
Begrundung 

zum Bebauungsplan "Ortskern Slid" der Gemeinde Seelbach (Ortenaukreis). 

I. Allgemeines 

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des "ortlichen Entwick- 
lungskonzeptes" aufgestellt. Ziel der Planung 1st die Neuordnung 
und Aufwertung des Bebauungsplangebietes. Die Nutzungsprioritat 
liegt bei den neu geplanten Gebauden beim Wohnen. Es soli zusatz- 
licher Wohnraum im Ortskern geschaffen werden, der neben der be- 
vorzugten Lage auch noch die Qualitaten des Wohnens im Griinen auf- 

weist. 

Bestehende Bebauung wird zum Teil abgebrochen und es wird eine 
Neubebauung auf den Grundstiicken vorgesehen (WB 1,2,3,). Auf bis- 
her unbebauten Flachen soli ebenfalls neu gebaut werden (WB 2,4); 
im Bereich einer geordneten, bestehenden Bebauung (WB 3) werden 
Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen. 

Die restlichen Gebiete (WB 7-11) beinhalten eine bestehende Be¬ 
bauung, die entsprechend einer aiten, gewachsenen Kernbebauung 
ungeordnete Strukturen aufweist. Diese Strukturen sinnvoll zu ord- 
nen, so daB jedem einzelnen innerhalb eines Gesamtkonzeptes Rech- 
nung getragen wird, bedarf der eingehenden Beschaftigung mit jedem 
Eigentumer. Diese Arbeit ist sehr zeitaufwendig und wtirde eine 
Starke Vezogerung fur den gesamten Bebauungsplan bedeuten. 
Da jedoch die Moglichkeit zur Neubebauung in den Gebieten WB 1+2 so 
schnell wie nur moglich geschaffen werden soli, kann diesarBebauungs 
plan fur die Gebiete mit Altbestand (WB 7-11) nur Festsetzungen 
treffen, die dazu geeignet und in der Lage sind, den Bestand in 
seiner derzeitigen Form zu schutzen. 
Es wird jedoch der Entwurf zur Neuordnung des "Altbestandes" wei- 
terbearbeitet und zu einem spateren Zeitpunkt als Anderung zur Ge- 

nehmigung vorgelegt werden. 

II. Verkehrskonzept 

Das Gebiet "Ortskern Slid" wird von 2 StraBen tangiert, die gleich- 
zeitig die auBere ErschlieBung ubernehmen. Es handelt sich urn die 
"Ludwig-Auerbach-StraBe" und die "TretenhofstraBe". Zwischen diesen 
beiden StraBen liegt das System der inneren ErschlieBung, das tiber 
zwei Querspangen an die auBere ErschlieBung angehangt ist. Dies 
sind "MarktstraBe" und "LuisenstraBe" in Verbindung mit der"Schutter 

straBe". 

Fur die neue Bebauung im Innenbereich ist die HaupterschlieBung von 
der LitschentalstraBe vorgesehen, in Form eines groBeren halboffent- 
lichen Platzbereiches, unter dem auch die Tiefgarage liegt. Urn die 
offentliche Nutzbarkeit dieses Platzes sicherzustellen, wird er mit 
einem"beschrankten Fahrrecht zur Ver- und Entsorgung der Anlieger" 
belastet. Der sich anschlieBende FuBweg geht von der Einmiindung in 
die TretenhofstraBe in den allgemeinen fuBgangerfreundlichen Be¬ 

reich iiber. 
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Die gesamte MarktstraBe mit ihren Einmcindungsbereichen, sowie der 
zur MarktstraBe abzweigeade Teil der LitschentalstraBe sind als 
verkehrsberuhigte Zone vorgesehen, in der lediglich noch fur Be- 
wohner und Lieferanten Anliegerverkehr stattfindet. Kunden und Be- 
sucher haben auBerhalb zu oarken! Diese StraBen sind dann auch nach 
der Funktionsanderung entsprechend zu gestalten. Die neue Bebauung 
an der Schutter wird durch einer. kleine.n Wohnweg erschlossen. 

III. Bebauung 

Die neuzuschaffende Bebauung ist in Form von kleinparzellierten 
Hausgruppen vorgesehen, die sich in Baukorpergliederung, -form, 
Dachneigung und auBerer Gestaltung in das vorhandene Bild des Orts- 
kerns einfugen. Sie sind so angeordnet, daB bestimmte Hof- und 
Piatzbiidungen moglich sind, und neue Raumkanten entstehen. 

Die Neubebauung entlang der LitschentalstraBe solle hauptsachlich 
Geschafte und Dienstleistungsbetriebe aufnehmen. Deshalb sind hier 
3 Vollgeschosse vorgesehen. Die Baugrenzen von ErdgeschoB und Ober- 
geschossen sind separat ausgewiesen, urn so eine Arkadenzone vor 

den Geschaften zu schaffen. 

IV. Nutzung 

Laut FNP ist fur den Bereich des Bebauungsplanes "Mischgebiet"(M) 
und ein kleiner Teil "Gemeinbedarfsflachen" festgelegt. Das Gebiet 
soil jedoch insgesamt eine Aufwertung erfahren und die Wohnnutzung 
soil eine besondere Forderung erhalten. Allerdings durfen auch die 
bestehenden Gewerbebetriebe durch eine vermehrte Wohnnutzung keine 
Einschrankung erfahren, und ihr Weiterbestand muB gesichert bleiben. 

Das gesamte Gebiet wird deshalb als "Besonderes Wohngebiet" (WB) 
nach § 4a BauNVO festgelegt, das vordringlich Wohnnutzung erhalten und 
fortentwickeln soli, wobei auch Gewerbebetriebe in gewissem MaBe 

mit vereinbar sind. 

Die neu uberplanten Bereiche sind bezuglich gewerblicher Nutzung ein- 
geschrankt. Im Bereich WB ++ ist nur Wohnnutzung zulassig, im Be¬ 
reich WB + sind im ErdgeschoB Laden und im ObergeschoB Dienstleis¬ 

tungsbetriebe zulassig. 

V. Stadtebauliche Grundwerte 

Flachenbilanz 

Geamtflache: 3,21 ha 
Bauflache : (WB) 2,02 ha 
Gemeinbedarfsflache: 0,11 ha 
Offentliche Griinflachen: 0,03 ha 
Verkehrsflachen: 1,05 ha 

3- 
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VI. Finanzierung 

Die Anliegerbeitrage werden gemaB giiltiger Satzung der Cemeinde 

Seelbach erhoben. 

Die von der Cemeinde zu tragenden Kosten werden im Haushalt 

vorgesehen. 

VII. Beabsichtigte MaBnahmen 

Der Bebauungsplan soli die Grundlage sind fur die 

Umlegung, 
Grenzregelung, 
ErschlieBung, 

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig 

werden. 
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