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1. Raumlicher Umfang und Grundlagen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1.1 Erfordernis zur Anderung des rechtskraftigen Vorhabenbez. Bebauungsplans

Die Bestandsgebaude der Seniorenpflegeeinrichtung am Kronacher Teich dienten ab 1971 als
Stutzpunkt der DDR-Grenzkompanie und wurden 1995 renoviert und fir die neue Nutzung
hergerichtet. Mitte der 2010er Jahre zeigte sich, dass die Grenzen der Nutzung erreicht waren
und die Einrichtung nicht mehr den Anforderungen sowohl von den raumlichen Nutzungen, als
auch der technischen Ausstattung genulgte.

Der damalige Betreiber, die Regiomed-Kliniken GmbH trieb daher die Planung flr einen
modernen Ersatzneubau voran; die planungsrechtliche Grundlage dafir wurde durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Kronacher Teich“ geschaffen, der am
20.9.2017 Rechtskraft erlangte.

Der neue Vorhabentrager, die Medinos-Immoblien GmbH, stellte die Bautatigkeit am
Neubauvorhaben aufgrund der Kostenentwicklung jedoch ein und trat von seinem Vorhaben
zurlck.

Zwischenzeitlich hat sich mit der Marienplatz 6 Verwaltungs GmbH, Matthias Dobler,
Hagenwiesen 70, 73105 Durnau, ein neuer Vorhabentrager gefunden, der in die Bedingungen
des vormaligen Durchflihrungsvertrages einsteigen und die MaRnahme fertigstellen will.

Im Gegensatz zur bisherigen Planung sollen jedoch die Bestandsgebaude fir die
Unterbringung von Pflegepersonal sowie ergadnzende Dienstleistungen wie Arzte,
Physiotherapeuten etc. erhalten bleiben. Neben damit verbundenen kleinen Anpassungen der
Uberbaubaren Flache und des Erhalts der Bestandsgebdude andern sich damit
Rahmenbedingungen des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die eine
Anderung erforderlich machen.

Der neue Vorhabentrager stellte mit Schreiben vom 30.3.2023 an die Gemeinde Foritztal den
Antrag zur Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Er ist bereit, fir die
Malinahme einen mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
eigene Kosten auszuarbeiten und sich zur Planung und Durchfihrung der
ErschlieBungsmalnahmen und zur Realisierung seines Vorhabens innerhalb einer noch zu
bestimmenden Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten in einem
Durchfihrungsvertrag zu verpflichten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Fodritztal hat daher in seiner Sitzung am 23.5.2023
beschlossen, den rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Am
Kronacher Teich® in der Fassung vom 20.9.2017 zu andern.

Die planerischen Rahmenbedingungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Regionalplanung, Landschafts- und Flachennutzungsplan) sind umfassend in der o.g.
rechtskraftigen Vorlage beschrieben.

1.2 Lage und Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Das zu beplanende Areal befindet sich im Ortsteil Oerlsdorf der Gemeinde Foritztal im
Landkreis Sonneberg und umfasst das Flurstiuck 341/1.
Es hat eine Flache von ca. 3,3 ha und liegt i.M. bei etwa 344 m (.NN.

Westlich des Plangebiets liegt der Kronacher Teich, im Osten wird das
Planungsgebiet von einer Waldflache begrenzt.

Im Suden befindet sich Oerlsdorf als Ortsteil der Gemeinde Foritztal. Landwirtschaftliche
Flachen sind im Norden und Siden vorzufinden.

Das Plangebiet wird von der 6ffentlichen Stral’e ,Zum Kroncher Teich” erschlossen; die
Liegenschaft hat die Haus-Nr. 34.



1.3 Verfahrensart

Die zu erfillenden gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB sind hier gegeben:

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren angewendet werden, wenn die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Die angestrebte Anderung berihrt aufgrund
ihrer Geringfugigkeit die Grundzige der Planung nicht. Die im Zuge des rechtsglltigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zulassige Neubebauung wird weiter realisiert; lediglich
die Bestandsgebaude, die urspringlich durch den Neubau ersetzt werden sollten, bleiben
erhalten und dienen weiterhin dem Planungsziel, der Betreibung eines Seniorenzentrums mit
(neu:) Unterkiinften fiir Mitarbeiter/innen sowie der Bereitstellung von Raumen fir Arzte,
Physiotherapeuten etc, die die Zielrichtung Seniorenzentrum unterstiitzen. Die bestehenden
ErschlieBungsflachen bleiben ebenfalls erhalten. Die Grenze der tUberbaubaren Flachen wird
geringflgig verandert, um die bestehenden Verkehrsflachen mit abzudecken. Dafir erfolgt
eine im Flachenumfang gleichwertige Reduzierung der Uberbaubaren Flache an anderer
Stelle. Die Flachenbilanz andert sich somit nicht.

Das vereinfachte Verfahren ist auflerdem nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht anwendbar,
wenn die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
besteht; dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen, da die Plananderung bereits auf einem
Bauleitplanverfahren aufbaut, das eine Umweltpriifung beinhaltete. Die Rahmenbedingen fir
umweltbezogene Themen andern sich durch die vorliegende Anpassung nicht. Es erfolgen
keine weiteren Eingrifie in Natur und Landschaft, und die im rechtskraftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Bedingungen behalten weiterhin ihre
Glltigkeit.

Das vereinfachte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn gemafl § 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen, welche die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, sprich FFH- und
Vogelschutzgebiete, sind. Solche Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Des Weiteren durfen nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fir die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind. Dies kann in diesem Fall ebenfalls verneint werden.

Im Ergebnis steht somit fest, dass der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
BauGB keine rechtlichen Hinderungsgriinde entgegenstehen.

In diesem Verfahren wird deshalb gem. § 13 Abs. 2 BauGB von der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Behorden abgesehen.
Diese wurden bereits umfanglich im vorangegangenen Bauleitplanverfahren beteiligt.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer erneuten Umweltprifung, vom Umweltbericht, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen und in diesem Zusammenhang auf den
Umweltbericht des rechtskraftigen Bebauungsplans verwiesen.

1.4 Rechtsgrundlagen

¢ Neufassung des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)



¢ Neufassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).



2. Planungsinhalte
21 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet gemaR 8§
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum bleibt erhalten, wird jedoch um den
Zusatz einschlielRlich Raume zur Unterbringung von Pflegepersonal, Arzten, Physiotherapeuten
etc. erganzt. Der Neubau ersetzt und erweitert die bisherige Pflegeinrichtung; die
Bestandsgeb&aude sollen zukiinftig fur die genannten Zwecke ertlichtigt und weiter genutzt werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung betragt fur die GRZ weiterhin 0,3 und fir die GFZ 0,4.

Die Gescholigkleit orientiert sich an den Bestandsgebauden und wird auf drei Gescholde
begrenzt.

Die Uberbaubare Flache wird durch eine Baugrenze umfasst, die bislang auch die
Bestandsgebaude abdeckte, jedoch nicht alle bestehenden Verkehrsflachen, fiir die nach der
ursprunglichen Planung ein Rickbau und eine Anpassung an die Neubebauung vorgesehen
war.

Fur die Flachenbilanz erfolgt daher eine Anpassung der Uberbaubaren Flache mit einer
geringfligigen Erweiterung nach Osten, aber Ricknahmen im Norden und Siden. Der
Flachentausch ist fiir die Grélke der Uberbaubaren Flache bilanzneutral.

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind in ihrem weitlaufig parkahnlichen Charakter zu erhalten,
zu entwickeln und zu pflegen. Die fulllaufige ErschlieBung des Areals ist zulassig.

2.3 Verkehrsflachen

Alle Erschliefungen flr ruhenden und fahrenden Verkehr sowie die Zugange zu den
Gebauden sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Die Zufahrt auf die Uberbaubare
Flache wird durch eine ausgewiesene private Verkehrsflache definiert. Sie entspricht der
bestehenden Anbindung an die offentliche Waldstralle mit Anbindung an die Dorflage
Oerlsdorfs.

Parkplatze sind in ausreichender Zahl auf den inneren ErschlieRungsflachen realisierbar.

2.4  Ver-und Entsorgung

Die bestehenden Ver- und Entsorgungsmedien konnen weiterhin nachgenutzt werden.
GeringflgigeAnpassungen sind zu vollziehen, um den erhdhten Bedarf durch die Neu- und
Umbaumafnahme zu decken.

Elektrizitat
Stromversorgungsanlagen sind vorhanden und kénnen genutzt werden. Eine Trafostation
befindet sich unmittelbar an der stdlichen Grundsticksgrenze.

Warme

Erdgasversorgungsanlagen bestehen gemél3 TEN Thdringer Energienetz nicht. Der
Vorhabentrager plant Warme durch eine nachhaltige und umweltfreundliche Pellet- Anlage zu
erzeugen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist mit den vorhandenen Anschliissen gesichert. Der Standort
verflgt Uber einen Trinkwasserhausanschluss in der Dimension PE da 63. Das gegenwartig
vorhandene Seniorenheim wird Uber eine Wasserzéahleinrichtung Qz= 10 mit einem Omax =
3,47 1/s versorgt. Gemall dem zu erwartenden Bedarf ist diese Kapazitat auch fur die
Versorgung des geplanten Neubaus ausreichend.



Abwasser

Der Standort ist abwasserseitig erschlossen und verfigt Uber einen Anschluss an die
offentliche Schmutzwasserkanalisation DN 200 PP ,WaldstraBe". Die Schmutzwasser-
Entwasserung erfolgt Uber ein Abwasserpumpwerk mit Druckleitung DN 50 PE-HD.

Regenwasserbeseitigung

Das anfallende Oberflachenwasser wird zur Ldschwasservorhaltung nachgenutzt.
Regenwasser, das nicht nachgenutzt werden kann, wird auf dem Grundstiick versickert und/
oder gemald Genehmigung in den Kronacher Teich eingeleitet.

Loschwasser

Die erforderliche Ldschwassermenge von 192 m?® Wasser ist im Hydrantennetz nicht
ausreichend (ein Oberflurhydrant befindet sich in unmittelbarer Nahe der Zufahrt auf das
Gelande). Der Vorhabentrager plant hierfir einen Loschwasserbehélter gern. DIN 14230 zu
errichten, der nachhaltig mit Regenwasser gespeist wird.

Entsorgung
Abfallbeseitigung erfolgt im tblichen Turnus, im Zuge der Beseitigung in der Ortslage Oerlsdorf.

2.5 Flachen fir Wald

Die bestehende Waldflache wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, sondern wird als
Bestand festgesetzt. Damit ist die weitere forstwirtschaftliche Nutzung und Entwicklung
gewabhrleistet.

2.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf Grund der artenschutzrechtlichen Potentialbewertung wurden bereits in der rechtskraftigen
Fassung des Bebauungsplans Vermeidungsmaflnahmen und zeitlich vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen festgesetzt, um eine Verletzung von Verbotstatbestdanden gern.
BNatSchG auszuschlieBen. Diese haben weiterhin Gltigkeit.

Der mit der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans verbundene Eingriff wurde
seinerzeit bilanziert und eine entsprechende Summe zur Zahlung in den
Kompensationsflachen- und Umsetzungspool Sonneberg vertraglich festgelegt. Der Eingang
der Zahlung wurde am 19.11.2018 durch den Verband fur Landentwicklung und
Flurneuordnung Thirringen bestatigt.

Da die Anderung des Bebauungsplans die Flachenbilanz nicht verandert (weiterhin GRZ 0,3),
entstehen dadurch keine neuen Kompensationserfordernisse.

2.7 Anpflanzen und Bindung fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Freiflachen des Grundsticks sind aufderhalb der fur Bebauung und ErschlieBung
vorgesehenen Bereiche mit Strduchern und Baumen reichhaltig strukturiert. Diese sind zur
grinordnerischen Einbindung des Bauvorhabens und als Naherholungsflachen fir die
Bewohner zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

2.8 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich. Bis zum Satzungsbeschluss zur
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Grundstiick in den Besitz der
Marienplatz 6 Verwaltungs GmbH, Hagenwiesen 70, 73105 Dlrnau, Ubertragen worden. Der
neue Eigentimer Ubernimmt die Pflichten aus dem Durchfuhrungsvertrag, der die Umsetzung
des Vorhabens regelt.
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3. Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager tGbernimmt die mit der Vorbereitung und Durchfihrung des Vorhabens
verbundenen Kosten.



