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1 ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Seebach verzeichnet trotz insgesamt ricklaufiger Ein-
wohnerzahlen eine grolRe Nachfrage fir Wohnbauflachen. Dies liegt an
einem im thiuringenweiten Vergleich Uberdurchschnittlichen Anteil an
kleinen Geschosswohnungen im Plattenbau und Altneubau in Seebach.
Zum anderen sind die Moglichkeiten flr die Neuerschliefung von Bauge-
bieten aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten stark begrenzt. So-
wohl im Zuge des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aus dem Jahre
2010 als auch im laufenden Prozess der Fortschreibung ISEK Erbstromtal
2030 wurde ein Umstrukturierungsbedarf fir die im Geltungsbereich be-
findlichen Garagen festgestellt und die Eignung fir Wohnentwicklungen
aufgrund des rdumlichen Bezuges zum Ort bescheinigt. Im Zuge dieser
MaRnahmen und um der Nachfrage nach Bauland fur Einfamilienhduser
nachzukommen, wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan "Im Teichhofe" Seebach nach §13b gefasst. Die Gemeinde beabsich-
tigt damit die Aufwertung von Teilen einer bestehenden Garagenanlage
in zentraler Ortslage, um ein attraktives Angebot im Bereich des parzel-
lengebundenen Familienwohnens zu schaffen. Erklartes Ziel der Gemein-
de ist es, einen Bevolkerungszuwachs insbesondere im Bereich junger
Familien zu bewirken. ZeitgemalRe, hochwertige Wohnangebote stellen
hierfir eine Grundvoraussetzung dar.

Eine Neuausweisung von ca. 4.000 m? Brutto- Bauland fur die Entwick-
lung von Wohnangeboten in zentraler Ortslage Seebachs erscheint auf-

grund der genannten Rahmenbedingungen erforderlich und begriindet.

1.2 ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Ziel der Gemeinde Seebach ist es, mit der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen im Baugebiet "Im Teichhofe”, Gemeinde Seebach, den oértlichen Be-
darf nach Neubauflachen fur junge Familien zu decken. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Im Teichhofe” sollen die Voraussetzungen
fr ein Angebot zur Bildung von Wohneigentum in Seebach geschaffen
werden.

Der Bebauungsplan mit einem Geltungsbereich von ca. 5.300 m? dient
der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie ei-
ner wirtschaftlichen und sinnvollen ErschlieRung der Baugrundsttcke. Er
leistet die Grundlage fir die erforderliche ErschlieBungskosten-Beitrags-
satzung und bereitet die 6ffentlichen Verkehrsflaichen und die o6ffentli-
chen Grinflachen vor.

Das Baugebiet schlieft sich an den im Zusammenhang bebauten histori-
schen Ortskern an. Die Bebauung setzt in Art und Mal der Nutzung die
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vorhandene stadtebauliche Struktur der bestehenden Bebauung an der
HauptstralRe Seebachs fort und rundet den Ort ab. Das Gebiet wird durch
eine neue ErschlieBungsstralRe an die bestehende HauptstralRe angebun-

den.

1.3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern Fl. Nr. 6/10 und 820/6 so-
wie Teile der Flurstlcke 137/3, 138, 139/1, 139/9, 150/2, 150/3, 150/4,
150/5, 820/5 sowie 820/6 in der Gemarkung Seebach.

Die Grundsticke 6/10 , 137/3, 138, 139/1, 139/9 und
820/5 sind im Eigentum der Gemeinde Seebach, alle an-
deren Flurstiicke befinden sich in Privateigentum.

1.4 VERFAHREN

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst eine Flache von 5.163m? im
Anschluss an die Ortslage Seebach. Es handelt sich damit um ein Bauge-
biet mit einer Grundfldche von weniger als 10.000m?, durch welches die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im beschleunigten Bauleitplan-
verfahren gem. §13b BauGB vorgesehen.

Von einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGb wird in diesem Fall ab-
gesehen. Die Darstellungen des wirksamen FNP werden im Wege der
Berichtigung angepasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Seebach am
30.09.2019 gefasst.

Eine frihzeitige Information und Beteiligung der betroffenen Nachbarn
und Anlieger erfolgte am 10.12.2020 im Klubhaus Seebach.

Der Gemeinderat Seebach hat in der Sitzung vom 17.05.2021 den Ent-
wurf des Bebauungsplans "Im Teichhofe" Gemarkung Seebach gebilligt
und die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.



Stadtebaulicher Entwurf,
Vorzugsvariante Einzel- und/ oder
Doppelhduser: Durchbindung auf-
grund topografischer Schwierigkeiten
verworfen, stattdessen Wende-
moglichkeit nach RASt 06 in B-Plan
aufgenommen
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1.5 STADTEBAULICHER ENTWURF

Im Zuge des stadtebaulichen Entwurfes wurden zunachst grundlegende
Pramissen fur die Entwicklung der Flache festgelegt. Diese waren:

1. Schaffung eines differenzierten Angebotes flr parzellengebundes-
enes Eigentumswohnen.

2. Gering verdichtete, durchlassige Bebauung entsprechend der stadte-
baulichen Umgebung.

Auf Basis dieser Pramissen wurden drei Losungsvorschlage erarbeitet
und eine Vorzugsvariante mit grofStmoglicher Varianz der Bautypologie
festgelegt, um moglichst verschiedene Angebote zu schaffen.

Im Rahmen des stddtebaulichen Entwurfes wurde die Aufnahme eines
nordlich der Feuerwehr gelegenen Grundstlcksstreifens in den Gel-
tungsbereich untersucht, um eine geordnete Umfahrung fir Mull- und
Rettungsfahrzeuge bzw. Lieferfahrzeuge zu ermdglichen.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten wurde der Erschliefungs-
aufwand im folgenden Planungsprozess jedoch als relativ hoch einge-
schatzt. Um den Erschlieungsaufwand zu minimieren, wurde dem Be-
bauungsplan schlieRlich die Variante 1 ohne nordliche Umfahrung der
Feuerwehr zugrunde gelegt und stattdessen eine Flache fur einen Wen-

dehammer eingeordnet.
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Stadtebaulicher Entwurf,
Variante Doppelhauser - verworfen

3 Stadtebaulicher Entwurf,
Variante Einzelhduser - verworfen




4 Auszug topographische Karte mit
Markierung des Plangebietes, 0.M.
(Quelle: Geoproxy)

BEBAUUNGSPLAN "IM TEICHHOFE" Begrindung | Entwurf

2 RAUMLICHE EINORDNUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

2.1 RAUMLICHE UBERSICHT

Die Gemeinde Seebach liegt im Wartburgkreis in Thiringen. Erfullende
Gemeinde fiir Seebach ist die Stadt Ruhla. Ruhla und Wutha-Farnroda
sind die nachstgelegenen Grundzentren und mit Eisenach befindet sich
ein Mittelzentrum mit Funktionen eines Oberzentrums ca. 15 km ent-
fernt. Seebach hat 1.815 Einwohner (Stand 2018) und liegt am nord-
westlichen Rand des Thiringer Waldes. Der folgende Ausschnitt zeigt die
raumliche Ubersicht Giber die Lage und den Standort Seebachs. Das Plan-
gebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Seebach im Anschluss
an die Hauptstrafe.

Das Gemeindegebiet Seebach gehort zur naturrdumlichen Haupteinheit
des Thiringisch-Frankischen Mittelgebirges und wird dem Mittleren Thi-
ringer Wald zugeordnet. Der Mittlere Thiringer Wald weist eine stark
zertalte, Uberwiegend bewaldete Landschaft auf. Der groRere Teil der
Landschaft wird forstlich genutzt. Die verbleibenden landwirtschaftli-
chen Flachen werden Uberwiegend als Rinderweiden genutzt.

Die Gemeinde Seebach ist verkehrlich durch die BundesstraRe 88 tber
die Anschlussstellen Wutha-Farnroda und Waltershausen an die Bundes-
autobahn 4 angebunden. Eine Bahnanbindung besteht nicht. Seebach ist
an das Uberortliche Busnetz angeschlossen. Das Plangebiet in zentraler
Ortslage von Seebach ist sehr gut an alle vorhandenen Infrastrukturen

angebunden.
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2.2 VORGABEN DES REGIONALPLANES
SUDWESTTHURINGEN

Im Regionalplan fur die Planungsregion Stdwestthiringen werden fol-
gende Ziele fur die Siedlungsentwicklung in der Region getroffen:

"Durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhé-
hung der Fldchenproduktivitit, Verbesserung der Infrastruktureffizienz,
Sicherung von Freirdumen und Freihaltung von Retentionsfldichen, so-
wie durch interkommunale Abstimmungen bzw. Zusammenarbeit soll
ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Da-
bei sollen auf der Grundlage der demographischen Verénderungen die
zukiinftigen Bedlirfnisse der Daseinsvorsorge beriicksichtigt werden."

"Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgen und Erholen so geordnet werden, dass rdumlich be-
dingter Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung der Landschaft

entgegengewirkt wird."

"Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete
ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, Gréfse, Erschliefsung und Vorbe-
lastung geeignete Brach- und Konversionsfldchen nachgenutzt werden,
bevor im Aufsenbereich Neuausweisungen erfolgen."

Die vorliegende Bauleitplanung "Im Teichhofe" hat die Konversion eines
bestehenden Garagenhofes im direkten Anschluss an die bebaute Ortsla-
ge in eine Wohnabuflache zum Ziel. Die Planung unterstitzt damit die im

Regionalplan formulierten Ziele fir die Siedlungsentwicklung.

5

Auszug topographische Karte mit
Markierung des Plangebietes, 0.M.
(Quelle: Geoproxy)
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Legende
Landwirtschaftliche Flache
Wald / Gehélz
Grunflachen

Garten- und Grabeland

Dauerkleingarten

Wohnbauflache

Gemischte Bauflache

Feuerwehr

Hauptverkehrsstralen

Bach

Auszug Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung 0.M. mit Geltungsbe-
reich
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2.3 VORGABEN DER BAULEITPLANUNG

Das betreffende Gebiet ist im "Gemeinsamen Flachennutzungsplan

Erbstromtal" fir die Stadt Ruhla, sowie die Gemeinden Seebach und Wu-

tha-Farnroda eingetragen. Wirksam ist diese Plangrundlage seit dem Jahr

2007. Das zu beplanende Gebiet ist im aktuell giltigen FNP teils als "Ge-

mischte Bauflache", teils als "Landwirtschaftliche Flache" ausgewiesen.

Angrenzend an das Gebiet finden sich folgende Flachenausweisungen im

glltigen FNP:

e Im Westen: Gemischte Bauflache (Hauptstrae) / Landwirtschaftliche
Flache, Standort Feuerwehr

e Im Norden: Landwirtschaftliche Flache angrenzend an Waldflache

e Im Osten: Gemischte Bauflache (Am Teichberg) / Landwirtschaftliche
Flache

e Im Sltden: Gemischte Bauflache im Bereich der ortlichen Hauptver-
kehrsstralRe "HauptstralRe" mit Bachlauf

Das zu beplanende Gebiet im oben beschriebenen Geltungsbereich wird

durch den Bebauungsplan "Im Teichhofe" entwickelt. Entsprechend des

vereinfachten Verfahrens nach §13b BauGB zur Entwicklung des Bebau-

ungsplans bedarf es keines gesonderten Verfahrens zur Anderung des

Flachennutzungsplans. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des

Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt; der Flachennutzungsplan

ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Flachenausweisung nach Berichtigung wird lauten:

e Wohnbaufldche § 5 Abs. 2, Nr. 1 BauGB
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3 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 LAGE IM ORTSZUSAMMENHANG

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand der Bebauungsstruk-
turen von Seebach. Aufgrund der lang gestreckten Ausdehnung der Ort-
schaft und der Ost-West-Orientierung der Siedlungsstrukturen befindet
sich das Areal im gut angeschlossenen Zentrum von Seebach. Das Gebiet
beschreibt den unmittelbaren Ubergang von dichter besiedelten Wohn-
bauflachen und den Grinrdumen in Form von Landwirtschaftlicher Fla-
che und Waldflache im Norden des Gebietes. Die Orientierung des Ortes
Seebach erfolgt entlang der Hauptverkehrsstralle B 88, wodurch sich

auch das zu beplanende Gebiet unmittelbar in diesen Kontext einbindet.

3.2 INFRASTRUKTUR

Das kilinftige Baugebiet ist Uber die Hauptstrale mit Anbindung an die
B88 gut in das regionale Verkehrsnetz eingebunden. Die Bushaltestelle
im Ortszentrum befindet sich in 300m Entfernung an der Neuen StraRRe
und ist gut fulBlaufig erreichbar. Der Trink- und Abwasserverband Eise-
nach- Erbstromtal (TAV) zeichnet verantwortlich fur die Versorgung des
Gebietes mit Trinkwasser und fir die Entsorgung des Abwassers. Das Ge-
biet wird an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die
Versorgung mit Trinkwasser sowie eine ordnungsgemale Abwasserbe-
seitigung kann sicher gestellt werden.

Alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen befinden sich im Gemein-
degebiet. Ein Nahversorgungszentrum mit Supermarkt und Backer, die
Gemeindeverwaltung sowie eine Apotheke befinden sich in fuRlaufiger
Entfernung von ca 300m vom Plangebiet. Weitere Einzelhandelsgeschaf-
te wie Blumengeschaft, Café, u.a. sind verteilt im Zentrun der Gemeinde
Seebach zu finden. EIn groReres Fachmarktzentrum mit umfassenden
Einkaufsmoglichkeiten befindet sich in Thal. Die Versorgung der Bewoh-
ner ist damit gesichert.

Ferner liegen im Gemeindegebiet Seebach fuRldufig erreichbar vom
Plangebiet die Grundschule "Am Wartberg", die KiTa "Wartbergzwerge"
sowie die staatliche Regelschule "J. Dicel". Am 6stlichen Rand von See-
bach befindet sich der Jugendclub "Red Cube". Weitere Angebote hin-
sichtlich Kinderkrippe, Kindergarten und weiterfihrende Schulen sowie
verschiedene Spiel-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen sind in Ruhla an-
gesiedelt. Mit dem Sport- und Freizeitzentrum und dem Freibad in Thal
befinden sich zudem groRziigige Freizeit- und Erholungsangebote in der
Néahe.
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3.3 ANGRENZENDE SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand der Ortslage Seebachs.
Im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befin-
den sich keine Schutzgebiete. Das Landschaftsschutzgebiet ,Thiringer
Wald“ sowie der Naturpark "Thiringer Wald" beginnen stdlich der Orts-

lage Seebachs.

Legende

Landschaftsschutzgebiet
"Thuringer Wald"

Naturpark "Thiringer
Wald"

Flora-Fauna-Habitat-
Gebiet
" Wartberge bei Seebach"

R T e

Naturschutzgebiete " Ruine
Scharfenberg" und "Eberts-
berge"

O N
oooooo\)_o_:

8  Kartenauszug, Geoproxy Thiringen mit
Ortslage Seebach und eingetragenen | . . \
Schutzgebieten / ’ e . e oy,

7 b .o 13\\ . \0\\.0

7  Kartenauszug, Geoproxy Thiringen mit
Plangebiet und Kontext
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3.4 TOPOGRAFIE UND GELANDE

Die Topographie des Plangebiets ist weitestgehend eben. Entsprechend
der baulichen Struktur entlang der HauptstralRe und fir eine gute Belich-
tung wurde im stddtebaulichen Entwurf eine Nord-Sid-Ausrichtung der
zukinftigen Gebaude vorgeschlagen. Nordlich des Plangebietes steigt
das Geldande an, stdlich befindet sich der Graben- ein offen verlaufendes
Teilstlick des Krebsbaches. Im Anschluss hieran befindet sich die beste-
hende Wohnbebauung der historischen Ortslage auf ahnlicher Hohe wie
das Plangebiet.

3.5 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Ortliche und Uberértliche Verkehrsanbindung

Das Baugebiet erhélt eine direkte Anbindung an die HauptstralRe. Diese
mindet in ca. 100m Entfernung in die B88, welche eine sehr gute tber-
ortliche Anbindung durch die Anschlusstellen an die Autobahn 4 gewahr-
leistet.

VerkehrserschlieRung innerhalb des Wohngebietes

Das Plangebiet wird von der HauptstralRe Uber die heutige Garagenzu-
fahrt erschlossen. Die Zufahrt zu den Grundstlcken erfolgt Uber eine
ca. 80m lange und 4,75m breite, verkehrsberuhigte WohnstraRe, welche
als Sackgasse ausgebildet wird. Am Eingang in die WohnstraRe wird ein
einseitiger Wendehammer eingeordnet, welcher als Platz gestaltet und
von parkenden Fahrzeugen freizuhalten ist. Hier kdnnen Fahrzeuge bis
9,00m Lange (2-achsiges Mullfahrzeug) wenden. Der gesamte StralRen-
und Platzraum wird seiner Nutzung entsprechend als verkehrsberuhig-
ter Bereich ausgewiesen. Die geplanten 8 Parzellen werden als Abzweig
von dieser WohnstraRe auf ca. 80m Lange durch eine Wohnstralle im
Sackgassenprinzip erschlossen. Im Wohngebiet wird damit kein Durch-
gangsverkehr entstehen. Ein Millsammelstelle wird an der Einfahrt in
den Wohnweg eingerichtet. Die notwendigen Anwohnerstellplatze sind
innerhalb der privaten Grundsticksflaichen herzustellen. Eine Stellplatz-
satzung gibt es nicht. Eine entsprechende Beschilderung zur Geschwin-
digkeitsreduzierung und zur Vermeidung von ungeordnetem Parken wird

in der Umsetzung der Verkehrsanlagen zu bertcksichtigen sein.

13
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9  Blick leicht erhéht von Nordosten tber
das Plangebiet

10 Blick entlang des Krebsbaches (Gra-
ben) im Stden angrenzend an das
Plangebiet

11 Blick in das Plangebiet entlang der
entstehenden ErschlieBungsachse
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3.6 NUTZUNG

Derzeitige Nutzung

Die derzeitige Nutzung besteht aus Garagen mit ihren Zufahrten sowie
aus landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Der Teil der Garagen sowie ein Nebengebdude, welche sich im Planbe-
reich befinden, sollen riickgebaut werden.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Mischwasserka-
nal. Dieser soll weiterhin zur Abwasserentsorgung genutzt werden. Au-
Rerdem befindet sich stdlich der geplanten Parzellen ein offener Graben

des Krebsbaches. Die Zufahrt in das Gebiet fihrt hier Uber eine Briicke.

Geplante Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes mit freistehenden Einfamilienhausern und Doppelhdusern mit
intensiver Durchgriinung. Das Wohngebiet wird als Standort fur ca. 8
Baurechte ausgewiesen. Es wird attraktiver Wohnraum fir Familien ge-
schaffen.

3.7 VER- UND ENTSORGUNG

Schmutzwasser

Die neue KanalerschlieRung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird Uber den bestehenden Sammler DN300 im Suden
des Plangebietes einer Klaranlage zugeleitet. Zur Herstellung ist der Ab-
schluss eines ErschlieBungsvertrages mit einem Bautrdger erforderlich.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen sowie privaten Flachen wird
im Trennsystem gesammelt und dem Krebsbach geblndelt zugeleitet.
Hierflr ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der unteren Wasser-
behorde einzuholen.

Eine versiegelungsarme Bauweise zur Reduktion des Oberflachenwasser-
abflusses und zur Unterstitzung des nattrlichen Wasserkreislaufes wird
empfohlen. Es wird empfohlen, Zisternen mit einem Nutzinhalt von ca. 3
bis 6m? auf den privaten Grundstiicken zu errichten. Uberldufe der Zis-

ternen sollen ebenfalls dem Trennsystem zugeleitet werden.

Trinkwasser

Zur Sicherung der Wasserversorgung ist ein ErschlieBungsvertrag mit
dem TAV abzuschlieRen. Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von
der Hauptstrafe.
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Gasversorgung
Angrenzend zum Plangebiet in der HauptstralRe befindet sich eine Gas-
leitung der Ohra Energie GmbH. Eine erdgastechnische ErschlieRung des

Gebietes ist von der her Hauptstralle moglich.

Stromversorgung
Zur Stromversorgung ist ein Leitungsnetz neu zu verlegen. Die Anbindung
an das Netz kann in der Hauptstral3e erfolgen.

Telefon- / Breitbandversorgung
Das Leitungsnetz ist im Plangebiet neu zu herzustellen. Die Anbindung
an das Netz kann in der Hauptstral3e erfolgen.

Allgemeines zur Leitungsverlegung

Strom-, Wasser und Fernmeldeleitungen werden unter der Fahrbahn
verlegt. Die jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien
sind einzuhalten.

Im Plangebiet sollen die StraRen- und Freirdume als qualitdtsvoll gestal-
teter Gesamtraum wirken. Daher wird die oberirdische Verlegung von
Versorgungsleitungen ausgeschlossen.

Notwendige Planauskinfte missen vor Beginn der Bauarbeiten einge-
holt werden. Samtliche Kabelverlegungen erfolgen unterirdisch, ebenso
die Gebdudeanschlisse.
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4 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die gemdf3 §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht zuldssig, ebenso Schank- und Speisewirtschaften gem. §4 Abs.2,
Satz 2 BauNVO.

Ziel ist eine dem vorgefundenen Gebietscharakter entsprechende Ent-

wicklung fur ruhiges Wohnen.
4.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mafs der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ)
sowie durch die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse (oberirdische
Geschosse, Vollgeschosse) festgesetzt. Die Festsetzungen sind in die Nut-
zungsschablonen eingetragen. Festgesetzt wird eine offene Bebauung
mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 und maximal zwei Geschossen mit
zusdtzlichem Dachgeschoss. Es sind ausschliefslich Einzel- und Doppel-
hduser zuldssig. In beiden Teilgebieten sind ausschliefSlich Satteldcdcher
und Flachddcher zuldssig.

Die Festsetzungen stellen eine Fortfihrung der vorgefundenen, dérflich

gering verdichteten Baustruktur sicher.

4.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE

Als Bauweise gemdfs § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise fest-
gesetzt. Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen
definiert. Es sind nur Doppelhduser und Einzelhduser zuldssig. Garagen
/ Carports sind innerhalb des durch Baulinien abgegrenzten Baufeldes zu
errichten. Eine Aufstellfidche von mind. 5,25m ab Bord der ErschliefSungs-

strafSe ist vor dem Garagengebdude zu gewdhrleisten.

Nicht iberbaubare Grundstticksfldchen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen bis
zu einer Grundfldche von max. 15m? zuldssig.

Im Vorgartenbereich zwischen Erschliefsungsstrafse und Aufsenwand sind
Nebenanlagen nicht zuldssig, jedoch Zufahrten in tiblicher Breite vor den
Jjeweiligen Garagen / Stellpldtzen.
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Die Nebenanlagen miissen sich in ihrer Gestaltung dem raumprdgenden
Hauptgebdude unterordnen.

Nicht (berbaute Fldchen und Vorgdrten sind zu begriinen. Stein- und
Schottergdrten sind nicht zuldssig.

Die Festsetzungen dienen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
entsprechend des vorgefundenen dorflichen Charakters, stellen die
Funktionalitat der Vorbereiche sicher und unterstiitzen eine klimage-

rechte Entwicklung griiner Lebensrdume.

4.4  GEBAUDEGESTALTUNG

Héheneinstellung
Die H6he der Oberkante Fertigfufsboden Erdgeschoss (OKF-EG) darf bei
allen zu erreichtenden Gebduden mind. +0.00m bis max. +0,50m iber OK

Bord der dem Hauptbaukérper ndchstgelegenen Verkehrsfldche liegen.

Mafsnahmen zum Schutz vor Schéden durch Starkregenereignisse
Gebdude sind bis 25cm liber Gelédnde konstruktiv so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberfldchlich abfliefSfendes Wasser nicht eindrin-
gen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tieferlie-
gende Rédume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebe-
anlagen oder Riickstauklappen.

Dachform

Als Dachform fiir Hauptgebdude sind ausschliefSlich Satteldédcher oder
Flachddcher zuldssig.

Die Firsthéhe bei Sattelddchern wird mit maximal 9,00m iber OK Bord
der ndchstliegenden Verkehrsfldche der ErschliefSungsstrafse festgesetzt.
Die maximale Héhe bei Flachddchern wird mit maximal 9,00m (ber OK
Bord der ndchstliegenden Verkehrsfldche der ErschliefSungsstrafSe bis OK
Attika festgesetzt.

Fassadengestaltung, Wandoberfldchen
Naturstammblockhéuser sowie Fassaden(-teile) aus Metall und Kunststoff

sowie grofsformatige Fassadenplatten aus Faserzement sind unzuldssig.

Dle Festsetzungen zur Hoheneinstellung ermoglichen angepasste und
Uberprifbare Gebdudevolumen und die sollen individuelle Gelandemo-

dellierungen im Gebaudeumfeld minimieren. Das Einstellen des Erdge-
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schossniveaus oberhalb der Verkehrsflache dient dem Schutz vor Uber-
flutung infolge von Starkregen.

Die Festsetzungen zu Dachform, Fassadengestaltung und Wandoberfla-
chen dienen einem harmonischen, dem Ort und der Umgebung ange-

passten Gesamterscheinungsbild des neuen Quartieres.

4.5 SOLAR- UND PHOTOVOLTAIKANLAGEN

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind nur auf Gebduden zuldssig.
Solaranlagen auf dem Dach sind zuldssig.
Die Héhe der Attika darf durch technische, nicht raumbildende Bauteile

(z.B. Solaranlagen, etc.) nicht tiberschritten werden.

Die technischen Anlagen dienen vorrangig der Versorgung der privaten
Wohngebdude. Sie sollen deshalb im funktionalen und baulichen Ver-
bund mit diesen errichtet werden und moglichst nicht vordergriindig in
Erscheinung treten.

4.6 GARAGEN | STELLPLATZE | NEBENANLAGEN

Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu errich-
ten (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugenpflas-
ter, Verbundpflaster).

Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellpldt-
zen dienen, diirfen nicht zum Strafsenraum hin aufschlagen.

Bewegliche Abfallbehdlter sind von drei Seiten einzufrieden, wobei eine
Einsichtnahme von der angrenzenden Verkehrsfldche aus unzuldssig ist.

Garagen, Carports und Stellpldtze dominieren vielerorts den Gebietscha-
rakter der Neubaugebiete, Wohngebadude treten teilweise hinter tGber-
dimensionierten Garagen und Nebengebduden zurick. Die getroffenen
Festsetzungen sollen eine geordnete Unterbringung des ruhenden Ver-
kehres und gleichzeitig einen attraktiven Gebietscharakter im Sinne des

stadtebaulichen Entwurfes sicherstellen.

Bewegliche Abfallbehdlter sind von drei Seiten einzufrieden, wobei eine
Einsichtnahme von der angrenzenden Verkehrsfldiche aus unzuldssig ist.

Es gilt auch hier: im Sinne des attraktiven Gebietscharakters ist besonde-

rer Wert auf eine qualitatvolle Gestaltung der genannten Nebenanlagen
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zu legen. Die Einsehbarkeit der Millplatze ist aus diesem Grund zu ver-
meiden. Ein gut gestalteter Eingangsbereich als begriRendes Gesicht ei-
nes neuen Gebdudes tragt sehr wesentlich zum positiven Erscheinungs-
bild bei.

4.7 EINFRIEDUNG

Im gesamten Plangebiet sind Einfriedungen nur als natirliche Hecken
gem. Artenliste 1.3 oder transparente Einzdunungen bis zu einer maxi-

malen Héhe von 1,20m zuldssig.

Die Begriindung hierfir liegt ebenfalls im Bestreben des stadtebaulichen
Konzeptes, die Schnittstellen zwischen privaten Garten und umgebender
Landschaft so nattrlich wie moglich und dem Bestand entsprechend an-
gepasst auszubilden. Fur die Hecken wurden bevorzugt heimische Arten

ausgewahlt, die als natirlicher Lebensraum genutzt werden kénnen.

4.8 \WASSERWIRTSCHAFT UND
VER- UND ENTSORGUNG

Die Erschliefsung ist durch einen ErschliefSungstréger, nicht durch die TAV
zu erbringen.

Die ErschliefSung ist im Trennsystem im Strafsenkérper auszufiihren.

Das Schmutzwasser ist mit Genehmigung des TAV in den bestehenden
Sammler DN300 nérdlich des Krebsbaches einzuleiten.

Das Niederschlagswasser ist dem sidlich des Plangebietes verlaufenden
Krebsbach zuzufiihren. Fir die Einleitung des Regenwassers in den Krebs-
bach ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Zur Sicherung der Wasserversorgung ist ein ErschliefSungsvertrag mit
dem TAV abzuschliefSen.

Versorgungsleitungen
Das Baugebiet ist an éffentliche Kandle im Trennsystem anzuschliessen.
Das Baugebiet kann an das Gasversorgungsnetz angeschlossen werden.

Das Baugebiet wird an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.
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Das Baugebiet wird an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlos-
sen.

Das Baugebiet wird an die Wasserversorgungsanlage angeschlossen.

Die ErschlieRung des Plangebietes mit allen notwendigen Medien bildet

die Voraussetzung fir eine geordnete Nutzung.

4.9 GRUNORDNUNG

1. Private Grtinfléchen

Nicht iiberbaubare Grundstticksfldchen

Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 mittelkroniger Laubbaum oder 1
Obstbaum zu pflanzen. (Artenauswahl gem. Artenliste 1.1)

Pro Baugrundstiick sind mindestens 2 Stréucher gem. Artenliste 1.2 zu

pflanzen.

Die Einfriedung privater Fldchen in Form von Hecken hat gem. der Arten-
liste 1.3 zu erfolgen.

Hecken entlang dffentlicher Wege und 6ffentlicher Griinfldchen sind nur
als geschnittene Hecken gem. Artenliste 1.3 bis zu einer Hé6he von 1,20m

zuldssig.

Dachbegriinung

Flachddcher sind intensiv oder extensiv zu begrtinen.

Ausgenommen sind Dachfldchen, die als Dachterrassen genutzt werden.
Die durchwurzelbare Mindestsubstratstdrke muss mindestens 10cm be-

tragen.

2. Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung

Notwendig Eingriffe in vorhandene Gehdlz- oder Vegetationsbestdnde
sind aufSerhalb der Brutzeit in einem Zeitraum ab 01. Oktober bis 28. Feb-
ruar vorzunehmen. Gehdélze diirfen nur aufserhalb der Brut- und Aufzucht-
zeiten von Végeln entfernt werden.

Auf das Vogelschlag-Risiko wird hingewiesen. Daher sollten, wenn grofs-
fldchige Fassadenabschnitte als Glasfldchen ausgebildet werden, diese
mit UV-reflektierendem Glas (Vogelschutzglas) versehen werden.
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Die Entsorgung von Griinschnitt/ Gehélzschnitt in die umgebende Land-
schaft ist verboten.

Es wird empfohlen, fiir Végel Nisthilfen an geeigneten Fldchen der Ge-
bdude anzubringen (z.B. Dach- und Balkonunterstidnde vorzugsweise in
fensterlosen Fassadenbereichen). Fledermduse kénnen ebenfalls durch
spezielle Fledermauskdsten oder einfache Blendbretter an der Fassade
geférdert werden.

Bei der Anlage der Gdrten sollte auf die Auswahl autochtone, bienen-
freundlicher Gewdchse geachtet werden, die ganzjdhig ein Nahrungsan-
gebot und Nistpldtze fiir heimische Insekten und Végel bieten.

Die festgesetzten, griinordnerischen MalRnahmen dienen der Entwick-
lung der Freiraume gemall den Anforderungen an klimagerechte und
vielfdltige Lebensraume fur Flora und Fauna.
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Artenliste 1.1:

Mittelkronige Bdume:

Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus padus

Sorbus aria

Obstbdume
Malus domestica
Cydonia oblonga
Prunus domestica
Prunus avium /
Prunus cerasus

Pyrus domestica

Mindestgréfsen:

Hochstamm, 3xv., mB., StU: 18-20cm /

BEBAUUNGSPLAN "IM TEICHHOFE"

Feldahorn
Grauerle
Hainbuche
Walnuss
Traubenkirsche
Echte Mehlbeere

Apfel
Quitte
Pflaume

Kirsche

Birne

mehrstdmmiger Solitdr, 3xv., mB, mind. 4 Grundstémmen 200-250cm

Kern- und Obstbdume als Hochstamm, 3xv, mB, StU: 16-18cm

Artenliste 1.2 / Artenliste Strducher:

Amelanchier lamarckii

oder A. ovalis

Cornus mas

Cornus sanguinea
Crateagus monogyna
Rosa arvensis /canina
Corylus avellana
Euonymus europaeus

Viburnum opolus

Artenliste 1.3 / Artenliste Hecke

Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Felsenbirne
Kornellkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger Weifsdorn
Feldrose/ Hunds-Rose
Haselnuss
Pfaffenhtitchen

Gewdhnlicher Schneeball

Hainbuche
Buche

23
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4.10 HINWEISE

Denkmalschutz

Aufgefundene Bodendenkmdler sind unverziglich bei der Gemeinde
oder der Denkmalschutzbehorde anzuzeigen sowie unverandert zu be-
lassen. Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf in diesem Fall der Geneh-

migung.

Baugrund

Zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Baugrundes, eventueller Verun-
reinigungen, der Versickerungsfahigkeit sowie des Grundwasserstandes
sind mit der Planung zur Baugenehmigung entsprechende Baugrundun-

tersuchungen vorzulegen.

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich bekannt.

Im Thiringer Altlasteninformationssystem sind keine altlastenverdachti-
gen Flachen oder Altstandorte eingetragen.

Oberirdische Gewasser
Im Planungsbereich sind keine oberirdischen Gewésser und deren Uber-
schwemmungsbereiche betroffen.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Bauwerke sind gegen eventuell auftretendes Schicht- und Ober-
flaichenwasser zu schiitzen (z.B durch wasserdichte Wannen). Grund-,
Quell,- Drainage-, Hang-, und Sickerwasser sind dem Trennsystem zu-
zufhren. Zur Niederschlagswassernutzung wird die Anlage von Regen-
wasser- zisternen zur Brauchwassernutzung (z.B Gartenbewdsserung,
Toilettenspllung) mit einem Fassungsvermogen von etwa 3m? bis 6m3
empfohlen. Uberldufe der Zisternen sollen ebenfalls der Regenriickhal-
tung zugeleitet werden. Eine versiegelungsarme Bauweise zur Unterstit-

zung des natirlichen Wasserkreislaufes wird empfohlen.

Wasserversorgung

Das Gebiet wird durch Rohrnetzerweiterung an das Versorgungsnetz des
Trink- und Abwasserverbandes Eisenach- Erbstromtal angeschlossen.
Der zusatzliche Bedarf des Gebietes fir die Versorgung der Haushalte mit
Trinkwasser und die Bereitstellung der erforderlichen Menge an Losch-
wasser wird bei der kiinftigen Wasserbedarfsplanung bertcksichtigt.
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Klimaschutz

Im Interesse einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Energieversorgung und
angesichts der nur begrenzten Verfligharkeit fossiler Energieressourcen
sowie aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes sollten die Gebaude
so geplant werden, dass auf Dauer ein moglichst geringer Energiebedarf
entsteht. Die Energieeinsparverordnung (EnEV) in der jeweils geltenden

Fassung ist dabei zu beachten.

Bodenschutz

Vor Beginn der baulichen Anlagen auf dem Grundsttck ist der Oberbo-
den abzutragen, seitlich zu lagern und nach Abschlul® der BaumaRnahme
wieder einzubauen. Nicht mehr benotigte Oberbdden sind fiir die Bo-
denverbesserung in der ortlichen Landwirtschaft zu verwenden. Hierbei

ist § 12 der Bundesbodenschutzverordnung zu beachten.

Brandschutz

Die erforderlichen Zufahrts- / Aufstellmoglichkeiten fur die Feuerwehr
sowie die Loschwasserversorgung sind im Zuge der detaillierten Erschlie-
Rungsplanung in Abstimmung mit der Feuerwehr sicherzustellen und

entsprechend zu beschildern.
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5 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

4.1 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes muss der glltige Flachen-
nutzungsplan angepasst werden. Die Ausweisung erweitert die Ortsla-
ge Seebach um 8 Wohnparzellen. Durch die geplante Konversion eines
untergenutzten Garagenstandortes wird das Ortsbild kompakt weiter-
entwickelt und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden. Durch die
Festsetzungen von Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird eventuell
auftretenden negativen Auswirkungen auf das Gesamtbild entgegenge-
wirkt. Entsprechende Nutzungsbeschrdnkungen sollen einer ungewoll-
ten Entwicklung in stadtebaulicher Hinsicht entgegenwirken. Fir die Ge-
meinde Seebach stellt die Ausweisung der Flache eine Aufwertung als
Wohnort dar.

4.2 UMWELTRELEVANTE AUSWIRKUNGEN

Es befinden sich keinerlei Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches
bzw. in unmittelbarer Umgebung. Die geplante Wohnbebauung in offe-
ner Bauweise mit geringer Verdichtung entspricht den in unmittelbarer
Umgebung vorgefundenen Strukturen. Durch den Rickbau von Garagen
und die gartnerische Anlage der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen
gem. den getroffenen Festsetzungen werden sich die Eingriffe voraus-
sichtlich ausgleichen.

Die geplante Bebauung lasst damit keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erwarten. Von der Umweltprifung und dem Umweltbericht wird
entsprechend §13 BauGB abgesehen.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich weiterhin privat genutzte
Garagen. Konflikte fir die Wohngebietsausweisung durch die Larmaus-
breitung und Gerduschentwicklung werden nicht erwartet. Der im neuen
Wohngebiet verursachte Verkehr entspricht dem Gebietscharakter und
stellt keine Beeintrachtigung dar.

4.4 VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die ErschlieBung von Bauparzellen ist von einem sehr geringfligig
hoheren Verkehrsvorkommen in der Peripherie des Plangebietes auszu-
gehen. Das Verkehrsaufkommen fihrt zu keiner merklichen Belastung

durch den Ziel- und Quellverkehr der Anwohner, die den Charakter eines
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allgemeinen Wohngebiets lbersteigt. Dies wird insbesondere durch die
ErschlieBung im Sackgassenprinzip gewahrleistet, die ein Durchfahren
unmoglich macht, sodass sich der tatsachliche Verkehr ausschlieRlich auf
die neuen Anwohner beschranken wird.
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Grundlagen der Planung / Rechtsgrundlagen:

BauGB in der derzeit gliltigen Fassung

BauNVO in der derzeit glltigen Fassung

Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der derzeit giiltigen Fassung
Flachennutzungsplan Ruhla, Seebach, Wutha-Farnroda von 2007

Regionalplan Stidwestthiringen

Richtlinie fir die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) in der derzeit glltigen Fassung
Geobasisdaten der Thiringer Kataster- und Vermessungsverwaltung, 17.02.2020

Literatur und Quellen:

http://www.geoproxy.geoportal-th.de (abgerufen am 17.06.2020 / 25.06.2020)
https://www.seebach-wartburgkreis.de/wp-content/uploads/2015/12/Flachennutzungsplan.pdf
(abgerufen am 2.07.2020)
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6 ANLAGEN

Verbindliche Bestandteile der Bauleitplanung

Planteil Bebauungsplan mit Festsetzungen und Hinweisen

Anlagen / Fachgutachten

01| Plangrundlagen
02 | TEN Thuringer Energienetze vom 24.06.2020
- Stromversorgungsanlagen
- Erdgasversorgungsanlagen (keine vorhanden)
03| TAV Trink- und Abwasserverband Eisenach- Erbstromtal
- Lageplan Abwasserkanal / Trinkwasserleitungen vom 25.06.2020
- ErschlieBungsauskunft Skizze + Mail vom 16.06.2020
04 | Ohra Energie GmbH
- Auszug Gasnetzplan + schriftl. Auskunft vom 05.08.2020
05| Auszug aus dem Altlastenkataster
- Auskunft THALIS vom 13.07.2020 (keine Eintragungen)

06| Gelandevermessung vom 26.11.2020 Vermessungsingenieur Holger Schmidt)
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