Fertigung il

BEGRUNDUNG Anlage  ..%....

fir den Bebauungsplan "Kirchmatt" der Gemeinde Seelbach im Ortsteil
Wittelbach (Ortenaukreis) vom 17.03.1987

ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Der bestehende Friedhof um die Kirche in Wittelbach ist
nahezu vollstandig belegt, so daBl eine Friedhofserweite-
rung dringend erforderlich wird. Gleichzeitig besteht
Eigenbedarf an Wohnbauflache.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde beschlossen, im Ge-
wann "Kirchmatt" einen Bebauungsplan aufzustellen, der
sowohl Friedhofserweiterung, deren ErschlieBung als

auch Wohnbebauung erméglicht. Die Gemeinde beabsichtigt,
den Bebauungsplan in insgesamt drei Abschnitten, entspre-
chend dem tatsdchlichen Bedarf, zu verwirklichen, wobei
die Friedhofserweiterung im 1. Abschnitt liegen soll.

ABGRENZUNG UND KURZE BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Geldnde ist relativ flach und steigt lediglich zur
L 102 um wenige Meter an. Der uUberwiegende Teil wird bis-
her landwirtschaftlich genutzt (keine Intensivnutzung).

Im Siden und im Osten schlieft das Gebiet an den bisher
vorhandenen Ortsrand an, bildet im Norden und im Westen
einen neuen Ortsrand aus, der wieder durch landwirtschaft-
liche Flachen begrenzt wird.

BEZUG ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan "Kirchmatt" ist aus dem genehmigten Fla-
chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft "Seelbach-
Schuttertal" entwickelt.

Eine Abweichung besteht lediglich an der ndordlichen Abgren-
zung des Plangebietes:

Der fir das Gebiet erforderliche AnschluB an die L 102 hat
eine geringfigige Uberschreitung der im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflachen nach Norden hin notwendig ge-
macht. Die grobe GroBenordnung der FladchenUberschreitung
betragt ca. 0,04 ha.

In Gesprachen mit Regierungsprédsidium, Regionalverband und
Landratsamt wurde dieser Sachverhalt bereits abgesprochen
(Aktenvermerk vom 25.04.86 Schoe/is.).



PLANUNGSINHALTE

Gesamtkonzeption

FUr den Ortsteil Wittelbach ist ein Dorfentwicklungskon-
zept erarbeitet worden. Eines der dort angesprochenen Ziele
ist die Aufwertung des Ortsbildes in gestalterischer Hin-
sicht. Der Bebauungsplan "Kirchmatt", der eine erhebliche
Erweiterung des Ortes darstellt, soll deshalb gleich zu Be-
ginn eine Entwicklung fir das Neubaugebiet sicherstellen,
die diesen Zielen entspricht.

Hauptanliegen war, ein Neubaugebiet zu schaffen, das sich -
ohne Fremdkodorper zu sein - dem alten gewachsenen Ortskern
anpalt.

Aus diesem Grund wurde besondere Sorgfalt auf die Linien-
fohrung und Gestaltung der StralBen sowie auf den vor der
Friedhofserweiterung gelegenen Platz gelegt. Diese d6ffent-
lichen Flédchen sollen durch eine spédtere Detailgestaltung
den typischen dorflichen Charakter hervorheben.

Ebenso sollen die Art der Bebauung und die Baukdrpergestal-
tung auf den ddorflichen Charakter Ricksicht nehmen. Aus die-
sem Grund wurden die Bebauungsvorschriften unter Ziff. 2.1.3
"AuBenwand", Ziff. 2.2 "Vorflachengestaltung" und Ziff. 2.3
"Einfriedigungen" enger als Ublich gefaBt.

Friedhofserweiterung

Bei dem bestehenden Friedhof in Wittelbach handelt es sich
um einen Kirchhof, der mitten im Ort liegt. Bestehende Wohn-
bebauvung reicht bis auf wenige Meter an den Friedhof heran.
Bei der Friedhofserweiterung ware nach dem Bestattungsge-
setz vom 21.07.1970, § 4, Abs. 1, ein Abstand zu Gebduden
von 25 m einzuhalten. Der § 4, Abs. 2, sieht die Mdglich-
keit vor, dafl die zustandige Behdrde Ausnahmen hiervon be-
willigen kann, "wenn die Abweichung mit den nachbarlichen
Belangen vereinbar ist, Ruhe und Wirde des Friedhofs nicht
wesentlich beeintrachtigt werden und polizeiliche Grinde
nicht entgegenstehen".

Der vorliegende Entwurf sieht eine Abstandsflache vom Fried-
hof zur geplanten Bebauung von mind. 10 m vor. AuBerdem

soll der Friedhof zur Abschirmung mit einer Mauer umgeben
werden. Dem Zugang zum Friedhof ist ein Platz vorgelagert,
der nochmals einen grdBeren "Abstand" zum Friedhof sichert.
Sowohl das Gesundheitsamt Lahr wie auch die Geistlichen
beider Konfessionen haben in Vorgesprachen zugesagt, einer
Ausnahmegenehmigung unter den o. g. Voraussetzungen nicht

zu widersprechen. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom
09.08.1985 die Ausnahmebewilligung in Aussicht gestellt.
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VerkehrserschliefBung

Das Gebiet wird an 3 Punkten an das bestehende StrafBennetz
angeschlossen:

- im Norden Uber einen neuen AnschluB an die L 102
- 1im Siden an die Unterdorfstrale

- 1im Westen an einen teilweise bestehenden Wirtschafts-
weg, der in die UnterdorfstraBe fihrt.

Bis auf eine kurze Strecke wurden bei der inneren Erschlies-
sung des Gebietes Stichstraflen und damit auch Wendeplatten
vermieden. Ein groBzigiger Platz vor dem neuen Friedhof, der
auch hierfir die notwendigen Stellplédtze aufnimmt, bildet
den "Schwerpunkt" des Gesamtgebietes und gleichzeitig auch
das Bindeglied zwischen bestehender und neuer Bebauung.

Entsprechend ihrer Funktion sind zwei StraBentypen unter-
schieden:
- StrafBen mit Sammelfunktion: 7,50 m breit

- Reine Anliegerstrafen: 5,00 m und 4,00 m breit.

Bis auf die Wirtschaftswege sind sdmtliche neu geplanten
StraBen verkehrsberuhigt vorgesehen. Eine entsprechende Ge-
staltungsplanung, in der auch die endglltigen Baumstand-
orte festgelegt werden, wird noch erarbeitet.

Art und MaB der Nutzung

Der groBte Teil des neu geplanten Gebietes wird als "Allge-
meines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. Der bisher bebaute Be-
reich und 2 Grundsticke des neu geplanten Bereichs werden
als "Dorfgebiet" (MD) festgesetzt. Die Geschossigkeit fir
die Neubebauung liegt bei einem VollgeschoB und einem als
VollgeschoB anrechenbaren DachgeschoB (II = I + D). Fir die
bestehende Bebauung werden entsprechend der vorhandenen Si-
tuation maximal 2 Geschosse festgesetzt.

Bauweise

Dem db6rflichen Charakter entsprechend, wird fur die Neube-
bauvuung eine offene Bauweise festgesetzt, die grdBtenteils
Einzelhduser, in wenigen F&llen auch Doppelhduser vorsieht.

In den Bereichen, in denen bestehende Bausubstanz liegt,
deren Bestand lediglich in ibhrem jetzigen Umfang erhalten
bleiben so0ll, ist die Bauweise zum Teil nicht Uber die
BauNVv0O, § 22, Abs. 1 - 3, zu regeln. Deshalb wird hier eine
"abweichende Bauweise" festgesetzt, die in Verbindung mit
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§ 7, Abs. 3 + 4 LBO, erméglicht, vor allem im Bereich der
L 102 die Baustruktur in ihrem Bestand festzusetzen.

Begrinung

In samtlichen StraBen sollen Baume gepflanzt werden, die

in den StraBenraum hineinwirken und diesen mitgestalten. Beil
den 7,50 m breiten SammelstraBen wird eigens ein "Mehrzweck-
Seitenstreifen" angelegt, der Platz hierfir bietet.

In den kleineren, nur 5,0 m breiten StraBen ist zu wenig
Platz, um in der StraBe selbst Badume unterzubringen. Aus die-
sem Grund wird hier auf den Privatgrundsticken am Rand der
StraBe ein Pflanzgebot festgesetzt.

Entlang der ndrdlichen und westlichen Baugebietsgrenze .sind
Pflanzungen auf den betroffenen Privatgrundsticken anzule-
gen, um den neugeschaffenen Ortsrand besser in die lLandschaft
einzubinden.

Freileitung

Zwischen EW Mittelbaden und Gemeinde wurde vereinbart, daB
die bestehende, durch das Gebiet fiUhrende 20-kV Freileitung
im Zuge der GebietserschlieBung verkabelt wird.

STADTEBAULICHE GRUNDWERTE

ha %

Gesamtfldche Geltungsbereich 5,74 100,0
Allgemeines Wohngebiet 2,90 50,6
Dorfgebiet 1,16 20,2
Fldche fir Gemeinbedarf 0,03 0,5
Offentliche Grinflé&che 0,29 5,0
Private Grunfléache 0,27 4.7
AuBere ErschlieBung 0,42 7,3
Innere ErschliefBung 0,67 11,7
KOSTENSCHATZUNG

1. StrafBenbau ca. DM 870.000, --
2. Kanal ca. DM 900.000, --
3. StraBenbeleuchtung ca. DM 120.000, --
4. Wasserversorgung. ca. DM 165.000, --

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN
Der Bebauungsplan soll Grundlage sein fir die

- Umlegung

- Grenzregelung S
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- Enteignung

- ErschliefBung

sofern diese MafBBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes
notwendig werden.

Stadtebau + Dorfentwicklung Gemeinde Seelbach
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Zugehorig zur Satzung vom
24.08.1987

Offepburg, 10.11.1987
Langratsamt Ortenaukreis
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