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1. Ziel der Planung
1.1. Ausgangssituation und Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Tanna hat am 17.05.1999 den Aufstellungsbeschluss fiir diesen Be-
bauungsplan einstimmig gefasst. Der Plan wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem geltenden
Flachennutzungsplan der damaligen Gemeinde Seubtendorf entwickelt. Die Gemeinde
Seubtendorf wurde 1997 in die Stadt Tanna eingemeindet. Da die Stadt Tanna iiber keinen
Flachennutzungsplan verfiigt, ist 0.g. FN- Plan weiter rechtsverbindlich.

Die Stadt Tanna unterstiitzt durch die Einleitung des Bauleitplanverfahrens die Gewerbe-
ansiedlung und die damit zusammenhangende Schaffung von Arbeitsplatzen, die dort ent-
stechen werden. Es werden aber auch Arbeitsplitze im Bauhaupt- und nebengewerk fiir einen
befristeten Zeitraum geschaffen.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem giltigen Flachennutzungsplan, in dem
das Plangebiet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist, wird raumordnerischen und bau-
leitplanerischen Grundsétzen entsprochen.

Der Standort ist mit Gebduden eines ehemaligen landwirtschaftlichen Unternehmens bebaut,
die bereits gewerblich genutzt werden. Die Uberplanung dient der Sicherung der ansassigen
Betriebe und schafft fiir diese Erweiterungsmoglichkeiten.

2. Standortwahl
2.1. Plangebiet und Lage

Das Plangebiet befindet sich in der siidlichen Randlage der Gemeinde Seubtendorf. Es wird
eingeschlossen von der Bundesautobahn A 9 im Westen und der StraBe nach Blintendorf im
Siidosten (K 309).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die VerbindungsstraBe von Seubtendorf in
sudliche Richtung nach Blintendorf ( K 309).

2.2, Standortbegriindung

Bei der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Seubtendorf wurde das
ehemalige LPG- Gelénde als Standort fiir gewerbliche Ansiedlungen vorgesehen.

Eine Teilflache im Plangebiet wird jetzt schon von der Bischoff Lo gistik Systeme Holding
GmbH als Logistikstandort genutzt und soll auch als solcher fiir weitere Logistikunternehmen
erweitert werden. Die Standortgriindung und die angedachte zukiinftige Erweiterung
resultieren aus der Nutzungsmoglichkeit ehemaliger landwirtschaftlich genutzter Flachen und
Gebéude, teilweisem Grundstiicksbesitz und den sehr guten infrastrukturellen Bedingungen.
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3. Bodenordnung
3.1. Eigentumsverhiiltnisse fiir Grund und Boden

Die Flurstiicke des Planungsgebietes sind im Privatbesitz. Die betreffenden F lurstiicke der
Gemarkung Seubtendorf sind nachfolgend aufgefiihrt.

284/7 ;291/9 ; 292/5 ;292/7 ; 293/5 ; 294/8.; 294/10 ; 296/6 , 296/8 ; 298/7 ; 298/8 ; 299/6 :
299117 ; 300/6 ; 300/7 ; 296/7 ; 298/6 ; 299/5 ; 300/5 ; 301/5 : 302/1

Von den Flurstiicken 669/1 der Gemarkung Seubtendorf werden 0,13 ha und vom Flurstiick
676 der Gemarkung Seubtendorf 0.09 ha iiberplant und als Aus gleichsflachen festgesetzt.
Dort sollen Streuobstwiesen angelegt werden. Dazu liegen vertragliche Vereinbarungen vor.

3.2. Flichenbilanz

Das ca. 8,28 ha groBe Plangebiet gliedert sich in Teilflichen, deren GroBen nachfolgend,
gerundet angegeben sind. AuBerhalb des Plangebietes werden Flichen fiir Ausgleichs-
mafnahmen festgesetzt.

Bruttoflache des Plangebietes ca. 82.263 m? (ca. 8,23 ha)
davon
- Nettoflache /Gewerbegebiet ca. 64.560 m? ( ca. 6,46 ha)
- Grinflache (privat)

Grin-/Ausgleichsflache im

Plangebiet ca. 17.703 m? (ca. 1,77 ha)
Ausgleichsflache
auflerhalb des Plangebietes ca. 2.223 m? (ca. 0,22 ha)
4. Auswirkungen der Planung und SchutzmaBnahmen
4.1. Verkehrsanbindung

Die privaten ErschlieBungsstraBen werden so gefiihrt, dass auf die VerbindungsstraBe
zwischen Seubtendorf und Blintendorf (K 309) nur 2 Aufbindungen planerisch weiter verfolgt
werden. Ein Ausbau der K 309 im Bereich der beiden Knoten ist nicht erforderlich. Die
Anbindungen sind entsprechend den Forderungen des und in Abstimmung mit dem
Baulasttragers der K- Strafle auszubilden.

Ca. 50 Kfz. je Stunde werden als maximale Verkehrsbelastung nach Ausbau des gesamten
Plangebietes prognostiziert:

Die Aufbindungen sind als private Grundstiickseinfahrten geplant und werden so ausgebaut,
dass die Ein- und Ausfahrt auf bzw. in das Grundstiick ohne Behinderungen auf der K 309 er-
folgen konnen. GleichermaBen wird durch entsprechende Vorkehrungen verhindert, dass
Oberflachenwasser vom Grundstiick auf diese KreisstraBe gelangt.
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Entsprechend des Forderungen der zustindigen Behorden ist eine Einmiindungsvereinbarung
abzuschlieBen.

4.2, Ver- und Entsorgung

4.2.1. Abwasser

Das Plangebiet ist abwassertechnisch bereits teilweise erschlossen. Die Entwésserung soll im
Trennsystem erfolgen.

Die vorhandene teilbiologische Klaranlage muss entsprechend der Vorgaben des Staatlichen
Umweltamtes durch eine vollbiologische Klaranlage am festgesetzten Standort ersetzt
werden. Der Uberlauf der vorhandenen Kliranlage miindet in einen vorhandenen ausreichend
dimensionierten Abwasserkanal der zum Anbindepunkt an die 6ffentliche Kanalisation der
Ortslage Seubtendorf fithrt. Dieser Abwasserkanal soll auch zukiinftig weiter genutzt werden.

Zur Ableitung der Niederschlagswasser von den vorhandenen und neuen Dachflichen sowie
den bereits befestigten und wahrend der anstehenden BaumaBnahmen zu versiegelnden
Flachen, konnen die vorhandenen Grundleitungen weiterhin genutzt werden.

Diese sind ebenfalls ausreichend dimensioniert. Der AbfluB erfolgt iiber ein vorhandenes
Regenriickhaltebecken. Der Uberlauf des RRB miindet in einen offenen Graben, der zur
Vorflut fithrt.

Die Einleitgenehmigung liegt vor.

4.2.2. Trinkwasser

Das Trinkwasser wird iiber dem ostlich des Plangebietes vorhandenen Anschluss mittels PE-
Leitung ins Plangebiet gefiihrt. Laut Aussage des Versorgungstragers kann die Trinkwasser-
versorgung grundsatzlich aus den 6ffentlichen Netz gewahrleistet werden.

4.2.3. Loschwasser
Der Loschwasserbedarf ist durch den vorhandenen Feuerléschteich ( Regenriickhaltebecken)
und die umliegenden Teiche gesichert.

4.2.4. Leitungen der Versorgungstriger

4.2.4.1. Telekom

Das Gebiet wird bereits iiber eine Anschlussleitung ( aus Richtung Siidost, VerbindungsstraBe
Seubtendorf- Blintendorf) versorgt.

Die Zufithrung ist im Plan nachrichtlich iibernommen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen
des Versorgungstrégers.

4242 TEAG

Das Gebiet wird bereits von der TEAG mit Elektroenergie versorgt.

Die Zuleitung zum Gewerbegebiet ist im Bebauungsplan nach Angaben der TEAG nachricht-
lich iibernommen. Bei Bedarf ist die genaue Lage der Leitung durch Ortung zu bestimmen.
Eine eventuell notwendige Leistungserhohung ist in Abstimmung mit dem Versorgungstréger
moglich.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Versorgungstragers.
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4.3. Abfall, Altlasten

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, die in der Thiiringer Altlastenver-
dachtsflachenkartei unter der Kennziffer 15504- vormals 16375104000602- als Altlastenver-
dachtsfléche gefithrt wird. Die Flache ist im Plan gekennzeichnet. Aufgrund der bisherigen
Nutzung der Flache kann davon ausgegangen werden, dass von dieser Altlastenverdachts-
flache keine Gefahrdung fiir die geplante Nutzung ausgeht.

4.4. Lirmemissionen

Entsprechend der Forderungen der 6. AVwV zum Bundes- Immissionsschutzgesetz

L echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm- TA Larm* vom 26. August 1998 sind im
Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen zulassig, bei denen gewihrleistet ist, dass sie unter
Beriicksichtigung der Vorbelastung ihre Beurteilungspegel an folgenden Immissionsorten an
benachbarten Gebduden oder auf den unbebauten Nachbarflichen folgende Larmimmissions-
richtwerte nicht iiberschreiten werden:

Immissionsorte auf den Gebietsnutzungen der Larmimmissonswerte, die
Nachbarflichen Nachbarflichen den Nachbarflachen zustehen
Gewerbeflache innerhalb Gewerbegebiet (GE) tags 65 dB(A)

des Planungsumgriffs nachts 50 dB (A)

50 cm auBerhalb vor der Mitte
des geoffneten Fensters des
von Gerdusch am stirksten
betroffenen schutzbediirftigen
Raumes nach DIN 4109 oder
an der nach den Planzeichen
Nr. 3.5 der Anlage zur
PlanzV. 90 definierten Bau-
grenze, wenn noch keine
schutzbediirftigen Riume
errichtet sind,

Misch- bzw. Dorfgebiet tags 60dB(A)
vorhandene schutzbediirftige |(MI/MD) nachts 45 dB (A)
Immissionsorte

50 cm auBlerhalb vor der Mitte
des geoffneten Fensters des
vom Gerausch am stirksten
betroffenen schutzbediirftigen
Raumes nach DIN 4109
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Begriindung der Festsetzungen des B- Planes
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Ausschluss von Nutzungen/ - arten ( § 1, Abs. 5 BauNV 0)

-Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke
Begriindung: Das Plangebiet soll gewerblichen Betrieben zur Verfugung gestellt
werden. Sportliche Anlagen widersprechen nutzungsstrukturellen
Gesichtspunkten des Plangebietes und wiirden auBerhalb an diesem
Standort erhebliche Zusatzinvestitionen erfordern ( z.B. 6ffentliche
Stellplatze, FuBwege entlang der K 309)

Ausnahmsweise Zulassungen von Nutzungen/-arten oder Ausschluss der ausnahms-
weisen Zulassigkeit (§ 1,Abs.5 BauNVO)

-Ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen je Grundstiick fiir Aufsichts- und Bereit
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und- leiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind
Begriindung: Aufgrund der Lage des Plangebietes und des Arbeitsregimes wird diese

Moglichkeit ausnahmsweise eingerdumt.

-Unzulédssigkeit von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke

Begriindung: Der Nutzungscharakter des Plangebietes selbst, als auch seineUm-
gebung sind fir diese Nutzungsart wenig geeignet.

MafBe der baulichen Nutzung
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen(§16 Abs. 2 BauNVO)

- Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Planeintrag auf maximal 14 m einschlieBlich
des Bezugspunktes (anliegendes, bestehendes Gelande(Hohenlinie) festgesetzt).
Begriindung: Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wurde unter dem Aspekt

der nicht vorgenommenen Verringerung der Grundflichenzahl und des
Ausschlusses der negativen Beeinflussung des Landschaftsbildes festge-
setzt. Sie ist auBerdem in ihrer Hohe technologisch begriindet, wenn in
Hallen Hebezeuge verwendet werden miissen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche
Festsetzung der Bauweise (§ 22 BauNVO)

- Festsetzung von abweichender Bauweise ohne Léingenfestlegung ( § 22, Abs. 4

BauNVO)

Begriindung: Um eine geordnete Entwicklung des Gebietes, auch unter dem Aspekt
der abschnittsweisen ErschlieBung und Bebauung, zu ermdglichen, wurde
die abweichende Bauweise festgesetzt. Aus technologischen Griinden ist
eine Langenfestlegung nicht méglich.
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Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfliache (§ 23 BauNVO)

- Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliache durch Baugrenzen
Begriindung: Unter Beachtung nutzungsstruktureller Gesichtspunkte wurden Bau-
flachen festgelegt. Damit wird auch stadtebaulich Gesichtspunkten
und den Forderungen in Freihaltebereichen offentlicher Verkehrs-
flachen entsprochen.

Garagen (§ 12, Abs. 6 und § 21a BauNVO)

- Garagen sind nur auf der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.
Begriindung: Aus nutzungsstrukturellen Griinden sind derartige Anlagen auBerhalb der
festgesetzten Baufenster nicht zuldssig.

5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Festsetzung zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen(§ 83 ThiirBO)

- Unzuléssig ist die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement- und Kunststoff-
platten sowie mit glanzenden und/ oder glasierten Oberflichen

- Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der AuBenwinde und Dacher sind
aufeinander abzustimmen; unzuléssig sind grelle und reinweiBe Farbtone sowie Farb-
materialien, die eine glanzende Oberflache ergeben.

Begriindung: Unter Beriicksichtigung der Erhaltung von Ort- und Landschaftsbild
wurde diese konkretisierte Festsetzung aufgenommen.

5.2.2. Einfriedung der Baugrundstiicke
Festsetzung zur Einfriedung von Baugrundstiicken und der Art und Weise der Einfried-
ung (§ 83 ThirBO)

- Einfriedung entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen

- Einfriedung nur aus Drahtgeflechtzaun oder Hecke: nur ausnahmsweise zuldssig sind
hochbauliche Anlagen (Mauern) zur Grundstiickseinfriedung
Begriindung: Die Einfriedung der privaten Baugrundstiicke ggii. 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen wurde einerseits aus Sicherheitsgriinden und andererseits aus dem
Grund festgesetzt, dass von den Verkehrsflichen der Einblick auf/in die Grundstiicke
begrenzt wird. Dabei werden Mauern ausgeschlossen, um den Anblick nackter kahler
Wénde zu vermeiden sowie ,,wilder Plakatiererei* und ,,Sprayern® entgegenzutreten.

5.3. Textliche Festsetzung zur Griinordnung
5.3.1. Baufelder und Grundstiicksflachen

Festsetzung der Bepflanzung bebaubarer und nicht iiberbaubarer Grundstiicksteile
- Nicht bebaute oder anderwirtig genutzte Flachen sowie nicht iiberbaubare Fliche
sind gértnerisch anzulegen
- Festsetzung der Bepflanzung o.g. Flachen mit mittel- bis grosskronigen einheim-
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ischen Laubbsumen in Abhéngigkeit von der Anzahl der Stellplatze sowie Fest-
setzung der Hochstzahl der Pflanzungen

- Festsetzung der Pflanzung einheimischer, grosskroniger Laubbédume in Abhingigkeit
von der Grofe der unbebauten privaten Grundstiicksfliche
Begriindung: Mit dieser Festsetzung soll neben dem Aus gleich fur den Eingriff in
Natur und Landschaft auch das Landschaftsbild verbessert werden.
Zusitzliche Wirkungen, wie Schattenspende, Staubbindung und Sauer-
stoffproduktion sind weitere Griinde der Festsetzungen.

- Festsetzung von Pflanzungen in Abhéngigkeit der Errichtung von Kfz.-Stellplitzen
Begriindung: Nicht iiberbaute Flichen sind zu begriinen, um das Landschaftsbild

positiv zu beeinflussen und den Eingriff auch am Standort teilweise aus-
zugleichen.

- Festsetzung von Flichenerhalt aus naturschutzrechtlicher Sicht
Begrindung: Griinde liegen vor allem im Bestand des GroBen Wiesenknopfes und

dem daraus zu vermutenden Vorkommen des Wiesenknopf- Ameisen-
Blaulings.

5.3.2. Pflanzgebote

Pflanzenauswahl fiir die Bepflanzung der verschiedenen Teilflichen im Plangebiet und
auf den Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebietes

- Festsetzung bestimmter Pflanzenarten (Pflanzliste) fiir die zugeordneten Teilflichen
und Bereiche im Plangebiet
Begriindung: Mit den Pflanzlisten soll eine geordnete naturnahe und landschafts-
bildférdernde Bepflanzung mit einheimischen Gehslzen erreicht
werden Dies soll unter Beriicksichtigung vorhandener Biume und
Geholze sowie der Eigenarten der entsprechenden Teilflichen
(Bestand, verkehrsnah, feucht) angewendet werden..

54. Hinweise

5.4.1. Larmschutz

- Mindestanforderung an die Auslegung von AuBenbauteilen bzgl. Luftschall-

dammung

Begriindung. Aufgrund der Restverlarmung durch die benachbarte BAB A9 und
unter Einbeziehung des planfestgestellten aktiven Schallschutzes
sind in den Geb4uden des Gewerbegebietes passive Schallschutz-
mafBnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von AuBenbauteilen (z.B. Fenster, Winde unter Beriick-
sichtigung schutzbediirftiger Nutzungen (z.B. gem. § 8, Abs. 3

ausnahmsweise zugelassenen Wohnungen) vorzusehen.

5.4.2. Zeitraum der Baudurchfithrung

- Abfallbeseitigung und- verwertung, Kontamination, archiologische Funde,
Bodenschutz, Leitungsbestand
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Begriindung: Forderungen der verschiedenen Tréager offentlicher Belange,
die wihrend der Zeit der Baudurchfiihrung zu beachten und
einzuhalten sind, wurden nachrichtlich iibernommen und werden

nachrichtlich weitergegeben. Dabei handelt es sich nicht um Fest-
setzungen.

5.4.3. Wasserwirtschaft

- Begrenzung der Einleitmenge von Oberflichenwasser durch Nutzung von Dachbe-
grunung sowie Versickerungs- und Sammeleinrichtungen.

- Stellplatze fiir PKW sowie sonstige Lager- und Abstellflachen sind mit versicker-
ungsfahigen Beldgen zu versehen, wenn dort wassergefahrdende Stoffe verwendet
werden.

- Lagerung und Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen sind anzei gepflichtig.

Begriindung: Durch sparsamen Um gang mit Trinkwasser und der Riickfithrung von
Regenwasser in den Kreislauf wird der Wasserhaushalt positiv beein-
flusst. Dabei kommt dem Schutz vor belasteten Wissern besondere Be-
deutung zu. Deshalb wurde diese Forderung von TOB als Hinweis in
die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

5.4.4. Griinordnung

Einhaltung der Begriinungsvorschriften

Begriindung: Fiir den privaten Bereich wird die Durchsetzung der einzelnen Festsetz-
ungen mittels Flachengestaltungsplan iiblicherweise kontrolliert. In Ab-
stimmung mit der Gemeinde wurden zur Verringerung der Pflegeauf-
wendungen und als Ausgleich fiir den privaten Eingriff die Griinflichen
als private Griinflachen festgesetzt. Dies gilt auch fiir die Ausgleichs-
flachen auBerhalb des Plangebietes.

AusgleichsmafBnahmen und- flichen

- Festsetzungen der Pflanzung einheimischer, grosskroniger Laubbaume in Abhangig-
keit von der GroBe der unbebauten privaten Grundstiicksflache
Begriindung: Mit dieser Festsetzung soll neben dem Ausgleich fur den Eingriff in
Natur und Landschaft auch das Landschaftsbild verbessert werden.
Zusatzliche Wirkungen wie Schattenspende, Staubbindung und Sauer-
stoffproduktion sind weiter Griinde der Festsetzungen.

Dach- und Fassadenbegriinung

- Fassaden oder fensterlose Fassadenteile sowie Flach- oder Pulidacher kénnen begriint
werden; es gelten die entsprechenden Pflanzangebote. Die Pflanzungen kénnen auf die
festgesetzten Pflanzanteile angerechnet werden
Begriindung: Die Moglichkeit der Dach- und Fassadenbegriinung soll mit dieser

Festsetzung aufgezeigt werden. Mit der Anrechnung auf o.g.
Festsetzungen, soll ein moglicher Anteil des finanziellen Mehrauf-
wandes kompensiert werden.
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5.4.5. Hinweise zum StraBenverkehr

Ubernehmen von Bestimmungen Dritter- Bebauung im Bereich 6ffentlicher Verkehrs-
flichen
- Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
Nachrichtliche Ubernahme von Planung Dritter
Begriindung: Auf Basis gesetzlicher Bestimmungen (z.B. BundesfernstraBengesetz)
werden von den Baulasttrigern Bereiche festgelegt, die einerseits von der
Bebauung freizuhalten sind und andererseits in den Genehmigungsver-
fahren fiir bauliche Anlagen, Besonderheiten vorschreiben. Die von der
DEGES bereitgestellten Planungsdaten wurden nachrichtlich iiber-
nommen und dargestellt (zukiinftiger Ausbau der BAB A 9). Hier erfolgt
die Festsetzung der Bereichsgrenzen der bestehenden und der planfest-
gestellten Autobahn. Fiir den Bereich an der K 309 gelten ebenfalls die
entsprechenden Freihaltebereiche.

3.5. Plangraphische Festsetzungen

Festsetzung von Ausgleichsflichen auBerhalb des Plangebietes im Planteil A des BPlanes
- Ausschnitte aus Flurkarte mit Darstellung der jeweiligen Ausgleichsflachen einschl.

Bezug zum Plangebiet

Begriindung. Da die AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht aus-
reichend sind, sind AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
erforderlich. Die im Ergebnis der Abstimmungen zwischen Gemeinde,
zustandiger Naturschutzbehorde und potentiellen Eigentiimemn
geeigneter Flachen wurden vertraglich fiir die Nutzung gebunden. Die
Festsetzung ist damit folgerichtig und macht im spéteren Verlauf des
BLP- Verfahrens diese Teilfliche und die festgesetzte Nutzung (Aus-
gleichsflachen in Form von Streuobstwiesen) zum Bestandteil der
Satzung,



