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Fassung: Satzung 
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Gemeinde: Seelbach 
Stand: 06.06.2017 

Teil A Einleitung 

1. Einleitung 

1.1 Anlass der Aufstellung 

Die Gemeinde Seelbach beabsichtigt die Neugestaltung des „Loffler-Areals“ in der Ortsmitte 
gegeniiber dem Rathaus. Auf dem Areal sollen Mehrfamilienhauser mit einer Ladenzone 
errichtet werden. Zur Realisierung muss daherfur diesen Bereich ein Bebauungsplan aufge- 
stellt werden. Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs werden die Offentlichkeit und 
Behorden in das Verfahren eingebunden. 

GemaU § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel- 
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. 
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo- 
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern 
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung 
von Bauleitplanen sind insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Eigen- 
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berucksichtigen. 
Diese Anforderungen werden vom geplanten Bauplanungsvorhaben der Gemeinde Seelbach 
erfullt. Urn die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Wohngebietes 
zu schaffen, ist ein Bebauungsplan erforderlich. Entsprechend den Vorgaben des Bauge- 
setzbuches (§ 2a BauGB) ist erganzend zum Bebauungsplan ein Umweltbericht zu erstellen, 
der die Belange des Umweltschutzes berucksichtigt. Der Umweltbericht wird Teil der Be¬ 
grundung. 

1.2 Art des Bebauungsplans 

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge- 
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und 
das Mafl der baulichen Nutzung, die uberbaubaren Grundstucksflachen und die ortlichen 
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann 
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre 
Erschlieftung gesichert ist. 

1.3 Verfahrensart 

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Maftnahmen, die der Innenentwicklung dienen die 
Moglichkeit vor, „Bebauungsplane der Innenentwicklung" gemaft § 13a BauGB aufzustellen 
bzw. zu andern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung 
von Flachen, der Nachverdichtung Oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung (z.B. der 
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. 

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten 
Verfahrens gemali § 13a BauGB vorliegen: 

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Gemeinde Seelbach in der Ortsmitte und ist 
bereits bebaut. Fur den Planbereich existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. 

Da es sich bei der Madnahme urn eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung einer 
innerortlichen Flache handelt und damit urn eine Mafinahme der Innenentwicklung gemafi § 
13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als ..Bebauungsplan der Innenentwicklung" 
im beschleunigten Verfahren aufzustellen. 
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Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt 
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO Oder eine 
Grade der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als 20.000 m2 (§ 13 a Abs. 1 
Satz 2 BauGB). Der Bebauungsplan hat eine Grade von ca. 0,28 ha. Die uberbaubare 
Grundstucksflache liegt bei rund 1.440 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne 
des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unterhalb des Schwellenwertes, der eine uberschlagige 
Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich 
macht. 

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB das 
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit 
von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich¬ 
keitsprufung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) Oder nach 
Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gemad § 17 UVPG ist bei der Auf- 
stellung eines Bebauungsplans zu prufen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlied- 
lich der Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt werden muss. 

Auch liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB 
genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein- 
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna- 
turschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Ent- 
fernung. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden. 
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 
Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Gemad § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 
BauGB kann von einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach 
§ 2a BauGB abgesehen werden. 

Gleichermaden kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemad § 13a Abs. 2 Nr. 1 
BauGB i. V. m § 13 Abs. 3 BauGB auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche 
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, ebenso auf die zusammenfassenden 
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB verzichtet 
werden. 

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemad § 13a Abs. 2 Nr. 4 
BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht be- 
achtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe 
als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt Oder zulassig waren (gemad§ 1a 
Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erfor¬ 
derlich. Eine Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (vgl. Ziffer 6.9). 

1.4 Aufstellungsverfahren 

Am 28.11.2016 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 
„Loffler-Areal“ gefasst. 

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 17.11.2016 sowie textliche Erlauterungen 
dazu konnten in der Zeitvom 12.12.2016 bis einschliedlich 20.01.2017 im Rathaus eingese- 
hen werden. Ort und Dauer der wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom 02.12.2016 
bekannt gemacht. 
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die 
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 05.12.2016 von der Planung un- 
terrichtet und zur Aufterung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie- 
rungsgrad der Umweltprufung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von 
der Planung unterrichtet. 
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.03.2017 wurde vom 18.04.2017 bis zum 
18.05.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veroffentlichung im Amts- 
blatt bekannt gemacht. 

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemall § 4a Abs. 2 BauGB 
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti- 
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden 
kann, wurden mit Schreiben vom 10.04.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung- 
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.03.2017 aufgefordert. 

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung- 
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepruft und in die weitere Abwagung einbe- 
zogen 

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel- 
lungnahmen der beteiligten Behorden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein- 
derat in offentlicher Sitzung am 24.07.2017 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der 
Bebauungsplan in der Fassung vom 06.06.2017 als Satzung beschlossen. Die Begrundung 
wurde gebilligt. 

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung 

2.1 Begrundung der Erforderlichkeit 

Durch die Aufgabe von bisherigen Grundstucksnutzungen und Gebaudeleerstanden droht im 
Plangebiet eine stadtebauliche Fehlentwicklung. Die Gemeinde ist daher bestrebt, dass ein 
entsprechendes Wohn- bzw. Gewerbeangebot in vertraglichem Umfang im Ortskern zu reali- 
sieren. 
Gleichzeitig wird die im Ortskern vorhandene Gebaudestruktur mit ihrer Nutzungsmischung 
aus Laden, Dienstleistung, vertraglichem Kleingewerbe und Wohnen bewahrt und nicht 
durch uberdimensionierte Gebaudekomplexe beeintrachtigt werden. 
Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher die Zulassigkeit von Ge- 
werbe- und Wohneinrichtungen gesteuert und die vorhandene Gebaudestruktur gesichert. 
Die Nachverdichtungsmoglichkeit sollen dabei im Ortskern forciert werden. 

2.2 Artenschutz 

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberprufung erforderlich, ob durch 
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des 
§ 44 BNatSchG ausgelost werden konnen. Diese wurden in Ziffer 6.9 ermittelt und bewertet. 

2.3 Hochwasserschutz 

In gemad § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden- 
Wurttemberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer 
Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHIG grundsatzlich untersagt. 
Das Plangebiet befindet sich auflerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Festge- 
setzte Oberschwemmungsgebiete stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entge- 
gen. 
Bauliche Anlagen sollen jedoch grundsatzlich hochwasserangepasst geplant und gebaut 
sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -ruckhaltung berucksichtigt wer¬ 
den. 
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Gemafi § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge durch eine hochwasserange- 
passte Bauausfuhrung und spatere Nutzung in Eigenverantwortung des Bauherm bzw. sei¬ 
nes Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sicherzustellen. 

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets 

3.1 Raumlicher Geltungsbereich 

Uberplant werden die Grundstucke mit den Flurstiicksnummem 106, 106/1 und 107 auf der 
Gemarkung Seelbach. 

Die Grofle des Plangebiets betragt etwa 0,25 ha (2.491 m2) und wird begrenzt durch: 

■ im Norden: 
■ im Osten: 
■ im Siiden: 
■ im Westen: 

Wohnbebauung / Friedhofweg (Flst.-Nr. 431) 
Griinflachen (Flst.-Nr. 99/4) 
Wohnbebauung 
,HauptstraO>e' (L102) 

ca. 217,0 m+NN 

ca. 220,7 m+NN 

Geltungsbereich 2 858 qm 

ca. 214,4 m+NN 

ca. 214,0 m+NN 

ca. 218,0 m+NN 

Kirch*trnfto 

Abbildung 1 - Flurkarte mit Geltungsbereich und Angaben zu den Gelandehohen (Auswahl) 
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3.2 Ausgangsituation 

3.2.1 Stadtraumliche Einbindung 

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Seelbach im Ortskern an der Hauptstralie 8 - 
10 und ist gekennzeichnet durch bereits bestehende Gebaude. 

Abbildung 2 - Luftbild mit Geltungsbereich des (schematische Darstellung) 

3.2.2 Bebauung und Nutzung 

Der Planbereich weist eine mittlere Erlebniswirksamkeit auf. Der Landschaftsbereich hat eine 
mittlere Bedeutung fur die landschaftsbezogene Erholung. 

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse 

Die Gemeinde Seelbach hat sich die Grundstucke als Eigentum gesichert. 

3.2.4 Topografie und Gelandeverhaltnisse 

Die Gelandeoberflache (GOF) weist in West-Ost-Richtung einen Hbhenunterschied von ca. 
6,5 m auf (vgl. Abbildung 1). 
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3.2.5 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen 

Bodenbeschaffenheit 

Im Baufensterbereich wurden in den Rammkernbohrungen relativ einheitliche Bodenverhalt- 
nisse angetroffen. In der nachfolgenden Beschreibung des Untergrundaufbaus wird daher 
auf die gesamte Bebauungsflache eingegangen. 

Zur Beschreibung des Bodenaufbaus werden die angetroffenen Untergrundverhaltnisse 
in 3 Schichten unterteilt und charakterisiert: 

■ Schicht 1: Auffullungen, 
■ Schicht 2: Hangschuttablagerungen (Schluff-Kiesschicht) und 
■ Schicht 3: Verwitterungsbereich (Ton-Kiesschicht). 

Sie unterscheiden sich jeweils hinsichtlich ihrer Kornzusammensetzung, Konsistenz 
und raumlichen Ausdehnung. 

Die Schicht 1 ist aufgrund ihrer Heterogenitat fur eine Grundung grundsatzlich nicht geeig- 
net. Die schluffigen Auffullungen der Schicht 1 konnen fur die geplanten Baumaftnahmen 
nicht verwendet werden, daher mussen diese ausgehoben und im Zuge der Aushubarbeiten 
abtransportiert und entsorgt werden. 

Die Schicht 2 stellt eine durchgehende Schicht dar und kann als brauchbarer Baugrund be- 
zeichnet werden. Fur die Abtragung der Lasten fiber die Bodenplatten kann sie jedoch nur 
bedingt empfohlen werden. 
Aufgrund unterschiedlicher Machtigkeit der einzelnen Kies- und Schlufflagen und der damit 
verbundenen Gefahr ungleicher Setzungen bei Belastung, ware die Grundung von Einzel- 
fundamenten nur bei entsprechend geringen Bodenpressungen moglich. Zurgenauen Fest- 
legung der Grundung in die Schicht 2 und zur Ermittlung der zu erwartenden Setzungen sind 
Setzungsberechnungen furgegebene Lasten nach DIN 1054 erforderlich. 

Die Schicht 3 bildet somit bis zur Endtiefe von >10,0 m u. GOK eine einheitliche, relativ 
gleichbleibende und tragfahige Schicht. Die Schicht 3 ist fur eine Grundung bzw. Abtragung 
der Lasten geeignet. Allerdings erscheint wegen ihrer Tiefenlage eine direkte Abtragung der 
Lasten in die Schicht 3 u.E. nicht wirtschaftlich.* 

Die Bebauung „Loffler-Areal“ besteht derzeit aus Wohnbebauung und einer unmittelbar siid- 
westlich angebauten Werkstatthalle. Der sudliche Teil der Halle ist unterkellert. Die Ramm¬ 
kernbohrungen Bk 7 wurde im nicht unterkellerten Bereich der Werkstatthalle abgeteuft. Im 
Bereich der Bohrung wurde unter der Bodenbefestigung eine kunstliche Auffiillungsschicht 
aus Schlacken-Granulat uber naturgewachsenen Schluffen festgestellt. Die horizontale Aus- 
bereitung und Machtigkeit dieser Schicht ist nicht bekannt. Nach unserer Einschatzung han- 
delt es sich urn eine Ausgleichsschicht fur die Bodenbefestigung bzw. urn eine Schalldam- 
mung des Bodens der Halle. 

Aufgrund der festgesetzten Schadstoffgehalte ist diese im Rahmen des Abbruchs/Neubaus 
unter gutachterlicher Begleitung ordnungsgemaft zu entsorgen (verwerten/beseitigen). Ein 
Nachweis hieruber ist dem Landratsamt Ortenaukreis vorzulegen. 

*Auszug Bodengutachten: HYDROSOND Geologisches Burn, Bernhard Krauthausen, 17.05.2016 
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Bodenbelastunq 

Altstandort „Loffler/Fassteerung Brauerei", Flst.-Nr. 106, Obj.-Nr. 03774 

Im Rahmen der „Flachendeckenden Historischen Erkundung altlastenverdachtiger Flachen 
im Ortenaukreis" wurde das Grundstuck, Flurstuck-Nr. 106, als Altlastenstandort „Loffler/ 
Fassteerung Brauerei“, Obj.-Nr. 03774 erhoben. 

Die Brauerei wurde von ca. 1900 bis 1955 betrieben. 
Auf der Grundlage der Erhebungsdaten wurde der Altstandort bei einer Vorklassifizierung am 
12. November 1997 bewertet und auf dem Beweisniveau „BN 1“ hinsichtlich des bewertungs- 
relevanten Wirkungspfades „Boden-Grundwasser“ in „A = Ausscheiden und Archivieren" ein- 
gestuft. Dies bedeutet, die Flache scheidet aus der Altlastenbearbeitung aus und wird beim 
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zur Dokumentati- 
on der erfolgten Bearbeitung archiviert. Mit der Archivierung wird belegt, dass im Rahmen 
der systematischen Altlastenbearbeitung zum Zeitpunkt der Bewertung (12. November 1997) 
ein Altlastenverdacht bzw. Altlast ausgeschlossen werden konnte. 

3.2.6 Kampfmittel 

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Blindgangern 
innerhalb des Plangebiets ergeben. Nach Kenntnisstand des Kampfmittelbeseitigungs- 
diensts, Regierungsprasidium Stuttgart vom 7. Juni 2016, sind insoweit keine weiteren MaR>- 
nahmen erforderlich. 

3.2.7 Erschlieftung 

Uber die ,HauptstraR>e‘ ist das Plangebiet bereits von Westen her angebunden. 

3.2.8 Ver- und Entsorgung 

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der ,HauptstraR>e‘ verlegt. An diesen Leitun- 
gen wird das Plangebiet angeschlossen. 

3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt 

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regional bedeutsame Biotope, die 
diesbezuglich die fachlichen Meldekriterien erfullen, sind von der Aufstellung des Bebau- 
ungsplanes nicht betroffen Oder vorhanden. 
Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes „Natura 2000“ ist nicht zu er- 
warten. Weitergehende Prufungen im Sinne des § 34 NatschG BW sind daher nicht erforder¬ 
lich. 

Insgesamt ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintrachtigun- 
gen fur die Schutzguter Boden sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine 
okologisch und gestalterisch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt wer¬ 
den. Der Bereich befindet sich innerhalb des Naturparks „Schwarzwald Mitte/Nord“. 

Waldflachen Oder auch landwirtschaftlich genutzte Flache sind durch die Aufstellung des 
Bebauungsplans nicht betroffen. 

Im Rahmen der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln im Obstbau ist der Bewirtschafter 
des Grundstucks Flst.-Nr. 99/4 bereits jetzt zur Rucksichtnahme gegenuber der bestehenden 
Bebauung verpflichtet. Eine erweiterte Rucksichtnahmepflicht gegenuber der neu geplanten 
Bebauung ergibt sich fur den Bewirtschafter nicht. 
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4. Ubergeordnete Vorgaben 

4.1 Raumordnung 

Der Planbereich befindet sich in der Ortsmitte des Siedlungsbereichs der Gemeinde Seel¬ 
bach und liegtgemali Regionalplan 1995, sowie i.d.F. zum Satzungsbeschluss vom 
08.12.2016, innerhalb der nachrichtlich ubernommenen Flachen fur: „Siedlungsflache 
Bestand - Industrie und Gewerbe oder Wohnen". Der Bebauungsplan entspricht den Zielen 
der Raumordnung. 

Abbildung 3: Regionalplan 1995 mit Fortschreibungen Abbildung 4 - Regionalplan Sudlicher Oberrhein, i.d.F. 
Raumnutzungskarte in der Fassung vom 01.01.2013 zum Satzungsbeschluss vom 08.12.2016 

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 

Abbildung 5 - Flachennutzungsplan der Verwaltungs- 
gemeinschaft Seelbach - Schuttertal ©Geoportal 
Raumordnung BW,10/2016 (Auszug) 

GemaR. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs- 
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) 
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be- 
bauungsplans „Loffler-Arear sind deshalb 
die Darstellungen des Flachennutzungspla- 
nes der Verwaltungsgemeinschaft Seelbach 
- Schuttertal zu beachten. Im rechtswirksa- 
men FNP ist fur den Planbereich Mischnut- 
zung dargestellt. Vorgesehen ist die Aus- 
weisung eines besonderen Wohngebiets 
gemaft § 4a BauNVO. 
Der Bebauungsplan weicht demnach von 
den Darstellungen des Flachennutzungspla- 
nes ab. Eine Genehmigung ist gemaft § 13a 
(2) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch 
nicht erforderlich. Auch die Anderung des 
Flachennutzungsplanes in einem gesonder- 
ten Verfahren ist nicht erforderlich und wird 
im Wege der Berichtigung angepasst. Zu 
berucksichtigen ist allerdings, dass die ge- 
ordnete stadtebauliche Entwicklung des 
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. 
Diese Vorgabe wird durch die Anderung des 
Bebauungsplanes eingehalten. Auf § 6 Abs. 
5 BauGB wird hingewiesen, wonach jeder- 
mann uber den aktuellen Inhalt des Fla- 
chennutzungsplans Auskunft verlangen 
kann. 
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Teil B Planungsbericht 

5. Planungskonzept 

5.1 Ziele und Zwecke der Planung 

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Jahr 2013 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass 
sich zukunftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch 
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen, um eine die Siedlungsexpansion durch Fla- 
cheninanspruchnahme zu minimieren und stattdessen die Attraktivitat und Lebensqualitat in 
den Innenstadten, Ortskernen und Bestandsgebieten durch eine vertragliche Nachverdich- 
tung zu starken. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans „Loffler-Areal“ wird die¬ 
ses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt. 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soil die zukunftige bauliche Entwicklung der Fla- 
che so gelenkt werden, dass eine stadtebaulich und gestalterisch harmonische Fortentwick- 
lung der umgebenden Bebauungsstruktur gewahrleistet wird. Die Planung entspricht dem im 
Baugesetzbuch definierten Planungsgrundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. 
Durch die vorliegende Planung wird gesichert, dass die kunftigen Bedurfnisse an Wohnen 
und Gewerbe der Bevolkerung berucksichtigt werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit 
dienende sozialgerechte Bodennutzung erfolgt. 

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur 
Deckung des Gewerbe- und Wohnraumbedarfes im Ortskern von Seelbach auszuschopfen 
und attraktive Gewerbe- und Wohnbauflachen zu schaffen. 

Abbildung 6 - Planung der STEG Stadtentwicklung GmbH (Illustration unverbindlich. In Kooperation mit GJL 
Architekten), 2016 
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Baulich-raumliches Konzept 

Das Planungskonzept sieht die Entwicklung von zwei modernen Wohn- und Geschaftshau- 
sern mit jeweils vier Geschossen sowie einem dreigeschossigen Mehrfamilienhaus vor. In 
den Erdgeschossen der beiden Wohn- und Geschaftshauser entstehen gewerblich nutzbare 
Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen. Alternativ hierzu ist eine grofte zusammenhan- 
gende Erdgeschossflache mit ca. 370 m2 Nutzflache moglich. In den Obergeschossen der 
Wohn- und Geschaftshauser befinden sich Flachen fur Dienstleistungsbetriebe, Praxen und 
Buros sowie hochwertige Wohnungen. Weitere Wohnungen befinden sich im projektierten 
Mehrfamilienhaus im hinteren Grundstiicksbereich. Jede der 2- bis 4-Zimmerwohnungen 
wird mit einer eigenen Loggia ausgefuhrt. 

Die Grundrisse der Gewerbe- und Wohnflachen sind flexibel und konnen dem Bedarf des 
Nutzers individuell angepasst werden. Die Gewerbe- und Wohnflachen zeichnen sich durch 
einen hohen energetischen Standard aus. Alle Gebaude sind mit einem Aufzug ausgestattet, 
so dass eine barrierefreie Erschliefiung der Wohn- und Gewerbeeinheiten moglich ist. Aus- 
reichend Stellplatze werden durch eine in das Gebaude integrierte Garage sowie zusatzliche 
oberirdische Parkplatze sichergestellt. Die Zufahrt der in das Gebaude integrierten Stellplat¬ 
ze sowie der offentlichen oberirdischen Stellplatze erfolgt fiber die ,HauptstraR>e‘. Die priva- 
ten oberirdischen Stellplatze der Bewohner sind an den ,Friedhofsweg‘ angebunden. 

6. Planinhalte und Festsetzungen 

6.1 Bebauung 

6.1.1 Art der baulichen Nutzung 

Die Baunutzungsverordnung beinhaltet in § 4a einen besonderen Wohngebietstyp, der ei- 
nerseits durch eine vorherrschende Wohnnutzung gepragt wird, andererseits aber auch 
wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen aufweist, die ebenfalls zur Gebietspragung beitra- 
gen. Von den Aufgaben und dem Charakter her, den diese Gebiete haben, ist es weder an- 
gezeigt, sie zu einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO, noch zu einem Mischge- 
biet nach § 6 BauNVO zu entwickeln. 

Daher wird die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich als „Besonderes Wohngebiet" 
(WB) gemafl § 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung ent- 
spricht der umgebenden und geplanten Bebauung in der Ortsmitte und entlang der ,Haupt- 
straR>e‘. Besondere Wohngebiete dienen dem Erhalt und Entwicklung der Wohnnutzung in 
uberwiegend bebauten Gebieten, in denen auch Gewerbebetriebe und sonstige Anlagen 
untergebracht werden konnen, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Ei- 
genart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind. 

Die gem. § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen „Nicht- 
kerngebietstypische Vergniigungsstatten" und „Tankstellen“ werden ausgeschlossen. 

Aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse, zum Schutz der Nachbarschaft und ent- 
sprechend deraktuell vorgesehenen Vorhabenplanung sind Tankstellen und Vergnugungs- 
statten im Allgemeinen nicht zulassig. Bei heute ublichen Grofttankstellen mit u. U. einem 
24-Stunden-Betrieb sowie bei Vergnugungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass 
sie zu erheblichen Storungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzer fuhren. 
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6.2 Mad der baulichen Nutzung 

Das Maft der baulichen Nutzung wird zur Sicherung moderner Erfordernisse von innerortli- 
chem Wohnen und in Anpassung an die bebaute Umgebung festgesetzt. Die Festsetzung 
erfolgt uber max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), max. zulassige Geschossflachenzahl 
und maximale Gebaudehohen (vgl. Planzeichnung). Die gewahlten Made geben den Rah- 
men dafur, dass eine im Ortszentrum adaquate hohe Dichte erreicht wird. 

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) 

Da es sich bei besonderen Wohngebieten (WB) in der Regel urn altere Innenstadtbereiche 
mit einer hohen Bebauungsdichte handelt, liegen auch die in § 17 BauNVO baugebietsbezo- 
gen festgelegten Obergrenzen fur die GRZ und GFZ mit 0,6 und 1,6 fur besondere Wohnge- 
biete uber den Werten fur allgemeine Wohngebiete (0,4 /1,2) und fur Mischgebiete (0,6 / 

1,2). 

Die festgesetzten GRZ von 0,6 entspricht dem Rahmen, den die BauNVO fur WB vorgibt. 
Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstucke und somit flachensparendes 
Bauen ermoglicht werden. 

Die fur WB festgesetzte GFZ, wird durch die geplante Bebauung rechnerisch nicht uber- 
schritten. 

Hohe baulicher Anlaqen 

In Erganzung der GRZ wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung er¬ 
folgt durch die Gebaudehohe (GH) in Meter uber Normalnull (m+NN). Als unterer Bezugs- 
punkt wird jeweils die Hohe des Straflenrandes der .Hauptstrafte' (Landesstrafte L102) be- 
stimmt, gemessen in der Gebaudemitte. 

6.3 Bauweise 

Offene Bauweise (o) (Nutzunqsschablone Nr. 1 und 2) 

Im Bebauungsplan wird fur die Baugrundstucke die offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 
BauNVO festgesetzt 
In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, 
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der bezeichneten Hausformen darf 
hochstens 50 m betragen. 

Abweichende Bauweise (a) (Nutzunqsschablone Nr. 3) 

Aufgrund der Charakteristik der Bebauung entlang der ,Hauptstrafie‘, wird eine abweichende 
Bauweise festgesetzt. Das noch bestehende Gebaude „Gasthaus Loffler", grenzt unmittelbar 
an das Gebaude auf Grundstuck Fist.-Nr. 104 (Hauptstrafte 6) an. Damit diese Gebau- 
destruktur nach Abbruch wieder aufgenommen werden kann, wird die abweichende Bauwei¬ 
se (a) gewahlt. Das bedeutet, dass das geplante Geschafts- und Wohnhaus in Richtung Su- 
den wieder an der Grenze zum Nachbargrundstuck (Flst.-Nr. 104) errichtet wird bzw. mit 
dem bestehenden Gebaude verbunden werden kann, hingegen in Richtung Norden Grenz- 
abstande im Sinne der Landesbauordnung (LBO) einzuhalten sind. 
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6.4 Uberbaubare Grundstucksflachen 

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese gelten 
nur fur uberirdische Bauteile. Geplante Tiefgaragen und Kellerraume unterhalb der Gelande- 
oberkante, konnen auch aufterhalb der Baugrenzen errichtet werden. Die stadtebauliche 
Strukturwird dadurch nicht beeintrachtigt. 
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gemaR> § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen ge- 
maR> § 14 BauNVO sind auch auderhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen fur eine op- 
timale Grundstucksaufteilung zulassig. 

6.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 

Entlang der ,HauptstraO>e‘ soil weiterhin ein Gehweg ausgebildet werden. Dabei kann die 
Lage, Dimensionierung und Ausgestaltung individuell in dem 8 m breiten Gehrecht-Streifen 
(G) bestimmt werden. Der Gehweg muss dabei eine Mindestbreite von 1,5 m aufweisen, urn 
den Begegnungsfall Fahrrad - Passant gefahrlos zu ermdglichen. 

Angedacht ist es einen Arkadengang zu errichten und somit ist zugunsten der Allgemeinheit 
die Flache mit Gehrecht zu belasten (vgl. Abb. 6). Die lichte Hohe des Durchgangs und der 
Arkaden darf 3,0 m nicht unterschreiten. 

6.6 Verkehr 

6.6.1 Auliere Anbindung 

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt uber die ,HauptstraR>e‘ (L102) im Westen. 

6.6.2 ruhender Verkehr 

Im WB werden in den Straflenraumen etwa neun Parkplatze fur Besucher der Geschafte 
angelegt. Fur die Bewohner der neuen Gebaude werden ca. 31 Parkgaragenstellplatze er¬ 
richtet. 

6.6.3 Fuliganger und Radfahrer 

Das Plangebiet ist bereits durch Fuftwege entlang der HauptstralJe an das ortliche Fufl- 
wegenetz eingebunden. Der Fuftweg soil erhalten und ggf. erneuert Oder umverlegt werden. 
Durch die hohe Frequentierung des Gehwegs durch schulpflichtige Kinder, ist die Sicherung 
des Gehwegs unabdingbar. Hierzu wird im Bebauungsplan ein Gehrecht („G“) eingetragen. 

6.7 Technische Infrastruktur 

6.7.1 Energieversorgung 

Das Plangebiet wird uber die ,Hauptstrall>e‘ weiterhin mit elektrischem Strom versorgt wer¬ 
den. Das Energieversorgungsunternehmen Netze Mittelbaden GmbH als Leitungstrager 
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. 

Vor dem Abbruch der Gebaude HauptstraSe 8, 8a und 10 werden die Hausanschlusse de- 
montiert. 

Die Versorgung des geplanten Wohngebietes wird uber das vorhandene Niederspannungs- 
Kabelnetz sichergestellt. Eine zusatzliche Transformatorenstation ist somit nicht erforderlich. 
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6.7.2 Trinkwasser 

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Gemeinde ist ausreichend. An dieses Netz 
kann das Plangebiet angeschlossen werden. 

6.7.3 Entwasserung 

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem und wird an das bestehende 
Mischwassersystem angebunden. 

Ableitunq der Schmutzwasserabflusse 

Schmutzwasser wird dem offentlichen Abwasserkanalsystem in der ,HauptstraR>e‘ zugefuhrt. 

Ableitunq der Oberflachenabflusse 

Das anfallende Niederschlagswasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal der Ge¬ 
meinde angeschlossen. Nach einem Ausbau des Regenwasserkanals in der ,HauptstraR>e‘, 
kann eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgen. Das Plangebiet ist 
bereits bebaut. Es erfolgt daher keine zusatzliche Versiegelung, so dass auf einen weiteren 
Notabfluss zum bestehenden Kanal verzichtet werden kann. 

Behandlunq der Oberflachenabflusse 

Eine Behandlung der Oberflachenabflusse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des 
Baugebietes „Loffler-Areal“ als Besonderes Wohngebiet nicht erforderlich. 

6.7.4 Telekommunikation 

Das Plangebiet soli an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur 
Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung 
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auflerhalb des Plangebiets erforderlich. 
Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun- 
den. 

6.7.5 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im Besonderem Wohngebiet unterirdisch zu fuhren. 
Ziel der Planung ist es, ein Besonderes Wohngebiet mit einer hochwertigen Qualitat im Orts- 
kern zu schaffen. Diesem Ziel steht eine oberirdische Fuhrung von Versorgungsleitungen 
entgegen. 

6.8 Griinflachen 

Durch die Lage des Plangebiets im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord werden zur Identitat 
und zur Verbesserung des Kleinklimas darauf geachtet, dass Im Geltungsbereich nur ein- 
heimische standorttypische Pflanzen zum Einsatz kommen. 

Die Innenbereiche werden mit Pflanzungen ausgestattet, urn auch im Ortskern eine kleine 
„Grune lnsel“ zu entwickeln. 

6.9 Schutz, Pflege und Entwicklung 

6.9.1 Grundwasserschutz 

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten 
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink Oder Blei ausgeschlossen. 
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Dadurch kann ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhin- 
dert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden. 

6.9.2 Versiegelung 

Festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstucken Befestigungen von Zufahrten und ihren 
Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig ist. Ziel dieser Festsetzung ist die 
Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Ka- 
nalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge- 
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kuhlung des 
Umfeldes befordert. Daruber hinaus soil die Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die 
Grundwasserneubildung gefordert werden. 

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober- 
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in 
Deutschland gultigen ,Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen' der FGSV werden 
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si- 
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit 
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefes¬ 
tigung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versicke- 
rungsfahigen Verkehrsflachen. 

6.9.3 Beleuchtung 

Die negativen Auswirkungen kunstlicher Beleuchtung auf die Tierwelt sind in vielen Untersu- 
chungen belegt und dargestellt worden. Vor allem die durch das Licht angelockten Insekten 
vermogen meist nicht dem Bannkreis einer solchen Lichtquelle zu entkommen. Sie umflat- 
tern die Lichtquelle oder angestrahlte helle Flachen bis zur vdlligen Erschopfung und ver- 
saumen dabei Nahrungsaufnahme, Fortpflanzung und Eiablage. An den Lichtquellen fuhren 
massierte Nachtjagerkonzentrationen (z. B. Zwerg-, Rauhhaut- und Breitflugelfledermaus) 
zusatzlich zu einem hohen Individuenverlust. Aus Grunden des Artenschutzes ergeben sich 
weitere Probleme, werden doch zahlreiche besonders und streng geschutzte Arten, insbe- 
sondere Nachtfalter (Lepidoptera part.), angelockt und dabei erheblich beeintrachtigt 
und/oder getotet. 

Durch eine bedachte Leuchtkorperauswahl konnen die genannten negativen Effekte zu ei¬ 
nem gewissen Teil vermieden werden. Zum Schutz der Wirbellosentiere ist es notwendig, 
eine geeignete Lampenkonstruktion auszuwahlen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die 
Lichtkonzentration auf die infrastrukturellen Einrichtungen. Eine Beleuchtung daruber hinaus 
ist sowohl energetisch, okonomisch als auch okologisch nicht wunschenswert. Eine Abstrah- 
lung ins Umland oder gar nach oben soil unbedingt vermieden werden. 

Aus den genannten Grunden wird festgesetzt, dass im Baugebiet nur UV-Anteil arme Leuch- 
ten zu verwenden sind. Insbesondere LED-Leuchten bieten den Vorteil der Umweltvertrag- 
lichkeit und okonomischen Nachhaltigkeit und zeichnen sich durch eine sehr hohe Lichtaus- 
beute und eine lange Lebensdauer aus. 

6.9.4 Dachbegrunung 

Das gesamte Areal entwassert in einen Mischkanal, weshalb bei Starkregen mit Belastungs- 
spitzen im Kanal zu rechnen ist. Eine Dachbegrunung hat einen gewissen Verzogerungsef- 
fekt. Daher wird fur Flachdacher von Hauptgebauden eine Dachbegrunung festgesetzt. 

Flachdacher bis 5 Grad Dachneigung bei Hauptgebauden, untergeordneten und verbinden- 
den Bauteilen sowie Garagen und uberdachte Stellplatze sind aus bkologischen Grunden 
extensiv zu begrunen (mind. 10 cm Substratschicht). Diese Vorgabe gilt ab einer Dachflache 
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von 50 m2. Die Artenauswahl fur begrunte Dachflachen wird durch eine entsprechende 
Pflanzliste vorgegeben (siehe Anhang des Textteils). 

6.10 Umweltbelange 

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien 
(EAG Bau, BGBI. I S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um- 
weltberichtes in die Begrundung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Da¬ 
rin sollen die im Rahmen der Umweltprufung ermittelten Belange des Umweltschutzes sys¬ 
tematised zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung 
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach 
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau- 
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13 BauGB bzw. 
des beschleunigten Verfahrens gemaR. § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des vorlie- 
genden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die Umweltbelange entspre- 
chend den Vorgaben des § 13a BauGB berucksichtigt und im Folgenden dargestellt. 

Bestand 

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage der Gemeinde Seelbach. Es liegt an der 
HauptstraR>e 8-10 und ist gekennzeichnet durch bereits bestehende Gebaude. Nordlich ver- 
lauft der ,Friedhofweg‘. Die bestehende Bebauung nimmt fast den kompletten Planbereich 
ein. Sie ist gekennzeichnet durch leer stehende Wohn- und Gewerbebebauung sowie einer 
angebauten Werkstatthalle. Der nordliche Bereich wird derzeit als Wiesenflache genutzt. Als 
Einzaunung dienen Lorbeerstraucher. Zudem bestehen weitere kleine Geholze im Gebiet. 
Der Planbereich weist eine geringe Erlebniswirksamkeit auf. Der Landschaftsbereich hat 
eine geringe Bedeutung fur die landschaftsbezogene Erholung. An das Plangebiet grenzt 
unmittelbar ostlich eine Flache an, die mit halbstammigen Obstbaumen bestockt ist. Die Fla- 
che wird als Privatgarten genutzt. Die bestehenden Gebaude werden abgerissen und durch 
neue Mehrfamilienhauser inklusive gewerblicher Nutzung ersetzt. Die Freiflachen urn die 
Gebaude herum werden begrunt und gepflegt. Auf Flachdachern bis 5 Grad ist eine extensi¬ 
ve Dachbegrunung vorgesehen. Die Griinflachen dienen der Eingriinung des Planbereiches 
und schaffen eine kleine „Grune lnsel“ im Ortskern. 

Abbildung 7: Abgrenzung des Planungsbereiches 
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Artenschutz 

Im Fruhjahr 2017 wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten (erstellt durch das Buro Klink, 
Freiburg) zur Beurteilung des Vorkommens von Fledermausarten und gebaudebrutenden 
Vogelarten angefertigt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: 

Fur 4 Fledermausarten (Breitflugelfledermaus, Fransenfledermaus, Wimperfledermaus und 
Zwergfledermaus) besteht eine erhohte Vorkommenswahrscheinlichkeit im Plangebiet. 
Aufgrund der Konstruktion der Dachstuhle der betroffenen Gebaude erscheint die Nutzung 
als Sommerquartier jedoch als wenig geeignet zu sein. Ein Winterquartier in den Kellerrau- 
men wurde ausgeschlossen. Sie weisen keine geeigneten Offnungen und Uberwinterungs- 
habitate auf. 

Von den potenziell eher vorkommenden 2 Vogelarten (Haussperling, Tauben) wurden auRen 
an den Gebauden keine Hinweise auf eine Nutzung als Brutstatte gefunden. An den AuRen- 
fassaden wurden zudem VergramungsmaRnahmen fur Tauben durchgefuhrt. 
Lediglich auf einem Dachboden wurden Taubenkot und einzelne Federn nachgewiesen. 

Auswirkunqen auf Here, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaftsbild 

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschutzten Biotope Oder Lebensraume 
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Aufgrund der groRraumig anthropogenen Uberformung 
des Gebietes und Umfelds sowie der vergangenen Nutzung des Planbereichs sind durch die 
Aufstellung des Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Land¬ 
schaftsbild zu erwarten. Das Schutzgut Boden und das Schutzgut Wasser erfahrt aufgrund 
des Abrisses und Neubaus keine erheblichen Veranderungen. Vorhandene Altlasten sind 
wahrend des Abbruchs/ Neubaus unter gutachterlicher Begleitung ordnungsgemaR zu ent- 
sorgen (verwerten/beseitigen). 
Die geplante Dachbegrunung fordert neben den okologischen Vorteilen die Verdunstung und 
den Ruckhalt von Niederschlagswasser. 

Unter Berucksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planungsvorgaben 
wurde fur alle Fledermaus- und gebaudebriitende Vogelarten eine geringe Beeintrachtigung 
festgestellt. 
Eine Gefahrdung Oder Beeintrachtigung der in der artenschutzrechtlichen Betrachtung aufge- 
fuhrten Arten, die zur Verletzung von Verbotstatbestanden fuhrt, ist nicht gegeben. 
Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig. 
Eine zeitlich vorgezogene AusgleichsmaRnahme zum Schutz der genannten Arten (CEF- 
MaRnahme) ist aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig. 

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort 
auf Grund seiner geringen GroRe inklusive der Bebauung keine besondere Bedeutung hin¬ 
sichtlich der Kaltluftentstehung Oder fur den Klimaschutz zukommt, so dass auch hierfur kei¬ 
ne negativen Auswirkungen zu erwarten sind. 

Hinweise 

Die Realisierung der MaRnahme bedarf einer Baufeldraumung insbesondere durch Abrissar- 
beiten (vorhandene Gebaude). Diese Arbeiten sind auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum von 
Oktober bis Mitte Marz vorzunehmen. Zudem ist direkt vor den Abrissarbeiten jedes Be- 
standsgebaude nochmals auf Sommerquartiere von Fledermausen zu untersuchen. Sollten 
Urn- Oder Ausbauarbeiten auflerhalb dieser Zeit stattfinden, sind alle Offnungen in den 
Dachstuhlbereichen vor der Besiedlung der Sommerquartiere zu verschlieRen (fruhestens ab 
Februar). Damit werden mogliche Beeintrachtigungen und das Verletzungs- und Totungs- 
verbot nach § 44 BNatSchG von Individuen vermieden. 
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften „Loffler-Areal“ 
Fassung: Satzung 

Begrundung mit Umweltbericht_ 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 06.06.2017 

Fotodokumentation 

Abbildung 8: Nordlich angrenzende Flache 

Abbildung 10: Bestehendes Gebaude im westlichen 
Planbereich 

Abbildung 9: Grunflache im nordlichen Planbereich 

Auswirkunqen auf den Menschen und seine Gesundheit 

Leerstehende Gebaude werden durch Mehrfamilienhauser inklusive gewerblicher Nut- 
zungsmoglichkeit ersetzt. Die Innenentwicklung wird durch die Ausnutzung brachliegender 
Flachen gestarkt und Auflenbereiche werden nicht in Anspruch genommen. Mogliche immis- 
sionsschutzrechtliche Konflikte fur die derzeitige und spatere Nutzung im Plangebiet (Stor- 
wirkungen durch Larm) sind infolge der geringfugigen Veranderung nicht zu erwarten. Der 
Bewirtschafter der ostlich angrenzenden Obstbaume ist bereits heute zur Riicksichtnahme 
gegenuber der bestehenden Bebauung bei der Ausbringung von Pflanzenschutzmittel ver- 
pflichtet. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential wird als sehr gering eingestuft. 

Auswirkunqen auf Kultur- und sonstiqe Sachquter 

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Maftnahme nicht betroffen. 
Eventuell vorhandene Leitungen werden durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des 
Planungsvorhabens nicht beeintrachtigt Oder werden verlegt. 

Vermeidunq von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Enerqien 

Durch die Neubebauung der Flache werden keine nennenswerten zusatzlichen Emissionen 
verursacht. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Ener¬ 
gies schlieftt diese jedoch auch nicht von der Zulassigkeit aus. 
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften „L6ffler-Arear 
Fassung: Satzung 

Begrundung mit Umweltbericht__ 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 06.06.2017 

Auswirkunqen auf Gebiete zur Erhaltunq der bestm5qlichen Luftqualitat 

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Neubebauung wird keine besonderen fur die 
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben. Durch die Pla- 
nung resultieren keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu 
erhaltenden bestmoglichen Luftqualitat. 

Einqriffsreqelunq 

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durch- 
gefuhrt. Gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten hierbei Eingriffe, die aufgrund der Aufstel- 
lung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB 
vor der planerischen Entscheidung erfolgt Oder zulassig. Die Eingriffsregelung wird daher 
nicht angewendet. 

Fur den Planbereich besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Plangebiet 
beinhaltet somit keine ausgewiesene Ausgleichsflache Oder andere naturschutzrechtliche 
Vorgaben. 

Allqemein verstandliche Zusammenfassunq 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes „Loffler-Areal“ sind unter Berucksichtigung oben 
genannter Hinweise keine erheblichen Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt zu erwar¬ 
ten. 

7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht 

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO 
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Die Gestaltungsregelungen werden 
sehr often gehalten, um verschiedene Baustile im Plangebiet zu ermoglichen. Dadurch soli 
ein sehr vielfaltiges Erscheinungsbild im Ortskern ermoglicht werden. 

7.1 Dachgestaltung 

Dachqestaltunq 

Entlang der ,HauptstraR>e‘ (vgl. zeichnerischer Teil Nutzungsschablone Nr. © und (D) ist die 
Ausbildung als Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad zulassig. 

Im hinterem Bereich (vgl. zeichnerischer Teil Nutzungsschablone Nr. ©) ist die Ausbildung 
als Flachdach (FD) mit einer Dachneigung bis max. 5 Grad zulassig. 

Zusatzlich aufgenommen wird, dass fur die Dachdeckung nur Material in gedeckten Farbto- 
nen verwendet werden konnen. Dadurch wird die Dachlandschaft von aufgenommen und 
fortgeschrieben. Glasierte Oder glanzende Materialien sind nicht zulassig. Zusammenhan- 
gende Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten. 

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soil zum einen die Dachlandschaft der Ortsmitte 
aufgenommen werden, zum anderen aber auch den Anforderungen an zeitgemafte Architek- 
tur Rechnung getragen werden. 
Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheindeckung inte- 
grierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovol- 
taikanlagen) oder Anlagen zur Erwarmung des Brauch- Oder Heizungswassers (Absorberan- 
lagen). Damit werden den Belangen des Umweltschutzes i. S. der erneuerbaren Energien 
Rechnung getragen. 
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften „L6ffler-Areal“ 
Fassung: Satzung 

Begrundung mit Umweltbericht 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 06.06.2017 

7.2 Anzahl der Stellplatze 

Geplant sind derzeit 26 Wohneinheiten mit einer mittleren Gro&e von ca. 80 m2. Die geplan- 
te Tiefgarage wird bis zu 31 Parkplatze unterbringen. Durch die Ausgestaltung derTiefgara- 
ge ist es nicht moglich hintereinanderliegende Parkplatze zu errichten. Daher werden diese 
ausgeschlossen. Die Stellplatzverpflichtung richtet sich nach den Vorgaben der Landesbau- 
ordnung (§37 Abs. 1 LBO). 

Da zudem der offentliche Personennahverkehr lediglich durch Busverbindungen, nicht aber 
durch einen schienengebundenen OPNV gewahrleistet ist, ist davon auszugehen, dass pro 
Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird. Im Straftenraum werden zwar offentliche 
Parkplatze angelegt, diese sollen aber vorrangig Kurzzeitparkern bzw. Besuchern dienen. 
Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze konnen nicht hintereinander liegend ange- 
ordnet werden, urn das Rangieren besonders in den Morgenstunden zu unterbinden. 

8. Auswirkungen 

8.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen 

Die leerstehenden Gebaude werden abgebrochen und das Areal neu entwickelt. Der Orts- 
kern erhalt dadurch eine „neue Mitte" mit Gewerbeeinrichtungen und Wohnnutzungen und 
wird weiter aufgewertet. 

8.2 Verkehr 

Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen kann von der ,HauptstraR>e‘ aufgenom- 
men werden. Die Leistungsfahigkeit wird nicht beeintrachtigt. 

8.3 Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Der Ausbau des Leitungsnetzt ist nicht notwendig. 

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt 

Natur-, Landschaft- und Umweltbelange werden durch die Neubebauung nicht beruhrt. Somit 
sind keine Auswirkungen zu erwarten. 

9. MaRnahmen zur Verwirklichung 

9.1 Bodenordnung 

Da die Grundstucke im Planbereich nach Lage, Grofie und Zuschnitt entsprechend den 
Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaubar sind, ist die Einleitung eines formlichen Um- 
legungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht erforderlich. 

9.2 Entschadigungen 

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan- 
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost. 
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften „L6ffler-Areal' 
Fassung: Satzung 

Begrundung mit Umweltbericht_ 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 06.06.2017 

9.3 ErschlieRung 

Die Erschlieliung ist durch die angrenzende ,HauptstraR>e‘ gesichert. 

9.4 Kosten und Finanzierung 

Fur die Erschlieftung des Baugebietes fallen keine Kosten zur Herstellung der Verkehrsanla- 
gen, Entwasserung und Wasserversorgung fur die Gemeinde an. 

10. Flachenbilanz 

Die Flache des WB umfasst eine Grofte von 2.396 m2 mit einer Oberbaubarkeit von 1.428 m2 
fur Hauptgebaude. Die Straflenverkehrsflache ist mit 95 m2 im nordlichen Bereich des Be- 
bauungsplans ausgewiesen. 

Mit der geplanten Besiedlungsdichte werden die vorgegebenen raumordnerischen Orientie- 
rungswerte fur die Bruttosiedlungsdichte bei Gemeinden mit Eigenentwicklung bzw. Ortstei- 
len eingehalten. 

11. Rechtsgrundlagen 

1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 
I S. 2414), geandert durch Artikell des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) 

2) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - 
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132); zu- 
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) 

3) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie uber die Darstellung des 
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. I S. 1057) 

4) Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO)in der Fassung vom 05.03.2010, zu¬ 
letzt geandert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103) 

5) Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 
(GBI. S. 582, ber. S. 698), mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) 
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Artenschutzrechtliche Einschatzung zu Vorkommen und 

zur Betroffenheit von Fledermausen und gebaudebruten- 

den Vogelarten im Zusammenhang mit der Neubebauung 

des Loffler-Areals Hauptstrasse 8-10 Gemeinde Seelbach 

Im Zusammenhang mit dem Abriss der Gebaude des Loffler-Areals Hauptstrasse 8- 

10 in der Gemeinde Seelbach soli nach Stellungnahme des LRA Ortenaukreis eine 

Kontrolle der Vorkommen von Fledermausen und gebaudebrutenden Vogelarten er- 

folgen urn Verbotstatbestande nach § 44.1 BnatSchG zu vermeiden. 

Der Abriss der Gebaude ist im Sommer 2017 vorgesehen. 

Bestand und Planung 

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern an der HauptstraBe 8-10 und ist gekenn- 

zeichnet durch bereits bestehende Gebaude. Uberplant werden die Grundstucke mit 

den Flurstucksnummern 106, 106/1 und 107 auf der Gemarkung Seelbach. Sie sind 

im Eigentum der Gemeinde Seelbach. 

Abb. 1: Flurkarte mit Geltungsbereich 

Derteilweise seit langerer Zeit leerstehende Gebaudebestand (Wohngebaude, Gast- 

statte, Kino) wird durch eine Neubebauung mit Wohngebauden mit Einkaufsberei- 

chen ersetzt. Die letzten Bewohner im Areal sind Ende 2016 ausgezogen. 
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2. Beschreibung und Bewertung eines potentiellen Vorkommens von Fle- 
dermausen und gebaudebriitenden Vogelarten im aktuellen Bestand 

Unter Berucksichtigung der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde erfolgte 

am 21. Marz 2017 zwischen 10.00 und 12.00 eine Begehung der Gebaude und der 

angrenzenden Umgebung zur Erfassung des Artenpotenzials der Fledermausarten 

und der gebaudebrutenden Vogelarten. Samtliche Gebaude waren zuganglich und 

wurden vom Keller bis zum Dachboden auf Vorkommen und Ruckstande untersucht. 

Trotz der fruhen Jahreszeit wurde ferner bei der Begehung nach Hinweisen auf 

Zuflug von Haussperlingen und nach Spuren zum Nestbau von Schwalben gesucht. 

Fledermausvorkommen 

Potentiell zu erwartende Aden gemaB Zielartenkataster Baden-Wuttemberg: 

Breitfliigelfledermaus, Fransenfledermaus, Graues/Braunes Langohr, GroBes 

Mausohr, Mopsfledermaus, Nordfledermaus, Wimperfledermaus, GroBer Abend- 

segler, Kleine Badfledermaus, Zwergfledermaus. Dabei besitzen die fettgedruckten 

Aden eine erhohte Vorkommenswahrscheinlichkeit. 

Lebensraumanspruche: 

Diese Aden kommen schwerpunktmaBig im Siedlungsraum jedoch mit sehr breiten 

Spektrum an Lebensraumen vor. Sommerquartiere sind in und an Gebauden zu fin- 

den. Als Winterquadier werden Hohlen, Stollen, Keller und Felsspalten genutzt. Teils 

nachtaktive Jager. Jagdreviere sind strukturreiche laubholzdominiede Waldbestande 

Oder Grunlandflachen. 

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: 

Bei der Begehung der Dachstuhle konnten keine Hinweise fur ein aktuelles Vorkom¬ 

men festgestellt werden. Sowohl die Beschaffenheit der Dachbedeckung (flache 

Dachziegel ohne Hohlraume) als auch das Fehlen sonstiger Offnungen nach auBen 

lassen ein potentielles Vorkommen auch als sehr unwahrscheinlich erscheinen. Die 

vorhandenen Giebelfenster sind dicht schlieBend. Das folgende Foto vermittelt hierzu 

einen Eindruck: 



Abb. 2: Dachstuhl Gaststatte Loffler 

Grundsatzlich erscheint die Konstruktion der Dachstuhle der betroffenen Gebaude 

(trotz vorhandener Beluftungslocher auf den Giebelseiten) wenig geeignet als Som- 

merlebensraum fur Fledermause zu sein. Speicher, wie sie beispielweise im alten 

Kinogebaude Oder in Teilen der Gaststatte ausgefuhrt sind, sind in der Regel als 

Flugraum fur Fledermause zu niedrig und werden daher nicht durch Fledermause 

genutzt. Nach Angaben der Fachliteratur (z.B. Leitfaden zur Gestaltung von Fleder- 

mausquartieren 2001 Sachsisches Landesamt fur Umwelt und Geologie) sollten 

Dachstuhle ein Volumen von mindestens 100m3 besitzen und eine Flughbhe von 3- 

5m gewahrleisten. 

Ein Winterquartier fur Fledermause kann nach der Kellerbesichtigung ebenfalls aus- 

geschlossen werden. Sie weisen wie die Wohnbereiche keine geeigneten Offnungen 

und Oberwinterungshabitate auf. 

Gebaudebriitende Vogelarten: 

Potentiell zu erwartende Aden gemaB Zielartenkataster Baden-Wuttemberg: 

Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Mauersegler, Haussperling, Tauben. Dabei besit¬ 

zen die fettgedruckten Aden eine erhohte Vorkommenswahrscheinlichkeit. 

Lebensraumanspruche: 

Bruthabitate (z.B. des Haussperlings) sind fast ausschlieBlich auf menschliche Sied- 
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lungsbereiche begrenzt. Die Nesterwerden zum GroBteil an Gebauden (Wohnhau- 

ser, Stallgebaude und Scheunen) in Mauerlocher, unter Dachrinnen und - 

Verkleidungen etc. angelegt. In kleinen Kolonien bruten z.B. Haussperlinge vereinzelt 

lokal auch im Freien. 

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: 

Es konnten keine Hinweise auf gebaudebrutende Vogel gefunden werden. Lediglich 

auf einem Dachboden lag etwas alter Taubenkot und einzelne Federn. Wie in Abbil- 

dung 3 erkennbar wurden bezuglich Tauben an den AuBenfassaden im Giebelbe- 

reich VergramungsmaBnahmen durchgefuhrt. 

Abb. 3: TaubenvergramungsmaBnahmen im Giebelbereich 
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3. Zusammenfassende Bewertung 

Konkretes Ziel des Artenschutzes sind die nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 

BNatSchG besonders und streng geschutzten Aden (wobei die streng ge¬ 

schutzten Aden eine Teilmenge der besonders geschutzten Aden darstellen). 

Dazu zahlen (streng geschutzte Aden im Fettdruck): 

- Aden des Anhangs A und B der EG-Artenschutzverordnung (EG-VO 338/97) 

- Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 

- alle europaischen Vogelarten nach Ad. 1 der Vogelschutzrichtlinie 

- Aden der Anlage 1, Spalte 2 und Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung 

(BArtSchV) 

Nach § 44 (1) BNatSchG (neu) ist es verboten, 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan- 

gen, zu verletzen Oder zu toten Oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent- 

nehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren (Zitat, sogenanntes „Tbtungsverbot“), 

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vo¬ 

gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Oberwinterungs- und 

Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich 

durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver- 

schlechtert (Zitat, sogenanntes „Storungsverbot“), 

3. Fortpflanzungs- Oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge¬ 

schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen Oder zu 

zerstdren (Zitat, sogenanntes „Zerstorungsverbot der Lebensstatten"), 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick¬ 

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen 

oder zu zerstdren 

Zur Abklarung von Fledermaus- und Vogelvorkommen im zu sanierenden Gebaude- 

bestand des Loffler-Areal in Seelbach erfolgte am 21.03.2017 eine Besichtigung der 

gesamten Gebaude (Keller, Wohngeschosse, Dachstuhl, Kinosaal/Gaststatte). Trotz 

derfriihen Jahreszeit wurde ferner bei der Begehung nach Hinweisen auf Zuflug von 

Haussperlingen und nach Spuren zum Nestbau von Schwalben gesucht. 
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Es konnten keine Hinweise auf Fledermausvorkommen Oder brutende Vogel gefun- 

den werden. Lediglich auf einem Dachboden lag etwas alter Taubenkot und einzelne 

Federn. 

Grundsatzlich erscheint die Konstruktion der Dachstuhle der betroffenen Gebaude 

(trotz vorhandener Beluftungslocher auf den Giebelseiten) wenig geeignet als Som- 

merlebensraum fur Fledermause zu sein. Speicher, wie sie beispielweise im alten 

Kinogebaude Oder in Teilen der Gaststatte ausgefuhrt sind, sind in der Regel als 

Flugraum fur Fledermause zu niedrig und werden daher nicht durch Fledermause 

genutzt. Nach Angaben der Fachliteratur (z.B. Leitfaden zur Gestaltung von Fleder- 

mausquartieren 2001 Sachsisches Landesamt fur Umwelt und Geologie) sollten 

Dachstuhle ein Volumen von mindestens 100m3 besitzen und eine Flughohe von 3- 

5m gewahrleisten. 

Ein Winterquartier fur Fledermause kann nach der Kellerbesichtigung ebenfalls aus- 

geschlossen werden. Sie weisen wie die Wohnbereiche keine geeigneten Offnungen 

und Uberwinterungshabitate auf. 

Um mogliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, sollten die AbriRarbeiten auBerhalb 

der Fortpflanzungsperiode (also ab Oktober2017) stattfinden. Beginn des Bezugs 

von Sommerquartieren etwa Mitte April - spateste Raumung der Sommerquartiere 

etwa Ende Oktober. 

Da auch Sperlinge und Schwalben liber die Luftungsoffnungen zumindest in die gie- 

belseitigen Dachstuhle gelangen konnen waren das Einhalten des Zeitfenster von Ok¬ 

tober bis Mitte Marz wichtig. 

Daher liegt das weitgehend konfliktfreies Zeitfenster fur Arbeiten im Bereich des 

Dachstuhl von Ende Oktober bis Mitte Marz. 

Sollten Um- Oder Ausbauarbeiten wahrend der Fortpflanzungsperiode unumganglich 

sein, wird empfohlen, alle Offnungen in den Dachstuhlbereichen vor der Besiedlung 

der Sommerquartiere zu verschlieBen. Abdeckung (VerschlieBung) aller Einflugmog- 

lichkeiten zu den Dachstuhlen fruhestens ab Februar, um zu vermeiden, dass Som¬ 

merquartiere und Wochenstuben unmittelbar vor den beginnenden AbriRarbeiten be- 

flogen werden. Um letztendlich die Beeintrachtigung der betroffenen Tierarten aus- 

schlieBen zu konnen muss direkt vor dem Abriss (derzeit geplant im Sommer 2017) 

jedes Bestandsgebaude nochmals auf Sommerquartiere von Fledermausen unter- 

sucht werden. 

Fazit 

Ein Sommer- Oder Winterquartier der Fledermausarten ist und war in jungster Zeit in 
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den Gebauden des Lofflerareals nicht vorhanden. 

Im Rahmen der eigenen Begehungen wurden ebenfalls keine Hinweise auf gebau- 

tebrutende Vogelarten beobachtet. Ein Vorkommen auf dem Gebaudeareal ist sehr 

unwahrscheinlich. 

Eine Gefahrdung Oder Beeintrachtigung der aufgefuhrten Aden die zur Verletzung 

dero.g. Verbotstatbestande fuhrt ist nicht gegeben. 

Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht not- 

wendig. 

Eine zeitlich vorgezogene AusgleichsmaBnahme zum Schutz der genannten Aden 

(CEF-Mal3nahme) ist aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig. 

Aus adenschutzrechtlicher Sicht ist fur die geplante AbriBmaBnahme keine Beein¬ 

trachtigung zu erwaden. 
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