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1 Lage und Abgrenzung und des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Kernorts Seelbach.

e innerhalb des Kernorts Seelbach
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Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 31, 33, 34, 34/2, 37/2, 37/3. Der Gstliche Teil liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortskern Siid" aus dem Jahr 1981, der westliche Teil liegt
im Bereich des Bebauungsplans ,Ortskern Siid Teil 1", zuletzt gedndert im Jahr 1989.

2 Verfahren

Die Verfahrensdurchfiihrung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a (2) BauGB.
Die rechtlichen und inhaltlichen Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens sind erfllt:

Die rechtlichen und inhaltlichen Voraussetzungen des Verfahrens gem. § 13 a BauGB sind
erfallt:

— Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, da die vorhandene Eigenart des
Plangebiets unverdndert bleibt.

— Die zulissige Grundfliche unterschreitet die gem. § 13 a (1) Nr. 2 BauGB zulassige Grenze
von 70.000 gm. Es wurde nach dem bisherigen Stand der Priifung die Einschdtzung
erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat.

— Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber
Umweltvertréaglichkeitspriifung oder nach Landesrecht erfordert.

— Es bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter.

Gem3B § 13 a (2) BauGB i.V.m. § 13 (2) u. (3) BauGB wird auf die Durchfiihrung einer
friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange verzichtet.

Gem3B § 13 a (2) Nr. 1i.V.m. § 3 (3) BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung
abgesehen.

3 Erfordernis, Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Seelbach wurde im Jahr 2012 in das stidtebauliche Sanierungsprogramm
.Bund-Landerprogramm fiir kleinere Stadte und Gemeinden” aufgenommen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Sanierungsgebiets. Bereits im Zuge der Antragskonzeption als auch im Zuge
der nach dem Stadtebaurecht erforderlichen ,Vorbereitenden Untersuchung” wurde fiir das
Plangebiet das Konzept der Verkniipfung eines innerdrtlichen Wegenetzes abseits der
KraftverkehrsstraBen entwickelt. Mit Hilfe dieses Bebauungsplans sollen langfristig die
Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses Wegekonzepts geschaffen werden.

Ein weiteres Sanierungsziel, das gleichzeitig auch der MaBBgabe der {ibergeordneten
Gesetzgebung nach flachensparendem Bauen durch innerdrtliche Nachverdichtung entspricht,
ist die Aktivierung der vorhandenen Fldchen fiir eine Wohnnutzung bzw. auch eine
kombinierte Nutzung aus nicht stérendem Gewerbe und Wohnen. Auch um dieses Ziel
umsetzen zu kénnen ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

4 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtsgliltigen Flichennutzungsplan der "Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Seelbach-Schuttertal™ als "Bereich fiir Wohnen" ausgewiesen.
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Die vorliegende Planung entspricht somit den MaBgaben der {ibergeordneten Planung und gilt
als aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Korrektur des Flaichennutzungsplans ist
nicht notwendig.

5 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt mitten im Zentrum des Kernorts Seelbach, nur wenige Schritte von der
zentralen MarktstraBe entfernt. Auch die TretenhofstraBe (LandesstraBBe 102) befindet sich in
unmittelbarer Nihe, das Plangebiet selbst ist jedoch durch die vorgelagerte Bebauung vom
Verkehrslarm gut abgeschirmt und eignet sich daher bestens als innerdrtlicher Wohnbereich.
Das Plangebiet liegt am Rande der Talaue des Schuttertals und weiBt in Ost-West-Richtung ein
Gefille von ca. 2,5 m auf.

6 Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB entfillt die aligemein geltende Verpflichtung
zur Erstellung eines Umweltberichts. GemaB § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die
Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul3ssig.

7 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird fur den PKW-Verkehr und fuBBlaufig mittels dreier kurzer StichstraBen

erschlossen:

- von Osten her tiber die Tretenhofstral3e

- von Suden her Uber die LuisenstraBBe

- von Westen her iiber den Vogtshof (allgemeines Uberfahrtsrecht zu Gunsten der Gemeinde
Seelbach)

8 Ver- und Entsorgung

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein bereits erschlossenes innerdrtliches Baugebiet. Die
einzelnen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Zuge der ErschlieBungsmaf3nahme ggf. der
neuen Planung anzupassen.
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9 Begriindung der wesentlichen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung, Einschridnkung der nach BauNVO zuldssigen Nutzung

Die Flache wird als "Besonderes Wohngebiet" gemaB § 4a BauNVO ausgewiesen. Dies entspricht
auch dem tatsachlichen Bedarf.

Die getroffenen Einschrinkungen der baulichen Nutzung unterstreichen den gestalterischen
Willen der Gemeinde, das Plangebiet hauptsichlich der Wohnnutzung sowie nichtstérendem
Kleingewerbe zu widmen. Die Wohnruhe soll nicht durch zusitzliches Verkehrsaufkommen
gestort werden, welche Vergniigungsstatten oder Tankstellen mit sich bringen wiirden.

9.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, Trauf- und Firsththen soll eine Begrenzung der
Baumassen erreicht und somit eine Beeintrachtigung des Ortsbilds vermieden werden.
Insgesamt soll eine dem dorflichen Charakter angepasste Baustruktur ermdglicht werden, die
jedoch auch dem Aspekt des flachensparenden Bauens durch eine angemessene magliche
Verdichtung Rechnung trigt. Die liberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze) ist so
festgesetzt, dass sie liber die mdgliche GréBe des Gebdudes hinausgeht.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da die Gebdudevolumen
durch Grundflachenzahl und Gebaudehdhen ausreichend bestimmt sind.

9.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Grundwasserschutz

Um das vor Grundwasser schadlichen Einfliissen zu schiitzen sind die Festsetzungen sowie
Hinweise zum Grundwasserschutz zwingend zu beachten.

10 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Ortliche
Bauvorschriften)Gestaltung der Gebiude, Vorschriften zu Antennen

Die Festsetzungen orientieren sich an der Umgebung und stellen sicher, dass sich die neuen
Gebiude in das Ortsbild einfiigen. Sie lassen dabei den Bauherren dennoch geniigend
Spielraum fiir individuelle Losungen.

10.1  Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der landlichen Lage der Gemeinde und der damit einhergehenden weniger dichten
OPNV-Versorgung ist davon auszugehen, dass in jedem Haushalt durchschnittlich 1,5 PKW's
vorhanden sein werden.

10.2  Gestaltung der Freiflachen

Die Festsetzungen zur Freiflichengestaltung erfolgen aus &kologischen und gestalterischen
Gesichtspunkten, da die Freiflachen ein wichtiges und pragendes Element fiir das Plangebiet
sind.
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1 Bodenordnung

Es ist geplant, die Bodenordnung schrittweise und auf freiwilliger Basis durchzufihren. Ein
gesetzliches Umlegungsverfahren gemaB BauGB ist daher nicht notwendig.
Entschddigungspflichten gem. §§ 39 ff. sind nicht zu erwarten.

12 Flachenbilanz
Grundstiicksflichen 2270gm | 855%
Verkehrsflachen 385 qm 14,5 %
Gesamtflache des Plangebiets 2.655qgm | 100,0 %
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