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Ediuterungsbericht, 2. Anderung

Zum vorhabensbezogenen Bebauungsplan fiir das Sondergebiet fiir Sport und Fre.zeit
_Freizeit- und Ferienhausanlage Stillhof* in 98617 Meiningen

1. Vorhabenstréger:.

Fa. WEGA Immobilien- Verwaltungsgesellschaft mbH
Am Still 1in 98617 Sulzfeld,
diese vertreten durch den Geschiftsfuhrer, Herm Valentin Greiderer.

2. Eiqentumsveméltnisse

Die Grundstiicke, auer den stadtischen, befinden sich im Eigentum des
Vorhabenstragers

3. Zweck des Vorhabens

Nachnutzung und Umgestaltung der vorhandenen Gebiudesubstanzen der ehemaligen
Schweinemastanlagen wie Stallungen, Wohngebaude und Nebengebiude zuf dem
Grundstiick des Gutes Stillhof in Meiningen.

Diese MaRnahmen sollen durch zeitgerechte und den Bauvorschriften entsprechende
NeubaumaRnahmen ersetzt werden.

Somit sollen die bestehenden Gebaudeteile nunmehr abgebrochen werden und durch
neue, den heutigen planungsrechtlichen Vorschriften entsprechende Ersatz- und
NeubaumaRnahmen ersetzt werden.

In Absprache mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde werden auf den Flachen der Stallan-
lagen und der sonstigen Gebiude Baufenster ausgewiesen, die den bebauungsplan-
rechtlichen Vorgaben entsprechen. ES wird weiterhin durch die Vorgabe der GRZ bzw.
GFZ Grundlage eine wohtevollende Einfiigung in die Umgebung gegeben.

" Die Nutzung der Baulichkeiten werden weiterhin einer gewerblichen Nutzung zugefihrt.
Die im westlichen Teil des Planes ausgewiesenen Flachen dienen der Ermichtung fiir Fe-
denhduser und eines Minigolfplatzes.

Der Erweiterung zu einer Ferienhausanlage und der Beseitigung des stadtebaulichen
Missstandes der brachliegenden Schweinemastanlage wurde dem Thiinnger Landesver-
waltungsamt vorgetragen und von diesem wohlwollend b=urteilt.

Aufgrund der vorangegangenen Einwande wurde der ersie vorhabensbezogene Bebau-
ungsplan tberarbeitet.
Die voriiegenden Planunteriagen werden zur Genehmigung beantragt.



4. bestehende Verhiltnisse

die Lage des Objektes und die MaRnahme wurde bereits im Edauterungsbericht mit Plan-
zeichnung vom 13.04.2004 (Erstellung durch die Fa. bpi, Zella-Mehlis) dargestelit.

In der Uberarbeiteten Fassung sollen die bestehenden Gebdude aufgrund des vorhande-
nen Bauzustandes und der Gebiudeabmessungen, abgerissen und durch Ersatzbau-
maRnahmen neu emmichtet werden.

In der Uberarbeiteten Planfassung sind nunmehr Nutzungsschablonen ausgewiesen, die
auf die einzelnen Baufelder und deren Festsetzung hinweisen.

Diese MaRnahmen wurden insbesonders durch die Bauaufsichtsbehorde des Land-
ratsamtes Schmalkalden-Meiningen befarwortet.

Betreffend des Brand - und Loschwasserbeschadigten Guthofgebdudes, einschlieBlich
der Nebengebdude ist aus wirtschaftlicher Sicht eine Sanierung nichit vertretbar.
Im Gutshofgebaude befanden sich vor dem Brand 12 wohnungseinheiten.

Die gewerbliche Nutzung der Anlage fir Freizeit, Sport, Therapie, Erholung und Gene-
sung, wie bereits im Edauterungsbericht vom 13.04.04 vorgestellt, wird beibehatten.

5. Art und Umfang des Vorhabens:

5.1 Gebdude

Wie bereits vorstehend erwahnt, sind die einzelnen Baufeider mit entsprechenden Nut-
zungsschablonen dargestellt.

Schablone 1:

Abbruch des bestehenden Verwaltungs- und der abgebranaten Nebengebiude sowie der

Emichtung einer Ersatzbaumafnahme.
Hier sollen die ehemals bestehenden 12 Wohnungseinheiten als Bestandsschutz festge-
stellt werden.
Die Nutzung der entstehenden Appartements dienen der Freizeit, Erholung und Gene-
sung.

- In vorstehend aufgefiihrten Gebauden ist die Unterbringung von ca. 60 Betten vorgese-
hen.

Die Stellplatzzuordnung wird Gber die ausgewiesenen Stellplatze innerhalb des Gel-
tungsbereiches geregelt.



Schablone 2:

Hier entstehen 30 Ferienhduser mit geplanten 90 Betten.

Die Ferienh&user sind innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen zu emichten. Die Bau-
weise wird durch die Festlegung der GRZ mit 0,2 sowie der GFZ mit 0,5 festgelegt.
Aufgrund der Hanglage sind Unterkellerungen erforderiich

Die Dachneigung wird mit einer max. Neigung von 35 Gred festgelegt.

Schablone 3:

Hier entsteht eine Diskothek und Sporthalle.

Die Ausweisung des Fitnesscenters soll Sportflachen wie z. B. Kraftraum, Squash, Tisch-
tennis, Bowling, Kegeln, Fitness sowie die damit verbundenen Erganzungen im Bereich
therapeutischer- und Wellnessanwendungen, wie z.B. Sauna. Massage, Bewegungsthe-
rapie, Solarium usw.dienen.

Aufgrund der Au

sweisung mittels Baufenster und der vorgesehenen ErsatzbaumaRnah-

men wird insbesondere eine wirtschaftliche Gebaudelosung mit entsprechender Beruck-
sichtigung der von der Bauaufsichtsbehorde vorgeschrebenen Sicherheitsauflagen er-

fallt.

Die Gliederung mittels Baufenster ermoglicht eine Auflockerung und EinfGgung in das

Gesamtvorhaben.
Die Vorgabe der GRZ und GFZ gibt die Einschrankung der Ersatzbauma®nahme vor.

Schablone 4:

Hier entsteht eine Jugendherberge mit einer Bettenanzahl von 120 Einheiten.

Durch die Ausweisung des Baufensters wird die vorgesehene ErsatzbaumaRnahme zu
den Stallgeb&uden eine sinnvolle Aufwertung des EinfOqungsgebotes nach sich ziehen.
Insbesondere wird eine Auflockerung der Ersatzbaumafnahme gegeniiber einem 64
Meter langen Stallgebdudes bevorzugt.

Die Bauweise ist aufgrund der Hanglage mit einem Untergesschoss, Erdgeschoss sowie
Dachgeschoss vorgesehen.

Im weiteren wird diese Vorgehensweise mit der verbundenen baulichen Umsetzung im
Hinblick auf vorgeschriebene Sicherheitsauflagen durch die Bauaufsichtsbehorde beftr-

wortet.
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Schablone 5:

Hier entsteht das Gebaude fur die gastronomische Versorgung.

Dieses zentrale Gebdude soll zur Versorgung der Jugendherberge, dem Fitnesscenter.
das Ferienhausgebiet als auch der Appartements dienen.

Es ist vorgesehen, neben einem Shop zur Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des
taglichen Bedarfs, ein Bistro mit einem Restaurant zu platzieren.

Durch die Hanglage ist auch hier eine Nutzung im Untergeschoss, Erdgeschoss sowie

Dachgeschoss mdglich. Das Dachgeschoss darf kein Voligeschoss sein. Eine Begren-
zung erfolgt ebenfalls durch die Vorgaben der GRZ und GFZ.

Schablone 6:

Hier entstehen Carportbereiche.

Weitestgehend kann hier auf die bestehende Attbausubstanz zuriick gegriffen werden.
Der Nachweis der vorgeschriebenen Stellpldtze aus den Bereichen der Nutzungsschab-
{onen 1 bis 5 wird hier ebenfalls ausgewiesen.

Abstellrdume zur besonderen Zweckverwendung fir z.B. Geratschaften der Grinpflege
sind hier ebenfalls vorgesehen.

Schablone 7:
Hier entsteht ein Gebdude fur die Versorgung der Minigotfanlage.

Es sind hier ein Bistro, Personalrdume, WC's sowie Abstellbereiche vorgesehen.
Eine bauliche Beschréankung erfolgt ebenfalls Gber das Baufenster und GRZ und GFZ.

5.2. Grundstiick

Die im Vorhabensgebiet befindliche Gelandeauffullung wurde im Bereich der Siilze um
18 Meter zuriick gebaut. In diesem Bereich werden zusatzliche feuchte Senken angelegt.

Eine Wasserspiegellagenberechnung liegt ebenfalls vor und weist keinen negativen Ein-
fluss im Zusammenhang mit diesem Vorhaben aus.

Somit wird der Vorhabenstrager den Auflagen (insbesondere den Vorgaben beziglich
des Uberschwemmungsbereiches der Siilze) der Unteren Wasserbehdrde gerechit.

Im Vorhabensplan sind weitere entsprechende AusgleichsmaRnahmen erfasst, die den
Einflissen der GesamtmaBnahme Rechnung tragen.

' Diese MaBnahmen, die im Griinordnungspian dargestellt werden, sind bereits mit der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

So sind dies vor allem:

. Der vorhandene Auwald im westlichen Bereich wird erganzt.
. Bestehendes Griinland wird extensiviert.



. Schaffung von Feuchtbiotopen.

- Fassung von Niederschlagswasser in offenen Graben und Ableitung in das
dafiir vorgesehene weitere Feuchtbiotop.

- Errichtung einer Membranfilterkldranlage.

- Erichtung von Photovottaikanlagen.

. Zum Schutz der Fledermause werden entsprechiende fledermausfreundliche
Quartiere geschaffen.

6. ErschlieBung:

6.1 AuBere ErschlieBung:

Das Plangebiet ist iiber mehrere Zufahrten an das offentlichie StraRennetz angebunden.
Somit ist auch in Notfallen eine ungehinderte Zufahrt in al'e Bereiche des Plangebietes
maoglich.

6.2. Innere ErschlieBung:

Durch den Ausbau der vorhandenen Wege und StraBen ist die innere ErschlieBung gesi-
chert.
Wege werden vorwiegend mit versickerungsfahigem Material befestigt.

Stellplatze werden in ausreichender Anzahl erstelit.
6.3. Elektroenergie:

Auf dem Geladnde des Gutes befindet sich der fir die Versorgung mit Elektroenergie not-
wendige Trafo der TEAG. aus dem die derzettige Versorgung der Anlage erfolgt.
Zukiinftig werden auf den Objekten Photovottaikantagen fur die Energieversorgung er-
richtet.

6.4. Wasserversorgung:

Die bisherige Wasserversorgung erfolgt Giber einen Anschluss an die Femwasserieitung
Schonbrunn im Bereich der nordlichen ErschlieRungsstrasse.

6.5. Abwasser:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird im Leitungssystem einer Klaranlage mit Membranfittertechno-
. logie zugefihrt. Bedingt durch das Ausfittem der Kleinsten Partike! > 0,000035 mm ergibt

sich kristallklares Wasser.

Dieses Wasser entspricht nach der Richtlinie 75/160/EWG Badewasserqualitat und der

DIN 19650.

Die Zufiihrung des gereinigten Schmutzwassers! Abwassers erfolgt nach der Wasserab-

leitung fur die Versorgung der Fischzuchtanlage in UntermaRfeld in die Siilze.

Die Regenwasserableitung erfolgt Uber offene Graben in angelegte Feuchtbiotope.

Der anfallende Regenwasserﬂberschuss sowie die Zufinrung des gereinigten Schmutz-
wassers/Abwassers erfolgt in das sanierte Gillebecken, mMit einem Fassungsvermogen
von ca. 600m?

Das im Gillebecken gesammelte Nutzwasser wird ansctieRend zur Bewasserung

der eigenen Biotope und Griinanlagen verwendet.

Die geforderte Lgschwassemeserve von ca. 250 m?® ist in diesem Becken ebenfalls si-
chergestellt



6.6. Warmeversorgung:

auf dem Grundstiick liegt die Zuleitung der Gasversorgung furden Ortsteil Stilzfeld an.
Es sollen zur Gebiudeerwdmung und zur Brauchwassererwammung auf eine umwelt-
freundliche Wiarmepumpentechnik zugegriffen werden.

Somit erfolgen keine Emissionsbelastungen an die Luft.

6.7. Postalische Versorgung:

die postalische Versorgung der Anlage ist iiber das zukiinftig entstehende Verwaltungs-
gebdude gesichert.

7. Bodendenkmale:

im Bereich des Plangebietes sind Bodendenkmale / Bodenfunde gemal dem “Gesetz zur
Pflege und Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen (Thiringer Denkmalschutzge-
setz) vom 07.01.1992 §2, Abs.7 nicht bekannt.

Soltten bei Erdarbeiten archiologische Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scher-
ben, Knochen, aufféllige Haufungen von Steinen u. 5 auftreten, sind diese Bodenfunde
unverziglich dem Landesamt fur Archiologische Denkmalpflege zu melden.

8. Freianlagen:

im gesamten Plangebiet sind ausreichend Stellplatze und Carportanlagen vorgesehen.

Die Freiflichen werden in unterschiedliche Grunzonen unterteitt, diese Unterteilung wird
in der Legende der Planzeichenauflistung ersichtlich.

Im Bereich der Auffiillung wurde zudem eine Bodenuntersuchung mit Bodengutachten
durchgefihrt. Die Beurteilung des Auffalimaterials wird ats belastungsfrei eingeschatzt.
Die Wege sollen weitestgehend naturfreundlich und mit einem versickerungsfahigen Be-
lag angelegt werden. Im stdlichen Bereich des Plangebietes wird bestehendes Griinland
extensiviert und keine Herbizidanwendungen zugelassen.

Der bestehende Auwald wird erganzt, weitere Feuchtbiotope werden als AusgleichsmaB-
nahmen erstelit.

' 9. Auswirkungen des Vorhabens:

es erfolgt die Errichtung einer zeitgematen Gebiudesubstanz als ErsatzmafRnahme
fiir die vorhandenen Stallgebdude sowie des brandgeschadigten Gutsgebaudes.

Der vorhandene Gebiudezustand stelit laut Stellungsnahme des Thirringer Landesver-
waltungsamtes einen stadtebaulichen Missstand dar.

Der Charakter der vorgesehenen Bebauung bindet sich mit den vorgesehenen Aus-
gleichsmaBnahmen in die Umgebung und in die Landschaft ein.
Die vorhandenen Gebiuderuinen mit erheblichem Gefahrenpotential werden beseitigt.



Die Nebengebidude des Gutshauses stehen derzeit als Brandruinen im Planungsgebiet
die weiteren Geb4ude sind dem Verfall preisgegeben.
Die offenen Giillegrében und Schéchte auf dem Grundstiick werden ebenfalls beseitigt.

Den heutigen Anforderungen an Sicherheit und Wirtschaftlichkeit wird durch die bean-
tragten Ersatzbaumafnahmen genige getan.

Durch die Umsetzung der Gesamtmaknahme werden zukiinftig ca. 60 standige Arbeits-
platze far Personen aus dem Umfeld der Stadt Meiningen geschaffen.

Negative Auswirkungen auf Ober-, Unter-, An- und Hinterieger sind nicht gegeben.

Auf bestehende Rechte Dritter wird nicht eingegriffen und sind aus Sicht des Vorhabens-
tragers auch nicht bekannt.

10. Rechtsverhilnisse:

Die Grundstiicke, auBer den stadtischen, befinden sich im Eigentum des Vorhabenstra-

gers.
GemaR § 12 Abs.1 BauGB ist als Grundlage fur die Planung ein Durchfiihrungsvertrag

swischen der Stadt und dem Vorhabenstrager abzuschlieBen.

11. Schlussbemerkung:

im Namen des Vorhabenstragers bitten wir um kurzfristige Prifung des vorgelegten An-
trages und Genehmigung des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes fir das Sonder-
gebiet ,Freizeit und Ferienhausanlage Stillhof® in Meiningen.

Aufgestellt: 3.Fassung
silzfeld, 24.01.2005

ArTec Projektmanagement GmbH, &h\

d. vertr. d. G.F. Frau Andrea Sieber WNSTTE N

D. Heuberger, Architekt Dipl.-Ing (FH)

WEGA Immobilien-Verwaltungsgesellschaﬂ mbH
vertr. d. d. G.F. Herm Valentin Greiderer




Freizeit- und Ferienhausanlage Stillhof
Erganzung zum Erlauterungsbericht 3. Fassung vom 24.01.2005 Tischvorlage
04.07.2005

Schablone 2:

Hier entstehen 30 Ferienhduser mit ca. 90 geplanten Betten.

Die Ferienhduser sind innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen zu errichten. Die
Bauweise wird durch die Festlegung der GRZ mit 0,2 sowie der GFZ mit 0,5 festgelegt.
Aufgrund der Hanglage sind Unterkellerungen erforderlich.

Die Dachneigung wird mit einer max. Neigung von 35 Grad festgelegt.

Schablone 3:

Hier entsteht eine Sport-, Fitness- und Wellnessanlage.

Die Ausweisung des Fitnesscenters soll Sportflachen wiecz. B. Kraftraum, Squash,
Tischtennis, Bowling, Kegeln, Fitness sowie die damit verbundenen Ergénzungen im
Bereich therapeutischer- und Wellnessanwendungen, wie z.B. Sauna, Massage,
Bewegungstherapie, Solarium usw. dienen. Tanzcafes und Raumlichkeiten far Folklore-
u. Kulturabende runden diese Maflnahme ab.

Aufgrund der Ausweisung mittels Baufenster und der vorgesehenen
ErsatzbaumaRnahmen wird insbesondere eine wirtschaftliche Gebaudelésung mit
entsprechender Bericksichtigung der von der Bauaufsichtsbehérde vorgeschriebenen
Sicherheitsauflagen erfullt.

Die Gliederung mittels Baufenster erméglicht eine Auflockerung und Einfligung in das

Gesamtvorhaben.
Die Vorgabe der GRZ und GFZ gibt die Einschréankung der Ersatzbaumafinahme vor.

Schablone 4:

Hier entsteht eine Jugendherberge (sogenannte ,Dorms*) mit einer Bettenanzahl von ca.

120 Einheiten. _

Durch die Ausweisung des Baufensters wird die vorgesehene Ersatzbaumafinahme zu
den Stallgeb&uden eine sinnvolle Aufwertung des Einfligungsgebotes nach sich ziehen.
Insbesondere wird eine Auflockerung der Ersatzbaumafnahme gegeniber einem 64

Meter langen Stallgebaudes bevorzugt.
Die Bauweise ist aufgrund der Hanglage mit einem Untergeschoss, Erdgeschoss sowie

Dachgeschoss vorgesehen.

Im weiteren wird diese Vorgehensweise mit der verbundenen baulichen Umsetzung im
Hinblick auf vorgeschriebene Sicherheitsauflagen durch die Bauaufsichtsbehdrde

befurwortet.
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