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BEGRUNDUNG 2zum Bebauungsplan "Ortskern Wittelbach"
im Ortsteil Wittelbach der Gemeinde Seelbach
Ortenaukreis vom 19.03.1990 - SE-B2

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der landwirtschaftliche Betrieb auf dem Grundstiick Lgb.-Nr. 17
ist ausgesiedelt. Die weitere Verwertung des brachliegenden
Grundstiickes und die Auswirkungen auf die Umgebung sind Gegen-
stand dieses Bebauungsplanes.

Weiterhin bendtigt die Gemeinde in der Ndhe von Jugendmusik-
haus und Tennisanlagen zusidtzliche Parkméglichkeiten. Fir den
Bau eines Feuerwehrhauses, das urspringlich ebenfalls im Plan-
gebiet vorgesehen war, konnte durch Erwerb eines an der L 102
gelegenen Grundstiickes ein geeigneterer Standort gefunden wer-
den.

2. Abgrenzung und Kurzbeschreibung des Plangebietes

Das Gebiet wird im Westen durch die Westgrenze der L 102
{Schuttertalstrafle) und im Norden durch die Nordgrenze des
Rathausgrundstiickes sowie die Nordgrenze der OberdorfstraBe
begrenzt. Die dstliche Geltungsbereichsgrenze wird gebildet

, durch die jeweiligen Grundstilicksgrenzen von Kindergarten,
Tennis- und Bolzplatz. Die studliche Gebietsabgrenzung verliauft
entlang der Silidgrenze des Flurstiickes Lgb.-Nr. 190/1 (Bolz-
platz) und 190/2 sowie deren gradlinige Verlangerung bis zur
Schuttertalstrafle.

Der Nordteil des Planbereiches ist Teil der bebauten Ortslage.
Nach Siiden hin schlieffen sich Grinflachen an. Die im Siiden
aullerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Flachen werden land-
wirtschaftlich genutzt. Das Gelande steigt von den angrenzen-
den Strafen zu den Spielplatzen hin an.

3. Bezﬁg zum Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der siudliche Be-
reich des Bebauungsplanes als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Der Bebauungsplan setzt hier - entsprechend dem Be-
stand - 6ffentliche Griinfladchen mit der Zweckbestimmung Kin-
derspielplatz, Tennisplatz und Bolzplatz fest. Mit der nach-
sten Fortschreibung des Fladchennutzungsplanes wird zwischen
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan die Ubereinstimmung ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB wieder hergestellt. Weiterhin werden im
Bebauungsplan die Flachen fiir den Gemeinbedarf um die Nutzung
"Jugendmusikhaus” erweitert. Auch in diesem Punkt erfolgt eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes bei der ndchsten Fort-
schreibung.,



Planungsinhalte
Gesamtkonzeption

Fir den Ortsteil Wittelbach ist ein Dorfentwicklungskonzept
erarbeitet worden. Wesentliches Ziel der Dorfentwicklung ist
die gestalterische Aufwertung des Ortsbildes. Uber entspre-
chende Festsetzungen fiir die Neubauten im Dorfgebiet und die
bestehende Bebauung wird diesem Anliegen im Bebauungsplan
Rechnung getragen.

Weiterhin soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Ortsmit-
telpunkt durch Ergidnzung und Erweiterung der offentlichen Ein-
richtungen, zusidtzliche Bebauung, bessere Erschliefiung und
dorfgemafle Gestaltung aufgcewertet werden.

Verkehrserschliefung

Der innere Bereich des Plangebietes - Jugendmusikhaus, Spiel-
platz und Bantlehof - ist gegenwdrtig unzureichend und nur
iber fremde Grundstilicke erschlossen. Der Bebauungsplan sieht
nun vor, etwa parallel zur L 102 einen 6ffentlichen Weg zur
Erschlieflung dieses rickwartigen Bereiches und des Grund-
stiickes Lgb.-Nr. 17 anzulegen. Dieser Weg zweigt auf der Hdhe
des Rathauses in die L 102. Dabei wird die bisher bestehende
Einmiindung des Wirtschaftsweges und der privaten Zufahrt zum
Grundstick Lgbh.-Nr., 17 in die L 102 nur soweit verindert, daB
im Einmindungsbereich eine Strafenbreite von mindestens 5,0 m
gewahrleistet ist. Im Ubrigen Verlauf ist der StraBenquer-
schnitt wegen der geringen Verkehrsfreguenz und der vorhan-
denen Bebauung auf 4,0 m reduziert. Um einen Begegnungsverkher
zwischen PEW und PEW zu erméglichen, wird festgesetzt, daf die
nur in der Ausnahme zuldssigen Einfriedigungen 0,5 m hinter
die Grundstiicksgrenze zuricktreten miussen. Erganzend ist fiir
den Begegnungsverkehr PKW/LKW bzw. LKW/LEW durch die
Platzausbildung vor dem Jugendmusikhaus eine Ausweichfliche
geschaffen.

Abstand der iiberbaubaren Flachen zur L 102

Im Bereich der bebauten Ortslage, einschlieflich der im Siiden
des Dorfgebietes befindlichen Kapelle, richtet sich der Ab-
stand der iUberbaubaren Fladchen zum Fahrbahnrand nach der vor-
handenen Bebauung; er betridgt in Teilbereichen nur 2,0 m.

Art und MaB der Nutzung

Entsprechend der Nutzungsvielfalt und der landwirtchaftlichen
Struktur des Nordbereiches, wie der angrenzenden Umgebung,
wird hier "Dorfgebiet”" (MD) festgesetzt. Das Mafl der Nutzung
orientiert sich fiir diesen Bereich am vorhandenen Bestand,
dies gilt fur die Grund- und GeschoBflachenzahl, wie fiir die
Anzahl der Vollgeschosse.



Fiir den Kindergarten, das Jugendmusikhaus wie das Rathaus wer-
den entsprechende Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen;
das MaB der Nutzung ist auf den jeweiligen Bedarf und die Um-
gebungsbebauung abgestimmt.

Die sich an die Gemeinbedarfsfldchen anschlieBenden Grinfli-
chen mit der Zweckbestimmung Tennisplatz, Spielplatz und Bolz-
platz sichern den vorhandenen Bestand: eine untergeordnete Be-
bauung ist insoweit zugelassen als sie im direkten Zusammen-
hang mit der jeweiligen Nutzung steht.

Bauweise

Fir die Neubebauung im Dorfgebiet wird entsprechend dem
dorflichen Charakter die offene Bauweise festgesetzt, ebenso
fiir einen Teil der Altbebauung. Flir einen Teil der bestehenden
Gebaude, die lediglich in ihrem jetzigen Umfang erhalten blei-
ben sollen, ist wegen der unterschiedlichen Anordnung der Ge-
baude an den Nachbargrenzen keine eindeutige Bauweilise nach 3
22 Abs. 2 oder 3 BauNVO festzusetzen. Daher wird hier eine
"abweichende Bauweise" nach 8 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
die liber eine detaillierte Festsetzung der iUberbaubaren Flid-
chen die vorhandene Baustruktur sichert.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt {iber die auBerhalb
des Gebietes gelegene Trafostation in der UnterdorfstraBe. Die
bestehenden Gebdude sind mittels Freileitungen angeschlossen.
Filr die Neubebauung besteht alternativ zur Versorgung iiber
Freileitungen die Mdglichkeit, mittels Erdkabel in den neuen
Erschlieflungsstrafen anzubinden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Erweiterung des vorhandenen
Netzes als Ringleitung.

Die vorhandene Bebauung ist an die Kanalisation angeschlossen.
Die beiden im Siiden zusidtzlich geplanten Gebaude sollen an den
in der SchuttertalstraBe vorhandenen Kanal angeschlossen
werden. Im Zuge der neuen ErschlieBungsstraBe ist ein
Regenwasserkanal fir die StraBenentwiasserung vorgesehen. Das
hier anfallende Regenwasser soll direkt in den Michelbronnbach
eingeleitet werden.

Begrinung

Pflanzgebote sind in Form von Einzelbiumen im Bereich des Rat-
hausplatzes, des Platzes am Jugendmusilkhaus und an der Kapelle
zur Stdrkung der Raumbildung und als Element der Platzgestal-
tung vorgesehen.

Die Anregungen des Naturschutzbeauftragten, zur Gestaltung des
Ortseingsanges in Fortsetzung des siidlich bestehenden StraBen-
begleitgriins an der L 104 eine gezielte Bepflanzung von hoch-
stammigen Laubbdumen festzusetzen, ist durch die Aufnahme ei-
ner straPBenbegleitenden Baumreihe zwischen Kapelle und Back-
haus im Plan aufgenommen.
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Die Kosten, die der Gemeinde beil der Realisierung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich entstehen, gliedern sich in etwa

wie folgt:

1. Rathausplatz DM 247.000,00
2. Renaturierung Michelbronnbach DM 180.000,00
3. Entsiegelung Vorplatz Kindergarten DM 106.000,00
4. Brickenbauwerk DM 67.000,00
5. StrafBenbau DM S5.000,90
6. Beleuchtung DM 20.000,00
7. Regenwasserkanal zur Straflenentwidsserung DM  70.000,00
8. Wasserversorzgung DM 45.000,00
DM 830.000,00
9. Nebenkosten (B-Plan, Vermessung etc. )ca. DM 70.000,00
Gesamtkosten ohne Geladndeanteil DM 8006.000,00
Flir einen Teil der MaBnahmen - dies sind insbesondere die Um-

gestaltung von Platzen und Vorbereichen, sowie die Renaturie-
rung des Michelbronnbaches, sind Zuschiisse aus der Dorfent-

wicklung beantragt.

Die Erschlieflungskosten werden gemidf3 gliltiger Satzung der Ge-

meinde Seelbach erhoben.

Die von der Gemeinde zu tragenden Kcsten werden im Haushalts-

rlan vorgesehen.



7. Beabsichtigte MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage bilden fiir die

- Umlegung

- Grenzregelung
- Enteignung
ErschliefSung

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwen-
dig werden.

Freiburg, den 19,03.1990

Der Planer ¢ “wﬁ¢ﬁw' , Birgermeister
Stadtebau und Dorfentwickluné““——”’/,
Brenner-Dietrich-Schoettle
" Oberlinden 7, 7800 Freiburg




Zugehdorig zur Satzung vom

17. Sep, 1990

Offenburg, den 2 2. NOV. 1380
Landratsamt Ortenaukreis




