem werden auf diesen Flachen im Anschluss an die Baumaflinhahme
teilweise Griunflachen angelegt, so dass der wieder aufgetragene Boden langfristig wieder seine Funktionen
im Boden- und Naturhaushalt Gibernehmen kann. Im Bereich der nicht Giberbaubaren Sondergebietsflachen,
der Parkanlage sowie in den Flachen fur den Wald findet weitgehend keine Beeintréachtigung der Bodenfunk-
tionen statt. In den Rodungsflachen der angrenzenden kulturbestimmten Wéalder kommt es infolge der Ro-
dungsmalinahmen zu einer Stérung 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 Nutzungsanderung nicht.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner weite-
ren Beeintrachtigung des Bodens auszugehen. In den befestigten Flachen sind keine Regelungs-, Speicher-
und Pufferfunktionen des Bodens vorhanden. In den teilbefestigten Flachen der PKW-Stellplatze in den Son-
dergebieten sowie der Gehwege in den Sondergebieten und in den Griunflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage kénnen diese Bodenfunktionen, zumindest die Versickerung von Niederschlagswasser teilweise
wieder einsetzen. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung im Bereich der nicht Gberbaubaren
Sondergebietsflachen, der Parkanlage sowie in den Flachen fir den Wald auszugehen.

= Aufgrund der Neuversieglung von Béden mit geringer Bedeutung fur die Ernahrungssicherheit 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
Natirliche Oberflachengewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Grundwasser:

Bauphase: Eine direkte Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten,
da keine Grundwasserbereiche aufgeschlossen werden, keine direkten Eingriffe in das Grundwasser erfol-
gen und vom ordnungsgemaRen 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 Uberbauung fiihrt jedoch zu einem erhéhten Oberflachen-
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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. Mégliche Bodenverdichtungen und temporére Flachenbefestigungen wahrend
des Baubetriebs sind dagegen nur temporar.

Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Veranderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, kann nicht direkt versi-
ckern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfigung. Die Folgen im Gebiet selbst
sind eine verminderte Grundwasserneubildung. Die geplanten Bebauungen liegen aul3erhalb der Wasser-
schutzzone. Ein Grof3teil der geschotterten Parkplatzflache liegt jedoch innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
ne Ill.

Die Waldrodungsmafinahmen haben zudem einen deutlichen Einfluss auf die Grundwasserneubildung im
Gebiet. Waldflachen haben eine hohe Wasserriickhaltung, geringe Schadstoffeintrage, 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 fur die Flachen der Parkanlage erhoht.

= Der Konflikt im Schutzgut Wasser wird als gering eingestuft, da die relativ geringe Neuversiegelung und
grof3flachigen Nutzungsartenanderungen in den angrenzenden Flachen einen zu vernachlassigen Einfluss
auf die Grundwasserneubildung haben, zumal Teilbereiche des Plangebietes bereits befestigt bzw. teilver-
siegelt sind.

Schutzgut Klima / Luft

Bau- / Betriebsphase: Lufthygienische Belastungen wahrend der Bauphase durch Larm, Staub- und Schad-
stoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig einzustufen.
Das Schutzgut Klima / Luft ist durch die begrenzte Grof3e der geplanten Bebauung, die topographischen Be-
dingungen (Hohenlage) sowie die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu der bestehenden Bebauung nur in
geringem Umfang betroffen. Die vorgesehenen Bebauungen und die damit verbundenen Rodungsmalf3nah-
men filhren zum Verlust von Wald als Frischluftproduktionsflache. Die Uberbauten Flachen sowie die versie-
gelten Verkehrsflachen zahlen zu den Extremstandorten, in deren direktem Umfeld vor allem in den Som-
mermonaten wesentlich trockenere und warmere Bedingungen entstehen. Andererseits erlauben die geringe
Uberbauung und Versiegelung auch weiterhin, dass die in den umgebenden Waldflachen entstehende
Frischluft in das Plangebiet gelangen und fur einen klimatischen Ausgleich sorgen kann.

= Das Vorhaben fihrt zum Verlust einer Frischluftentstehungsflache von begrenzter Bedeutung. Insgesamt
sind mit dem Vorhaben geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft verbunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bau- / Betriebsphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer voribergehenden Stérung des Land-
schaftsbildes durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Ge-
ruchsbelastigungen des Baustellenverkehrs. Die geplante Erweiterung der Hotelanlage fihrt zu einer weite-
ren Bebauung in einem Waldgebiet in exponierter Hohenlage sidlich der Ortslage Cumbach der Stadt Ru-
dolstadt. Es handelt sich dabei um einen Landschaftsteil mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild, wel-
cher sich in einem von Verbauung freizuhaltenden Sichtbereich befindet. Die Anbauten am Hotel, wie die
VergréRerung des Gastraumes im nordlichen Hangbereich und die Hotelerweiterung befinden sich in Kamm-
lage und sind als solche aus der nédrdlichen Tallage teilweise sichtbar. Der angrenzende Wald fuhrt hierbei
teilweise zu einer Sichtverschattung der Sondergebietsflachen. Insgesamt ist die zuséatzliche Bebauung ge-
stalterisch als Einheit mit der bestehenden Hotelanlage zu sehen, welche bereits harmonisch in die Wald-
landschaft eingeflgt ist. Die geplante zusatzliche Bebauung fuhrt jedoch zu einer weiteren Ausdehnung des
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anthropogen uberformten Bereiches in der Waldinsel. Die potentiellen Waldrodungen fur die Parkanlage fiih-
ren zu einer umfassenden Auflichtung des vorhandenen Waldes, sind jedoch ohne Bedeutung fir die Fern-
sicht und die Wahrnehmung des Landschaftsbildes um den Marienturm.

Eine weitere Verénderung betrifft den bekannten Wanderweg ,Lutherweg“ von Rudolstadt zum Marienturm,
welcher derzeit westlich um die Hotelanlage fiihrt. Dieser soll zukinftig dstlich um den Marienturm Uber die
bestehende Hotelterrasse gefiihrt werden. Die Umverlegung wird aufgrund der zukinftigen Bebauung not-
wendig und kommt dem Interesse des Hotel- und Restaurantbetreibers durch die Heranfiihrung der Wande-
rer an den Gastronomiebereich entgegen. Umgekehrt entstehen keine Nachteile fiir die erholungssuchende
Bevolkerung, die Durchgangigkeit und Begehbarkeit des Wanderweges bleiben erhalten.

= Aufgrund der Fernwirkung kleiner Bereiche des Plangebietes und der Veranderung des Landschaftsbildes
im Plangebiet durch Ausdehnung des Siedlungsbereiches sowie die Rodungsmafinahmen, 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: Wéahrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrachtigung der im Plangebiet wohnenden und
erholungssuchenden Bevoélkerung, insbesondere durch Larm- und Staubbelastung (Baustellenfahrzeuge,
Abrissarbeiten). Abriss- und Erdarbeiten konnen durch die hervorgerufenen Erschiitterungen das Wohlbefin-
den der Menschen im Plangebiet beeintrachtigen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen
und normativen Vorgaben zum Schutz der Menschen eingehalten werden, so dass keine Beeintrachtigung
oder Gefahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit wahrend der Bauphase begriindet wird.
Betriebsphase: Entsprechend den konkret festgesetzten Nutzungsmdglichkeiten ist nach Realisierung des
Vorhabens mit keinen wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu
rechnen. Dies umfasst auch den erhdhten Verkehr in Folge der erhdhten Platzkapazitaten von Hotel und
Gastronomie.

= Die geplante Nutzung fuhrt zu keinen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit durch Schad-
stoffe oder Larm in den angrenzenden Gebieten sowie im Plangebiet selbst.

Kultur- und sonstige Sachguter

Vom Vorhaben ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes das denkmalgeschiitzte Mausoleum betroffen.
Die Planung der Baumaflinahmen sieht fir das Mausoleum eine umfangreiche Sanierung und Neugestaltung
mit dem Anbau eines modernen ,Verbinders® an die Hotelerweiterung vor. In diesem Zusammenhang wird
darauf hingewiesen, dass Eigentiimer und Besitzer von Kulturdenkmalen verpflichtet sind, diese im Rahmen
des Zumutbaren denkmalgerecht zu erhalten und pfleglich zu behandeln (§ 7 Abs. 1 ThirDSchG). MaRRnah-
men, die den Bestand und/oder das Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals bzw. eines Denkmalensembles
verandern, oder bauliche MalRnahmen im Bereich des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen sind er-
laubnispflichtig (8 13 Abs. 1 ThurDSchG). Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich der
denkmalgeschitzte Aussichtsturm ,Marienturm®. Die geplante Erweiterung der Hotelanlage stellt keine Be-
eintrachtigung dieses denkmalgeschiitzten Gebaudes dar. In Vorbereitung der konkreten Planungen wurden
bereits umfangreiche Abstimmungen mit den zustandigen Denkmalbehdorden gefiihrt.

Bodendenkmale bzw. archéologische Bodenfunde sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Ungeachtet dessen
kann das Auftreten archéologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen, aufféllige
Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen werden. Dies-
bezuglich wird auf die Meldepflicht verwiesen (8 16 ThirDSchG).

= Insgesamt sind mit dem Vorhaben geringe Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter verbunden.
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Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura-2000-Gebieten (8§ 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fiir 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 zusatzliche Uberbauung ein verhaltnismaRig geringer Verlust von
Flache (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Verlust von Bio-
topen (kulturbestimmte Walder, Ruderalfluren und sonstige Grinflachen) tiberwiegend geringer und mittlerer
Wertigkeit bzw. von Lebensraumen (z. B. Brutplatze von Singvogeln, 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 Erhéhung des
Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneubildung. Schon eine geringfiigige Ande-
rung der Wasserverhaltnisse kann Einfluss auf die Besiedlung durch Pflanzen nehmen.

Gesamteinschatzung
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,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung einer bereits bestehenden Ho-
telanlage. Im Zuge der erforderlichen Umbau- und Erschlieungsarbeiten sowie der Errichtung der Gebaude
ist mit erhéhten Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) sowie ggf. Licht-
verschmutzung (v.a. im Winterhalbjahr) zu rechnen. Zudem kénnen Griindungsarbeiten zu kurzzeitigen Er-
schutterungen fuhren. Mit dem Vorhaben sind keine erhéhten Warme- und Strahlungsemissionen verbun-
den. Diese Auswirkungen sind temporar und damit auch in ihren Folgen nicht nachhaltig.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase fiihren der Hausbrand zu erhdhten Schadstoffbelastungen vor
allem wahrend der Wintermonate. Zudem bedingt die zuséatzliche Ausleuchtung der neuen Geb&dude eine
weitere s.g. "Lichtverschmutzung" und damit optische Erweiterung des Hotelbereiches in den nicht beleuch-
teten Aul3enbereich (Wald).

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfalle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Dabei reicht das Spekt-
rum vom Bodenaushub, Uber Reste von Baumaterial bis hin zu Verpackungsmaterial. Entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfallmas-
sen auszugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines sonstigen Sondergebietes (SO1 - SOs) mit der Zweckbestimmung: Hotel und Restaurant. Da-
bei fallt neben dem Hausmiull des Wohngebéaudes auch gewerblicher Abfall entsprechend der jeweiligen
Nutzungsarten an. Sowohl der Hausmull als auch der Gewerbemll werden entsprechend den gesetzlichen
Reglungen ordnungsgemal durch den zustdndigen Abfallwirtschaftszweckverband beseitigt.
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Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautatigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefahr fur die menschliche Gesundheit besteht. Da die vorhandenen Kulturdenkmale umfassend beriick-
sichtigt werden und keine Hinweise auf archaologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kul-
turellen Erbes auszugehen.

Betriebsphase: Ausgehend von der zuléssigen Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO1 - SOs) mit der
Zweckbestimmung: Hotel und Restaurant ist wahrend der Betriebsphase weder von Risiken fir die mensch-
liche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeintrachtigungen des Kulturellen Erbes oder der Umwelt z. B.
durch Unfélle und Katastrophen auszugehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-
bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen 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 berticksichtigen waren. Eine
Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher auszuschliel3en.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und Ausmall der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels

Bau- und Betriebsphase: Wéahrend der Bauphase sind keine tber den Einsatz der Bautechnik hinausgehen-
den Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden in Folge des Hausbrandes Treib-
hausgase entsprechend den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert wer-
den. Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzufiih-
rende Starkniederschlagsereignisse, sind nicht zu erwarten, da ein ausreichender Waldabstand (§ 26 Abs. 5
BauGB) zu den Gebauden weitgehend eingehalten wird und durch die Kammlage ein naturlicher Abfluss
Ubermafig anfallender Niederschlagsmengen gegeben ist.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht moglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlief3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

3.3.4 MaBnahmen 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 mdglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist ge-
trennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, 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 Grundstiicke
vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur begrenzt Mdglichkeiten, direkte Vorgaben fir 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 wéhrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase einzuhal-
ten. Hierzu zahlen u.a.:
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Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung und wahrend der Bauphase: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt,
dass es verboten ist, Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten (u.a. alle europaischen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (8§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an 8§ 39 BNatSchG in der
Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Das am Hotel vorhandene Fledermausquartiert darf durch die
Baumafinahme nicht beeintréchtigt werden.

Regelung zum Schutz gesetzlich geschitzter Biotope: Es gelten unabhéngig von den getroffenen Festset-
zungen die Verbotstatbestande des § 30 Abs. 2 BNatSchG. § 30 Abs. 4 BNatSchG findet bei vorliegen-
der Planung keine Anwendung.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Vorhandene Gehdlze sind, u.a. auch zur Herstellung der er-
forderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw. RAS-
LP 4 zu schitzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung oder
Zerstérungen des Bodengefliges) abzuwehren (8 1 BBodSchG).

Immissionsschutz

Schutz vor Baularm: Wéhrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung
von Baularm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: Im sonstigen Sondergebiet (SO1 - SOz) 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.

Daruber 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 Grundflache (textliche Festsetzung Nr. 2): Mit der festgesetzten maximalen
Grundflache (Sondergebiet 1 GRZ von 0,8 und Sondergebiete 2 und 3 GRZ von 0,4) wird die Uberbau-
bare Flache begrenzt. Damit wird weiteren Beeintrachtigungen, vor allem dem Bodenverlust, entgegen-
gewirkt. Diese Begrenzung ist vor allem in der Planungs- und Bauphase relevant.

Festsetzung fur Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 4): Die Grinflache mit der
Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage ist landschaftsgartnerisch zu gestalten. Innerhalb der Grinfla-
che sind mindestens 20 klein- oder mittelkronige Laubbdume in der Pflanzqualitat HST 12-14 und
Straucher mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,5 m auf einer Gesamtflache von 200 m2 zu pflanzen
und dauerhaft zu unter- und erhalten. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten und
Sorten zu verwenden. Diese Festsetzungen sind in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung von Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5): Diese Festsetzun-
gen sind in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Innerhalb der Sondergebietsflache SO: sind sudlich des Hotels mindestens 8 klein- oder mittelkronige
Laubbdume heimischer und standortgerechter Arten und Sorten in der Pflanzqualitat HST 12-14 zu
pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten.
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PKW-Stellplatze in den Sondergebieten sowie Gehwege in den Sonder- und den Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sind mit einem versickerungsfahigen Material zu befestigen. Eine Voll-
versiegelung ist nicht zulassig.

An den Gebé&uden im Sondergebiet SO: ist je angefangener 10 m Sidfassade ein Fledermausbaustein
anzubringen und zu unterhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind an den Baumen des festgesetzten Waldes je 5 Héhlen- bzw. Halbhéh-
lennistk&sten anzubringen.

Die im Westen des Plangebietes liegende Griinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Parkanlage,
die erganzend mit dem Planz 13.1 gemal PlanzV als Flachen 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 fiinf Stein- und Totholzhaufen mit den Abmessungen L x B x
H2mx1,5mx 1,0 m als Reptilienlebensraum anzulegen.

Festsetzung von Mal3nahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB: Der Ausgleich der mit der Planung
verbundenen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt z.T. auf Flurstiicken auRerhalb des
Satzungsgebietes. Fir die Eingriffskompensation sind folgende KompensationsmalRnahmen geplant:

Anlage einer Streuobstwiese: Auf den Flurstiicken 673 (tlw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) (Flur 9,
Gemarkung Rudolstadt) ist auf einer Flache von 2.100 m2 eine Streuobstwiese anzulegen. Es sind ins-
gesamt 21 hochstdmmige Obstbaume in der Pflanzqualitat HST 10-12 zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Der Unterwuchs ist mit Landschaftsrasen anzusden und 2 x jahrlich zu mé-
hen. Das Mahgut ist zu entfernen. Es sind ausschlie3lich 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, Flurstiick 669 (tlw.) ist auf einer Flache von
996 m2 eine zweireihige Feldhecke der Pflanzqualitat Straucher: I. Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von
1,0 m x 1,5 m zu pflanzen. Es sind ausschlieRlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu
verwenden.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1la BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d.h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber 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 Beeintréachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlie3end hat der Planungs-
trager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen Malinahmen zum Ausgleich i. S. d. 8 1a Abs. 3 BauGB zu er-
greifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft méglichst 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 Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-
zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z. B. durch die Festlegung eines Baufensters, die Beschrankung
der versiegelbaren Flache sowie von Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Schaffung von Bio-
topstrukturen. Diesen Grundsétzen folgend wurden fir das Sondergebiet SO:1 eine GRZ von 0,8 und fir die
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Sondergebiete SOz und SOs eine GRZ von 0,4 zur Begrenzung der Uberbaubaren Flachen sowie Griunfla-
chen mit der Zweckbestimmung: gestaltete Parkanlage festgesetzt.

Fur die Ermittlung des Biotopwertes (Bestand) werden die Flachen weitgehend entsprechend den o0.g. Aus-
fuhrungen nach ihrer aktuellen Nutzung bewertet. Eine Ausnahme bilden die Flachen, die entsprechend der
Mitteilung des Thiringer 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 fir die Flachen daher vom rechtlich anzusetzenden Bestand auszugehen ist.

Entsprechend dem Bilanzierungsmodell wird der Wert fur die einzelnen festgesetzten Nutzungen aus dem
Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ermittelt (= Bestandswert). Die Bedeutungsstufen wurden
gemal der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens” ermittelt (s.o0.).

Tab. 4: Ermittlung des Bestandswertes

Biotoptyp gem. der Liste der Biotoptypen Thiringens Biotopwert | Flache in m2 | Bestandswert
Trockenmauer (5511) 10 40 400
Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte mit Gehdlzauf-
wuchs 10 bis 40 % Deckung (4711-2) 124 30 3.720
Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren und Saume frischer 84 30 2 520
und nahrstoffreicher Standorte (4713) '
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 Griinflache (9399) 1104 25 27.600
Scherrasen (9318) 831 20 16.620
Lagerflachen aul3erhalb von Garten und Hofen - Holzlager (8392) 63 20 1.260
Wl_r_tschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) (9214)- 339 20 6.780
Griinweg
Wirtschaftswege, Fu3- und Radwege (unversiegelt) (9214)- 51 15 765
Schotterweg
Spiel-/ Auffuhrungsplatz - Sandflache (9340) 41 10 410
Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, l&ndliche Pragung (9122) -
y 25 9 225
Dachbegriinung
Garagenanlagen mit Dachbegriinung (9217) 89 9 801
Parkplatze - Schotter mit Deckschicht (9215) 530 5 2.650
Wirtschaftswege, FuR- und Radwege (versiegelt) (9216) - Schot-
. 126 5 630
terweg mit wassergebundener Decke
Verfugte Mauer (5512) 11
sonstige Flachen der Abfallwirtschaft (8319) 17
Technische Ver- und Entsorgungsanlagen z. B. Gaswirtschaft,
- 12 0 0
Fernwarmeversorgung (8391)
Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) -
.. 827 0 0
Gebéaude
Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) -
X . .. 221 0 0
sonstige versiegelte Flache
Mausoleum (9151) 51 0 0
\g/\éllrttschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216) - versie- 1305 0 0
sonstige Verkehrsflachen (9290) 49 0 0
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sonstige Straf3e (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 fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ein Bestandswert
von 285.331 Werteinheiten. In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte fir die Flachen 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 fiihren. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere KompensationsmafRnahmen ggf. aulerhalb
des Geltungsbereiches durchzufihren.

Tab. 5: Ermittlung des Planungswertes

Geplante Nutzung gflc.)éé:([a:];] Biotopwert Flachenwert
Sondergebiet SO1 GRZ 0,8 6.500
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 4.550 0 0
davon nicht Giberbaubar 1.950 25 48.750
Sondergebiet SO2+S0Os3 847
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,4 339 0 0
davon nicht tberbaubar 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 Beeintrachtigung ersetzt, wenn und sobald die beeintrachtigten Funkti-
onen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegeniberstellung von Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei Aus-
nutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell von -46.036 Werteinheiten
eintritt. Dieser Wertverlust ist durch MaRnahmen auf externen Flachen zu kompensieren. Als Kompensati-
onsmaflnahmen sind die Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke von 4 m Breite auf einem Obst-
plantagenstandort des Lebenshilfewerk llmenau/Rudolstadt e.V. in Rudolstadt (Gemarkung Rudolstadt, Flur
9, Flurstiicke 673-676 sowie 669 - alle teilw.) vorgesehen.

Tab. 6: Externe Kompensationsmaflnahmen

Externe Kompensationsmaflinahme Flache in m?2 eSS Wert
(Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, FS 673-676 (alle tlw.)

Bestandswert

Obstplantage (4500) 3.096 25 77.400
Zielwert

Streuobstwiese (6510 8§) 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 Durchfihrung der externen Kompensa-
tionsmaflnahme vollstédndig kompensiert werden und keine nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft verbleiben.

3.3.6  Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

KompensationsmafRnahmen sind nach § 15 BNatSchG dort gefordert, wo unvermeidbare Beeintréachtigun-
gen auftreten. Die geforderten Mal3nahmen sollen nach Méglichkeit in einem raumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang mit dem Eingriff stehen. Sie sind innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren. Die Durch-
fuhrung der Ausgleichsmafinahmen ist durch den Vorhabentréger, die Stephan & Kerstin Neumann GbR, si-
cherzustellen. Hierzu werden konkrete Abstimmungen im Durchfiihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss ver-
einbart.

Im Vorfeld wurde geprift, ob eine Einordnung der Kompensationsmafnahme innerhalb des Plangebietes
zielfiihrend und sinnvoll ist. Im Geltungsbereich erfolgt bereits ein Wertausgleich durch die Entsiegelung
vollversiegelter Flachen (zum Abriss vorgesehene Gebaude) sowie durch Festsetzungen im Bebauungsplan
fur Grunflachen. Die zuséatzliche Einordnung der Kompensationsmaf3nahme 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 Walder) widerspricht. Daher
wurden folgende externe KompensationsmaRnahmen auf3erhalb des Plangebietes fur den naturschutzrecht-
lichen Ausgleich ausgewabhilt:

Anlage einer Streuobstwiese (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurst. 673 bis 676 (alle tlw.))

Als Kompensation fir die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe werden auf einer Obstplantage (4500) in
der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstiicke 673 (tlw.), 674 (tlw.), 675 (tlw.) und 676 (tlw.) auf einer Flache
von 2.100 m2 21 hochstdammige Obstbaume in der Pflanzqualitdt HST 10-12 gepflanzt. Der Unterwuchs ist
mit Landschaftsrasen anzusaen und 2 x jahrlich zu mahen. Das Méahgut ist zu entfernen. Es sind ausschliel3-
lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Anlage einer Feldhecke (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurst. 669 (tlw.))

Als Kompensation fur die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe wird zur randlichen Abgrenzung einer
Obstplantage (4500) in der Gemarkung Rudolstadt, Flur 9, Flurstiick 669 (tlw.) auf einer Flache von 996 m?2
eine 4 m breite zweireihige Feldhecke der Pflanzqualitat Straucher: 1.Str. 70-90 mit einem Pflanzraster von 1
x 1,5 m gepflanzt. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Vor Satzungsbeschluss wird die Verflugbarkeit der Flachen vertraglich zwischen der Stadt Rudolstadt, dem
Vorhabentrager und dem Flacheneigentiimer geregelt. Die Kosten zur Umsetzung der Kompensationsmalf3-
nahme sind durch den Vorhabentrager zu tlbernehmen.

3.3.7 Belange des Artenschutzes

Fur die aktuell im Plangebiet nachgewiesenen europarechtlich geschitzten Arten aus den Artengruppen
Brutvogel, Flederm&use und Kriechtiere (Kap. 3.2.1) sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande verschiedene MaRnahmen durchzufiihren. Hierbei handelt es sich zum Teil um vorlaufende Malf3-
nahmen (CEF-MalRnahmen), deren Funktionalitédt 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 AusgleichsmafRinahmen.
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Brutvégel
Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen:

Baufeldfreimachung (Beseitigung von Baumen und Strauchern) au3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
Oktober bis Februar: Vermeidung von Zerstérungen von Nestern bzw. Tétungen und Verletzungen
von Jungvdgeln der Brutvogel in den Gehdlzen

Im Winterhalbjahr vor Baubeginn Verschluss der Nischen/-spalten am Mausoleum (Fledermausquar-
tier / Vogelbrutplatze), z. B. durch Abhéngen der Fassade mittels Planen: Vermeidung der Ansied-
lung von Brutvégeln am Gebaude und damit von baubedingten Zerstérungen von Nestern bzw. To-
tungen und Verletzungen von Jungvdgeln

Anbringen von 5 Hodhlen- und Halbhdhlennistkasten im Baumbestand und/oder an den Gebauden im
Plangebiet: Ausgleich fir den Verlust von Brutplatzen an den Gebauden und in Baumen (Hohlen
und Halbhdhlen) - Festsetzung 5 des Bebauungsplanes

Flederméause
Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen:

Baufeldfreimachung (Beseitigung von Baumen) au3erhalb der Brutzeit im Zeitraum Oktober bis Feb-
ruar: Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermausen in potenziellen Baumquartieren (H6h-
len)

Im Winterhalbjahr vor Baubeginn Verschluss der Nischen/-spalten am Mausoleum (Fledermausquar-
tier), z. B. durch Abhéngen der Fassade mittels Planen: Vermeidung der Nutzung und baubedingten
Beeintrachtigungen der Zwischenquartiere von Fledermausen am Mausoleum; vor dem Verschluss
hat der Vorhabentrager den Nachweis (fledermauskundliche Bewertung) zu erbringen, dass vom
Verschluss keine tUberwinternden Flederméuse betroffen sind.

bei Bauvorhaben im Umfeld des Fledermausquartiers am Hotel: Nachweis gegeniber der Unteren
Naturschutzbehdrde, dass Beeintrachtigungen des Fledermausquartiers insbesondere des Wochen-
stubenquartiers wahrend der Bauzeit ausgeschlossen werden kénnen.

Anbringen von Fledermausbausteinen an den Gebauden im Plangebiet (Hotelerweiterung / Seminar-
raum - 3 Fledermausbausteine an der sidlichen Fassade, Mausoleum - Integration von zwei Fle-
dermausbausteinen in der sudlichen Wandfassade, Wohnhaus-Neubau - 2 Fledermausbausteine in
der sudlichen Fassade): Ausgleich fiir den Verlust von nachgewiesenen Quartieren am Mausoleum.
(Die Fassade des Hotels mit dem Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus wird baulich nicht
verandert, so dass diesbezuiglich keine Malinahmen erforderlich werden.) - Festsetzung Nr. 5

Reptilien: Zauneidechse

Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3hahmen:

Absammeln der Zauneidechsen aus dem Baubereich und Umsetzen in den Ersatzlebensraum (sie-
he vorgezogene Ausgleichsmalinahme): Vermeidung/Minimierung von Tétungen und Verletzungen
von Zauneidechsen durch das Bauvorhaben.

Schaffung/Optimierung eines Ersatzlebensraumes fir die Zauneidechse (Anlage von je 5 Stein- und
Totholzhaufen im westlichen Plangebiet): Ausgleich fur den dauerhaften Verlust des Zauneidechsen-
lebensraumes im Bereich Juniorsuiten/Seminarraum/Pausenraum sowie Tunnel/Lagergebaude.
Hierzu wurde eine entsprechende Flache im Bebauungsplan festgesetzt.

Bei Berucksichtigung der oben aufgefiihrten Malinahmen ist davon auszugehen, dass keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erflllt werden. Es kénnen also sowohl Schadigungen
als auch erhebliche Stérungen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausge-
schlossen werden.
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Es ist vorgesehen, die 0. g. MaBnahmen, die nicht durch Festsetzungen tbernommen werden kénnen oder
sollen in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln, um den gesetzlichen Vorgaben entsprechen zu kénnen.
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-
standigen Naturschutzbehorde (z. Zt. Untere Naturschutzbehotrde LK Saalfeld-Rudolstadt) zu den Belangen
des Artenschutzes herstellt. Dies soll der Stadt jeweils nachgewiesen werden.

3.3.8  Alternativenpriufung

Gemal der Anlage 1 Nr. 2d zum BauGB (zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten zu prufen, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
berlcksichtigen sind.

Bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung erfolgte eine Auseinandersetzung mit der Standortthe-
matik des Panaromahotels & Restaurants, die eine Standortalternativenpriifung beinhaltete und in der Aus-
weisung eines Sondergebietes fur den Fremdenverkehr miindete. Diese Prifung 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 gewahlt wurde. Eine Verlagerung des Standortes ist bereits aufgrund der
fehlenden Voraussetzungen nicht erstrebenswert. Zum einen stehen keine Objekte und/oder Flachen zur
Verfigung, die den Anspriichen des Betreibers geniigen. Zum anderen fehlt Standorten mit ahnlichen Vo-
raussetzungen der fir das Panoramahotel & Restaurant ausschlaggebende Fernblick.

Alternativen bestehen jedoch weiterhin hinsichtlich der vorgesehenen Festsetzungen. Generell ist zu beach-
ten, dass fur Flachen, die der Fremdenverkehrsnutzung dienen, die erforderliche VerkehrserschlieRung er-
folgen muss und diese regelmafig in Folge von Versiegelung zu Beeintrachtigungen v.a. des Bodens fiihrt.
Weiterhin wird Uber die Festsetzung zur zulassigen Gréf3e der Gebaude und baulichen Anlagen die Bebau-
ungsdichte gesteuert.

3.4 Ergédnzende Angaben
3.4.1 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitverfahren eine Umweltprifung erfordern, die in
einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. 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 Grunordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Ergdnzend wurde eine faunistische Bestandskar-
tierung durchgefuhrt.

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorha-
bens. Die erforderlichen Unterlagen fir 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 MaBnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Gberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-
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mune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MalRnahmen vorsehen, fiir die keine anderweiti-
gen gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen. Folgende UberwachungsmaRnahmen sind im Ergebnis des
Umweltberichtes fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33: "Sondergebiet (SO) Hotel und Restaurant
'Marienturm', Cumbach: Modernisierung und Erweiterung" vorgesehen:

> qualitative und quantitative Uberpriifung 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-
nistkasten sowie die vorgegebenen Nistkasten (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 Anspriiche entsprochen werden. Des
Weiteren erfolgt die Errichtung eines Wohnhauses fur den Hotelbesitzer sowie eine Neugestaltung der Au-
Benanlagen und des Parkplatzes einschl. dem Eingangsbereich des Hotels.

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThiurNatG so-
wie Schutzgebiete gem. 88 23 bis 29 BNatSchG. Ebenso fuhrt das Vorhaben zu keinen Beeintrachtigungen
von Schutzzielen eines Natura-2000 Gebietes. Die Entwicklungsaussagen der Fachplane fiir das Gebiet des
Plangebietes kommen weitgehend den Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze wer-
den unter Beachtung des Planungsauftrages entsprechend den Mdglichkeiten bertcksichtigt.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter (Biotop-
typen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich maéglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-
guter sowie auf mogliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern. 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-
pragt und weist Uberwiegend Flachen mit einer geringen bis mittleren Bedeutung fir den Arten- und Bio-
topschutz auf. Im Anschluss werden MalRhahmen 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 Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Diese
Gegendiberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass das Vorhaben zu einem Wertverlust im
Plangebiet fiihrt, so dass erganzende externe Kompensationsmalinahmen erforderlich werden. Als Kom-
pensationsmafRnahmen wird die Anlage einer Streuobstwiese und einer Feldhecke auf einem Obstplanta-
genstandort des Lebenshilfewerk limenau/Rudolstadt e.V. in Rudolstadt (Gemarkung Rudolstadt, Flur 9,
Flurstiicke 673-676 und 669 - alle teilw.) festgelegt.
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