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Gemeinde Seelbach
Ortenaukreis
Bebauungsplan Gewerbegeblet Hemmenmatt” 1. Anderung und Erweiterung

Begrundung

1. Anlass und Erfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan _Herrenmatt* aus dem Jahre 1989 entspricht in vielen
Punkten nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Seelbach. Um den verénder-
ten Anforderungen gerecht zu werden und um Fehlentwicklungen zu vermeiden, wird die
Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Im gleichen Zuge wird eine Erweiterung des
Planungsgebietes vorgenommen. So kénnen Gewerbeflachen fur ortsanséssige sowie an-
siedlungswillige Betriebe zur Verfiigung gestellt werden.

2 Ziel und Zweck

Durch die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes soll Planungssicherheit fur be-
stehende sowie geplante Betriebe und Vorhaben hergestellt werden.

Im gleichen Zuge werden zur Erhéhung des Reservepotentials in Bezug auf Gewerbeflachen
in drei Bereichen des Plangebiets neue, iberbaubare Flachen fur gewerbliche Betriebe aus-
gewiesen.

3. Geltungsbereich und Plangebiet

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Seelbach am Ausgang des Litschen-
bachtales. Begrenzt wird es im Nordwesten durch den Litschentalbach, im Norden durch die
Dautensteinstrae und im Osten durch das Sportgelédnde. Im Stden und Westen grenzt das
Plangebiet an die freie Landschaft: hier ist die Trasse der neuen Ortsumfahrung geplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes _Herrenmatt* 1. Anderung und Erweiterung um-
fasst ein Gebiet von ca. 6,1 ha (Erweiterungsflache rund 1,6 ha) und ist weitgehend bebaut.

Der siidwestliche Bereich des Bebauungsplanes wird zum einen (mit Ausnahme der Erweite-
rungsfiache) fur die Expansionsflachen der Fa. ALBEA, zum anderen zur Schaffung neuer
gewerblicher Fiachen vergroRert. Auterdem wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes an die Trasse der geplanten Umgehungsstralte angepasst. Fir diesen Bereich wurde
ein Flurbereinigungsverfahren durchgefihrt.

Am westlichen Planrand wird ebenfalls eine Erweiterung des Geltungsbereiches durch-
gefihrt.
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4. Planinhalt und Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich am bislang rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Herrenmatt, werden aber im Hinblick auf neue stadtebauliche Ziele mo-
difiziert.

4.1 Artder baulichen Nutzung
Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Aus Grinden der Luftreinhaltung (Luftkurort) und zum Schutz der umliegenden Baugebiete
sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Durch die Herabstufung der Immissionswerte auf mischgebietsvertragliche
Betriebe werden mégliche Konflikte mit der umgebenden Wohn- und Mischbebauung ver-
mieden. Die Beschréankung der Immissionswerte wird aus dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan ,Hemrenmatt* Gbemommen, so dass sich flr bereits angesiedelte Betriebe keine Ver-
schlechterungen ergeben.

Mischgebiet (Mi)

Die Ausweisung als Mischgebiet erfolgt im nordlichen Bereich des Plangebietes. In Teil-
bereichen wird das GEe in ein Ml geandert. Hier existiert pereits eine kleinteilige Misch-
nutzung und im angrenzenden Baugebiet ,Pfarracker — SchioRackem* schliefit Mischgebiet
an. Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die auf Grund ihrer Dimen-
sion bzw. ihres Charakters stadtebaulich hier nicht wiinschenswert sind. Zum Schutz der
Wohnbevélkerung im Mischgebiet und den angrenzenden Wohngebieten werden Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiachenzahl, die Zahl der Voll-
geschosse und die Wand- bzw. Firsthdhe bestimmt. Die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) wird nicht mehr vorgenommen.

Die festgelegten unterschiedlichen Bestimmungsgrofen orientieren sich am direkt angren-
zenden Mischgebiet des Bebauungsplanes _Pfarrackem-Schlofackern®.

Im Bereich der Erweiterung der Firma ALBEA wird aufgrund der fur den Produktionsablauf
erforderlichen Hohe der neuen Firmenhalle als Hochstmal eine funfgeschossige Bebauung
mit einer Wandhshe von 15 m sowie einer Gesamthohe von 17 m ausgewiesen.
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4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldéchen

Es werden die offene sowie abweichende Bauweise festgesetzt.
Durch die maximale Gebaudelange von 100 m bei der abweichenden Bauweise sollen auch
gréRere Gewerbebetriebe ermoglicht werden.

Neu Uberbaubare Grundstucksflachen fur gewerbliche Betriebe werden im westlichen Be-
reich des Bebauungsplanes geschaffen. So wird ein neues Baufenster festgesetzt, das sich
2um Teil auf den Grundsticken Fist.-Nr. 957/4, 957/3, 956, 955, 954/1 befindet.

Der bislang als Lagerplatz benutzte nicht Uberbaubare Grundsticksteil Fist.-Nr. 951/3 sowie
ein Teil von Flst-Nr. 951/20 werden durch eine Vergroierung des dortigen Baufensters als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Auf Flst-Nr. 951/8 wird nach Verlegung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ein
neues Baufenster angelegt.

Da die Firma ALBEA eine Erweiterung in 2 Bauabschnitten plant, wird das betreffende Bau-
fenster den Bauplénen entsprechend vergroRert. Zudem wird es mit dem nordlich angren-
zenden Baufenster zusammengefasst.

4.4 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpl4tze und Garagen

Die stdlich gelegene Erweiterungsflache des raumlichen Geltungsbereiches (Flst.-Nr. 950)
dient als Parkplatzaniage fur die Firma ALBEA.

4.5 Verkehrsfidchen

VerkehrsméBige ErschlieBung

Der Bebauungsplan wird im westlichen Bereich durch eine ErschlieRungsstrae erganzt, die
der verkehrlichen Erschlieung der neuen Gewerbe-Baufidchen dient. Vorgesehen war
eigentlich der westliche Anschluss der Fa. ALBEA an diese Stralte, doch ist eine Verlegung
der Zufahrt nicht vorgesehen von Seiten der Firma. Deshalb wird die StichstraBe zurlick-
genommen.

4.6 Entwdsserung

im generellen Ortsentwésserungsentwurf ist das Plangebiet zur Entwasserung im Trenn-
system vorgesehen. Dies ist in dem Gebiet einfach zu voliziehen, da der parallel zum
Litschentalbach verlaufende Graben das Plangebiet durchfiie®t und als Vorfluter dient.
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Zwischenzeitlich wurde der ehemalige Muhlbach am sidlichen Randbereich des Bau-
gebietes abgekoppelt und Uber ein neues Gewasserbett, das sudlich des Sportgeldndes
veriauft, an die Schutter angeschlossen. Somit fahrt der ehemalige Mihlbach im Geltungs-
bereich des Baugebietes Herrenmatt ausschlielich Oberflachen- und Hangwasser, die im
Einzugsgebiet direkt oberhalb des Grabens anfallen. Der Graben wurde bisher von der
Gemeinde Seelbach unterhalten. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist zukinftig eine Still-
legung des Grabens geplant. Zur Aufnahme und schadlosen Ableitung des anfallenden
Oberflachen- und Hangwassers ist vorgesehen, in dem geplanten Grunstreifen, der entlang
der stidwestlichen Baugebietsgrenze vorgesehen ist, einen neuen Entwisserungsgraben
herzustellen. Auf Grund der topographischen Verhaltnisse muss ein Teil des anfallenden
Oberflachenwassers nach Stden, der restliche Teil nach Norden mit Anschluss an die
jeweils vorhandenen Entwasserungsgraben abgeleitet werden.

e Schmutzwasserabfluss

Das ErschlieRungsgebiet Herrenmatt ist im Trennsystem zu entwassem. Das Plangebiet ist
bereits weitestgehend  bebaut und die sanitiren Anlagen wurden an die
Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen. In der LitschentalstraBe sind
noch Leitungsveriegungen vorgesehen.

e Regenwasserabfiuss

Das Oberflaichenwasser der vorhandenen Bebauung im Gebiet Herrenmatt wird Uber die
Grundstiicksentwasserung in den Miihibach, den Litschentalbach und die Schutter abgelei-
tet. Die noch zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke sind mit dem Oberflachenwasser-
abfluss an die vorhandenen Grében bzw. an den neu zu verlegenden Regenwasserkanal in
der LitschentalstraRe anzuschliefen. Die Schutter, der frihere Muhibach und der
Litschentalbach kénnen entsprechend den Vorgaben der Arbeitshilfen fur den Umgang mit
Regenwasser — Regenwasserrickhaltung — ohne weiteren Nachweis schadlos abfihren.
Somit ist eine zusétzliche Regenwasserriickhaltung auf den Grundstiicken nicht erforderlich.

e \ersickerung

Aus Bautstigkeiten in der Gemeinde Seelbach ist bekannt, dass im Einzugsbereich des hier
vorliegenden Bebauungsplanes machtige Schiuffiehmschichten vorhanden sind, die kaum
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers ermoglichen.

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut und das Oberflaichenwasser der Dach- und Ver-
kehrsflachen wird den Vorflutemn zugeleitet. Die Versickerung von nicht verunreinigtem

Regenwasser (Dachentwésserung) ist im Gebiet wegen den vorhandenen Schiuff-Lehm-
schichten nicht moglich.
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o Regenwasserbehandlung

Wie vorstehend ausgefiihrt, ist das ErschlieRungsgebiet weitestgehend bebaut und ent-
wassert in die verschiedenen Vorfluter. Eine zentrale Regenwassersammiung ist nicht reali-
sierbar.

Sofem im Gebiet behandlungsbedurftiges Regenwasser anfallt, ist eine Regenwasser-
behandlungsaniage auf dem jeweiligen Grundstiick herzustellen. Bei den vorhandenen
GrundstiicksgroRen kann hier der Ausbau von Schmutzfangzellen gem. ,Handbuch zur
Ableitung und Behandlung von StraBenoberflichenwasser” erfolgen.

4.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Zur Sicherung der Zufahrt zum Firmengelande der Fa. ALBEA bleiben die entsprechenden
Flachen mit einem Fahrrecht belastet und sind somit auch kinftig von einer Bebauung frei-
zuhalten.

Das Leitungsrecht zur Fihrung einer Abwasserleitung bleibt bestehen.

Zur Fihrung der Wasserversorgungsleitung ,Quellzuleitung Litschental* muss die Trasse mit
einem Leitungsrecht gesichert werden. Vorgesehen ist, diese Leitung spater in die Trasse
der Umgehungsstraie zu integrieren; das Leitungsrecht kann dann entfallen.

Im Bereich der siidwestlichen Erweiterungsfléche verlauft eine 20 kV-Leitung, teils als Erd-
leitung, teils als Freileitung. Zur Fuhrung der Leitung wird ein entsprechendes Leitungsrecht
festgesetzt. Bei einer spateren Bebauung der Erweiterungsflache muss die Freileitung ver-
legt werden und das Leitungsrecht kann entfallen.

4.8 Hochwassersituation

im westlichen Randbereich des geplanten Baugebietes veriguft der Litschentalbach, der als
HWGK-Gewasser eingestuft ist. Im Bebauungsplan-Verfahren ist zu Uberpriifen, ob durch
das geplante Baugebiet Retentionsfiiche verlorengeht. Falls dies der Fall ist, muss ein Aus-
gleich nachgewiesen werden. Im Rahmen der Planung des Baugebietes sind die erarbei-
teten hydmlogisch-hydraulischen Daten mit zu bericksichtigen mit dem Ziel, eine
Hochwassergefahrdung des Gebietes bei einem HQ 100 zu verhindem.

Auf Grund dieser Vorgaben erfolgte vom Biro Zink Ingenieure, Lauf, fur den Litschentalbach
eine hydrologisch - hydraulische Berechnung, aufbauend auf den vorliegenden
Vermessungsdaten mit Darstellung der zu erwartenden Uberflutungsflache TN = 100 a.
Weiterhin wurden die Ergebnisse aus dem Flussgebietsmodell Schutter fur das
Hochwasserereignis TN = 100 a Ubemommen. In der Studie vom Biiro Zink Ingenieure zum
Gewerbegebiet Herrenmatt ,Untersuchung Hochwasserabflusssituation®, September 2005,
sind die Ergebnisse der Berechnung dargestelit. Festzusteilen ist, dass im Bereich des
geplanten Baugebietes Uberflutungen auftreten.
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a) Parkplatz entlang Dautensteinstra8e

Die tiefliegenden Gelandebereiche werden durch die Schutter Gberflutet. Der geplante Park-
platz wird in absehbarer Zeit nicht realisiert. Falls der Parkplatz zu einem spéateren Zeitpunkt
ausgefuhrt wird, ist auf eine retentionsvolumenvermindernde Geldndeaufschuttung zu
verzichten.

Weitere Nachweise bzw. ein Volumenausgleich firr die Flache ist nicht erfordertich.

b) Uberflutungsfidche im nérdlichen Bereich entlang Litschentalbach

Durch die Uberflutungsfiéchen sind vornehmlich bereits bebaute Grundstiicke betroffen. Das
Grundstiick 951/2, direkt angrenzend an den Litschentalbach, wird zur Zeit als Gartengrund-
stiick genutzt und ist bisher nicht bebaut. Im vorliegenden alten Bebauungsplan ist ein
Gewasserrandstreifen von 4 m als Privatgrin ausgewiesen. Es ist nicht auszuschlieen,
dass das Grundstiick zukiinftig bebaut wird. Auf Grund der besonderen Rahmenbedingun-
gen ist eine hochwassersichere Bebauung zuzulassen. Hierfur ist eine Mindestsockelhthe
(EG Rohfuftboden) festgesetzt.

Auch fur das Flurstiick Nr. 951/28 ist eine Bebauung méglich. Auch hier ist eine hoch-
wassersichere Bebauung zuzulassen.

Auf einen Volumenausgleich fir die geplante Bebauung wird verzichtet, da bereits ein
Bebauungsplan vorliegt.

¢) Uberschwemmungsfidche siidwestlich Litschentalbach

Durch die geplante neue Bebauung geht Retentionsvolumen in geringem Umfang verioren.
Dieses kann im Bereich des geplanten 5 m breiten Gewasserschutzstreifens durch eine
Aufweitung ortsnah kompensiert werden.

Neubau von Vorflutgrében

Entlang der Sudostseite des geplanten Gewerbegebietes ist der Bau eines Vorflutgrabens
geplant, der an die bestehenden Grében innerhalb des Baugebietes (ehemaliger Muhibach)
bzw. auf der Sudseite des Baugebietes angeschlossen wird. In einem ca. 50 m langen Teil-
abschnitt muss der erforderliche Graben auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes auf einem Gemeindegrundstick zum Anschluss an den weiterfihrenden Graben
entlang des Sportplatzes gebaut werden. Da das betroffene Grundstiick im Eigentum der

Gemeinde ist, ist das Konzept problemlos machbar.
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HochwasserschutzmaBnahmen fir das Plangebiet

Im Regelfall wird flr bebaute Bereiche ein Hochwasserschutz TN = 100 a gefordert. Grund-
satzlich besteht die Maoglichkeit, durch den Bau eines Hochwasserriickhaltebeckens im
Litschental die durch den Litschentalbach verursachten Uberschwemmungen weitestgehend
zu reduzieren. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen, nach denen in den letzten Jahrzehnten
keine iiberschemmungsverursachenden Hochwasserereignisse am Litschentalbach aufge-
treten sind, wird vorlaufig auf eine Hochwasserschutzplanung verzichtet.

Es wird festgelegt, dass durch die betroffenen Grundstiickseigentumer entsprechende
HochwasserschutzmaBnahmen als Objektschutzmanahmen zu realisieren sind.

5. Griinordnung

Grundlage fur den Grinordnungsplan stellt das Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
(NatSchG BW) § 9, das neue Baugesetzbuch sowie das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) § 18 -21in Verbindung mit dem NatSchG BW § 10 und 11 dar.

GemaB dem BNatschG § 19 ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréchtigungen auszugleichen.

Fermer ist zu beriicksichtigen, dass das Stadtebaurecht durch das Europarechts-
anpassungsgesetz Bau (EAG Bau), das zum 20. Juli 2004 in Kraft getreten ist, geéndert
worden ist. Nach den Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB wird das Verfahren des
vorliegenden B-Planes jedoch nach den bisherigen Rechtsvorschriften durchgefuhrt.

5.1 Darstellung der Rahmenbedingungen
5.1.1 Vorgaben aus libergeordneten Planungen

Fl&chennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als gewerbliche Baufldche enthalten.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan (Landschaftsplan Verwaltungsgemeinschaft Seelbach/Schuttertal von
1996) liegt vor.

im Landschaftsplan wird das Plangebiet als geeignet fur zukunftige gewerbliche Nutzungen
angesehen.
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5.1.2 Stidtebauliche und landschaftsorientierte Bindungen und Beziige

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Ortsrand der Gemeinde Seelbach. Im Norden
schlieRt das Baugebiet ,Pfarrackem - SchloRackem® an.

Ostlich/siidostlich des Baugebietes ,Herrenmatt* 1. Anderung und Erweiterung befinden sich
sportliche Einrichtungen wie Tennis- und Fuballplatz.
Im Siiden bzw. Westen ist die Landschaft unbebaut.

Das Planungsgebiet wird heute (ber die L 102 erschlossen. Zukinftig soll jedoch von
Norden kommend das Baugebiet iiber die Eisenbahnstrale und den nach Siden fortfihren-
den SchloRBweg erreicht werden kénnen. Hierdurch wiirde die Ortsdurchfahrt von Seelbach
entlastet und die ErschlieBung vorwiegend liber Gewerbegebiete erfolgen.

5.1.3 Okologische Grundsituation

Die Gemeinde Seelbach liegt im Bereich des Mittleren Schwarzwaldes in den Lahrer Bunt-
sandstein-Bergen. Die steilen Talhdnge des meist bewaldeten Buntsandstein-Berglandes be-
stehen hier aus Braunerde-Bodentypen. Im Talbereich sind geringméchtige Auesedimente
vorhanden.

Klimatisch gesehen liegt das Planungsgebiet im Grenzbereich zwischen Rheinebene und
Schwarzwald. Charakteristisch sind Kaltluftstrdome und Hangabwinde. Im Planungsgebiet
herrscht ein mildes und ausgeglichenes Klima vor. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca.
9°C, der durchschnittliche Jahresniederschiag betragt ca. 850 mm.

Als potentielle natiiriiche Vegetation wiirden sich im Planungsgebiet Waldgesellschaften ein-
stellen. Im Bereich der Schutter bedeutet dies die Entwicklung von Erlen-Eschen-Auewalder
sowie Sternmieren- Stieleichen-Hainbuchenwilder. An den Hangfldchen wirden sich
Buchenwalider einstellen.
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5.2 Bestandsaufnahme

Grundlage fir den Bebauungsplan ,Herrenmatt, 1. Anderung und Erweiterung®, ist der be-
reits genehmigte Bebauungsplan aus dem Jahre 1989. Die 1. Anderung und Erweiterung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Herrenmatt“ sieht eine geringfiigige Erweiterung des
bestehenden Bebauungsplanes nach Westen/Suden vor. Diese Erweiterungsflache ist im
Wesentlichen Bestandteil dieser Beurteilung.
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5.2.1 Vorhandene Nutzung - Arten- und Biotoppotential

Das zu Uberplanende Gebiet (Erweiterungsflache) wird vorwiegend landwirtschaftlich bzw.
gartenbaulich genutzt.

Neben den Wiesen und Ackerflachen (Mais) / gartenbaulich genutzten Fl&chen sind von der
Erweiterung auch eine befestigte Flache sowie eine zum Teil mit Schilf bestandene Brach-
flache betroffen.

AuRerdem verlaufen im Planungsbereich der von Stdwesten kommende ehemalige Mihl-
bach sowie ein von Westen zuflieRendes kleines Gewasser. An beiden Gewéssern hat sich
abschnittsweise ein lockerer Réhrichtbestand gebildet, der in Richtung Nordosten durch
einen alten Geholzbestand aus Erlen und Weiden fortgesetzt wird. Das von Westen zuflie-
Rende Gewasser ist im Planungsbereich geholzfrei. Es weist nach dem Zusammenschluss
mit dem Muhibach einen Sohlabsturz auf, der die Léangsdurchgéngigkeit unterbindet.

AuRerdem verlduft am nordwestlichen Planungsrand der Litschentalbach. Dieser weist nur
einzelne jingere Gehdlze auf.

Die im Nordosten vorhandenen Flichen, die ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes
_Hemrenmatt 1. Anderung und Erweiterung® sind, waren bereits im genehmigten Bebauungs-
plan enthalten. Sie sind groRtenteils bereits bebaut.
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5.2.2 Wasserpotential

Im Bereich der Erweiterungsflache des Bebauungsplanes ,Herrenmatt 1. Anderung und Er-
weiterung® sind die unter 5.2.1 erwihnten Gewasserlaufe vorhanden. Es handelt sich hierbei
um den ehemaligen Mihlkanal, den von Westen zuflieBenden kleinen Grabenlauf sowie um
den am nordwestlichen Planungsrand verlaufenden Litschentalbach.

Der Miihlkanal selbst hat keinen Wasserzufluss mehr. Er ist bereits trockengefallen.

Der von Westen zuflieRende Graben mindet im 6stlichen Planungsbereich in die Schutter.

5.2.3 Klimapotential

Als noch offene Fliche ohne Versiegelung tragt das Planungsgebiet (Erweiterungsflache)
grundsétzlich zur Verbesserung der Klimaverhéltnisse bei. Diese Verbesserung ist aber auf
Grund der GréRe nur von geringer, lokaler Bedeutung.

5.2.4 Landschaftsbild — Erholungspotential

Das Landschaftsbild im Bereich des geplanten GE ,Herrenmatt 1. Anderung und Erwei-
terung“ wird bereits heute durch die vorhandene, gewerbliche Bebauung bestimmt. Eine
grundlegende Anderung des Landschaftsbildes wird durch die geplante Erweiterung nicht
hervorgerufen.

Die vorhandenen Wegebeziehungen in Richtung Litschental werden durch die Erweiterung
des Baugebietes ,Herrenmatt* nicht beeintrachtigt.

Die bestehende Erholungsvorsorge wird somit nicht verandert.

Ferner wird im Anschluss an das Baugebiet im Stden/Stidwesten eine Fléache fir eine mogli-
che Umgehungsstrale freigehalten.

5.3 Nutzungskonflikte
5.3.1 Fldchenvergleich

Die Erweiterungsflache des GE ,Herrenmatt* umfasst eine Flache von ca. 1,59 ha, die Ge-
samtflache des GE ,Herrenmatt” liegt dann bei ca. 6,1 ha.

Bei einer Grundfldchenzahl (Grz) von 0,8 durfen maximal 80 % der Fléche Gberbaut werden.

5.3.2 Nutzungskonflikte

Das geplante Baugebiet ,Herrenmatt 1. Anderung und Erweiterung" — bezogen auf die Er-
weiterungsfliache — lasst sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und Zielsetzungen von
Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.
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Begriindung

Es stellt einen Eingriff nach § 18 BNatSchG dar, da es zu Veranderungen der Gestalt oder
der Nutzung von Grundflachen kommt, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes erheblich beeintréchtigen.

AuRerdem ist nach § 21 BNatSchG die Eingriffsregelung auf Bauleitplane anzuwenden,
wenn auf Grund ihrer Aufstellung mit Eingriffen in Natur und Landschaft gerechnet werden
muss.

Die zu erwartenden Nutzungskonflikte beim Baugebiet Herrenmatt® (Erweiterungsflache)
werden nachfolgend aufgezeigt:

Vorhandene Nutzung - Fiir die Ergénzung des Baugebietes - Der Verlust an land-
JHerrenmatt* werden ca. 1,59 ha wirtschaftlich /gértne-
tandwirtschaftiich/gartnerisch ge- risch genutzten
nutzte Flachen sowie eine Lagerflache Fiachen ist innerhalb
und eine Brachfiiche in Anspruch des Planungsgebietes
genommen. nicht ausgleichbar.
Der Bebauungsplan insgesamt um-

fasst eine Fliche von ca. 6,1 ha.
Die Erweiterungsfiache macht somit
ca. 26.% der Gesamtfiiche aus.

Bodenpotential

- Standort fur landwirtschaft- - die Bedeutung des Bodens als Aus- - Minimierung der
fiche/gartnerische Nutzung: gleichskbrper im Wasserkreistauf Bodenversiegelung durch
Bedeutung: mittel - gut wird eingeschrankt Antage von Steliplatzen usw.

- Standort fur natiirfiche aus wasserdurchldssigem
Vegetation; Lebensraum fir Material
Bodenorganismen,
Bedeutung: - gering bei Die Richtiinien hinsichtiich
Acker und gﬁrm.g‘:\’utzie Flachen Bodenschutz sind zu beachten |

- gut
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Gemeinde Seelbach

Ortenaukreis
Bebauungsplan Gewerbegebiet .Herrenmatt” 1. Anderung und Erweiterung
Begrindung
MaBnal zur = A
Mi ndhe"r‘:: g/ Okologische
Potentiale/ . Eingriff Vermeidung von Bewertung der
Bestandsbewertung b A 5 Restbeeintrichtigung
: s __ Beeintriichtigungen/ 1 oo ing  mittel - hoch)
Ausgleichsmafnahmen
Arten- und Biotoppotential
- Wiesenfiachen - die vorhandenen Wiesen entfallen - Ausweisung von Griinfichen zur mittel — hoch
Bedeutung: mitte! - gut Einbindung des Gebietes
- Mihlbach - der Miihibach entfallt zwischen - Ausweisung von Gewasser- mittel
Bedeutung: mittel - gut der Baugrenze und der Einmiindung des schutzstreifen
(Mahibach Ist trockengefalien) von Siidwesten kommenden Grabens - Erhaltung des Mihibaches nach
der Einmilndung des ieinen
Grabenlaufes
- Ausbildung eines Entwas-
serungsgrabens im siidlichen/
slidwestlichen Griinstreifen -
- Beseitigung eines Absturzes
- von Westen zuflieBender - der Graben bleibt erhalien
Graben
Bedeutung: mittel - gut -
- Litschentalbach am westlichen - der Litschentalbach bleibt erhalten
Ptanungsrand
Bedeutung: gut
- Réhrichtbestiinde am siidlichen - der Réhrichtbestand / die Brachfiiche - Ausweisung von mittel — hoch
Planungsrand / Brache entfalit Gewasserschutzstreifen
Bedeutung: mittel - gut entlang der Gewasser
- Erhaltung des Miihibaches nach
der Einmiindung des Keinen
Grabentaufes
- Beseitigung eines Absturzes
- Schaffung einer Griinfliche
zwischen attem und neuem Gra-
benlauf
Wasserpotential
- Oberfiachenwasser - in die vorhandenen Gewsasseridufe - Erhattung der Oberflachen- mitte!
i ibach/Schutter/von Westen gewd und Ausweisung
zuflieBender Graben sowie Mihlbach von Gewissemandstreifen
unterhalb der Einmiindung des Kleinen
Grabenlaufes) wird nicht eingegriffen - Entfemung eines Absturzes
- Wegfall dos Mihibact berhalb - Reduzierung der befestigten
5 A Flachen z.B. durch Verwendung
der Einmiindung des Kieinen Grabens TR TN
i ki s wasserdurchldssiger Materialien
{der Miihibach ist hier auf Grund der im Bereich von Parkplitzen
Aufgabe des Wassertechtes trocken- Zuf i
ahrten usw.
gefallen)
¥ 5 - Begriinungsmafinahmen (zum
d'el _geplal o mce' Beﬂt_)aluung L mbﬁeu;em Auffangen des Regenwassers)
= Vorifluter und Kanalisation - Ausbildung eines
werden stirker belastet Entwasserungsgrabens im siid-
tichen / siidwestiichen Griin-
streifen
- Grundwasser - Reduzierung der Grundwassemeu- siche MaBnahmen Oberflachen- mittel
bildungsrate wasser
Kiima
da_s Gebiet (Erweiterungsflache) hat | - geringfligige Verstarkung des - Durchgriinung des Gebietes gering
keinen wesentlichen Einfluss auf das | Belastungsklimas durch Bebauung
Klima
Landschaftsbild /
Erholungspotential
das Planungsgebiet (Erweiterungs-
fiche) hat keinen - die Zufahrt zum Litschental - Verbesserung des Landschafts- -
wesentlichen Einfluss auf bleibt erhalten bildes durch Eingriinung des
Landschaftsbild und Gebietes
Erholungspotential
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Begriindung

5.4 MaBBnahmen

Ziele der griinplanerischen MaBnahmen

Die griinplanerischen MaRnahmen zeigen die Mdglichkeiten zur Minderung bzw. zum Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auf.

Fir das GE ,Herrenmatt 1. Anderung und Erweiterung” bedeutet dies im Wesentlichen:
e Einbindung des Baugebietes nach Westen, Stiden und Stdwesten
e Durchgriinung des Baugebietes

e Ausweisung von Gewasserschutzstreifen entlang der im Planungsgebiet veriaufenden
Oberflachengewésser und Beseitigung eines Absturzes

Einbindung und Durchgriinung des geplanten Gewerbegebietes

in den Randbereichen der Erweiterungsflache sind zur Einbindung (im Westen, Suden und
Stidwesten) Griinstreifen mit einer entsprechenden Bepflanzung vorgesehen.

Durch die Bepflanzung dieser Griinflachen mit Baumen und Stréuchemn wird die dulere Ein-
grinung sichergestelit.

Die vorgesehenen Gehélzpflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
zusammenzusetzen.

Die Eingriinung im Bereich der Parkplatze (Steliplétze) wird durch die hier einzubringenden
Hochstamme erzielt.

Neben der duReren Eingriinung stellt auch die innere Durchgriinung eine wesentliche Aus-
gleichsmaRnahme dar. Es ist geplant, pro angefangenen 600 m? Grundstiicksflache einen
hochstdmmigen Baum zu pflanzen. Die Anordnung der B&ume kann entsprechend den be-
triebsbedingten Erfordemnissen erfolgen. AuBerdem ist zwischen méglichen Einzelgrund-
stiicken zusatzlich ein 3 m breiter Geholzstreifen (je Grundstick 1,5 m) anzulegen.

Zur Forderung der inneren Durchgriinung ist femer pro 5 Steliplétze ein hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen.

Aukerdem sind zur Durchgriinung bzw. zur Verbesserung des Ortsbildes hochstammige
Laubb&ume entlang der LitschentalstraBe bzw. der neuen ErschlieBungsstrae zu pflanzen.

Des Weiteren sind groRfléchige Gebéudefassaden zu begriinen. Hierdurch wird eine bes-

sere Einbindung der Gebdude in das Gesamtbild erzielt. AuRerdem tragen die Kletter-
pflanzen durch ihr Blattwerk zur Filterung der Luft bei.
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Begrilndung

Die Erhaltung der vorhandenen Gartenanlage im nordlichen Bereich entlang des Litschental-
baches sowie die Grunflache zwischen Tennisplatz und Stellplatz und die Begrinung des
geplanten offentlichen Parkplatzes stellen weitere Mafnahmen zur Verbesserung der
Durchgriinung des Baugebietes dar.

MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1. Minderung der Fldchenversiegelung

—  Zur Minderung der Flachenversiegelung sind zur Befestigung von Stellplatzen und Geh-
wegen wasserdurchiassige Materialien zu verwenden. Hierdurch kann die Oberflachen-
wasserversickerung soweit wie moglich aufrecht erhalten bleiben. Auch in allen weiteren
Bereichen, wo keine Gefahr des Eintrages besteht, sind bei einer Befestigung méglichst
durchlassige Materialien zu verwenden.

_ Flachdacher und flach geneigte Déacher (bis 5°) sind extensiv zu begrinen. Die Dach-
begriinung ist eine wichtige Mafnahme zum Ausgleich der Flachenversiegelung.

2. Weitere MaBnahmen

- Entlang den im Bebauungsgebiet vorhandenen Gewasseridufen (Litschentalbach und
dem von Westen zuflieRenden kleinen Grabenlauf) sind zum Schutz derselben Griin-
streifen entsprechend dem Planeintrag vorgesehen. Diese Grunstreifen tragen zum
Schutz der Gewasserlaufe bei. Sie stellen eine Abgrenzung zwischen den gewerblich
genutzten Flachen bzw. den Verkehrsflachen und den Gewdasseridufen dar. AuBerdem
erlauben sie das Einbringen einer gewasserbegleitenden Bepflanzung sowie die Erhal-
tung des Gehélzbestandes im Bereich des ehemaligen Miihikanales.

— Der von Westen zufiieRende kleine Gewdsserlauf erhélt aus hydraulischen Grinden im
ehemaligen Einmindungsbereich in den Muhlkanal ein zusatzliches Hochwasserabfluss-
profil. Das Niedrig- und Mittelwasser verbleibt im bestehenden Verlauf.

Die Grunfliche zwischen den beiden Gewasserarmen ist zur Forderung des Réhricht-
bestandes abzuflachen. Die vorhandene Leitungstrasse ist zu beachten.

- Fur die StraRenbeleuchtung sind Lampen und Leuchten insektenschonender Bauweise
und nicht anlockendem Lichtspektrum einzusetzen. Bei der Bauart ist darauf zu achten,
dass keine Fallen fiir dennoch angelockte Insekten bestehen.

Diese MaRnahme dient der Verminderung der Beeintrachtigung des Schutzgutes
Flora/Fauna. Sie ist auf Grund der Ortsrandlage zur Schonung von Insekten von Bedeu-
tung.

—  Der Absturz im Bereich des Mihlkanales in Hohe des Flurstiickes Nr. 951/21 ist zur Her-
stellung der Durchgéngigkeit im Gewasserlauf zu entfemen. Der Absturz ist in eine
naturnahe Sohlrampe umzugestalten oder insgesamt zu entfemen. Femer sind die Ufer-
sicherungen herauszunehmen, um eine natdrliche Uferbdschung mit einer entsprechen-
den standortgerechten Bepflanzung zu erhalten.
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Begriindung

5.5 Ausgleichskonzept - Abwdgungsprozess

5.5.1 Ausgleichskonzept

Nachfolgend werden die von Eingriffen betroffenen Flachen aufgezeigt.

Zur Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen werden sie einem Bewertungsschema

unterzogen. Danach wird jedem Biotop/Nutzungstyp ein Wert in einer 10er Skala
zugeordnet:

1 bedeutet geringe, 10 bedeutet gréBte, dkologische Wertigkeit.

Berechnung der Ausgleichsfldchen vor der Bebauung
(bezogen auf die Erweiterungsfiéche)

Vorhandene Nutzung/ Flachengrofe in ha Wertstufe Wertpunkte in

ha

Biotop (F) (W) (FxW)

befestigte Flachen

- wasserdurchldssige Materialien 0,20 1,0 0,20

- asphaltierte Flache 0,06 0 0

Ackerflachen 0,21 2,0 0,42

gartnerische Nutzung 0,50 2,0 1,00

Schilfflachen / Brache 0,05 5,0 0,25

Wiese 0,38 4,0 1,52

ehemalige Spalierobstflache 0,10 3,0 0,30

Grinflache 0,09 3,0 0,27
1,59 3,96

Nicht flachenmé&Rig zu erfassende Eingriffe:

e duRerst geringfugige Verstarkung des Belastungsklimas
e geringfugige Bedeutung fir das Landschaftsbild
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Berechnung der Ausgleichsflichen nach der Bebauung
(bezogen auf die Erweiterungsfidche)

Vorhandene Nutzung/ Flichengrofe in ha Wertstufe Wertpunkte in ha

Biotop (F) (W) (FxW)

Eingriff

versiegelte Fléche:

Stellplatze (wasserdurchl.) 0,26 1 0,26

Bauflachen 0,73 0 0

Garten 0,19 2 0,38

StraRe 0,004 0 0

Minimierung

Flachdacher mit extensiver

Dachbegriinung (ca. 30% der

Bauflache) 0,22 2 0,44

Grlnstreifen entlang

stidwestlicher Grenze (6ffentl.) 0,26 3,5 0,91
(privat) 0,02 3 0,06

Grunflache an der 6stl. Grenze 0,050 3 0,15

(Richtung Tennisplatz)

Ausgleich

Neupflanzung von hochstdmmigen

Laubbaumen bei einer Kronen-

traufe von ~ 36 m*

16 Stck. innerhalb der

Erweiterungsflache 0,06 *(5) 3,0 0,18

Straucher und B&dume

innerhalb des éffentlichen Griins 0,18 =(5) 1,5 0,27

Straucher und Baume

innerhaib des privaten Gruns 0,01 *(5) 2 0,02

Neupflanzung von hochstdmmigen

Laubbaumen bei einer Kronentraufe 0,04 3 0,12

von =36 m? 12 Stlick entlang der

Litschentalstrale

Gewisserschutzstreifen im Bereich

der Erweiterungsfiache 0,076 5 0,38

Baume im Bereich des Stellplatzes;

ca. 25 St. bei einer Kronentraufe 0,09 *(5) 4 0,36

von = 36 m?

Fassadenbegriinung

(auf Grundflache bezogen ca. 5 %) 0,030 3 0.09

3,62

* Flachenberschneidung: die Wertstufe der bereits angefuhrten Fiachen,
Garten- oder Granflachen, wird abgezogen
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Die in der vorstehenden Tabelle aufgefiihrten, flichenmaRig zu erfassenden MaRnahmen im
Gebiet fithren zu einem ca. 91 %igen Ausgleich des Eingriffes.

Zum weiteren Ausgleich ist die Beseitigung eines Absturzes einschlieBlich der Entfernung
der befestigten Uferbereiche und der Einbringung einer entsprechenden Bepflanzung vorge-
sehen. Dieser Absturz befindet sich innerhalb des Gebietes.

Da bei alleiniger Wertung der Fiache die Bedeutung der MaRnahme nicht ausreichend be-
riicksichtigt wird, wird die Flache 2-fach in Ansatz gebracht.

Verbesserung hinsichtlich der Potentiale - Flora / Fauna

- Oberflachenwasser
Biotop/Nutzungstyp ' 2onendroke (F) Wertstufe (W) We"“(’l‘:";k‘tﬁ)'“ =
Renaturierung eines
Gewasserabschnittes 2x0,015 7 0.21
einschl. Herstellung = 0,030 ’
der Durchgéngigkeit

Ferner ist geplant, im Bereich der Tretenhofstrae 4 neue B&dume zu pflanzen.

Biotop/Nutzungstyp " 2onengriBe (F)  wergrure y  WertbHnEIn ha
4S5t x36m?

Als weitere AusgleichsmaRnahme ist die Absenkung der &ffentlichen Grinfldche zwischen
dem neuen und alten Gewasserlauf vorgesehen.

Hierdurch sollen die Standortbedingungen fir feuchte praferente Pflanzen (z.B. Schilf) ver-
bessert werden.

Biotop/Nutzungstyp Flécht—':;rr:%rfﬁe (F) Wertstufe (W) Wem(’:';kcs)i“ ha
Aufwertung einer
Wiesenflache 0,03 (6)2 0,06

Durch die genannten MaRnahmen ergibt sich ein ca. 100 %iger Ausgleich.

Ein nicht flichenm&Rig zu erfassender Ausgleich besteht in der Verwendung von Natrium-
dampf-Hochdruckleuchten (umweltfreundliche Beleuchtungsart) sowie in der Verbesserung
der Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild.

So weist der gednderte Bebauungsplan im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan eine
bessere Eingriinung im sidwestlichen Bereich auf.

AuRerdem ist zu berlicksichtigen, dass entlang der westlichen Planungsgrenze die Trasse
fur eine mogliche Umgehungsstrale vorgesehen ist.
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5.6 Abwdgungsprozess

Im vorliegenden Bericht zum Bebauungsplan ,Herrenmatt 1. Anderung und Erweiterung®
wurden die Rahmenbedingungen sowie eine Bestandsaufnahme einschlieBlich der entste-
henden Nutzungskonflikte aufgearbeitet.

Diese Aufarbeitung bezieht sich im Wesentlichen auf die Erweiterungsfiache. Der Hauptteil
des Bebauungsplanes war bereits Bestandteil der genehmigten Planung aus dem Jahr 1989.

Anderungen im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes ergeben sich durch den Wegdfall
des Mihlbaches westlich der Firma ALBEA (einschl. des geplanten Griinstreifens) sowie
durch die Erweiterung des Baufensters im Bereich der Flurstiicke Nr. 951/3 und 951/20. Der
gednderte bzw. erweiterte Bebauungsplan erlaubt somit auch eine Uberbauung des vorhan-
denen Lagerplatzes bzw. der vorhandenen Wegefléche. Es werden hierdurch ca. 1.900,00
m? zusatzliche Bauflachen geschaffen. Aufgrund der heutigen Nutzung sind die Beeintrach-
tigungen durch die geplante Uberbauung bereits sehr stark gemindert.

Der Mihlbach selbst ist westlich der Firma ALBEA trockengefallen. AuRerdem wurde im
Zuge der Erweiterung der Firma ALBEA bereits in den Gewasserlauf eingegriffen.

Der Wegfall der geplanten Grinflache entlang / einschlieiich des Muhibaches sowie die
zuséitzliche Bebauung im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes wird durch die
Erweiterung von Gewasserschutzstreifen innerhalb des genehmigten Bebauungsplanes
(Verbreiterung und Neuanlage) ausgeglichen (ca. 1.300,00 m? héherwertiger Fldchen).

Die vorgesehenen MaRnahmen zur Minderung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe, die durch
die Erweiterung des Bebauungsplanbereiches entstehen, sind im Bericht aufgefihrt. Durch
die Festsetzung von Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind, wird eine Minimierung des
Eingriffes erreicht (Ausweisung von Grinstreifen).

Durch die geplante Maknahme, d.h. durch die Erweiterung des Bebauungsplanes, wird zu-
nachst die Flache zu 100 % beeintrichtigt. Ein Ausgleich erfolgt durch folgende Fest-
setzungen:

- Dachbegriinung

- Fassadenbegrinung

- Gehélzpflanzungen

- Ausweisung von Gewasserschutzstreifen
- Herstellung der Langsdurchgéngigkeit

Durch die genannten MaRBnahmen wird der Eingriff innerhalb des Baugebietes zu ca. 98 %
ausgeglichen.
Zum weiteren Ausgleich werden Baumpflanzungen in der TretenhofstraRe auRerhalb des

Gebietes herangezogen.
Insgesamt wird ein ca. 100 %iger Ausgleich erzielt.

(Lauf, 06.03.06 MiVKr/Zim/we)
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