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1 Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Ortsmitte Seelbach besteht ein Vollversorgungsmarkt mit etwa 780 m?, der jedoch
auf Grund einer nicht mehr ausreichenden rdumlichen Situation nicht mehr weiter betrie-
ben werden soll. Die Gemeinde Seelbach sieht durch den drohenden Verlust ihres ein-
zigen Vollversorgermarktes die Nahversorgung gefahrdet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Vollversorgermarktes
nach heutigen Anforderungen geschaffen werden.

2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Seelbach liegt im landlichen Raum und ist als Siedlungsbereich aufterhalb
einer Landesentwicklungsachse festgesetzt.

Im Regionalplan Siidlicher Oberrhein 1995 ist Seelbach als Kleinzentrum festgelegt. Als
Kleinzentrum hat Seelbach die Aufgabe, den allgemein und haufig wiederkehrenden ort-
lichen Bedarf der Grundversorgung decken zu konnen.

Kleinzentren sind grundsétzlich nicht zur Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandels-
betrieben vorgesehen. Eine Ausnahme besteht in der Sicherung der Grundversorgung.
Das Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich Seelbach (Gemeinde
Seelbach mit den Ortsteilen Wittelbach und Schénberg) und darf nicht auf Kaufkraft
aufderhalb der Gemeinde abzielen (z.B. Schuttertal, Lahr-Reichenbach). Von der Edeka
Handelsgesellschaft Stidwest mbH wurde hierzu eine Vorhaben- und Strukturbetrachtung
erstellt (17.03.2006), in der die Vertraglichkeit des Vorhabens festgestellt wurde (vgl.
Punkt 2.2 — Zentrenvertraglichkeit).

Das Plangebiet liegt aulerhalb regionaler Griinziige sowie auferhalb von Landschafts-
schutz- und Naturschutzgebieten. FFH- und Vogelschutzgebiete sind von der Planung
nicht berthrt.

2.2 Zentrenvertrdglichkeit

Die moglichen Auswirkungen des Vorhabens wurden von der EDEKA Handelsgesell-
schaft Stidwest mbH, Offenburg, untersucht und die Ergebnisse in einer Vorhaben- und
Strukturbetrachtung zusammengestellt (17.03.2006).
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Vorgehensweise:

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens untersuchen zu konnen, wird das Kaufkraftvolumen
in Seelbach ermittelt und die Kaufkraftbindung vor bzw. nach der Realisierung des Vorha-
bens berechnet.

Zur Ermittlung des Kaufkraftvolumens in Seelbach ist neben der Erhebung der Wohn-
bevdlkerung von Seelbach (5.140 Einwohner; Stand: Méarz 2006) der Ausgabenbetrag pro
Einwohner und Jahr fir Nahrungs- und Genussmittel relevant. Dieser liegt in Seelbach bei
1.675 € pro Einwohner und Jahr fir Nahrungs- und Genussmittel. Somit ergibt sich in
Seelbach ein Kaufkraftvolumen von etwa 8,6 Mio. €.

Hinzu kommen noch die Ausgaben fiir Nahrungs- und Genussmittel der Ubernachtungs-
gaste in H6he von etwa 0,6 Mio. €. In Seelbach ergibt sich folglich im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich ein jahrliches Gesamtkaufkraftvolumen von etwa 9,2 Mio. €.

Die bestehenden Voliversorger (E neukauf, Treff Discount) kdnnen etwa 5,0 Mio. € in
Seelbach binden; dies entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von rund 55%.

Nach Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes und der Verlagerung des beste-
henden Treff-Discount-Marktes kann in Seelbach eine Kaufkraft von 8,4 Mio. € gebunden
werden,; dies entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von etwa 91%.

Das Vorhaben dient demnach der Grundversorgung der Gemeinde Seelbach und zielt
nicht auf Kaufkraft auferhalb der Gemeinde ab.

2.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist nur teilweise im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Seelbach-Schuttertal als Griinflache dargestellt. Das Grundstiick Flst. Nr. 437 wurde vom
Stadtteil Lahr-Reichenbach umgemarkt und ist im Flachennutzungsplan der Stadt Lahr als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Eine Anderung in eine Sonderbaufléche ,grof3-
flachiger Einzelhandel” ist somit erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
soll im Parallelverfahren erfolgen.
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3 Plangebiet und Rahmenbedingungen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortseingang der Gemeinde Seelbach, etwa 1 km
nordlich des Ortskerns. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die L 102 begrenzt; im
Sliden durch die Stralle ,Am Bahndamm®. Im Westen befindet sich ein Betriebsgrund-
stick des E-Werks Mittelbaden. Die nordiiche Grenze entspricht der Gemarkungsgrenze
zur Gemarkung Reichenbach.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von etwa 1,26 ha und umfasst folgende Grundstiicke
der Gemarkung Seelbach:

Lgb. Nr. 1034/2, 1338, 1338/1, 1481 (Teil), 1483, 1483/1 (friher: Fist. Nr. 437 der Gemar-
kung Reichenbach),1503 (Teil).

3.2 Rahmenbedingungen
3.2.1 Nutzung und Baubestand

Das Plangebiet wird bislang als landwirtschaftliche Flache (Grinland, Acker) genutzt.
Durch das Plangebiet verlduft der stark frequentierte Schuttertalradweg. Im westlichen
Bereich befindet sich ein Entwésserungsgraben fur Oberflachenwasser.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) westlich des Plangebietes wird vom E-Werk
Mittelbaden genutzt. Sldlich der Strale ,Am Bahndamm® befindet sich eine o6ffentliche
Grinflache, an die sich in etwa 50 m zum Plangebiet Wohnbebauung anschlief3t.

3.2.2 Topografie

Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen ab. Die Hbhenlage betrdgt zwischen ca.
199,50 m . NN im Osten und 195,50 m . NN im Westen.

3.2.3 Baugrund

Von der Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen Dr. Eisele mbH, Kirch-
zarten wurde ein Baugrund- und Grindungsgutachten erstellt. Hierzu wurden am
29.05.2006 drei Rammkernsondierungen bis in eine maximale Tiefe von 5,0 m unter Ge-
landeoberkante (GOK) und drei Rammsondierungen bis in eine maximale Tiefe von 6,0 m
unter GOK auf dem Baufeld abgeteuft.

Die angetroffenen Schichten wurden unter geologischen und bodenmechanischen
Aspekten aufgenommen sowie organoleptisch Uberpriift. Die organoleptische Uber-
prifung ergab keine Auffalligkeiten.
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Schichtenaufbau des Untergrundes

Der allgemeine Schichtverlauf kann wie folgt zusammengefasst werden:

kiinstliche Auffiillungen, bereichsweise

— bindige und nichtbindige Talablagerungen
— Schwarzwaldkiese

~ Schichten des Oberrotliegenden

In der Rammkernsondierung RKS 1 folgen unter 0,2 m méachtigem Oberboden bis ca.
1,3 m unter GOK (ca. +196,2 m+NN) kiinstliche Auffiillungen in Form von sandigen,
tonigen Schluffen, vermischt mit Ziegelresten. Bis ca. 3,0 m unter GOK (ca. +194,5
m+NN) wurden bindige und nichtbindige Talablagerungen erbohrt. Dies waren kiesige
Sande in lockerer Lagerung und Schiuffe in weicher Konsistenz. Darunter standen dicht
gelagerte Kies-/-Sandschichten an, die den Ubergang in die Schwarzwaldkiese markie-
ren. Bei ca. 4,8 m unter GOK (ca. 192,7 m+NN) war kein Bohrfortschritt mehr maoglich.
Vermutlich wurden grofiere Steine als Bohrhindernis angetroffen.

In den Rammkernsondierungen RKS 2 und RKS 3 wurden unter 0,2 — 0,4 m machtigem
Oberboden bindige und nichtbindige Talablagerungen angetroffen. Es handelte sich
dabei um kiesige Sande in lockerer Lagerung und weiche bis steife sandige Schiuffe.

Ab ca. 3,0 bzw. 4,2 m unter GOK (ca. 194,8 bzw. + 194,0 m+NN) wurden mitteldicht bis
dicht gelagerte Schwarzwaldkiese erbohrt. Sie wurden als stark feucht und mit rot-
brauner Farbe angesprochen.

Die laut geologischer Karte im tieferen Untergrund anstehenden Schichten des Oberrot-
liegenden wurden nicht erbohrt.

Hydrogeologische Verhéltnisse

Bei der Herstellung der Sondierungen wurde kein Wasser angetroffen. Westlich grenzt
das Gelénde direkt an die nach Nordwesten abflieRende Schutter an.

Ergebnisse der bodenmechanischen Laboruntersuchungen

Im Bereich der bindigen Talablagerungen wurden Wassergehalte von 23,7 bis 26,1 %
ermittelt. Es handelt sich hierbei um stark feuchte Béden mit weicher Konsistenz.

Die Wassergehaltsbestimmungen ergaben im Bereich der nichtbindigen Talablagerungen
und der Kies-/Sandschichten Wassergehalte zwischen 10,3 und 14,0 %. Insgesamt sind
die nichtbindigen Bodenschichten als feucht anzusprechen.

3.2.4 Hochwassersituation HQ 100

Im Auftrag des Regierungsprasidiums Freiburg wurde eine hydrologisch-hydraulische
Untersuchung fiir die Schutter zwischen Schweighausen und Lahr bearbeitet, in deren
Rahmen insbesondere auch die Uberschwemmungsflaichen unterschiedlicher Jahrlich-
keiten ermittelt und dargestellt wurden. Es handelt sich bei den Unterlagen um Vorab-
zugsunterlagen, da die Untersuchung bisher noch nicht veréffentlicht wurde.
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Eine Ausuferung der Schutter nach Osten hin direkt in Hohe der geplanten Baugebiets-
erweiterung ist nicht festzustellen, da das hoher liegende Gelande zwischen Schutter und
der geplanten Gebietserweiterung eine Ausdehnung der Uberflutungsflache verhindert.
Auf Grund der topographischen Rahmenbedingungen ist von einer Ausuferung der
Schutter sidlich des ehemaligen Klarwerksgelandes mit Uberflutung der StralRe am
Bahndamm sowie nérdlich des hoéherliegenden Geldndes auszugehen. Die Uber-
schwemmungslinie nordlich des Klarwerksgelandes wird durch das ansteigende Gelande
abgegrenzt und befindet sich an der Gemarkungsgrenze ca. 60 m westlich des Schutter-
talradweges. Auf Grund der topographischen Rahmenbedingung verursacht die Uber-
schwemmung eine Uberflutung des auf der Ostseite parallel zum Klarwerksgelédnde ver-
laufenden Grabens, der unmittelbar nordlich der Stralle am Bahndamm endet.

Nach der vorliegenden Untersuchung ist davon auszugehen, dass die Uberflutungsfliche
nordlich des ehemaligen Klarwerksgelandes in der dargestellten Auspragung bereits beim
10-jahrlichen Hochwasserereignis entsteht, wobei bei den weiterhin untersuchten Hoch-
wasserereignissen der Jahrlichkeit TN = 10 a bis TN = 100 a keine signifikanten Anderun-
gen hinsichtlich der Ausdehnung der Uberschwemmungsflache zu erwarten sind. Die
Uberflutung des Grabens &stlich des ehemaligen Klarwerksareales ist bereits beim Hoch-
wasserereignis der Jahrlichkeit TN = 20 a zu erwarten. Auch hier sind dann bei einem
selteneren Hochwasserereignis keine starkeren Ausdehnungen der Uberflutungsfléche zu
erwarten.

Der Hochwasserspiegel im Bereich des Planungsgebietes wird ein Hohenniveau von etwa
H = 196,5 m+NN erreichen. Eine exakte Wasserspiegellage flr den Planungsbereich liegt
nicht vor.

Ausgehend von der Stra’e am Bahndamm auf einer Strecke von ca. 90 m in nordwest-
licher Richtung liegt die Uberschwemmungsfliche im Bereich der geplanten (iberbau-
baren Flache des Lebensmittelmarktes. Eine Abschéatzung fihrt zu dem Ergebnis, dass
ca. | = 477,0 m® = 480 m® an Retentionsvolumen im maRgebenden Bereich festzustellen
ist. Ein GrofRteil des Retentionsvolumens wird dabei im Grabenprofil bereitgestellt, wah-
rend des Retentionsvolumen weiter dstlich im Bereich der Geldndeoberflache als gering
einzustufen ist.

Unter Bericksichtigung der Abflussfille der Hochwasserwelle im Bereich der Schutter und
den aufRerhalb des Planungsgebietes aktivierten Retentionsflachen ist das im Bereich des
90 m langen Grabenteilabschnittes vorhandene Retentionsvolumen von seiner hoch-
wasserabflussdédmpfenden Wirkung her als sehr gering einzustufen. Da die Gemeinde
Seelbach im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutzkonzept Steinbdchle den Bau
einer Flutmulde mit Anschluss an die weiterflihrende Schutter auf der Nordwestseite des
Erweiterungsgebietes plant, wird der entstehende Volumenverlust kompensiert. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass der geplante Querschnitt der Flutmulde deutlich grofRer ist als
die Abmessung des Grabens.

Sollte zur Entlastung des Steinbachies eine andere Variante gewahlt werden (siehe Punkt
3.2.5), ist davon auszugehen, dass durch diese Mafnahme auch eine wesentlich héhere
Kompensation von Riickhaltevolumen erfolgt als durch die Bebauung verloren geht. Auf
die Forderung eines Volumenausgleichs wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
deshalb verzichtet.
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3.2.5 Hochwasserschutzkonzept Steinbéchle

Das Steinbachle mindet etwa 100 m westlich des Plangebietes in die weiterfiihrende
Schutter. Frihere Untersuchungen haben ergeben, dass das Steinbachle — auch beein-
flusst durch den Rickstau aus der Schutter — bei einer Hochwasserfiihrung keine ausrei-
chende Abflussfahigkeit hat und deshalb bereits bei Hochwasserereignissen mit einer
Wiederkehrzeit von ca. 10 Jahren mit Ausuferung im bestehenden Ortsbereich zu rech-
nen ist. Mit dem Ziel, die Hochwasserabflussverhéaltnisse zu verbessern, wurde Mitte der
80er Jahre im Auftrag der Gemeinde Seelbach ein Hochwasserschutzkonzept erarbeitet.
Als Manahmen wurden mehrere Varianten vorgeschlagen, die vom Bau eines Hoch-
wasserriickhaltebeckens bis zur Entlastung des Steinbachles mittels eines Hochwasser-
entlastungsgerinnes in verschiedenen Linienfiihrungen reichten.

Im Jahre 1997 wurde von der Gemeinde Seelbach der Bebauungspian ,Ortsrand Stein-
bach aufgestellt. Im Zuge dieser Aufstellung wurde die Variante der Entlastung des
Steinbdchles mittels eines Hochwasserentlastungsgerinnes dargestellt, um eine spétere
Realisierung dieser Variante ermdglichen zu kénnen.

Durch die geplante Erweiterung des Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach” ist eine Ver-
legung des im bestehenden Bebauungsplan eingezeichneten Hochwasserentlastungs-
gerinnes nach Nordwesten vorgesehen. Am 17. Mai 2006 fand bezuglich dieser geplanten
Anderung und beziiglich geplanter Anderungen im Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Seelbach-Schuttertal ein  sogenannter ,Scoping-Termin®
(Ermittlung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung) statt. Aufgrund der
Anforderungen des Wasserrechts bei einer Bauleitplanung den 100-j&hrlichen Hoch-
wasserschutz zu gewahrleisten, wurde die Gemeinde Seelbach von Seiten des Landrats-
amtes, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, gebeten, sowohl den Einfluss der ca.
100 m westlich fliesenden Schutter als auch des Steinbachle, auf den Geltungsbereich
des genannten Bebauungsplans zu betrachten.

Aufgrund der Topographie ist die von der Anderung betroffene Flache des Bebauungs-
planes vom Hochwasser des Steinbachles nicht betroffen. Die Anderung berthrt die
Hochwasserproblematik des Steinbachle lediglich durch der erforderlichen Verschiebung
des Hochwasserentlastungsgerinnes.

Bei der Umsetzung des bestehenden Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach® wurde das
Gelénde fiir die neu zu bebauenden Grundstlicke soweit aufgefllt, dass sie lber der da-
mals ermittelten Wasserspiegellage fiir ein Hochwasserereignissen TN = 100 a am Stein-
béachle liegen. Lediglich fir die Altbebauung und fiir die auf der Altbebauung grindenden
neuen Gebaude besteht kein ausreichender Hochwasserschutz. Um jedoch kinftig auch
fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Ortsrand Steinbach® bestehende Altbe-
bauung einen ausreichenden Hochwasserschutz sicherstellen zu kénnen soll der Geneh-
migungsantrag zur ,Sicherstellung des Hochwasserschutzes® am Steinbachle bis Mitte
2007 bei der Unteren Wasserbehorde eingereicht werden.
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3.2.6 Bestehende Infrastruktur

Es befinden sich mehrere unterirdische Leitungen im Plangebiet.

Im Schuttertalradweg liegen eine Gashochdruckieitung nebst Steuerkabel (badenova) und
Fernmeldeleitungen (Deutsche Telekom AG). Von der Umspannaniage westlich des
Plangebietes verlauft eine 110 kV-Leitung erst in &stlicher, dann in nérdlicher Richtung
bis zum Schuttertalradweg und von dort ebenfalls in der Trasse des Radwegs. Drei 20-
kV-Leitungen liegen teilweise im nordlichen Bereich des Plangebietes.

Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein offener Graben zur Ableitung des
Oberflachenwassers aus dem Baugebiet ,Ortsrand Steinbach®.

3.3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Ortsrand Steinbach“ aus dem Jahr 1999. Der Bebauungsplan ,Ortsrand
Steinbach® wird durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ortsrand Stein-
bach® in dessen Geltungsbereich Uberlagert und verdréngt (,Kollisionsregel“). Ein geson-
dertes Verfahren zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach® wird
nicht durchgeflihrt.

Fir die entsprechende Flache im Bebauungsplan ,Ortsrand Steinbach® ist eine 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese” bzw. ,Flutmulde” ausgewiesen.
Die Fuhrung der Fluimulde ist entlang der StralRe ,Am Bahndamm® und dem E-Werk-
Gelande festgesetzt. Weiter besteht auf dem Grundstiick Flst. Nr. 1338 eine Dienstbarkeit
fur die 110 kV-Leitungstrasse.

4 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung der Nahversorgung in Seelbach. Durch die Ausweisung
eines Sondergebietes wirden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
langfristige  Sicherung der  Nahversorgung  geschaffen. Der  bestehende
Vollversorgermarkt soll von der Ortsmitte an den neuen Standort umziehen. Favorisiert
war von der Gemeinde, einen Standort fir den Vollversorgermarkt im Ort zu finden bzw.
den bestehenden Standort zu erhalten und zu erweitern. Es stehen jedoch keine
innerdrtlichen Flachen zur Verfligung, die den Anforderungen an einen Vollversorgermarkt
genigen.

Im Zuge der Auslegung des Vollversorgermarktes soll der bestehende Treff-Discount-
Markt in die grofieren, frei werdenden Verkaufsrdume umziehen. Die Erhaltung dieses
Einkaufsmarktes im Ortskern wurde bis ins Jahr 2016 vertraglich gesichert.

Ein weiteres Ziel ist es, mit dem neuen Markt einen ansprechenden Ortseingang zu
schaffen. GroRer Wert wird deshalb auf die Gestaltung des Baukorpers gelegt.
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5 Stadtebauliches Konzept

Bei dem Plangebiet handeit es sich um den wichtigen nordlichen Ortseingang von
Seelbach und der Standort ist durch die Tallage der Gemeinde von weitem einsehbar.
Von grofier Bedeutung ist deshalb die Gestaltung des Baukorpers und Parkplatzes.

im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden deshalb zwei Bebauungsvarianten
untersucht:

Variante 1

Das Gebaude des Lebensmitielmarkies wird im westlichen Bereich des Grundstlicks
errichtet. Die Kundenparkplatze befinden sich zwischen dem Gebaude und der L 102, der
Eingangsbereich auf der dstlichen Seite des Marktes. Die Anlieferung soll im Bereich der
westlichen Grundsticksgrenze (ber eine separate Zufahrt erfolgen.

Der bestehende Schuttertalradweg wird verlegt und verlauft dann zwischen dem Lebens-
mittelmarkt und dem Gelande des E-Werks Mittelbaden. Nordlich des Marktes schwenkt
der Radweg wieder auf die bestehende Trasse.

Das Plangebiet wird von der Flutmulde fur das Steinbdchle eingefasst, die wiederum den
neuen Ortsrand bildet.

Vorteil dieser Variante ist, dass der Lebensmittelmarkt vom Ortseingang her mit seiner
reprasentativen Eingangsfassade wahrgenommen wird und die rlickwartige Gebaudeseite
zum E-Werk Mittelbaden angeordnet wird. Nachteilig ist jedoch, dass die Kundenpark-
platze als Blickfang von der L 102 fungieren. Ebenso missen bei dieser Variante die be-
stehende Gasleitung sowie die 110-kV-Leitung verlegt werden, was zu hdheren Kosten
fuhrt. Fur das Gebdude muss auftlerdem der Hochwasserschutz gewéhrleistet sein, so
dass hier das Gelande aufgeschiittet werde muss. Die Flutmulde liegt nordlich des Plan-
gebietes teilweise auf Reichenbacher Gemarkung.

Variante 2

Variante 2 sieht die Anordnung Lebensmittelmarktes im Ostlichen Bereich an der L 102
vor. Der Eingangsbereich ist nach Westen orientiert. Die Anlieferung erfolgt im stdlichen
Bereich des Gebaudes. Die Kundenparkplatze befinden sich zwischen Markt und dem
Gelande des E-Werks Mittelbaden und werden durch das Gebaude von der L 102 ver-
deckt. Auch bei dieser Variante muss der Schuttertal-Radweg verlegt werden und wird
zwischen Parkplatzen und bestehendem Graben gefuhrt. Die Flutmulde kann auf der
Flache fur die vorgesehene Streuobstwiese sudlich der Stralle "Am Bahndamm" gefiihrt
werden und dann im westlichen Plangebiet im Bereich des bestehenden Grabens verlau-
fen oder wie in Variante 1 nordlich des Plangebietes.

Vorteil der Variante 2 ist, dass die im bestehenden Schuttertalradweg liegenden Lei-
tungen nicht verlegt werden miissten. Ebenfalls verlegt werden muss der Schuttertalrad-
weg. Des Weiteren stellt Variante 2 einen sehr hoher Anspruch an die
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Gestaltung des Lebensmittelmarktes, insbesondere an die riickwértige, der L 102 zuge-
wandten Fassade. Die Mdglichkeit der Fuhrung der Flutmulde im siidlichen Bereich muss
aufgrund der topographischen Verhalinisse noch néher untersucht werden. Vorteil ist,
dass das Gebaude des Lebensmittelmarktes aulerhalb des hochwassergefahrdeten Be-
reichs eines HQ 100 liegt und hier also keine weiteren MaRnahmen erforderlich waren.

Unter Abwégung der Vor- und Nachteile der beiden Varianten hat der Gemeinderat be-
schlossen, Variante 1 als Grundlage fur den Bebauungsplan weiter zu bearbeiten.

6 Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Bebauung

Im Plangebiet soll ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) angesiedelt
werden. Zu diesem Zweck wird ein Sondergebiet ausgewiesen. Um negative Auswir-
kungen auf den Versorgungskern zu vermeiden, werden die zuldssigen Sortimente fest
gesetzt und die Verkaufsflache auf 1.800 m? beschrankt.

Von den 1.800 m? Verkaufsfliche sind maximal 1.400 m? Verkaufsfliche zuldssig fur
Lebensmittel als Hauptsortiment und die nahversorgungsrelevanten, lebensmittelmarkt-
typischen Randsortimente Drogeriewaren, Haushaltswaren und Kosmetika.

Maximal 400 m? Verkaufsflache der 1.800 m? Verkaufsflache sind zuldssig fiir Getranke
als Hauptsortiment.

Weitere Randsortimente wie z.B. Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren, Blumen sind zulds-
sig bis zu maximal 10 % der Verkaufsfiache von 1.800 m2, was einer Verkaufsflache von
180 m? entspricht. Eine Unterscheidung in zentren- und nichtzentrenrelevante Sortimente
wird nicht vorgenommen, sondern die zuldssigen Randsortimente werden generell auf 10
% der Verkaufsflache bzw. 180 m? Verkaufsflache begrenzt.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat am 24.11.2005 mehrere Entscheidungen
zur bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ge-
troffen und unter anderem die Berechnung der Verkaufsfliche klargestellt. In die Ver-
kaufsflache einzubeziehen sind alle Flachen, die vom Kunden betreten werden konnen
oder die er — wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal — ein-
sehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es
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nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach
der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsflache gehoren
dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die
Waren zubereitet und portioniert werden.

Das MaR der Bebauung wird definiert durch die Festlegung der Grundflachenzahl, der
Hohe baulicher Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse.

Die zulassige Grundfldchenzahl wird mit 0,5 festgesetzt und darf durch Steliplatze und
ihre Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche bis
zu einer Grundfiachenzahl von 0,8 Oberschritten werden. Stellpldtze, die mit
wasserdurchldssigen Belédgen ausgefiihrt werden, werden auf die Grundflachenzahl nicht
angerechnet. Dadurch ist eine Uberschreitung der von der BauNVO vorgesehenen
Obergrenze von 0,8 moglich. Auf Grund der beengten Verhaltnisse im Plangebiet ist diese
Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Des Weiteren wird die Bodenfunktion durch die
Teilversiegelung mit wasserdurchiassigen Beldgen wenigstens teilweise erhalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einer maximalen Wandhdhe von 5,0 m und
Gebaudehthe von 8,0 m bewusst relativ niedrig gehalten. Dadurch wird, in Verbindung
mit dem begriinten, windschiefen Dach erreicht, dass das Gebdude sich harmonisch in
die Landschaft einfugt und nicht wuchtig in Erscheinung tritt.

Ebenfalls aus diesem Grund wird festgesetzt, dass maximal ein Vollgeschoss zuldssig ist.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird mit 198,00 m + NN festgesetzt, damit die
Hochwassersicherheit gewahrleistet ist und die Erschliefung von der Strale ,Am
Bahndamm® erfolgen kann.

Das Gebdude wird im westlichen Planbereich angeordnet; die Kundenparkplatze im
ostlichen Bereich zwischen Gebaude und Landesstrafte 102. Die Andienung des Marktes
erfolgt im ruckwartigen Bereich. Dadurch konnen Kunden- und Andienungsverkehr
getrennt werden.

Nebenanlagen wie z.B. Einkaufswagen-Abstellplatze und Miillcontainer-Standorte sind
innerhalb des Baufensters und auch innerhalb der Flache fur Stellpiatze zulassig.

6.2 Verkehr

Der bestehende kombinierte Ful3- und Radweg (Schuttertalradweg) wird verlegt und ver-
lauft westlich und nérdlich des Sondergebietes. Der bestehende Full- und Radweg ent-
lang der Strale ,Am Bahndamm® wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch den Neubau des Lebensmittelmarktes wird es zu einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens in der Strale ,Am Bahndamm® kommen. Im Verkehrskonzept der Gemeinde
Seelbach ist diese Strale jedoch zur Anbindung der Gewerbegebiete ,Pfarrackern® und
~SchloRackern“ sowie verschiedener Wohngebiete vorgesehen. Auferdem dient die
StralRe zur Entlastung der ,HauptstralRe®. Daher ist die Strale ,Am Bahndamm® aus-
reichend dimensioniert und kann auch zusatzliche Verkehrsstrome aufnehmen. Bereits
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bei der Realisierung des Baugebietes ,Ortsrand Steinbach® wurde die zuldssige Ge-
schwindigkeit auf 30 km/h reduziert, um Larmbelastungen der Wohnbevélkerung zu redu-
zieren. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fir ,Allgemeine Wohngebiete® werden
durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen deutlich unterschritten (vgl. Pkt. 6.6 Immis-
sionsschutz).

Die Zufahrt zum Kundenparkplatz sowie zur Anlieferung und zum Mitarbeiterparkplatz
erfolgt getrennt Uber die StralRe ,Am Bahndamm®. Dadurch ergeben sich 2 Querungen
des strallenbegleitenden FulR- und Radweges. Die notwendigen Sichtfelder zur Sicherheit
der kreuzenden Radfahrer liegen in den Verkehrsflachen und werden nicht eingetragen.
Festgesetzt werden die Sichtfelder auf bevorrechtigte Fahrzeuge in der Strafle ,Am Bahn-
damm®.

6.3 Griinkonzept

Das Sondergebiet wird durch eine 6ffentliche Grinfilache groRziigig eingegriint. Dadurch
kann der bedeutende nérdliche Ortseingang von Seelbach ansprechend gestaltet und
eine Ortsrandeingriinung geschaffen werden.

Des Weiteren wird ein Teil der Grinfiache fir die Hochwasserentlastung Steinbéchle zur
Verfligung gestellt, wenn die Variante der Flutmuide realisiert wird.

Im Abstimmungstermin zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung (,Scoping“) wurde die Bedeutung der Ortsrandgestaltung hervorgehoben. Daher
wird im Bereich des Parkplatzes die Anpflanzung gréRerer Baume festgesetzt. Die dullere
Baumreihe wird mit einem Stammumfang (StU) von 20-25 cm, die innere Bepflanzung
des Parkplatzes mit 18-20 cm vorgeschrieben.

6.4 Mit Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Die Gashochdruckleitung nebst Steuerkabel sowie die Telekommunikationsleitungen
missen wegen des Vorhabens verlegt werden. Die Verlegung erfolgt in den Parkplatz-
bereich und die Flache wird entsprechend mit einem Leitungsrecht belastet.

Die 110 kV-Stromleitungstrasse wird parallel zum bestehenden Mischwasserkanal neu
verlegt. Dessen Trasse liegt nordlich der Umspannanlage auf den Grundstiicken Flst. Nr.

446 und 447 der Gemarkung Reichenbach. Die auf dem Grundstlick Fist. Nr. 1338 (Ge-
markung Seelbach) verlaufende 20 kV-Leitungstrasse kann bestehen bleiben.

6.5 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Fir das Steinbachle wurde im Jahr 2000 ein Hochwasserschutzkonzept durch das Blro
Zink Ingenieure, Lauf erstellt. Favorisiert ist der Bau einer etwa 550 m langen Flutmulde

12



Gemeinde Seelbach / Ortenaukreis
Bebauungsplan ,Erweiterung Ortsrand Steinbach“

Begriindung

vom Bereich der Hochgerichtstral’e bis zum Anschluss an die Schutter. Flr den Verlauf
der Flutmulde liegt bisher keine verbindliche Detailplanung vor. Die Flutmulde wurde im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ortsrand Steinbach® beriicksichtigt.

Durch die Uberplanung des Bereiches muss die Flutmulde weiter nach Norden verlegt
werden. Dazu wird ein Teil der Grunflache als Flache fur Wasserwirtschaft festgesetzt.

Die Uberarbeitung des Hochwasserschutzkonzeptes ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planverfahrens sondern wird in einem separaten Verfahren durchgefihrt. Im Bebauungs-
plan werden lediglich die Flachen fiir eventuell durchzufiihrende MaRnahmen gesichert.

6.6 Immissionsschutz

Um mogliche Larmeinwirkungen des Lebensmittelmarktes auf die Nachbarschaft beur-
teilen zu konnen, wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim eine
schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 1 06-1116 vom 16.08.06) durchgefuhrt.

Aufbauend auf eine Schallimmissionsprognose wurde untersucht, ob im sudlich gelege-
nen ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA) die Immissionsrichtwert nach der TA Larm/1/ (55
dB(A) ,tags” / 40 dB(A) ,nachts“) eingehalten werden. Beriicksichtigt werden musste die
mogliche Larmvorbelastung aus den westlich und &stlich gelegenen ,Eingeschréankten
Gewerbegebieten (GEe) sowie die Zusatzbelastung aus dem Betrieb des Lebensmittel-
marktes (Parken, Andienung, Haustechnik). Beide Werte, Vor- sowie Zusatzbelastung,
ergaben die Gesamtbeurteilungspegel, die mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm/1/
fur ,Aligemeine Wohngebiete* verglichen werden.

An einem Immissionsort wurde eine geringe Uberschreitung des Nachtrichtwertes um 0,3
dB(A) durch den Gesamtbeurteilungspegel errechnet. Diese geringe Uberschreitung ist
jedoch weder wahrnehmbar noch messbar, da erst Pegelanderungen von 3 dB(A) und
mehr deutlich wahrnehmbar sind. An den anderen Immissionsorten werden die Immis-
sionsrichtwerte unterschritten.

Durch den Abstand des Plangebietes zum siidlich gelegenen ,Allgemeinen Wohngebiet®
von 50 m ist ein Betrieb des Lebensmittelmarktes, auch im Hinblick auf die voraussicht-
liche Freigabe der Offnungszeiten, von 6.00 bis 22.00 Uhr méglich. Zum Schutz des sud-
lich gelegenen ,Allgemeinen Wohngebietes® wird allerdings festgesetzt, dass ins Freie
schallabstrahlende haustechnische Anlagen wie z.B. Ventilatoren oder Kihlaggregate nur
an der nordwestlichen Gebaudeseite angebracht werden dirfen. Der immissionswirksame
Gesamtschallleitungspegel dieser Anlagen darf einen Wert von ,tags“/“nachts® Lwya =
95/80 dB(A) nicht Uberschreiten und die Anlagengerausche durfen weder ton- noch im-
pulshaltig sein. AuRerdem muss die allgemeine Andienung des Marktes in der Regel
.ags” (6.00-22.00 Uhr) erfolgen; ,nachts® (22.00-6.00 Uhr) ist nur eine Andienung ge-
stattet. :

Die Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes und die Andienungszeiten sind jedoch nicht

im Bebauungsplan festsetzungsfahig. Diese Punkte werden Uber einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde Seelbach und dem Betreiber geregelt.
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Untersucht wurden auch die Auswirkungen des anlagenbedingten Verkehrs (Kunden,
Mitarbeiter und Andienung des Lebensmitteimarktes) auf offentlichen Verkehrsflachen.
Heranzuziehen waren die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV/2/ fur ,Allgemeine
Wohngebiete“ von ,tags” 59 dB(A) und ,nachts® 49 dB(A).

Unter Bericksichtigung der voraussichtlichen Fahrzeugbewegungen wurden im sudlich
gelegenen ,Allgemeinen Wohngebiet“ Beurteilungspegel errechnet, welche die Immis-
sionsgrenzwerte deutlich unterschreiten. Selbst bei einer Verdoppelung des Verkehrs
wirden die Immissionsgrenzwerte noch deutlich unterschritten. Somit ist es nicht erfor-
derlich zu prufen, ob die Gerausche des anlagenbezogenen An- und Abfahrverkehrs auf
offentlichen Verkehrsflachen durch MalRnahmen organisatorischer Art zusatzlich gemin-
dert werden kénnen.

6.7 Gestalterische Festsetzungen

Ziel ist, einen Baukoérper zu schaffen, der mit der umgebenden Landschaft des Schutter-
tales harmoniert. Vorgesehen ist ein offenes, helles Gebaude mit grofiztgiger Glas-
fassade zum Parkplatz. Das Dach wird als ,windschiefes” Dach ausgebildet, mit dem die
bewegte Topographie aufgenommen wird und der Lebensmittelmarkt sich in die Land-
schaft einfugt.

Aus stadtgestalterischen Griinden und Ricksichtnahme auf die umgebende Bebauung
wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen eingeschrankt. Fir Einzelhandelsbetriebe spielt
Werbung allerdings eine groRe Rolie, deshalb sind Werbeanlagen in einem gewissen,
vertraglichen MaR zuldssig. Am Gebaude ist je Gebaudeseite eine Werbeanlage an der
Fassade zulassig; freistehende Werbeanlagen sind dagegen nur ausnahmsweise bis zu
einer Hohe von 8,0 m (ber der festgelegten Oberkante FertigfuBboden (198,00 m . NN)
zulassig. Es wird Wert gelegt auf das Zusammenspiel von Werbeanlagen und Architektur-
sprache.

Der Andienungsbereich wird zumeist gestalterisch vernachlassigt und wirkt ungeordnet.
Hier verlauft jedoch der stark frequentierte Schuttertalradweg. Wichtig ist es, Lagerplatze
wie z.B. fir Millcontainer oder Leergut mit Sichtschutzmafinahmen einzufrieden, damit
diese nicht von den &ffentlichen Verkehrsflachen (Fu3-/Radweg, Strale ,Am Bahndamm®)
eingesehen werden kdnnen.

Der Planstandort befindet sich an der wichtigen nérdlichen Eingangssituation zur Ge-

meinde Seelbach. Leitungen im Plangebiet missen deshalb aus stadtgestalterischen
Griinden als Erdkabel ausgefiihrt werden.

7 Umweltpriifung

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechselwirkungen
sind Gegenstand einer Umweltpriifung. Das Ergebnis wird im Umweltbericht dargestelit.
Dieser ist Bestandteil der Begriindung (siehe Punkt 11).
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8 MafRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Bodenordnung

Im Vorfeld der Planung wurde das Grundstiick Fist. Nr. 437 aus der Gemarkung Reichen-
bach in die Gemarkung Seelbach umgemarkt und in das Liegenschaftskataster durch den
Veranderungsnachweis Nr. 2006/1 vom 26. Mai 2006 Ubernommen. Die neue Flurstiicks-
nummer auf Gemarkung Seelbach lautet 1483/1. Dadurch kann die notwendige Flache fiir
einen Lebensmittelmarkt bereitgestellt werden.

8.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Strale ,Am Bahndamm?®.

8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das bestehende Versorgungsnetz.

8.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird an das bestehende Netz des E-Werk Mittelbaden angebunden.

8.5 Entwiésserung

8.5.1 Vorhandene Entwésserungsanlagen und Untersuchungen

im Zuge des Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach®, der die Wohnbebauung im Siden
beriicksichtigt, wurde ein Bodengutachten erstellt, in welchem die Versickerung des
Untergrundes bewertet wird. Entsprechend diesem Gutachten ist es im Einzugsbereich
nicht moglich, unbelastetes Oberflachenwasser der Versickerung zuzuflhren. Nach dem
vorliegenden Gutachten sind machtige L&s-Lehm-Schichten vorhanden.

Die Entwéasserung der Gemeinde Seelbach ist vorwiegend im Mischsystem ausgebaut. Im
nordlichen Einzugsgebiet der Gemeinde Seelbach wurden die Neubaugebiete im Trenn-
system erstelit. Auch das Neubaugebiet ,Ortsrand Steinbach® wurde in der Trennkanali-
sation ausgebaut. Das im Gebiet anfallende Regenwasser wird im Regenwasserkanal
gesammelt und in den vorhandenen Entwasserungsgraben, der sich westlich der Bauge-
bietserweiterung befindet, eingeleitet. Dieser Graben entwassert zur Schutter.
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8.5.2 Geplante Entwéasserungsanlagen

Die Baugebietserweiterung berucksichtigt die Erstellung eines Einkaufsmarkies mit Ge-
baudekomplex und Parkplatzen. Gemall Bebauungsplan ist diese Flache als Sonder-
gebiet ausgewiesen. Das ErschlieBungsgebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

8.5.2.1 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird an den bestehenden Sammler angeschlossen. Die
Schmutzwasserableitung erfolgt Richtung Lahr-Reichenbach mit Abwasserbehandlung an
der zentralen Verbandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes ,Raumschaft Lahr®.

8.5.2.2 Regen- bzw. Oberflichenwasser

Das Oberflachenwasser ist separat zu sammeln und in den bestehenden Entwasserungs-
graben bzw. den geplanten Hochwasserentlastungsgraben einzuleiten. Der vorhandene
Graben und insbesondere der geplante Hochwasserentlastungsgraben sind ausreichend,
um die zusatzlich anfallenden Oberflachenwasserabflisse des Baugebietes der Schutter
zuzuleiten. Die Schutter ist ein leistungsfahiger Vorfluter. Weitergehende Berechnungen
sind nicht erforderlich.

Im Bereich der westlichen Baugebietsgrenze ist ein Entwasserungsgraben vorhanden.
Hier ist der Regenwasserkanal aus dem bestehenden Wohngebiet ,Steinbachle* zu ver-
lAngern und am nordwestlichen Gebietsrand an den offenen Graben anzuschliellen.

Eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Einzugsbereich ist entspre-
chend dem vorliegenden Gutachten flir das angrenzende Neubaugebief, wie bereits er-
wahnt, nicht méglich.

Bei der Anordnung und Gestaltung der Parkplatzflachen und der Zufahrtswege sind még-
lichst Fugensteine oder Pflaster fir eine Teilversickerung zu wahlen. Soweit méglich, ist
auch eine flachige Oberflachenwasserableitung in die Grinflachen anzustreben.

Fir das geplante Sondergebiet wird davon ausgegangen, dass kein verschmutztes Ober-
flachenwasser anfélit. Bei der Planung der Entwéasserungskanale ist darauf zu achten,
dass die Oberflachenwasserabflisse der Dach-, Abstell- und Verkehrsfiachen getrennt
dem Entwédsserungsgraben zugefiihrt werden. Hierbei besteht zu gegebener Zeit die
Maoglichkeit, fir den Oberflachenwasserabfluss der Verkehrsflachen (bei festgestellten
starkeren Verschmutzungen) eine Schmutzfangzelle nachzuristen.
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9 Fldachenbilanz

Sondergebiet 8.480 m?

Verkehrsflachen 980 m?2
- Geh-/Radweg 900 m?
- Zufahrt 80 m?

Griinflachen 3.140 m?
- Verkehrsgriin 600 m?
- offentliche Grinflache 870 m?
- Flutmulde 1.670 m?

GroBe Geltungsbereich 12.600 m?

10 Kosten

Durch die Planung fallen Kosten an, weil verschiedene Leitungen sowie der Schuttertal-
radweg verlegt werden missen. Die Kosten flir die Verlegung der Leitungen werden vom
Investor getragen; die Gemeinde Seelbach (ibernimmt die Kosten fiir die Verlegung des
Schuttertalradweges.

11 Umweltbericht

11.1 Einleitung
11.1.1 Rechtsvorschriften

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fur die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 und Abs. 7 sowie §1a BauGB bei der Aufstellung und Ande-
rung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren ist, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten
Teil der Begrundung zum Bebauungsplan.
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11.1.2 Kurzdarstellung des Planinhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplanes

Im vorliegenden Bebauungsplan ,Erweiterung Ortsrand Steinbach” ist die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Lebensmitteimarkt® vorgesehen.

Das ca. 1,26 ha grol3e Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Seelbach.
Die Ausweisung des Baugebietes dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung eines Vollversorgermarktes.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ)
sowie Wand- und Gebaudehdhe geregelt. Die GRZ wird auf 0,5 festgesetzt. Sie darf bis

zu einer GRZ von max. 0,8 iberschritten werden.
Die max. Wandhohe betragt 5,00 m; die max. Gebaudehdhe betragt 8,00 m.

11.1.3 Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Bundesnaturschutzgesetz nennt die Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Danach sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
ggf. wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die
Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstitten und Lebensrdume sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

in der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung von § 18 — Eingriffe

in Natur und Landschaft, § 19 — Verursacherpflichten, Unzuldssigkeit von Eingriffen und
§ 21 - Verhaltnis zum Baurecht, beriicksichtigt.

Naturschutzgesetz / Wasserqgesetz BW

Neben den Bestimmungen zur Eingriffsregelung ist der 4. Abschnitt ,Schutz von Natur
und Landschaft® zu beachten, d.h. es ist zu priifen, ob entsprechende Schutzkategorien
oder Schutzgriinde fur das betroffene Gebiet vorliegen und somit gesonderte Vorschriften
zur Anwendung kommen.

Das vorliegende Plangebiet ist nicht als ein schutzwurdiger oder ein nach dem Natur-
schutzgesetz geschutzter Bereich gekennzeichnet. Rechtliche Festsetzungen nach Ab-
schnitt 4 §§ 26 bis 33 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (§ 26 — Naturschutzgebiete,
§ 27 Nationalparks, § 28 Biospharengebiet, § 29 — Landschaftsschutzgebiete, § 30 —
Naturparks, § 31 — Naturdenkmale, § 32 — besonders geschiitzte Biotope und § 33 — ge-
schitzte Grunbestdnde) liegen fiir den Vorhabensbereich nicht vor. Schutzgebiete nach
FFH-Richtlinien sind ebenfalls nicht betroffen.

Es ist auRerdem kein Wasserschutzgebiet i. S. § 24 WG BW betroffen.
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Das natiirliche Uberschwemmungsgebiet der Schutter im 100-jahrlichen Hochwasserfall
tangiert den westlichen Bereich des Planungsgebietes. Dieser Teil ist jedoch bereits Be-
standteil des rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach”. Der Volumenverlust
ist unter Berucksichtigung der hydrologisch - hydraulischen Rahmenbedingungen entlang
der Schutter als ,gering“ einzustufen und wird zukunftig durch den Bau der geplanten
Flutmulde kompensiert.

AuRerdem wird das Geladndedreieck zwischen Schutter und Vorflutgraben (Flutmulde)
teilweise abgesenkt, so dass auch hier zusatzliches Volumen zur Verfugung gestellt wird.

Fldchennutzungsplan / Landschaftsplan

Das Plangebiet ist nur zum Teil Bestandteil des gultigen Flachennutzungsplanes der Ver-
waltungsgemeinschaft Seelbach-Schuttertal.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren abgehandelt.

11.2 Beschreibung des Bestandes

Hinweis:

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® ist Bestandteil
des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach“ von 1999 (siehe Anhang 2).

Dieser rechtsgiiltige Bebauungsplan beinhaltet in diesem Bereich sowohl die geplante
und vorhandene Flutmulde als auch eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Wiese /
Streuobstwiese.

Die geplanten MaRnahmen sind noch nicht umgesetzt. Sie sind flachengleich oder wert-
gleich im neuen Bebauungsplan auszuweisen.

Fur die Beschreibung des Bestandes wird der heutige Zustand zu Grunde gelegt. Die Be-
standsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes setzt sich zum einen aus den heutigen
Nutzungen, der Nutzungsintensitdt und den damit korrelierenden Vorbelastungen und
zum anderen aus der Auspragung der natirlichen Faktoren zusammen. Auf dieser Basis
lassen sich die Schutzgliter und ihre Merkmale beschreiben.

11.2.1 Bestehende Nutzungsstruktur (Schutzgut Mensch)
Allgemein

Unter dem Schutzgut Mensch ist die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der
ortsansdssigen Bevolkerung sind insbesondere als Schutzziele das Wohnen und die Re-
genrationsmdglichkeiten, z.B. die Erholungsfunktion zu nennen.

Bestand

Der Planungsbereich ist unbebaut und dient mit Ausnahme der bestehenden Flutmulde
der landwirtschaftlichen Nutzung.
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Begriindung

Die heute unbebaute Flache wirkt sich vor allem auf Grund des vorhandenen Ful’- und
Radweges (Schuttertalradweg) positiv auf die Erholung aus.
Der Schuttertalradweg wird von der Bevodlkerung stark genutzt.

Die vorhandene Wohnbebauung liegt jenseits der an das Plangebiet anschlieRenden
Strafden.

11.2.2 Beschreibung der Umwelt
11.2.2.1 Landschaftsbild / Ortsbild
Allgemein

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in
seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit zu erhalten giit und zum anderen die Erhaltung
ausreichend groler, unzerschnittener Landschaftsraume.

Bestand

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist flr sich betrachtet wenig abwechslungsreich.
Es wird durch die landwirtschaftliche Nutzung (Acker und Wiese) gepragt.
Landschaftsbildprdgende Strukturen sind mit Ausnahme der Straenbepflanzung (Bereich
Straflte ,Am Bahndamm®) und den wenigen Einzelgehotlzen an der Flutmulde nicht vor-
handen. In Bezug auf den Einfahrtsbereich von Seelbach ist dieser unbebaute Land-
schaftsteil in Verbindung mit der sich nach Norden fortsetzenden offenen Landschaft des
Schuttertales jedoch von landschaftsdsthetischer Bedeutung.

Eine erhebliche Vorbelastung des Gebietes stellt die im Westen angrenzende vorhandene
Nutzung durch Umspannstation, Bauhof usw. einschlief3lich deren Einfriedungen dar.
Diese technischen Einrichtungen liegen héher als das natirliche Gelande des Umfeldes.

11.2.2.2 Boden

Allgemein

Das Schutzgut Boden besitzt die unterschiedlichsten Funktionen fir den Naturhaushalt,
insbesondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Darliber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreisldufe, seine
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasserschutzfunktion
und seine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu schitzen.

Bestand

Die bestehende Flache ist mit Ausnahme des FuR- und Radweges (Schuttertalradweg)
sowie des Fuf3- und Radweges entlang der Strafle ,Am Bahndamm® unbefestigt. Im Gel-
tungsbereich sind vorwiegend von Auelehm Uberlagerte Kiese und Sande vorhanden.

11.2.2.3 Wasser

Allgemein

Auch das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt.
Hierbei sind zunachst die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unter-
scheiden. Als Schutzziele sind die Sicherung der Quantitdt und der Qualitat von Grund-
wasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Gewésser zu nennen.
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Begriindung

Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist am westlichen Rand eine Flutmulde vor-
handen. Sie dient der Ableitung des Oberflachenwassers aus dem siidlich angrenzenden
Baugebiet in die Schutter.

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Die Flachen sind weitgehend unver-
siegelt. Die Grundwasserneubildungsfunktion ist nahezu unbeeintrachtigt.

11.2.2.4 Klima und Luft
Allgemein

Bei den Schutzgitern Luft und Klima sind als Schutzziele die Vermeidung von Luftverun-
reinigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestands-
klimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen zu nennen.

Bestand

Das Gebiet ist heute nahezu unversiegelt und dient somit der Produktion von Kalt- und
Frischluft.

Durch die StralRe ,Am Bahndamm® sowie die Zufahrtsstral’e in die Orismitte von Seel-
bach (Hauptstral3e) sind Vorbelastungen vorhanden.

11.2.2.5 Arten- und Lebensgemeinschaften
Allgemein

Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer naturlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und —bedingungen im
Vordergrund.

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Seelbach. Es
wird auf der Ost- und Sudseite von Straf’en begrenzt; auf der Westseite ist eine Um-
spannstation vorhanden. Entlang der Stra’e ,Am Bahndamm® befindet sich eine Baum-
reihe aus Baumhasel und Linden (gesamt 12 Stick).

Das Planungsgebiet dient heute nahezu vollstandig der landwirtschaftiichen Nutzung.
Hierbei handelt es sich um eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache sowie um eine Wirt-
schaftswiese (Glatthaferwiese). Die Wiese weist im nérdlichen Bereich zur angrenzenden
Flutmulde kleinere feuchte Standorte auf, die durch Seggenbesténde gekennzeichnet
sind. '

Die 6kologische Bedeutung der Acker- und der Wiesenflache ist als gering bis mittel ein-
zustufen. Gehdlze sind hier keine vorhanden. Die Bedeutung fur die Avifauna ist gering.
Mit geschiitzten oder gefahrdeten Arten ist hier nicht zu rechnen.

Entlang des im Westen verlaufenden kieinen Vorflutgrabens (Flutmulde) sind nur einzelne

wenige Straucher vorhanden (3 Salweiden, 1 Purpurweide). Im Bdschungsbereich treten
abschnittsweise auch Brombeeren auf.
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Im Sohibereich des weitgehend trockenliegenden Grabens hat sich eine Vegetation aus
Seggen, Rohricht und Stauden gebildet (versch. Seggen, Rohrkolben, Madesuf, Blut-
weiderich, Weidenrdschen). Die Hochstauden erstrecken sich hierbei z.T. bis in die Ufer-
bereiche (krautiger Ufersaum). Der Rohrkolbenbestand ist relativ klein. Dieser Vege-
tationsbestand stellt einen Kleinlebensraum vor allem fiir Insekten dar.

11.2.2.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Allgemein

Unter Kulturgltern sind Gebaude und Gebaudeteile und andere vom Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem oder sonstigem Wert sind,
zu verstehen.

Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturguter von besonderer Bedeutung vorhanden.
Beziglich moéglicher Funde von Bodendenkmalern wird ein allgemeiner Hinweis aufge-
nommen.

Als Sachgtter sind im Plangebiet hauptsachlich wichtige Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden. Es handelt sich hierbei um Gashochdruckleitungen der badenova, Fern-
meldeleitungen der Telekom, eine 110 kV und eine 20 kV Leitung.

11.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der MaBnahme (Nullvariante)

Ohne die Durchflihrung der Maflnahme wirde der vorhandene Bereich entsprechend
dem bestehenden rechtsglltigen Bebauungsplan entwickelt werden kdnnen, d.h. Um-
setzung der Flutmulde und Ausbildung der Streuobstwiese. Darliber hinaus wiirde die
intensive landwirtschaftliche Nutzung weiterbetrieben werden kdnnen.

11.4 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
11.4.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die vorhandenen Wohnbebauungen liegen sidlich / stidéstlich der vorhandenen StralRen.
Sie grenzen nicht unmittelbar an das Plangebiet an.

Wahrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen insbesondere durch
Baumaschinen sowie verkehrsbedingte und visuelle Beeintrachtigungen zu rechnen. Er-
hebliche und nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen hierdurch aber
ausgeschlossen werden.

Auch betriebsbedingte Auswirkungen sind als nicht erheblich einzustufen. Um genaue

Aussagen hierzu treffen zu konnen, wurde von Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH
eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt.
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Diese Untersuchung hat zum Ergebnis, dass auf Grund des grof’en Abstandes des ge-
planten Lebensmittelmarktes zum sidlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet der Betrieb
mit Offnungszeiten von 6-22 Uhr moglich ist.

Die geringe rechnerische Uberschreitung des Nachtrichtwertes an einem Immissionsort
(IP 1) ist weder wahrnehmbar noch messbar.

Der immissionswirksame Gesamtschallleistungspegel der ins Freie Schall abstrahlenden
haustechnischen Anlagen auf dem nordwestlichen Dach des geplanten Marktes darf
einen Wert von tags/nachts Lwa = 95/80 dB(A) nicht Gbersteigen.

Durch die beim Tiren- und Kofferraumklappenschlie®en, bei der beschleunigten Abfahrt
von Pkw und Lkw sowie durch Druckluftgerdusche von Lkw entstehenden Gerdusche wird
der im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassige Wert fir kurzzeitige Gerduschspitzen von
nachts (40 + 20) dB (A) = 60 dB (A) nicht Gberschritten.

Hinsichtlich des anlagebedingten Verkehrs werden selbst bei Verdoppelung des Verkehrs
im Bereich der Strale ,Am Bahndamm* die Immissionsgrenzwerte fir WA noch deutlich
unterschritten.

Somit besteht gem. TA Larm nicht die Notwendigkeit zu prifen, ob die Gerausche des
anlagebedingten An- und Abfahrverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsflachen durch Maf3-
nahmen organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kdnnen (ndhere Angaben
siehe Anhang).

Die Erholungsfunktion des Gebietes bleibt durch die Verlegung des Fuf3- und Radweges
erhalten.

11.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im noérdlichen Einfahrtsbereich von Seelbach. Es weist heute keine
besonderen Strukturmerkmale auf. Dennoch trégt es als offener Landschaftsbereich
wesentlich zur Ortsrandgestaltung von Seelbach bei.

Durch den Bau des Supermarktes wird dieser offene Landschaftsbereich verandert.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch den Bau des Supermarkies einschlief3-
lich Parkplatz sind von deren Gestaltung und Einbindung abhéngig. Sie kdnnen durch
entsprechende MafRnahmen stark gemindert werden. Hierzu z&hlt vor allem die Aus-
weisung eines Griindaches in Verbindung mit der Gestaltung des Geb&udes. Daneben
tragt die Ausweisung von Bdumen zur Einbindung der Anlage auch hinsichtlich der An-
ordnung des Gebadudes (ber Gelédnde in das Gesamtbild bei. Der Parkplatz selbst liegt
auf bestehender Geldndehdhe. Ferner besteht durch die im Westen anschliefiende Nut-
zung bereits eine erhebliche Vorbelastung.

11.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Wahrend der Bauphase kommt es im Geltungsbereich auf Grund von Bauarbeiten und
Baustellenverkehr zu Bodenverdichtungen. Ferner kann es zu Schadstoffeintragen kom-
men.

Negative anlagebedingte Auswirkungen auf den Boden werden in erster Linie durch Ver-

siegelungen hervorgerufen. Durch die Vollversiegelung entsteht auf diesen Flachen ein
Totalverlust der natirlichen Bodenfunktionen.
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Im Bereich der Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen erfolgt nur eine Teil-
versiegelung. Hier bleiben die Bodenfunktionen in eingeschrinktem Umfang erhalten. Im
Bereich von Grunflachen werden die Bodenfunktionen nicht beeintrachtigt.

Die geplante Dachbegriinung tragt zur weiteren Eingriffsminderung bei.

11.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen sind bei ordnungsgemafer Durchfiihrung des Baubetriebes
nicht zu erwarten.

Durch die Realisierung des Planungsvorhabens kommt es jedoch zum Verlust des Rick-
haltevermdgens der Flache sowie zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Stellplatzbereich wird dieser Ein-
griff gemindert. Eine wesentliche Malinahme zur Minimierung stellt die Dachgestaltung als
Grindach dar. Hierdurch kann der Regenwasserabfluss durch Retentions- und Verduns-
tungsvorgange wesentlich verzégert bzw. reduziert werden.

Die vorhandene Flutmulde entféllt. Sie wird je nach ,Hochwasserschutzkonzept Stein-
bachle“ durch eine neue Flutmulde ersetzt.

11.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Durch die kiinftige Nutzung und die damit verbundene Uberbauung, Versiegelung und
Flacheninanspruchnahme werden Lebensrdume von geringer bis mittlerer 6kologischer
Wertigkeit uberplant, d.h. diese Lebensrdume gehen durch die Realisierung der Maf3-
nahme verioren bzw. werden beeintrachtigt.

Durch die Ausweisung von Grinflachen (evil. Flutmulde) sowie durch die Realisierung
eines Grindaches werden Ausgleichs- / Minderungsmafinahmen im Gebiet geschaffen.
Weitere Malinahmen sind auRerhalb des Plangebietes vorgesehen.

11.4.6 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Wahrend der Bauphase kommt es zu tempordren Staub- und Schadstoffimmissionen
durch Baumaschinen und Baufahrzeuge.

Durch die Bebauung kommt es zu einer Voll- bzw. Teilversiegelung von naturlichen Ober-
flachen und somit zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und einer Einschrankung des
Verdunstungspotentiales.

Insgesamt kdonnen ca. 9000 m? Flache versiegelt / teilversiegelt bzw. tiberbaut werden,
die derzeit der Produktion von Kalt- und Frischluft dienen. Durch die Ausbildung des
Griindaches reduziert sich diese Flache um ca. 2.600 m2 Ca. 1.000 m? sind bereits heute
befestigt.

Die geplante Parkplatzflache wird mit hochstammigen Laubbdumen bepflanzt. Diese be-
schatten die befestigten Flachen und verbessern hierdurch die klimatische Situation.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Lokalklimas sind nicht zu erwarten.
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11.4.7 Auswirkungen auf die Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bezlglich der Kultur- und Sachgiiter entstehen keine Beeintrachtigungen.
Kulturgliter sind nach heutigem Kenntnisstand keine innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden.

Die vorhandenen Leitungen werden durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des Pla-
nungsvorhabens nicht beeintrachtigt oder werden verlegt.

11.4.8 Wechselwirkungen

Der rdumliche Wirkungsbereich der o.g. Umweltauswirkungen bleibt weitestgehend auf
das Vorhabensgebiet und dessen Randbereiche beschrankt. Die durch die Planung her-
vorgerufenen Beeintrachtigungen haben keine Auswirkungen auf den gesamten Orts-
bereich. Uber das Vorhabensgebiet hinausgehende Beeintrichtigungen der Umwelt in-
folge von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern sind daher nicht zu erwarten.

11.4.9 Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen erfolgt Gber eine Einschatzung der
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen.

Die Ergebnisse der Bewertung sind der nachfolgenden Tabelle zu enthehmen.
Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter:

. - un-
Schutzgut Auswirkungen erheblich erheblich
Mensch: » Beeintrachtigung vorhandener Wohnumfeldfunktionen
durch baubedingte Immissionen (Larm und Abgase) "
e Beeintrachtigung vorhandener Wohnumfeldfunktionen
durch anlagebedingte Immissionen
Tiere und e Verlust von Biotopfunktionen durch Versiegelung,
Pflanzen: Uberbauung und Inanspruchnahme (Flutmulde, Wiese) X
Boden: o Verlust/Beeintrachtigung der Grundwasserschutzfunk-
tion der Béden durch Versiegelung X
e Verlust/Beeintrachtigung der Bodenfruchibarkeit der
Bdden durch Versiegelung X
Wasser: e Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Neu-
versiegelung X
¢ Produktion von Abwasser X
Klima und + Beeinflussung des lokalen Warmehaushaltes / der X
Luft: Warmeregulationsfunktion durch Neuversiegelung
e Produktion von Luftschadstoffen X
Landschaft: [e Veranderung der Eigenart des Ortsbildes X
s  Verlust von Freiraum X
« Verlust an natirlichen Landschafts- und Struktur-
elementen X
Kultur-/ / /
Sachgliter
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11.5 Aufzeigen der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen des Vorhabens

Durch den Bau des geplanten Vollversorgermarktes erfahrt der Landschaftsbereich Ver-
luste hinsichtlich seiner 6kologischen Wertigkeit.
Wesentliche Eingriffsfaktoren bilden:

—  Flachenverlust durch Uberbauung (Biotopfunktionen)

~ dauerhafte Inanspruchnahme von belebtem Boden durch Uberbauung und Versie-
gelung

— Verminderung der Grundwasserneubildung

— Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Die mit der Planung hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch nach-
folgend genannte MaRnahmen zu minimieren, auszugleichen oder an anderer Stelle zu
kompensieren.

11.5.1 Beschreibung der noch auszufiihrenden MaBnahmen gemaRl dem
rechtsgiiltigen Bebauungsplan

Die im rechtsgtltigen Bebauungsplan geplante Flutmulde wird durch die im neuen Be-
bauungsplan vorgesehene Flutmulde flachengleich ausgeglichen. Im bestehenden Be-
bauungsplan sind ca. 1600 m? an Flutmuldenfidche enthalten. Der neue Bebauungsplan
weist eine flachengleiche Grolie auf.

Der Wegfall der geplanten Streuobstwiese/Wiese wird durch Malnahmen aulRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen.

11.5.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen durch den zur Genehmigung vorliegenden
Bebauungsplan

11.5.2.1 MaBnahmen zur Vermeidung / Verminderung des Eingriffes

Zur Vermeidung bzw. Minimierung zu erwartender, erheblicher anlagebedingter Beein-

trachtigungen sind bezogen auf alle Schutzgiiter die im Folgenden genannten grinord-

nerischen Malinahmen vorgesehen:

— Eingriinung des Parkplatzes durch eine Baumreihe

— Eingrinung der nérdlichen Gebaudeseite durch eine Baumreihe

— Befestigung der Stellpldtze mit wasserdurchldssigem Belag und Ausweisung einer
Dachbegriinung zur Reduzierung der Flachenversiegelung und des oberflachig ab-
flieRenden Wassers sowie zur Verbesserung des Lokalklimas

—~ weitgehende Erhaltung der vorhandenen Baumreihe entlang der Straflle ,Am Bahn-
damm* (auRerhalb der Zufahrtsbereiche)
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11.5.2.2 MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffes.

Folgende Malinahmen, die das Planungskonzept begleiten, sind als Ausgleichsmaf-
nahmen vorgesehen:

— Neupflanzung von hochstammigen Laubbaumen im Parkplatzbereich sowie entlang
des Radweges zur Durchgriinung und Gliederung des Gebietes und zur Verbesserung
des Kleinklimas (Schadstofffilterung, Beschattung, Kiihlung und Befeuchtung der Luft).

— Als Leuchtmittel bei der Parkplatzbeleuchtung sind Natriumdampf — Hochdrucklampen
oder deren Weiterentwicklung zu verwenden.

— Die Flache zwischen Parkplatz und Stralen ist als Grinflache mit einzelnen Strauch-
gruppen einzurichten. Die Fiache tragt zur Verbesserung des Klimas und zur Orts-
randgestaltung bei.

— Bepflanzung der Flutmulde mit standort-heimischen Gehdizen zur Ortsrandgestaltung
und zur Schaffung von neuem Lebensraum.

11.5.2.3 MaBnahmen zum Ersatz aullerhalb des Planungsgebietes

Durch die oben beschriebenen grinordnerischen Malkinahmen kann eine Minimierung und
teilweise ein Ausgleich des Eingriffes erfolgen.

Zusatzlich werden zur volistdndigen Kompensation Ersatzmalnahmen aulerhalb des
Plangebietes erforderlich.

Es handelt sich hierbei um dkologische VerbesserungsmaRnahmen an der Schutter. Uber
den Vorflutgraben stehen die Mafsnahmen in Verbindung mit dem Plangebiet.

Die Planung sieht vor, oberhalb der Einmiindung des Vorflutgrabens in die Schutter das
Gelandedreieck zwischen Schutter und Graben abzusenken. Die Hochwassersicherheit
hinsichtlich der Schutter ist hierbei zu beachten. Durch diese Mallnahme wird der un-
natlrlich Uberhéhte Gelandebereich zwischen Schutter und Graben abgesenkt. Es ent-
steht ein natlrlicher Feuchtwiesenbereich, der entsprechend zu pflegen ist. Der Uferrand-
streifen erhalt die Grundlage zu einer natiirliche Entwicklung. Aufierdem ist die Ufer-
sicherung im Bereich der Schutter auf der rechten Seite zu entfernen und bei Bedarf
durch eine naturnahe Sicherung einschlielich Bepflanzung zu ersetzen.

Ferner ist ein Absturz einschlieRlich glatter Sohlgleite (in diesem Gewaéasserabschnitt der
Schutter) in eine raue Sohlrampe umzugestalten. Hierdurch wird die Langsdurchgangig-
keit in der Schutter verbessert. Die 0.g. Malinahmen sind auch im GEP (Gewasserent-
wicklungsplan) zur Schutter enthalten.

Fir die geplanten Malnahmen ist eine Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung in Abstimmung
mit dem LRA Ortenaukreis zu erstellen.

Der Maflnahmenbereich ist im Anhang 4 dargestelit.
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12 Eingriffs-Ausgleichsbewertung
(Bewertung nach Bewertungsmodell LUBW - ehem. LFU B-W)

Eingriff in Fldchen mit besonderer Bedeutung fir die Schutzgdter

12.1 Eingriff in die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Stufe Tiere / Pflanzen
vorher [ha] nachher [ha ]
A
B Gewasser (12P). 0,05 0,60 |Gewasser (12P): 0,12 1,44
Baume/Straucher (21 P): 0,01 0,21 |Baume (14P):. 0,19 2,66
(14P). 0,03 042 (21 P). 0,05 1,05
Cc Fettwiese (13P). 0,37 4,81
D
E Acker (4P). 0,69 2,76 |Verkehrsgriin (6P). 0,06 0,36
bef. Wirtschaftsweg (1P): 0,10 0,10 |Griinflache Park-
Strallenbegleitgrin (6P): 0,01 0,06 |platz (6P): 002 0,12
8,96 | Grunflache (7P): 0,10 0,70
89600 | versiegelte Flache (1P 033 0,33
teilversiegelte
Flache (2P): 0,13 0,26
begriintes Dach (4P) 026 104
7,96
79600
Komp.
s 10.000 Punkte
Hinweis:
entfallende Gehdlze = 3 Weidenstraucher entlang der Flutmulde sowie
3 Baume entlang der Strafte ,Am Bahndamm*
Neupfianzungen = 41 hochst. Laubbdume im Sondergebiet + Strauchpflanzungen und

Bepflanzung der Flutmulde

12.2 Eingriff in die Schutzgliiter Landschaftsbild und Erholung

Stufe Landschaftsbild / Erholung
vorher nachher
A
B Baume 0,04 Baume 0,19
Gewidsser 0,17} 0,36
C Fettwiese 0,37} 0.42 begriintes Dach zu 50 % 013
Gewasser 0,05 d
D Acker 0,69 Griinflache 0,18
StraRenbegleitgriin 0.01 } 0.7 | pegriintes Dach zu 50 % 0,13}0’31
E Wirtschaftsweg 0,10 unbegrintes Gebaude
teilversiegelte Flachen } 0,46
StralBen
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Begriindung
Komp. lani K ;
defizit s p aplntern ompensiert ;
zuséatzlicher Ausgleich durch Gestaltung des Gebaudes
-0,32x1 + -0,03x1 + 0,36x1 = -0,01

Hinweis: Das Grindach wird zu 50 % unter Stufe C gefiihrt, da es fiir das Landschafts-/
Ortsbild im Einfahrtsbereich von Seelbach von grofRer Bedeutung ist.

12.3 Eingriff in die Schutzgiiter Klima und Luft

Stufe Klima / Luft
vorher nachher
A
B Baume 0,04 |Baume 0,19
Cc Acker
Gewasser } 1,12 | begriintes Dach 0,26
Wiese
D Weg 0,10 |restl. Wohngebiet 0,81
E
T 071x1 + -015x1 = 0,56 ha WE

12.4 Eingriff in das Schutzgut Boden

Stufe Boden
vorher nachher
A
B
NB/FP 0,46 NB/FP 0,36
(Gewdsser + Fettwiese + Bdume) (Gewasser/Grinfl./Bdume 50 %)
C AW 1,16 AW 0,60
NB/FP 0,70 NB/FP 0,24
D AW 0,26 (begriintes Dach)
NB/FP 0,26 e
E AW 0,1 (asph.Weg) AW 0,40  (versieg.Flache inkl. 50%
teilv.Flache)
NB/FP 0,1 (asph.Weg) NB/FP 0,40 =gk
Komp. | AW 0,30x2 + 0,26x1 = 0,86 NB/FP 0,30x2 + 0,26x1 + 0,1x1 = 0,96
defizit 0,96x2=1,92 +0,86 = 2,78:3=0,93haWE

NB = natiirliche Bodenfruchtbarkeit AW = Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf
FP = Filter und Puffer fir Schadstoffe
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Begrindung

12.5 Eingriff in das Schutzgut Wasser

Stufe Wasser
vorher nachher
A
B
C
D LoRlehm 1,16 LoRlehm 0,54
Grundach 0,26
teilv. Flache 0,06
E versiegelte Flache 0,1 versiegelte Flache u. 50% teilv. Fiache 0,40
Komp.
defigt | 030 ha WE

12.6 Zusammenfassung der Bilanzierung (Punkt 12.1 bis 12.5)

Die Zusammenfassung der Bilanzierung verdeutlicht, dass bei 4 Schutzgitern ein Kom-
pensationsdefizit besteht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen 10.000 Punkie
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung planintern kompensiert
Schutzgut Klima und Luft 0,56 ha WE
Schutzgut Boden 0,93 ha WE

Schutzgut Wasser 0,30 ha WE

12.7 KompensationsmalBnahmen aullerhalb des Geltungs-
bereiches

Als Kompensationsmallnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind
nachfolgende MaRRnahmen vorgesehen:
Mafinahme 1:  Absenken des Geldndedreiecks zwischen Schutter und Vorflutgraben

MaRnahme 2:  Entfernung der Ufersicherungen (rechte Gewasserseite) in der Schutter
und Bepflanzung mit standortheimischen Gehdlzen

MaRnahme 3: Umgestaltung eines Absturzes mit glatter Sohligleite in eine raue Rampe

(MaRnahmenbereich siehe Anhang 4)
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Begriindung

MafBRnahme 1
e Schutzgut Tiere und Pflanzen
1.000 m?

= Aufwertung / Kompensationswert 11.000 Punkte

e Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
o Stufe C auf Stufe B (= + 1 Stufe) 0,1 ha WE

o Schutzgut Klima und Luft keine wesentliche Wirkung

e Schutzgut Boden
e pauschal = + 1 Stufe 0,1 ha WE

e Schutzgut Wasser
pauschal = + 2 Stufen 0,2 ha WE

MaBBnahme 2
e Schutzgut Tiere und Pflanzen
e 300m2 a14pP 4.200 Punkte

e Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
o Stufe C auf Stufe A (= + 2 Stufen) 0,06 ha WE

e Schutzgut Klima und Luft keine wesentliche Wirkung

e Schutzgut Boden
e pauschal = + 2 Stufen 0,06 ha WE

e Schutzgut Wasser
pauschal = + 1 Stufe 0,03 ha WE

Bei Umsetzung der MaRnahmen 1 und 2 verbleiben noch Defizite beim Schutzgut Boden
(0,77 ha WE) sowie ein geringes Defizit beim Schutzgut Wasser (Grundwasser) von
0,07 ha WE.

Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen und Tiere besteht eine Uberkompensation von ca.
5.000 Punkten.
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Begriindung

MaBBnahme 3

Durch die Umsetzung der Maltinahme 3 — Wiederherstellung der Léangsdurchgéangigkeit in
der Schutter durch Umwandlung eines Absturzes mit Sohlgleite in eine raue Rampe im
Bereich des Geldndedreieckes werden die bestehenden Restbeeintrachtigungen ausge-
glichen. Diese umfassen das Restdefizit hinsichtlich der Schutzglter Boden sowie Wasser
(Grundwasser) und Kiima und Luft.

AuRerdem wird hierdurch der Eingriff in das Schutzgut Oberflachenwasser ausgeglichen.

Diese MaRnahme stellt in Verbindung mit der Uberkompensation beim Schutzgut Pflan-
zen und Tiere auch den Ausgleich fir die nicht durchgefiihrten Ausgleichsmafinahmen
des alten Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach” (Streuobstwiese/Wiese) dar. Eine Aus-
weisung einer Streuobstwiese wie dies der rechtsgliltige B-Plan vorsah, kann nicht durch-
geflihrt werden, da entsprechende Flachen nicht zur Verfugung stehen.

Die Umwandlung des Absturzes in eine raue Sohlrampe hat im Vergleich zur Flache eine
viel héhere o6kologische Wirkung. Sie stellt eine wesentliche MaRnahme zur Wieder-
herstellung der Langsdurchgangigkeit und somit eines guten Skologischen Zustandes in
einem Oberflachengewdasser dar. Sie wurde deshalb nicht flachenmafig erfasst.

Ferner liegen die Kosten fiir die Umgestaltung des Sohlabsturzes deutlich héher als die
zum Ausgleich fiir das Restdefizit Boden pro haWE anzusetzenden Kosten (0,77 ha WE x
12.500 €).

Diese deutlich héheren Kosten in Verbindung mit der hohen 6kologischen Wirkung der
rauen Sohlrampe und der Uberkompensation beim Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften begriinden den Ausgleich fir die noch nicht durchgefihrten Ma3nahmen des
alten Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach®.

Die Restkosten fiir die Herstellung der Sohlrampe wirden im Vergleich die Anlage einer
Streuobstwiese in entsprechender GroRe des alten Bebauungsplanes unter Berick-
sichtigung der Uberkompensation des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften
erlauben.

13 UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Die Gemeinde hat die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich ergeben, zu Uber-
wachen.

Die Durchfiihrung der Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sowie der Baum-
pflanzungen kénnen in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Sofern die Mafnahmen ordnungsgemaf hergestellt sind und nicht widerrechtlich beseitigt
werden, kann von einer dauerhaften Erhaltung ausgegangen werden.

Die MaRnahmen sind 2 Jahre nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes zu Uberprifen.

Die Gemeinde behélt sich ein Einschreiten vor, sofern Hinweise fiir einen nicht ordnungs-
gemalien Zustand vorliegen.

32



Gemeinde Seelbach / Ortenaukreis
Bebauungsplan ,,Erweiterung Ortsrand Steinbach*

Begriindung

14 Allgemeinverstédndliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Seelbach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Orts-
rand Steinbach®.

Das ca. 1,26 ha grofte Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand der Gemeinde. Das Um-
feld ist durch die westlich an das Plangebiet angrenzende Nutzung, die Straf’e ,Am
Bahndamm® und die L 102 sowie durch den freien Landschaftsraum in Richtung Reichen-
bach gepréagt.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt (Wiese / Acker).

Der vorhandene in Sud-Nordrichtung verlaufende Schuttertalradweg dient der Naher-
holung.

Im westlichen Planungsbereich verlauft eine Flutmulde. Gehdlze sind im Plangebiet nur
im Bereich der Flutmulde und entlang der Stral’e ,Am Bahndamm® vorhanden.

Die Bebauung des Gelandes flihrt zu einem Verlust an Lebensraumen fir Tiere und
Pflanzen. Die Grundwasserneubildung wird in Folge der Versiegelung von Flachen redu-
ziert. Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen wird die Lufttemperatur in Abhangigkeit
der Sonneneinstrahlung ansteigen.

Eine zuséatzliche Larmbelastung Uber das Plangebiet hinaus ist nicht gegeben. Eine Ver-
anderung findet hinsichtlich des Landschafts- und Ortsbildes statt.
Die Erholungsfunktion des Schuttertalradweges wird nicht beeinflusst.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintréchtigungen:

Erhaltung vorhandener Bdume

Bepflanzung der Flutmulde

Durchgriinung und Eingriinung des Gebietes

Ausweisung eines Griindaches

Ausweisung von versickerungsfédhigem Belag im Bereich der Stellplétze

Eine vollsténdige Kompensation verbleibender erheblicher Beeintréchtigungen kann durch
MalBnahmen, die aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen, erzielt
werden.

Es handelt sich hierbei um &6kologische Verbesserungsmallnahmen an der Schutter im
Bereich der Einmiindung des Vorflutgrabens aus dem Plangebiet in die Schutter.

Mit der Umsetzung dieser vorgesehenen MaRRnahmen ist der Eingriff in Natur und Land-
schaft ausgeglichen.

(Lauf, 18.12.06 Kr/Zim/we)
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