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Anlage Nxr. 4

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
"PFARRACKERN SCHEHLOSSACKERDNH®U

I. Allgemeines

Die Gemeinde Seelbach beabsichtigit, fiir die Gewanne Pferrackern

und SchloBackern einen Bebauungsplan aufzustellen. Es handelt sich
hierbei um das Gebiet entlang der Schutter. Die Planungsflidche ent-
hilt zum groBiten Teil bereits bebaute Gebiete. Die Aufstellung des
Planes ist jedoch dringend notwendig, um fiir die ErschlieBungsanlagen
die Fldchen sicher zu siellen. Eine besondere Bedeutung im Planungs-
gebiet hat die spidtere UmgehungsstraBe und die Schutterverlegung.

Im Jahre 1963 hat die Gemeinde Seelbach fiir das (‘ewann Pfarrackern
bereits einen Bebanungsplan aufgestellt. Da aufgrund der Gesamt-
planung in diesem Bereich Anderungen notwendig sind, wird die Fliche
im neuen Bebauungsplan erneut sufgenommen und der alte Bebauungsplan
aufgehoben.

Die Gemeinde beabsichtigt, {iber den Bebauungsplan Betriebe aus Wohnbe-
reichen auszusiedeln und neue Betriebe anzusiedeln, um den einheimischen
Arbeitskrdften Arbeitsplédtize zu beschaffen. Eine Verbindung des Ge~
werbegebietes mit den vorhandenen Wohn- und Mischgebieten ist nicht zZu um-
gehen, weshalb bei der Auswahl der Betriebe besonders auf evtl. wesent-
liche St6rungen zu achten ist. Nur ein geringer Teil ist als neve Fliche
fiir die Wohnbebauung vorgesehen. In diesem Bereich besteht auch heute
schon ein groBer Baukdrper, der fiir das Wohnen genutzt wird. Die Misch-~
gebiete 8ind notwendig, weil in diesen Bereichen bereits Bebanungen
vorhanden sind, die nicht in Wohngebieten uniergebracht werden kénnen,

Im Bereich der Grundstiicke Flst. Nr. 501 und 539 bis 545/1 wurde die
Baugrenze von dem anschlieBSenden Gewerbegebiet um ca. 45 m abgeriickt,
danit keine BeeinfluBung vom Gewerbegebiet auf die Wohnbebauung ent-~
steht. Es handelt sich hierbei um Grundstiicke, die weitgehendst im
{iberbaubaren Bereich bereits bebaut sind. Die Flichen hinter der zur
Bebavung vorgesehenen Flichen werden als Obstgirten genutzt und sollen
als solche als Schutzstreifen zwischen Gewerbe- und Wohngebiet erhalten
bleiben.

Bel Punkt P wurden groB8ere Flidchen fiir Parkpléitze ausgewiesen, da dies
in Verb.ndung mit dem naheliegenden Ortskern und 6ffentlichen Anlagen
fiir erforderlich gehalten wixd.

Dag Gebiet um das SchloB Dautenstein ist von der Bebauung zum Schutze
des denkmalgeschiitzten Schlosses freizuhalten. An der Grenze zum Ge-

werbegebiet ist ein 20 m breiter Schutzstreifen mit Pflanzgebot vor-~

gesehen,

Am Eingeng des Litschenbachtales wurde eine landwirischaftliche Fliche

ausgewiesen, da das Litschenbachtal mdéglichst fiir dern Fremdenverkehr
erhalten bleiben soll und deshalb eine Bebauung in diesem Bereich stdren
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wiirde. Zur Sicherstellung der spidteren AnschluBstraBe in das
Litschental ist jedoch die Einbeziehung dieser Flédchen erforderlich.

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

Bezeichnung des Gebietes bebaut bzw. . unbebaut bzw.
vorhandene Flichen neue Fléchen
WA “"Allgemeines Wohngebiet" 1,87 ha 0,25 ha
MI "Mischgebiet" . 4,04 ha 1,48 hsa
GE “Gewerbegebiet" 2,27 ha 12,24 ha
Schutzgebiet fiir Schlof
Dautenstein 0,80 ha 0,74 ha
StraBen, Wege, Plitze 2,43 ha 3,60 ha
UmgehungsstraBe 3,60 ha
Bachliufe 0,64 ha 2,42 ha
offentl. Griinfldchen 1,19 ha
Flichen der Landwirtschaft 2,23 ha
Kinderspielplédtze 0,34 ha
Sunme 14,28 ha 25,86 ha

Art des Baugebietes und Bauweise

Das Baugebiet teilt sich wie folgt auf:

Baugebiet I (WA)

Vorgesehen ist "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVoO.
GemdB § 4 Abs. 3 sind die Anlagen nach Nr. 1, 2 und 3 zugelassen.
Vorgesehen sind zwei-~ und drelgesch0551ge Gebidude mit flach ge-
neigten Satteldichern (25 - 327 ).

Baugebiet II (MI)

Vorgesehen ist "Mischgebiet™ (MI) nach § 6 BauNVO. Ausnahmen sind
in diesem Gebiet nicht zugelassen. Vorgesehen sind ein- und zwelge-
schossige Gebiude mit flach geneigten Satteldichern (25 - 32 P e
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Baugebiet IIT (GE)

Vorgesehen ist "Gewerhegebiet" (GE) nach § 8 BauliVO. GemiB § 8
Abe, 3 eind Ausnahmen nach Ziffer 1 und 2 zugelassen,

Die Gebaude sind ein- und zweigeschossig vorgesehen. Die Dach-
neigungen sind mit 0 -~ 300 festgesetzt., Soweit die Gebiete an die
Wohngebiete angrenzen, wird eine Beschrinkung nach § 8 Abs., 4
BaullVO angeoxrdnet.

Baugebiet IV  (Griinflichen)

Griinflichen gemiB § 9 (1) 8 BBauG wurden besonders in Verbiundung
mit dem Ausbau der UmgehungsstraRe und der Schutter sowie fiir
Kinderspielpldtze angeordnet.

Kosten

Die iliberschligig ermittelten Kosten, welckhe der Gemeinde durch die
vorgesehenen stZdtebaulichen HaBnahmen voraussichilich entSuehen,
betragen fiir noch zu erstellende Anlagen:

1.
2.
3.
4.
5.

Vasserversorgung : % 200.000,-— DM
Kenalisation (ohne Verbandssammler) ~ 300,000,-~ DI
StraBen, Wege, Plitze = 1.700.000,~~ DI’
Ungehungsstralle ; S . 3.,000,000,-- DM
Schutterverlegung L ] ~ 600,000,-- DM

. 5.800,000,~~ DM

Beebsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan so0ll die Grundlage fiir die Umlegung, Grenz-
regelung, Enteignung, ErschlieBung und Festlegung des besonderen
Vorkaufsrechts filixr unbebaute Grundstiicke bilden, sofexrn diese
MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

ErschliefBungsanlagen

Ve

Entwisserung

Durch das Baugebiet verlZuft der Verbandssammler des Abwasserver-
bandes "Schuttertal", Soweit der Kenal noch nicht gebaut ist und
Uber Privatgrundstiicke fithrt, wurde die Trasse im Bebauungsplan
ausgewiesen., Wesentliche Teile des Kanalsystemes im Baugebiet sind
bereits vorhanden, Die noch zu verlegenden EKandle miissen zunm
grol3ten Teil neu verplant wsrden, Der Entvurf hierfir wird in Ver-~
bindung mit dem Gesamitentwisserungsplan hergestellt, dex insbeson-
dere wegen der vorliegenden Bebauungsplanung zuruckgestnllt werden
nmuflte, Erst diese vorliegende Planung gestatitet es, im Baugebiet
entlang der Schutter einen endgiiltigen Kanzlisationsentwurf aufzu-~
stellen. Die Abwidsser werden der bereits vorhandenen XKliranlage
des Abwasserxrverbandes Schuttertal zugefilhri.

wils
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Wasserversorsuneg

Das Baugebiet liegt im Bereich der dffentlichen Wasserversorgung
der Gemeinde Seelbach. Fir die neuen StraBenziige ist das Leitungs-
netz entsprechend zu erwveitern. Fiir das Planungsgebiet ist eine
Druckverlustberechnung und die Genehmigung der neuen Leitung nach
§ 43 WG erforderlich. Die Badmattquellen mit Ihrem Schutzgebiet
liegen im Bereich der kiinftigen UmgehungsstraB8e und kommen deshalb

- fiir die Butzung filir Trinkwasser nicht mehr in Frage. Die Gemeinda

plant als Ersatz die Zuleitung der Litschentalquellen. Ob eine
wailtere Nutzung der Quelle fiir Brauchwasserzwecke moglich ist,
kann heute noch nicht entschieden werden.

StraBenban

Da der Bebauungsplan das gesamte Gebiet entlang dexr Schutter umfaSt,
muBten Uberlegungen wegen einer spiteren UmgehungssiraBe in die
Planung einbeszogen werden. Es hat sich hierbei gezeigt, daB die
Umgehung der Gemeinde Seelbach nur noch im Bereich des Planungsge-—
bietes mdglich ist. Die Gemeinde hat deshalb fiir diese Ungehungs-
straBe einen Vorentwurf aufstellen lassen. Der sich daraus ergebende
Flachenbedarf wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Im einzelnen
wird in diesem Zusammenhang auf den besonderen Vorentwurf dleser
StraBe hingewiesen.

Das tibrige StraBennetz war weitgehendst durch vorhandene StiraBen

bereits festgelegt. eine besondere Bedeutung haben die beiden An-~
schluBstellen im Bereich der UmgehungssiraBe und die vorhandene

Briicke iiber die Schutter. Da zwischen den beiden AnschluBstellen

ein Abstand von rd. 1,3 km vorhanden ist, wurde bei Punkt C eine Unter-
fuhrung unter der Umgehungsstrafe filir FuBginger und landw. Verkehr
vorgesehen, Entlang der UmgzhungsstraSe wurde au3erdem ein ErschlleBungs—
weg fiir die Land- und forstwirtschaft erforderlich,

Die StraBenbreiten wurden mit 6 - 7,50 m entsprechend den Erfordexr-~
nissen festgelegt. Lediglich zwei kurze Teilstrecken im Bereich won
vorhandener Bebauung wurde mit 5,50 m ausgewiesen, da es sich dort
nur um StichstraBen mit duBerst geringem Verkehr handelt und eine
groBere Breite einen nicht vertretbaren hohen Kostenaufwand er-
fordern wiirde. Im Bereich der Gewerbegebiete wurden auBerdem Stand-
spuren angeordneti. Im Bereich der Steinebachstrale ist teilweise
die Verdolung des Steinebaches exforderlich, Hierfilr wird eine be-
sondere Entwurfsbearbeitung notwendig.

Stromversorgung

Das Baugebiet wird durch AnschluB an das &ffentliche Versorgungsnetz
mit elektrischer Energie versorgi. Die notwendigen Flichen fiir die
Errichtung von Trafostationen wurden in Vereinbarung mit dem Ver~
sorgungstriger ausgewiesen. Das Leitungsrecht fiir die Hochspannungs-

- leitung, die lidngs durch das Baugebiet fihrt, wurde nicht g881chert

da diese Leitung spdter entfallen soll.

&k
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5. Schutterverlesung

Die Schutter verliuft teilweise stark gekriimmt durch das Baugebiet.
In diesem Bereich hat sie auBerdem keinen ausreichenden Querschnitt
zur Aufnahme des Hochwassers, weshalb dort bei Hochwasser Uber-
schwemmungen entstehen. :

Da der Ausbau der Schutter in diesem Bereich zwingend notwendig
ist, wvurden gleichzeitig die Fl&dchen fir die Schutterverlegung aus-
gewiesen. Die Flichen wurden so bemessen, daB ein Schutterausbau
fir ein Hochwasser von ca. 85 chm/s moglich ist.

BEine besondexe Entwurfsbearbeitung.fﬁr den Schutterausbau ist noch
erforderlich. Sie kann jedoch zum heutigen Zeitpunkt noch nicht
durchgefithrt werden, da die Frage der Riickhaltungsn im Bereich

des Schuttertales noch nicht geklirt ist. Die Uberschwenmungsflichen
vurden im Bebauungsplan ausgewiesen. Eine Bebauung in diesem Gebiet
ist nur mdglich, woan eine entsprechende Auffillung der GrundSuucxe
erfolgt.

Seelbach, den 5. April 1974 - ¥ Lauf, den 5. Aprii 1974

Der Bilirgermeister: T Der Planfertiger:

KARL ZIN
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