
Anlage Ur. 4 

B E 6 R U N D U N G 

ZUM BSBAUURGSPLAR 

"PFARRACKERN SCHLOSSACKERN" 

X. Allgemoines 

Die Gemeinde Seelbach boabsichtigt, fiir die Gewanne Pfarrackern 
und SchloBackern einen Bebauungsplan aufzustellen. Es handelt sich 
hierbei ua das Gebiet entlang der Schutter. Die Planungsflache ent- 
halt zurn groBten Teil bereits bebaute Gebiete. Die Aufstellung des 
Planes ist jeaoch dringend notwendig, um fur die ErschlieBungsaniagen 
die Flachen sicher zu stellen. Eine besondere Bedeutung im Planungs- 
gebiet hat die spatere UmgehungsstraBe und die Schutterverlegung. 

Im Jahre 1963 hat die Gemeinde Seelbach fur das Owann Pfarrackern 
bereits einen Bebauungsplan aufgestellt. Da aufgrund der Gesamt- 
planung in diesem Bereich Anderungen notwendig sind, wird die Flache 
im neuen Bebauungsplan erneut aufgenommen und der alte Bebauungsplan 
aufgehoben. 

Die Gemeinde beabsichtigt, hber den Bebauungsplan Betriebe aus Wohnbe- 
reichen auszusiedeln und neue Betriebe anzusiedeln, um den einheimischen 
Arbeitskraften Arbeitsplatze zu beschaffen. Eine Verbindung des Ge- 

werbegebietes mit den vorhandenen Wohn- und Mischgebieten ist nicht zu um- 
gehen, weshalb bei der Ausvahl der Betriebe besonders auf evtl. wesent- 
liche Storungen zu achten ist. Kur ein geringer Teil ist als nev>.e Flache 
fiir die Wohnbebauung vorgesehen. In diesem Bereich besteht auch heute 
schon ein groBer Baukorper, der fiir das Vohnen genutzt wird. Die Misch- 
gebiete sind notwendig, weil in diesen Bereichen bei*eits Bebauungen 
vorhanaen sind, die nicht in Wohngebieten untergebracht werden konnen. 

Im Bereich der Grundstiicke Fist. Rr. 501 und 539 bis 545/1 wurde die 
Baugrenze von dem anschlieBenden Gewerbegebiet um ca. 45 21 abgeriickt, 
damit keine BeeinfluBung vom Gewerbegebiet auf die Wohnbebauung ent- 
steht. Es handelt sich hierbei um Grundstiicke, die weitgehendst im 
iiberbaubaren Bereich bereits bebaut sind. Die Flachen hinter der zur 
Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Obstgarten genutzt und solien 
als solche als Schutzstreifen zwischen Gewerbe- und Wohngebiet erhalten 
bleiben. 

Bei Pinkt P vurden groBere Flachen fiir Parkplatze ausgewiesen, da dies 
in Verb-ndung mit dem naheliegenden Ortskern und offentlichen Anlagen 
fiir erforderlich gehalten wird. 

Das Gebiet um das SchloB Dautenstein ist von der Bebauung zurn Schutze 
des denkmalgeschiitzten Schlosses freizuhalten. An der Grenze zurn Ge¬ 
werbegebiet ist ein 20 m breiter Schutzstreifen mit Pflanzgebot vor¬ 
gesehen. 

Am Eingang des Litschenbachtales wurde eine landwirtschaftliche Flache 
ausgewiesen, da das Litschenbachtal moglichst fiir den Fremdenverkehr 
erhalten bleiben soil und deshalb eine Bebauung in diesem Bereich storen 
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wurde. Zur Sicherstellung der spateren AnschluBstraBe in das 
Litschental ist jedoch die Einbeziehung dieser Flachen erforderlich. 

Pas Planungsgebiet umfaBt eine Flache von rd. 40,14 ha 
Es teilt sich im einzelnen wie folgt auf: 

Bezeichnung des Gebietes bebaut bzw. 
vorhandene Plachen 

unbebaut bzw. 
neue Plachen 

WA "Allgemeines Wohngebiet" 

MI "Mischgebiet" 

GE "Gewerbegebiet" 

Schutzgebiet fur SchloB 
Pautenstein 

StraBen, Wege, Platze 

UmgehungsstraBe 

Bachlaufe 

offentl. Griinflachen 

Plachen der Landwirtschaft 

Kinderspielplatze 

1,87 ha 

4»04 ha 

2,27 ha 

0,80 ha 

2,43 ha 

0,64 ha 

2,23 ha 

0,25 ha 

1,48 ha 

12,24 ha 

0,74 ha 

3,60 ha 

3,60 ha 

2,42 ha 

1,19 ha 

0,34 ha 

S u m m e 14,28 ha 25,86 ha 

II. Art des Baugebietes und Bauweise 

Pas Baugebiet teilt sich wie folgt auf: 

Baugebiet I (WA) 

Vorgesehen ist "Allgemeines Vohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO. 
GemaB § 4 Abs. 3 sind die Anlagen nach hr. 1, 2 und 3 zugelassen. 
Vorgesehen sind zwei- und dreigeschossige Gebaude mit flach ge- 

neigten Satteldachern (25 - 32 ). 

Baugebiet II (Ml) 

Vorgesehen ist "Mischgebiet” (Ml) nach § 6 BauNVO. Ausnahmen sind 
in diesem Gebiet nicht zugelassen. Vorgesehen sind ein- und zweige- 
schossige Gebaude mit flach geneigten Satteldachern (25 - 32 )• 
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Baugebiet III (GE) 

Yorgesehen ist "Gewerhegebiet" (GE) nach § 8 BaulJYO. GemaB § 8 

Abs. 3 sind Ausnahmen nach Ziffer 1 und 2 zugelassen. 

Die Gabaude sind ein- und zweigeschossig vorgesehen. Die Dach- 

neigungen sind mit 0-30 festgesetzt. Soweit die Geoiete an die 
Vohngebiete angrenzen, wird eine Beschrankung nach § 8 Abs. 4 
BauiTYO angeordnet. 

Baugebiet IY (Griinflachen) 

Griinflachen gemaB § 9 (l) 8 BBauG wurden besonders in Verbindung 
mit dem Ausbau der UmgehungsstraBe und der Schutter sowie fur 
Kinderspielplatze angeordnet. 

III. ivosten 

Die ubersehlagig ermittelten Kosten, welche der Gemeinde durch die 
vorgesehenen stadtebaulichen liaSnahmen vorau-ssichtlich entstehen, 
betragen fiir noch zu eretellende Anlagen: 

1. Wasserversorgung 

2. Kanalisation (ohne Yerbandssammler) 

3. StraSen, VJege, Platze 

4. UmgehungsstraBe 

5. Sohutterverlegung 

200.000,— DM 

300.000,— DM 

1 .700.000,— DM 

3.000.000,— DM 

600.000,— DM 

5.800,000,— DM 

IY. Beabslchtigte MaBnahmen 

Der Bebauungsplan soil die Grundlage fiir die Umlegurg, Grenz- 

regelung, Enteignung, ErschlieBung xmd Pestlegxmg des besonderen 
Yorkaufsrechts fiir unbebaute Grundstiicke bidden, sofern diese 

Ma3nahmen im Yollzug des Bebauxmgsplanes erforderlich werden. 

V. ErschlieBung3anlagen 

1 . Entwasssrung 

Durch das Eaxigebiet verlauft der Verbandssammler des Abwasserver- 

bandes "Schuttertal". Soweit der Kanal noch nicht gebaut ist und 
liber PriVatgrundstiicke fiihrt, wurde die Trasse im Bebauxmgsplan 
ausgewiesen. Wesentliche Teile des Kanalsystem.es im Baugebiet sind 

bereits vorhanden. Die noch zu verlegenden Kanale mii3sen zun 

groSten Teil neu verplant werden. Der Entwurf hierfiir wird in Yer- 
bindung mit dem Gesamtentwasserung3plan hergestellt, der insbeson- 
dere wegen der vorliegenden Bebauungsplanung zuriickgestellt werden 

muBte. Erst diese vorliegende Planting gestattet es, im Baugebiet 

entlang der Schutter einen endgiiltigen Kanalisationsentvurf aufzu- 
stellen. Die Abwasser werden der bereits vorhandenen Klaranlage 

des Abwasserverbandes Schuttertal zugefiihrt. 
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2. Was server sorting 

Baa Baugebiet liegt im Bereich der offentlichen Wasserversorgang 

der Gemeinde Seelbach, Fiir die neuan StraBenziige ist das Leitumgs- 
netz entsprechend zu erweitern. Fur das Planungsgebiet ist eine 
Bruckverlustberechnung und die Genehmigung der neuen Leitung nach 

§ 43 WG erforderlich. Bie Badmattquellen mit Ihrem Schutzgebiet 
liegen im Bereich der kunftigen UmgehungsstraBe und kommen deshalb 
fiir die l\putzung fiir Trinkwasser nicht mehr in Prage. Bie C-emeinda 

plant als Ersatz die Zuleitung der Litschentalauellen. Ob eine 
waiters Uutzung der Quelle fiir Brauchwasserzwecke moglich ist, 
kann heute noch nicht entschieden warden. 

3. StraBenbau 

Ba der Bebauungsplan das gesamte Gebiet entlang der Schutter umfaSt, 

muBten Uberlegungen wegen einer spateren UmgehungsstraBe in die 

Planung einbezogen werden. Es hat sich hierbei gezeigt, daB die 
Umgehung der Gemeinde Seelbach nur noch im Bereich des Planungsge- 

bietes moglich ist. Bie Gemeinde hat deshalb fiir diese Umgehungs¬ 
straBe einen Vorentwurf aufstellen lessen. Ber sich daraus ergebende 

Flachenbedarf wurde in den Bc-bauungsplan aufgenommen. Im einzelnen 
wird in diesem Zusammenhang auf den besonderen Yorentwurf dieser 
StraBe hingewiesen. 

Bas iibrige StraBennetz war weitgehendst durch vorhandene StraBen 

bereits festgelegt. eine besondere Bedeutung haben die beiden An- 
schluBstellen im Bereich der UmgehungsstraBe und die vorhandene 
Briicke iiber die Schutter. Ba zwischen den beiden AnschluBstellen 
ein Abstand von rd. 1,3 km vorhanden ist, wurde bei Punkt C eine Unter- 
fuhrung unter der UmgehungsstraBe fiir FuBganger und landw. Yerkehr 

vorgesehen. Entlang der UmgehungsstraBe wurde auBerdem ein ErschlieSungs 
weg fiir die Land- und Forstwirtschaf t erf orderlich. 

v 

Bie StraBenbreiten wurden mit 6 - 7>50 m entsprechend den Erforder- 
nissen festgelegt. Lediglich zwei kurze Teilstrecken im Bereich von 
vorhandener Bebauung wurde mit 5>50 m ausgewiesen, da es sich dort 
nur urn StichstraBen mit auBerst geringem Yerkehr handelt und eine 

groSere Breite einen nicht vertretbaren hohen Kostenaufwand er- 
fordem wiirde. Im Bereich der Gewerbegebiete wurden auBerdem Stand- 
spuren angeordnet. Im Bereich aer SteinebachstraBe i3t teilweise 

die Verdolung des Steinebaches erforderlich. Hierfiir wird eine be¬ 
sondere Entwurfsbearbeitung notwendig. 

4* Stromversorgung 

Bas Baugebiet wird durch AnschluB an das offentliche Yersorgungsnetz 

mit elektrischer Energie versorgt. Bie notwendigen Flachen fiir die 
Errichtung von Trafostationen wurden in Yereinbarung mit dem Yer- 
sorgungstrager ausgewiesen. Bas Leitungsrecht fiir die Hochspannungs- 

leitung, die langs durch das Baugebiet fiihrt, wurde nicht gesichert, 
da diese Leitung spater entfallen soli. 
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5* Schutterverlegung 

Die Schutter verlauft teilv/eise stark gekrummt durch das Baugebiet. 

In diesem Bereich hat sie aufierdem keinen ausreichenden Querschnitt 
zur Aufnahme des Hochwas3ers, weshalb dort bei Hochwasser tj'ber- 

schwemmungen entstehen. 

Da der Ausbau der Schutter in diesem Bereich zwingend notwendig 

ist, wurden gleichzeitig. die Flachen fur die Schutterverlegung aus- 

gewiesen. Die Flachen wurden so bemessen, daB ein Schutterausbau 
fiir ein Hochwasser Ton ca. 85 chm/s moglich ist. 

Eine besondere Entwrfsbearbeitung fur den Schutterausbau ist noch 
erforderlich. Sie kann jedoch zum heutigen Zeitpunkt noch nicht 

durchgefuhrt werden, da die Frage der Riickhaltungen im Bereich 

des Schuttertales noch nicht geklart ist. Die Uberschweamungsflachen 
wurden im Bebauungsplan ausgewiesen. Eine Bebauung in diesem Gebiet 

ist nur moglich, wean eine entsprechende Auffullung der Grundstucke 
erfolgt. 

Seelbach, den 5. April 1974 Lauf, den April 1974 
• f'l : 

Der Burgermeister: Der Planfertiger: 


