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1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des alten Bebauungsplans "Pfarrackern-SchloBackern" — dieser erlangte im
Jahr 1974 Rechtsverbindlichkeit - zu den beiden Bebauungsplanen "Pfarrackern neu” und
.Schlofackern neu” soll die Grundlage fir die Ausweisung und spétere ErschlieBung von Ge-
werbeflachen geschaffen werden.

Die veranderten verkehrlichen Bedingungen, die geplante Ortsumgehung in der Trasse des
Bebauungsplans von 1974, deren grofiziigige Anbindungen an das vorhandene ortliche Stra-
Rennetz und die seinerzeit vorgesehene Verlegung der Schutter geben der Gemeinde Anlaf3,
den Bebauungsplan zu andern respektive an die geanderten Randbedingungen anzupassen
und malvoll zu erweitern. Das gleiche Ziel verfolgt auch die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes.

Eine — wenigstens teilweise — Entlastung der Hauptstralle (Ortsdurchfahrt L 102) wird ange-
strebt. Daher wurden in der jingeren Vergangenheit Planungen durchgefihrt, wie unter Be-
ricksichtigung der ortlichen, bereits vorhandenen Verkehrseinrichtungen und Gegebenheiten
— hier insbesondere das Hochwasserriickhaltebecken der Schutter stidlich von Seelbach —
durch sinnvolle punktuelle Erganzung wie beispielsweise die Anbindung der Eisenbahnstrafie
an die L102 am nordlichen Ortsrand von Seelbach mittels einer Kreisverkehrsanlage eine pa-
rallele Achse zur L102 geschaffen werden kann. Hierdurch ergibt sich vor allem eine ver-
kehrsglinstigere Anbindung der gewerblich genutzten Flachen in den Gebieten des hiermit
geanderten Bebauungsplanes ,Pfarrackern-SchloRackern® und damit eine Entlastung der
Ortsduchfahrt vom Schwerverkehr. Der Bebauungsplan berticksichtigt eine Trassenfiihrung
Uber die Eisenbahnstralle, den Schiolweg und eine Umfahrung des sidlichen Ortsrandes fur
die zukinftige Planung und damit fur die Berlcksichtigung im Bebauungsplan. Als
Zwischenldsung bzgl. der parallelen Achse, zur ErschlieBung der daran anliegenden Grund-
sticke und zur Anbindung des Gewerbegebietes an die L102 im Siiden wird der Ausbau des
SchloBweges bis zur Anbindung an die DautensteinstralRe Uber eine Teilstrecke der
Litschentalstral’e vorgesehen.

Mit der Anderung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes kann eine Neuordnung des Ge-
bietes erfolgen, in die nicht nur das Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet als solche, sondern
auch das Denkmal ,Schlol Dautenstein”, die historischen Gebdude der Topferei und der
Mihle direkt an der Schutter, welche in Verbindung mit dem Schlof eine Art ,historisches
Ensemble“ bilden, mit einbezogen werden. Zudem kénnen so, zwischen Gewerbe und
Schilof3, Raume fir rad- und fullaufige Beziehungen geschaffen werden. Dies ist auch im
Sinne von Naherholung und Tourismus ein positiver Aspekt.

Ziel des Bebauungsplan ist es, das Gewerbegebiet sinnvoll zu erweitern und an die Orts-
randlage anzupassen. Besonders in Bezug auf die Luftkurortsituation der Gemeinde Seel-
bach wird auf eine moglichst vertragliiche und naturnahe Einbindung des Gewerbegebietes in
Natur und Landschaft sowie in das Ortsbild geachtet. Entscheidende Bedeutung kommt somit
im Zuge der Anderung und Erweiterung den Feidern

¢ Gewerbegebiet - Schlofl (Tépferei und Mihle; sog. ,historisches Ensemble®),
e Gewerbegebiet - Schutter (liegt in Ansatzen vor)
Zl;
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Weiterhin werden im allgemeinen Wohngebiet und in den beiden Mischgebieten die Festset-
zungen an die bestehenden Nutzungen und - wo nétig — an zeitgemafle Verhéltnisse ange-
passt.

2. Siedlung und Landschaft, Lage des Baugebietes

Das Bebauungsgebiet wird im Norden durch die Ludwig-Auerbachstralle, im Westen durch
eine Béschung am Waldrand (Ostlich des Wirtschaftsweges), im Sliden durch besonders ge-
schiitzte Biotope des ,Litschentales” und im Osten durch Schutter und Litschentalstralle ab-
gegrenzt . Im Sidden und Westen wird die Umgrenzung durch den Verlauf der neu geplanten
Trasse der Ortsumgehung Seelbach bestimmt. Westlich verlauft die Grenze an der Kreuzung
LitschentalstraRe/Dautensteinstrafle am Litschentalbach entlang, bis sie wieder dem Verlauf
der Umgehungstrasse folgt.

Das Planungsgebiet beinhaltet von Norden nach Siiden zum Ortsrand hin eine auslaufende
Wohnbebauung (Ludwig- Auerbachstralle) und ein Gewerbegebiet (entlang des SchlolRwe-
ges). Gewerbegebiet, Schlol und die Bebauung slidlich davon (SchloBweg), hinterlassen ein
ungeordnetes Bild. Westlich des Schlosses befinden sich einige Wohnhauser. Zwischen
SchloR und Wohnbebauung befinden sich einige Acker und Obstwiesen.

Im Planungsfeld der ausgewiesenen Gewerbefldchen befinden sich in der Hauptsache land-
wirtschaftliche Nutzflachen und einige Obstwiesen. Zur Schutter hin ergibt sich eine Tren-
nung zum Gewerbegebiet durch den schutterparallelen Radweg und einen gewésserbeglei-
tenden Grinstreifen. Entlang des Mihlbaches wurde ebenfalls ein gewéasserbegleitender
Grinstreifen eingetragen.

Insgesamt ist der Ortsrand in diesem Bereich stark aufgelockert und ungeordnet.

3. Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird durch einen Griinzug vom historischen, denkmalge-
schiitzten Ensemble ,Schlofl3 - Miihle und Topferei® getrennt. Dieser Griinzug bildet zusam-
men mit den Fluf3bereichen von Schutter und Mihlbach, dem Schlo3, der Mihle sowie der
Topferei einen Gegenpol zum Gewerbegebiet.

Das Schlof} und die sudlich davon gelegene Bebauung schlielten iber den Mihlbach hinweg
wieder an die ortstypische Bebauung an. Somit ist das Gewerbegebiet in den Ortskdrper inte-
griert und steht nicht mehr fiir sich allein.

Entlang der neuen Trasse der Ortsumgehung soll die Moglichkeit genutzt werden, im Bereich
der Grundstiicke 923/924 im Rahmen zuklinftiger Planungen den Ortsrand weiter abzurun-
den. Hierbei sollte der Charakter der stidlichen Bebauung bericksichtigt werden. Die Beibe-
haltung des Charakters der Bebauung spielt eine besondere Rolle, da sich durch die Abfolge
unterschiedlicher Nutzungsgebiete von Norden nach Siiden (GEe und Mi) bis hin zum Ge-
werbegebiet ,Herrenmatt” eine Verflechtung von Gewerbebebauung mit ortstypischer und
sogar historisch wertvoller Bausubstanz ergibt.
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4. Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird aus dem glltigen Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Darin
sind die Fldchen des Plangebietes als gewerbliche und gemischte Bauflaichen bzw.
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bereich im Schlof3 Dautenstein ist als Grinflache dar-
gestelit.

5. Planinhalt und Festsetzungen

Zum Zwecke der Vereinfachung und Anpassung an die aktuelle, zeitgemalie Bauformen sol-
len die Planinhalte und Festsetzungen auf das notwendige Minimum begrenzt werden, ohne
dabei allzu sehr von den urspriinglichen Planvorgaben aus dem Jahr 1974 abzuweichen.

Die Einschrankungen fur bestimmte Arten von Nutzungen wurden einerseits aufgrund der
jeweils geringen Gebietsgréfie und andererseits aufgrund der hinter der Ausweisung der Fla-
chen stehenden Grundintension einer behutsamen Weiterentwicklung der bereits am Ort vor-
handenen Gewerbestruktur, um Arbeits- und Ausbildungsplatze mittel- bis langerfristig si-
chern zu kénnen respektive das bestehende Angebot zu verbessern und zu erweitern.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die existierenden Wohnhauser entlang der Ludwig-Auerbachstralle sollen in der Nutzung WA
des Vorganger-Bebauungsplanes aus dem Jahr 1974 Ubernommen werden. Nach Siiden
schlief3t sich die eingeschréankte Gewerbenutzung (GEe) sowie die Flachen fur die Landwirt-
schaft an. Eingeschranktes Gewerbegebiet und allgemeines Wohngebiet sollen durch eine
schmale Griinzone (PG, privates Grin) voneinander getrennt werden. Hiermit kann eine Puf-
ferzone erzeugt werden. Diese rechtfertigt dann das rdumliche Aufeinandertreffen von Ge-
werbe (GEe) und Wohnen (WA).

Mischgebiete (Mi)
Die existierenden Wohnh&duser und bedingt gewerblichen Nutzungen entlang des Schloflwe-

ges solien in der Nutzung MI des Vorganger-Bebauungsplanes aus dem Jahr 1974 Uber-
nommen werden. Nach Sidden hin erfolgt eine moderate Erweiterung der Mischgebiets-
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flachen, da sich diese aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsanlagen férmlich aufdrangt,
wenngleich der insgesamt als Mischgebiet ausgewiesene Bereich flachenmaRig hinter den
Ausweisungen des Vorgangerplanes aus dem Jahr 1974 zurlickbleibt. Der Bereich ,Untere
Muhle* war bislang als Griunflache ausgewiesen, wird jetzt aber als Mischgebiet festgesetzt,
entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes, der in diesem Bereich gemischte
Bauflache vorsieht.

Aufgrund der umliegenden Wohn- und Gewerbenutzungen ergibt sich durch die Ausweisung
als Mischgebiet keine ,Unvertraglichkeit* mit benachbarten Nutzungen.

Eingeschridnktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzungen erfoigt einerseits aus einem allgemeinen
Schutzbedirfnis heraus (Luftkurort) und andererseits zum Schutze der in unmittelbarer Nach-
barschaft vorhandenen Wohn- und Mischnutzungen. Mit der Festsetzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet erfolgt in weiten Teilen auch die planungsrechtliche Absicherung der momen-
tan in diesem Bereich vorhandenen Nutzungen. Die zuldssigen Nutzungen wurden auf ge-
werbliche Nutzungen und Betriebe, die das benachbarte Wohnen im Sinne der Schutzkate-
gorien von § 6 Abs. (1) BauNVO nicht wesentlich stéren begrenzt, da aus den o0.g. Griinden
eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung nicht gewlinscht wird bzw. als nicht tragbar an-
gesehen wird. Darliber hinaus erfolgte diese Ausweisung im Vorlaufer-Bebauungsplan aus
dem Jahr 1974 in vergleichbarer Form. Weiterhin wird durch die oben bereits genannte pri-
vate Grinfliche (PG) eine zuséatzliche Abgrenzung zwischen Gewerbenutzung und Wohn-
nutzung geschaffen.

Sondergebiet (SO)

Das Sondergebiet umfaldt den innerhalb der Baugrenzen auf Flst.-Nr. 132/1 liegenden Be-
reich der historischen ,Mihle”“. Bauvorhaben miissen dem Zweck des Betriebes und Erhaltes
der als technisch-geschichtlichen Denkmal festgesetzten “Miihle” dienen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malk der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Voll-
geschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Wéhrend durch die Grundfla-
chenzahl die horizontale Ausdehnung der baulichen Anlagen eingeschrankt wird, begrenzt
die Zahl der Vollgeschosse die Erdgeschofl}-FuRbodenhéhe (EGFH) sowie die Wand- bzw.
Gesamthohe (Firsthéhe) in Verbindung mit Dachform und Dachneigung den aufieren Rah-
men der Gebaude beziglich ihrer Hohenentwicklung.
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Aligemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzah! von 0,4 festgesetzt. Diese lasst eine
moderate Verdichtung der Bebauung zu. Im Rahmen einer freieren Baugestaltung wurde auf
die Vorgabe einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet und statt dessen die Wand-, First-
oder Gesamthohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Mischgebiet (Mi)

Fur das Mischgebiet wurde die zwingende 2-Geschofigkeit aufgehoben, um eine freie Bau-
gestaltung zu ermdglichen. Die Grundflachenzahl wurde mit GRZ = 0,4 auf dem bisherigen
Niveau belassen.

Eingeschridnktes Gewerbegebiet (GEe)

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 innerhalb des GEe 1 und des
GEe3 wird die Ausnutzbarkeit der gewerblichen Flachen gegeniiber den Hochstgrenzen der
Baunutzungsverordnung nicht zusatzlich eingeschranki.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 innerhalb des GEe 2 soll vermeiden,
daf} das ortliche Landschaftsbild durch eine zu dichte Bebauung beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamtgebadudehdhen soll vermieden werden, dal}
die bauiichen Anlagen im GEe durch unangepasste Hohen das Ort- und Landschaftsbild ne-
gativ beeinflussen.

5.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Hier wurden beschrankte Erweiterungsmoglichkeiten fiir die bestehende Bebauung beruck-
sichtigt.

Mischgebiet (Ml)

Durch die geringfligige Trassenverschiebung des SchloBweges, bzw. dessen Verlangerung
in sldiicher Richtung, nach Westen, ist eine minimale Erweiterung der Mischgebietsflachen in
dieser Richtung mdglich. Durch die Beschrénkung auf eine Baureihe einer Tiefe von ca. 40 m
parallel des Schloflweges wird die Gesamtflache des Mischgebietes gegenlber den Auswei-
sungen des Vorgangerplanes aus dem Jahr 1974 — darin erstreckien sich die Flachen ent-
lang des Litschentalbaches weiter in sidlicher Richtung — verkleinert.

Der Bereich ,Untere Miihle® soll, abgesehen von den zwei Baufenstern zum Schutz der histo-
rischen Bebauung, von einer weiteren Bebauung freigehalten werden. Die Freiflache soll als
Griinflache angelegt werden.
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Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Aufgrund der bereits o0.g. glinstigen topographischen Lage und der bereits bestehenden Ge-
werbebebauung wurde im GEe1 eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Baukor-
perlange von 100 m festgesetzt.

In allen Ubrigen Bereichen (GEe2, GEe3, Ml, WA) gilt die offene Bauweise.

Alle Gewerbeflachen berticksichtigen einen Mindestabstand von 5 m zum Schlo3weg.

Die Baugrenzen des GEe1 sind von den beiden Wasserlaufen (Schutter und Mihlbach) ent-
sprechend weit entfernt, so dal} ein breiter gewasserbegleitender Griinstreifen entsteht. In
diesem Bereich wurden die uberbaubaren Grundstiicksflachen gegeniiber dem Vorganger-
plan aus dem Jahr 1974 deutlich zuriickgenommen.

5.1.4 Hdbhenlage der baulichen Anlagen

Flr die zukunftige Bebauung wurde eine Erdgeschoss-Rohfulbodenhéhe (EGFH; Sockel-
héhe) mit einer Maximalhdhe von 0,80 m Uber den zugehorigen Erschliefungsstralen fest-
gesetzt. In Verbindung mit den Ubrigen Hohenfestsetzungen der Gebaude fihrt dies zu einer
Beschrankung der Gesamthéhe der zukiinftigen Bebauung.

5.1.5 Verkehrsflachen

Das Ziel der Fuhrung der ErschlieBungsstrale, wie auch des ausgebauten SchiolRweges, ist
es, den Gewerbeverkehr moglichst schnell der L102 zuzufiihren. Hieraus resultiert auch der
verkehrsgerechte Ausbau des Schlolweges bis zur Anbindung an die Dautensteinstrafie
uber ein Teilstuck der Litschentalstrafle. Dies bedeutet den geringsten Flachenverbrauch und
gleichzeitig die aus Sicht des Naturschutzes vertraglichste Lésung.

Die 6stlich des Schlofiweges abzweigende Stichstralle mit Wendeanlage erschlie3t das ein-
geschréankte Gewerbegebiet GEe1 und beglinstigt so eine Ansiedlung kleinerer Gewerbe-
betriebe.

Durch die Schaffung einer zusatzlichen fu3laufigen Verbindung entlang des Schloftes werden
Ortssetter und die Naherholungsbereiche “Wassertretstelle, Hammerschmiede, Litschental
etc.” besser miteinander verbunden.

5.1.6 Griinflachen

Zur Durchgriinung werden im Plangebiet verschiedene private und &ffentliche Griinflachen
festgesetzt. Entlang von Schutter und Litschental werden gewasserbegleitende private und
offentliche Grinflachen festgelegt. In diesem Bereich verlauft der wichtige Schuttertal-Rad-
weg.
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Der Bereich ,Schiol} Dautenstein“ wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. Dadurch wird einerseits der Bereich um das denkmalgeschiitzte
Schlof} aufgewertet und vor weiterer Bebauung geschiitzt sowie andererseits vom Gewerbe-
gebiet im Norden getrennt. Der Bereich ,Untere Mihle” soll in den Freihalteflachen als Griin-
flache angelegt werden.

5.1.7 Hochwassersituation

Im dstlichen Randbereich des Baugebietes verlduft im sidlichen Abschnitt der Litschental-
bach, im nérdlichen Abschnitt die Schutter. Litschentalbach und Schutter sind als HWGK-
Gewasser eingestuft, wobei der Litschentalbach als Gewasser 2. Ordnung, die Schutter als
Gewasser 1. Ordnung eingestuft sind. In den letzten Jahrzehnten sind keine Hochwasser-
ereignisse bekannt, bei denen eine signifikante Uberflutung der angrenzenden Bebauung im
Zuge des Litschentalbaches und/oder der Schutter verursacht wurden. Es wurde darauf hin-
gewiesen, dass seit dem Bau des an der Schutter angeordneten Hochwasserriickhalte-
beckens HRB Seelbach keine groferen Hochwasserereignisse aufgetreten sind, so dass der
Hochwasserriickhalteraum des HRB bisher nur geringfligig bei einzelnen Hochwasserereig-
nissen in Anspruch genommen wurde. Vor dem Bau des Hochwasserrlickhaltebeckens traten
Hochwasserereignisse auf, bei denen die Bebauung entlang der Litschentalstralle lberflutet
wurde. Diese Uberflutungen wurden jedoch vornehmlich durch die ausgeuferte Schutter ver-
ursacht.

Im Zuge des Bebauungsplanes sind im gewassernahen Umfeld keine neuen Baumal}-
nahmen vorgesehen.

Vom Buro Zink Ingenieure, Lauf, wurden hydrologisch-hydraulische Berechnungen zur Dar-
stellung der Hochwasser- und Uberﬂutungssituation im Bereich des Baugebietes ,Schloss-
ackern“ durchgefihrt. Neben den hydrologisch-hydraulischen Untersuchungen fiir den
Litschentalbach wurden aulerdem die vorliegenden Ergebnisse des Flussgebietsmodelles
~Schutter berucksichtigt. Diese Ergebnisse sind in der Studie vom Biiro Zink Ingenieure zum
Gewerbegebiet Herrenmatt ,Untersuchung Hochwasserabflusssituation“, September 2005,
dargestellt.

Festzustellen ist, dass sowohl entiang der Schutter als auch entlang des Litschentalbaches
bei einem Hochwasserereignis TN = 100 Uberschwemmungen im Bereich des Baugebietes
»Schlossackern neu” entstehen. Ein Grofdteil der betroffenen Grundstiicke ist bereits bebaut.
Fur die neu zu bebauenden Grundstiicke ist auf Grund der vorliegenden topographischen
Héhenverhaltnisse eine Gelandeanschiittung zur Hochwasserfreilegung des Grundstlickes
nur in einem begrenzten Umfang machbar.

Da es sich um einen Altbebauungsplan handelt, sind auch fur die zukinftig noch zu bebau-
enden Grundstiicke Malnahmen zum Ausgleich des verlorengegangenen Retentions-
volumens nicht erforderlich.
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Hochwasserschutz fiir das Baugebiet

Im Regelfall ist fir bebaute Bereiche ein Hochwasserschutz TN = 100 a anzustreben. Seit
dem Bau des Hochwasserrlickhaltebeckens sind sowohl an der Schutter als auch am
Litschentalbach keine gréReren Hochwasserereignisse aufgetreten, die zu einer Uber-
schwemmung innerhalb des Untersuchungsgebietes gefliihrt haben.

Es wird festgelegt, dass vorldufig auf weitergehende Planungen und Untersuchungen zur
Verbesserung der bestehenden Hochwassersituation verzichtet wird. Der erforderliche
Hochwasserschutz ist durch geeignete ObjektschutzmaRnahmen durch die betroffenen
Privateigentiimer auszufiihren.

Fir die noch unbebauten Grundstiicke Flst.Nr. 1038, FlIst.Nr. 130 (Teil), Flst.Nr. 130/1 und
Flst.Nr. 137 (Teil) wird jeweils eine Mindesterdgeschosshohe festgesetzt, die 30 cm Uber der
Uberflutung bei einem 100-jahrlichen Hochwasser liegt.

5.2 Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

5.2.1 Erhéhung der Stellplatzanzahl

Die Anzahl der notwendigen Steliplédtze wird auf 1,5 je Wohneinheit erhéht. Es ist damit zu
rechnen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug bereitgehalten wird. Die notwendigen
privaten Stellplatze sollen auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden, nicht im
offentlichen Strallenraum.

6. Flachenbilanz

Baufléchen:

Wohngebiet 0,23 ha

Mischgebiet 1,14 ha

Gewerbegebiet 6,23 ha

Sondergebiet 0,66 ha

Baufldchen gesamt: 8,26 ha 8,26 ha
Flachen fiir die Landwirtschaft: 0,58 ha 0,58 ha

Wasserflachen: 0,50 ha 0,50 ha
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Griinfldchen:
Offentliche Grinflachen 0,95 ha
Private Grunflachen 2,02 ha
Verkehrsgrunflachen 0,12 ha
Griinflachen gesamt: 3,27 ha 3,09 ha
Verkehrsfldachen:
Straflenflachen 1,20 ha
Mischverkehrsflachen 0,11 ha
Ful- und Radwege 0,34 ha
Private Verkehrsflachen 0,18 ha
Verkehrsflachen gesamt: 1,83 ha 1,83 ha
Gesamtgebietsflache: 14,26 ha

7. Technische Ver- und Entsorgung

7.1 VerkehrserschlieBung

Die gewerblich genutzten Flachen werden vom SchlioBweg erschlossen. Das Gewerbegebiet
GEe1 wird zusatzlich durch eine Stichstralle mit Wendehammer erschlossen. Die Erschiie-
Rung der am Sudrand vorhandenen Bebauung erfolgt nach wie vor {iber den alten Schlof3-
weg, der einen verkehrsgerechten Ausbau bis zur Anbindung an die Dautensteinstralie er-
halt.

Die innerértliche Umgehung bzw. Entlastung der L102 (Ortsdurchfahrt) Gber Eisenbahn-
stralle, Schlofweg, Dautensteinstralle passt sich aus verkehrstechnischer und ¢kologischer
Hinsicht der heutigen Situation an. Diese Ldsung kann als Endlésung, wie auch als
Zwischenldsung fungieren. Es besteht jederzeit die Moglichkeit zum Ausbau zur unten naher
erlauterten “grofRen Losung”, da sie Uber die geplante Trasse der groflen Variante verlauft,
und eventuelle Anschlussmdglichkeiten nicht ausschlieft.

“GroBRle Losung”:

Die im sudlichen Seelbach aulerortlich verlaufende Umgehung schlief3t an den im GEe vor-
handen Ausbau des SchloBweges an. Sie wird S-férmig am Ortsrand von Seelbach bis zum
Campingplatz gefiihrt und miindet dort wieder auf die L102 ein.

An eine Umwidmung der Straf’e wird jedoch nicht gedacht. Diese Losung deckt sich nicht mit
der Trassenfihrung aus dem B-Plan in der Fassung von 1974. Die vorgesehene Trasse ent-
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spricht einer vollwertigen Ortsumgehung, da sie hauptsachlich durch Gewerbegebiete gefiihrt
wird und der heutigen Verkehrssituation entspricht. Daher wurde die Ausfiihrung wesentlich
kleiner dimensioniert als die vorhergehende Variante von 1974.

Parallel der Schutter verlauft ein Radweg, der an das Uberértliche Radwegenetz (Rhein-
Schuttertal-Radweg) anknipft. Darliber hinaus werden durch die Anlage eines Geh- und
Radweges entlang der &ffentlichen Griinflache nordlich des Schiosses sowohl! die touristische
ErschlieBung des historischen Ensembles, als auch die auBerdrtlichen Wegbeziehungen (vgl.
Wassertretstelle, Hammerschmiede, ...) ermdglicht.

7.2 Entwéasserung

Die Entwasserung erfolgt teilweise Uber die Anbindung der unmittelbar in Gewassernahe ge-
legenen Grundstiicke in dieselben. Dies gilt insbesondere fiir nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagsabfliisse von Dachflachen.

Ein Grofdteil der Flachen — wie auch stark belastete bzw. verschmutzte Hof- und StrafRenfia-
chen — wird jedoch an das vorhandene Trennsystem — mit der Option einer gemeinsamen
Regenwasserbehandlung unmittelbar vor dem Auslass des Regenwasserkanales in die
Schutter — angeschlossen. Das Regenklarbecken kann im o6ffentlichen Griin ausgebaut
werden. Eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagsabfliissen ist bei
den vorhandenen Lehmbd&den nicht méglich.

Das anfallende Schmutzwasser ist getrennt vom Niederschlagswasser zu sammeln und an
die Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde anzuschlieRen.

7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die ,Elektrizititswerke Mittelbaden AG" durch die Er-
weiterung des vorhandenen Netzes.

7.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Erschlieungsgebietes erfolgt durch die ,Erdgas-Geroldsecker-Land
GmbH" durch Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes.

7.5 Wasserversorgung

Zur Wasserversorgung ist das vorhandene Versorgungsnetz zu erweitern.
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Bebauungsplan ,SchioBackern neu”
Begriindung

8. Griinordnung

Grundlagen fur die Erstellung des Griinordnungsplanes sind

das Naturschutzgcsetz BW § 9,
das neue Baugesetzbuch
das Bundesnaturschutzgesetz §§ 18-21 in Verbindung mit dem NatSchG BW §§ 10, 11.

GemalR den Vorschriften des BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet,
vermeidbare Beeintrédchtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
auszugleichen.

Ferner ist zu beachten, dass das Stadtebaurecht durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau), das zum 20. Juli 2004 in Kraft getreten ist, gedndert worden ist. Nach den
Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB wird das Verfahren des vorliegenden B-Planes
nach den bisherigen Rechtsvorschriften durchgefiihrt.

8.1 Darstellung der Rahmenbedingungen

8.1.1 Vorgaben aus iibergeordneten Planungen

e Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet enthalten.

¢ Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan (Landschaftsplan Verwaltungsgemeinschaft Seelbach-Schuttertal
1996) liegt vor.
Der Landschaftsplan sieht die Flache zur Bebauung als geeignet an (mit Auflagen). Teil-
bereiche (zum Waldrand) werden als kritisch betrachtet.

8.1.2 Stadtebauliche und landschaftsorientierte Bindungen und Beziige

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Seelbach.
Nach Westen ist die Landschaft unbebaut (Waldflache). Im Norden und Osten schliefdt die
bebaute Ortslage an. Im Siden sind bereits bebaute Einzel-Grundstiicke vorhanden.

Das Planungsgebiet kann von Norden kommend lber die Eisenbahnstrale und den Schlol3-
weg erreicht werden. Die Ortsdurchfahrt von Seelbach wird hierdurch entlastet.
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,SchloRackern neu”
Begriindung

In Verbindung mit der hach Stden geplanten weiterfihrenden Stralle stellt dieser Verlauf die
zuklnftige Ortsumgehung von Seelbach dar, welche die Situation innerhalb der Orislage
deutlich verbessert.

8.1.3 Okologische Grundsituation

Seelbach liegt im Bereich des Mittleren Schwarzwaldes in den Lahrer Buntsandstein-Bergen.
Die steilen Talhdnge des meist bewaldeten Buntsandstein-Berglandes bestehen hier aus
Braunerdebodentypen.

Im Talbereich sind geringméachtige Auesedimente vorhanden.

Klimatisch gesehen liegt das Planungsgebiet im Grenzbereich zwischen Rheinebene und
Schwarzwald.

Charakteristisch sind Kaltluftstréme und Hangabwinde.

Im Planungsgebiet herrscht ein mildes und ausgeglichenes Klima vor.

Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 9° C; der durchschnittliche Jahresniederschlag be-
tragt ca. 850 mm.

Als potentielle natlrliche Vegetation wiirden sich im Planungsgebiet Waldgesellschaften ein-
stellen. Im Bereich der Schutter bedeutet dies die Entwicklung von Erlen-Eschen-Auewalder
sowie Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwélder. An den Hangflichen wurden sich
Buchenwalder einstellen.

8.2 Bestandsaufnahme

Hinweis:

Der Bebauungsplan ,SchloRackern Neu® ist aus dem ehemaligen Bebauungsplan ,Pfarr-
ackern-Schlof3ackern” hervorgegangen.
Er beinhaltet einen Teilbereich dieses seit 1974 rechtsgiltigen Bebauungsplanes.

Der neue Bebauungsplan ,SchloBackern Neu® passt sich an geanderte Randbedingungen an

und sieht eine geringfiigige Erweiterung nach Westen vor. Diese Erweiterungsflache ist im
Wesentlichen Bestandteil dieser Beurteilung.

13
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Gemeinde Seelbach
Bebauungspian ,SchioBackern neu*
Begriindung

8.2.1 Vorhandene Nutzung / Arten- und Biotoppotential

Das zu Uberplanende Gebiet (Erweiterungsflache) wird heute landwirtschaftlich genutzt. Es
handelt sich um Ackerflachen, Wiesen- und Weideflachen sowie um Obstbaumwiesen.

Eine kieine Flache wird auch als Garten genutzt.

Die im Osten bzw. im Sudosten vorhandenen Flachen, die ebenfalls Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ,SchloRackern Neu* sind, sind bereits im genehmigten Bebauungsplan ,Pfarr-
ackern-SchioRackemn* enthalten gewesen. Sie sind zum Teil bereits bebaut.

Die Freiflachen werden vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,SchloRackern neu”
Begriindung

8.2.2 Wasserpotential

Im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes ,SchloRackern Neu“ sind keine fliellenden
oder stehenden Gewdasser vorhanden.

Der Bebauungsplan insgesamt umfasst jedoch Teilbereiche der Schutter, des Litschental-
baches sowie des weiterflinrenden Mihlbaches. Sie waren bereits Bestandteil des alten, ge-
nehmigten Bebauungsplanes.

8.2.3 Klimapotential

Als offene Flache ohne Versiegelung tragt das Planungsgebiet (Erweiterungsflache) grund-
satzlich zur Verbesserung der Klimaverhaltnisse bei.

Beim Planungsgebiet ,SchloRackern Neu“ kommt auch die Bedeutung des Kaltluftabfluss-
bereiches des Schuttertales und der Hangabwinde zur Durchliiftung des Ortes hinzu.

8.2.4 Landschaftsbild / Erholungspotential

Das Landschaftsbild wird heute bereits durch die vorhandene Bebauung bestimmt.

Die Erweiterungsflache mit ihrer zum Teil extensiven landwirtschaftlichen Nutzung liegt im
Ubergangsbereich zu den Waldflachen des angrenzenden Bdschlisberg.

Das bestehende Gewerbegebiet ist nicht in die Landschaft eingebunden.

Eine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge besteht im geplanten Erweiterungsgebiet im
Wesentlichen durch den Wiesenweg am westlichen Rand des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet insgesamt hat im Hinblick auf Erholung vor allem Bedeutung durch den
Uberregionalen ,Schuttertal-Radweg” und die Verbindung von der Orislage in Richtung freie

Landschaft, zum Beispiel ins Litschental, sowie durch die vorhandenen historischen Ge-
baude.

8.3 Nutzungskonflikte

8.3.1 Flachenvergleich

Die Erweiterungsflache des Baugebietes ,SchloRackern Neu" umfasst eine Flache von ca.
1,85 ha, die Gesamiflache liegt bei ca. 14,41 ha.

Im Bereich der Erweiterungsflache dirfen ca. 60 % Uberbaut werden.
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,Schloackern neu*
Begriindung

8.3.2 Nutzungskonflikt

Das geplante Baugebiet ,SchlofRackern Neu® — Erweiterungsflache — lasst sich nicht kon-
fliktfrei zu den Ansprichen und den Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege
realisieren.

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 beeintrachtigen.

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

Die zu erwartenden Nutzungskonflikte beim Baugebiet ,SchloRackern Neu® (Erweiterungsfla-
che) werden nachfolgend aufgezeigt:
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,Schlofkackern neu”

Begrindung
MaBRnahmen zur Minderung/ Okologische
Potentiale/ Vermeidung von Bewertung der
Bestandsbewertung Eingriff Beeintrachtigungen/ ' Restbeeintrachtigung
AusgleichsmaBnahmen (gering - mittel - hoch)
vorhandene Nutzung - Fir die Ergénzung des Baugebietes - Reduzierung der Bebauungs- - Der Verlust an land-
+SchloRackern Neu* werden ca. plangréfie wirtschaftiich. genutzten
1.8 ha landwirtschaftlich genutzte - Erhaltung einer vorh. landwirt- Flachen ist innerhalb
Flachen in Anspruch genommen. schaftlich genutzten Flache des Planungsgebietes
Der Bebauungsplan umfasst insges. nicht ausgleichbar.

eine Flache von 14,41 ha.
Bodenpotential

- Standort fiir landwirtschaft- - Die Bedeutung des Bodens als Aus- Minimierung der Bodenversiege- mittel - hoch
liche Nutzung: gleichskorper im Wasserkreislauf lung durch:
Bedeutung: mittel - gut wird eingeschrankt. - Anlage von Stellplatzen usw.
- Standort fiir nattrliche aus wasserdurchlassigem
Vegetation; Lebensraum fiir Material
Bodenorganismen, - Reduzierung der Grundflachen-
Bedeutung: gering — gut zahl
(Acker) (Wiesen) - Ausweisung von Griinflaichen

Die Richtlinien hinsichtlich
Bodenschutz sind zu beachten !

Arten- und - Ausweisung von Griinstreifen gering - mitte!
Biotoppotential am westlichen und nordlichen
Planungsrand
- Wiesenflichen (Weiden) - der vorh. SchloRweg wird als
Bedeutung: mittel - gut UmgehungsstralRe ausgebaut
bzw. entsprechend verlangert;
- Obstbaumwiesen - die vorhandenen Wiesen/Obstbaum- hierdurch Reduzierung weiterer
Bedeutung: gut wiesen entfallen Eingriffe in vorhandene Lebens-
raume durch Verzicht auf Neu-
trassierung

- Pflanzung von Baumen inner-
halb des Baugebietes

- Vergroflerung der gewasserbe-
gleitenden Griinstreifen (im Ver-
gleich zum genehm. B-Plan)

Wasserpotential
- Oberfiachenwasser - die geplante Bebauung fiihrt zu einem | - Reduzierung der befestigten mittel
erhohten Oberfldchenwasserabfluss Flachen, z.B. durch Verwendung
= Vorfluter und Kanalisation wasserdurchldssiger Material-
werden stérker belastet ien im Bereich der Parkpléatze,
Zufahrten usw., evtl. Dach-
begrilinung
- Begriinungsmafinahmen (zum
Auffangen des Regenwassers)
- Reduzierung der befestigten
Flachen im Bereich der neuen
- Grundwasser - Reduzierung der Grundwasserneu- Ortsumgehung (keine Neutras-

bildungsrate sierung)
mittel
siehe Malknahmen

Oberflichenwasser
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,SchlofRackern neu”

Begriindung
MaBnahmen zur Okologische
Potentiale/ Minderung/ Bewertung der
Bestandsbewertung Eingriff Vermeidung von Restbeeintrachtigung

Beeintrachtigungen/
AusgleichsmaBnahmen

(gering - mittel - hoch)

Klima

- Das Gebiet (Erweiterungsflache)
hat im Wesentlichen Bedeutung
fur das Klima im direkten Um-
feld, da es sich um eine relativ
kleine Flache handelt;
zu berucksichtigen ist jedoch die
Bedeutung der Hangabwinde

- Verstarkung des
Belastungskiimas

durch die Bebauung (Hausbrand
und

Verkehrsimmission)

- Behinderung der Hangabwinde

- Durchgriinung des Gebietes

- Behinderung der Hangabwinde
nur
auf einem kurzen Teilstiick

- Reduzierung der Baudichte auf
60 %

gering

Landschaftsbild /
Erholungspotential

- Das Planungsgebiet wird bereits
heute in grofden Teilen durch die
Bebauung bestimmt.

- die Erweiterungsflache wird
durch die landwirtschaftliche
Nutzung geprégt.

- das Gebiet weist insgesamt eine
Erholungsfunktion auf.

- das Landschaftsbild wird durch
die Ausweisung (Erweiterung) des
bestehenden Baugebietes veran-
dert.

- die Erholungsfunktion wird nicht
eingeschrankt

- Eingriinung des Baugebietes
- Durchgriinung des Gebietes
- Schaffung von Griinziigen

- Schaffung einer neuen Ful}-
wegverbindung in Richtung
Westen

gering

8.4 MaBBnahmen

Ziele der griinplanerischen MaBnahmen

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

Fir das Baugebiet ,SchloBackern Neu® - Erweiterungsbereich - bedeutet dies im Wesent-

lichen:

e Einbindung des Baugebietes nach Westen (&duflere Eingriinung) und Schaffung eines
Uberganges zum angrenzenden Wald.

e Durchgriinung des Gebietes
e Trassierung der Umgehungsstralle auf dem Verlauf des heutigen Schloflweges
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Gemeinde Seelbach
Bebauungsplan ,Schlofackern neu”
Begriindung

Einbindung und Durchgriinung des geplanten Gewerbegebietes

Die innere Durchgrinung ist durch die Pflanzung von Baumen (Hochstdmmen) zu erzielen.
Es ist geplant, pro angefangenen 600 m%400 m? Grundstiicksflache einen hochstammigen
Baum zu pflanzen.

Die Anordnung der Baume kann entsprechend den betriebsbedingten Erfordernissen erfol-
gen.

Zwischen moglichen Einzelgrundstiicken ist zuséatzlich ein 3 m breiter Geholzstreifen (je
Grundstiick 1,5 m) anzulegen.

Entlang der westlichen ErschlieBungsstrafle sind zusatzlich Baume zur weiteren Durch-
grinung zu pflanzen.

Auflerdem ist zur Forderung der Durchgriinung pro funf Steliplatze ein hochstdmmiger
Laubbaum zu pflanzen.

Desweiteren sind grol¥flachige Gebaudefassaden zur Aufwertung dieser Flachen zu begru-
nen. Begrinte Fassaden fihren zu einer besseren Einbindung der Gebaude in das Gesamt-
bild. Auferdem stellen sie zuséatzlichen Ersatz fur die entfallenden Geholze dar und tragen,
wie auch die weitere Bepflanzung, durch das Blattwerk zur Filterung der Luft bei.

In den Randbereichen der Erweiterungsflache sind zur Einbindung (Westen) bzw. als Sicht-
und Larmschutz (Norden) Griinstreifen mit einer entsprechenden Bepflanzung vorgesehen.

Durch die Bepflanzung der im Westen befindlichen Grunflache mit Baumen und Strauchern
wird die aufdere Eingrinung sowie ein Ubergang zum anschlieRenden Wald sichergestellt.

Aullerdem ist im siidlichen Bereich der Erweiterungsflache eine Gehdlzreihe vorgesehen.

Die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
zusammenzusetzen.

Die im rechtsgiilitigen Bebauungsplan ,Pfarrackern-Schlofackern® bereits enthaltenen Bau-
flichen werden durch entsprechende Grinstreifen/Griinflachen ebenfalls in die Landschaft
eingebunden. Diese Grinflachen sind im gednderten Bebauungsplan erweitert worden.

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

1. Minderung der Flédchenversiegelung

- Zur Minderung der Flachenversiegelung sind zur Befestigung von Stellpldtzen, Rad- und
Gehwegen wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.
Hierdurch kann die Oberflachenwasserversickerung soweit wie moglich aufrecht erhalten
bleiben. Auch in allen weiteren Bereichen, wo keine Gefahr des Eintrages besteht, sind
bei einer Befestigung moglichst durchlassige Materialien zu verwenden.
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Bebauungsplan ,Schloackern neu”
Begriindung

AuRerdem sind im Bereich der Erweiterungsflache im Wesentlichen nur 60 % der Bau-
flachen zur Bebauung freigegeben. Die Reduzierung der bebaubaren Flache fihrt neben
der Minderung der Flachenversiegelung auch zur Reduzierung der Auswirkung der Be-
bauung hinsichtlich der Hangabwinde.

Die Begrenzung der GRZ auf 0,6 bedeutet somit, Minderung der Eingriffe auf die Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild und Erholung.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 5°) sind extensiv zu begrinen.
Die Dachbegriinung ist eine wichtige Maflnahme zum Ausgleich der Flachenversiege-
lung.

Die Griinflache nordlich von Schlofd Dautenstein dient sowohl der Durchgriinung des Ge-
bietes als auch der Minderung der Flachenversiegelung. Ferner stellt sie eine Verbindung
zwischen der Ortslage und dem AuBenbereich dar. Auf Grund ihrer offenen Gestaltung
sorgt sie auch fir die Aufrechterhaltung der Durchliftung.

Entlang des Litschentalbaches sowie entlang der Schutter wird ein Gewasserrandstreifen
(siehe Planeintrag) linksseitig ausgewiesen. Dieser Schutzstreifen dient der Abgrenzung
zwischen Bebauung und Gewasserlauf.

Weitere MaBRnahmen

Flr die Strallenbeleuchtung sind Lampen und Leuchten insektenschonender Bauweise
und nicht anlockendem Lichtspektrum einzusetzen. Bei der Bauart ist darauf zu achten,
dass keine Fallen flir dennoch angelockte Insekten bestehen.

Die MaRBnahme dient der Verminderung der Beeintrachtigung des Schutzgutes
Flora/Fauna. Dies ist auf Grund der Ortsrandlage und des angrenzenden Waldes zur
Schonung von Insekten von Bedeutung.

8.5 Ausgleichskonzept/ Abwédgungsprozess

8.5.1 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 = geringe, 10 = groflte dkologische Wertigkeit.
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Bebauungsplan ,SchloRackern neu”

Begriindung

Berechnung der Ausgleichsflachen vor der Bebauung
(bezogen auf die Erweiterungsflache)

Vorhandene Nutzung/Biotop Flachengrofie in ha Wertstufe Wertpunkte in ha

(F) (W) (F xW)
Ackerflachen 0,55 2 1.1
Wiesenflache 0,57 4 2,28
Weide 0,4 3.5 1,4
Gartengrundstiick 0,03 3 0,09
Obstbaumwiese (élterer Baumbestand) 0,30 5 1.5

1,85 6,37

Nicht flachenméailig zu erfassende Eingriffe:

e geringfigige Verstarkung des Belastungsklimas und Behinderung der Hangabwinde.

¢ Eingriffe in das Landschaftsbild

Berechnung der Ausgleichsflachen nach der Bebauung

(bezogen auf die Erweiterungsflache / bzw. zusétzl. Mainahmen im best. Baugebiet)

Vorhandene Nutzung/Biotop Flachengrofie in ha Wertstufe Wertpunkte in ha
(F) (W) (F x W)

Eingriff
versiegelte Fldche:
- Verkehrsflachen 0,16 0 -
- Bauflachen 0,76 0 -
- Gérten 0,52 2 1,04
Minimierung
- Flachdacher mit extensiver

Begrunung (ca. 30 % der Bau-

flache) 0,23 2 0,46
- Grinstreifen entlang

noérdiicher Grenze 0,02 3 0,06
- Grunstreifen entlang

westlicher Grenze 0,39 345 1,37
- Festsetzung nicht bebaubarer

Flachen (gem. genehm. B-Plan) )

als Grinflachen 0,27 (3,5)1,5 0,41
- Festsetzung einer landwirt-

schaftlich genutztenFlache

5800 m3x0,4 = 2320 0,23 2 0,46

i Aufwertungsfaktor
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Vorhandene Nutzung/Biotop Flachengrofie in ha Wertstufe Wertpunkte in ha
(F) (W) (F x W)

Ausgleich

Neupfilanzung von hochstdmmigen

Laubbaumen bei einer Kronen-

traufe von ~ 36 m?;

22 Stck. innerhalb der

Erweiterungsflache 0,08 * (5) 3,0 0,24

Baume entlang der westlichen
ErschlieBungsstralle — 12 Stck. 0,04 (5) 3,0 0,12

Kronentraufe ca. 36 m?

Straucher und Baume
innerhalb des offentl. Griins
nach Norden 0,02* (5)2,0 0,04

Straucher und Baume
innerhalb des 6ffentl. Griins

nach Westen 0,39* (5)1,5 0,59
Pflanzgebot (slidl. Grenze) 0,02 5,0 0,10
Fassadenbegriinung

(auf Grundflache bezogen 0,07 3,0 0,21
ca. 5 %)

Vergrofierung der Grinflache /
Gewasserrandstreifen entlang
der Schutter/Litschentalbach 0,18 3,5 0,63

Straucher u. Baume innerh. der

VergroRerungsfldche im Bereich

der Grinflachen/Gewasserrand-

streifen entlang Schutter/Litschen-

talbach 1800 m2 x 0,5 =900 0,09 (5)1,5 0,13

* Flachenlberschneidung: die Wertstufe der
bereits angefiihrten Garten- oder Griinflachen
wird abgezogen.
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Nicht flachenmaBig zu erfassende Minderungs-/AusgleichsmaRnahmen:

e Verbesserung der Erholungsfunktion durch Schaffung von FuBwegverbindungen

e Verwendung von Natriumdampf-Hochdruckleuchten
(umweltfreundliche Beleuchtungsart)

e Erhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung sidlich der Erweiterungsflache (aulierhalb
des Planungsgebietes)

e Ausweisung von Pflanzstreifen bei Aufteilung der Flachen in Einzelgrundstiicke

Die in der vorstehenden Tabelle aufgefihrten, flichenmafig zu erfassenden MalRinahmen im
Gebiet flthren zu einem ca. 91 %igem Ausgleich des Eingriffes.

Zum weiteren Ausgleich ist die Umgestaltung eines Absturzes im Litschentalbach vorge-
sehen. Es handelt sich hierbei um den Absturz bei der ehemaligen ,Unteren Mihle®. Es ist
vorgesehen, den Absturz durchgéngig zu gestalten. Hierzu ist eine rauhe, naturnahe Rampe
auszubilden.

Der Absturz befindet sich innerhalb des Plangebietes. Bei Wertung der hierfur erforderlichen
Flache wird die Bedeutung der Mafinahme nicht ausreichend berticksichtigt. Durch die Her-
stellung der Durchgangigkeit im Unterlauf des Muhlbaches (Litschentalbaches) wird ein
wesentlicher Punkt der Wiederherstellung natlrlicher Gewasser realisiert.

Die Wiederherstellung der Natlirlichkeit von Gewassern ist Ziel der Gewasserentwicklung
(siehe Gewasserentwicklungsplan Litschentalbach). Der Bau einer rauhen Rampe wirkt sich
nicht nur fir den direkten Malnahmenbereich positiv aus sondern fir den gesamten oberhalb
liegenden Gewasserlauf.

Mit Durchfihrung der Malnahmen kann ein weiterer Ausgleich geschaffen und die restliche
Beeintrachtigung ausgeglichen werden.
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8.6 Abwiéigungsprozess

Im vorliegenden Bericht zum Bebauungsplan ,Schloflackern Neu“ wurden die Rahmenbedin-
gungen sowie eine Bestandsaufnahme einschliellich der entstehenden Nutzungskonflikte
aufgearbeitet.

Die Aufarbeitung der o.g. Punkte bezieht sich im Wesentlichen auf die im Westen vorgese-
hene Erweiterungsflache. Der Hauptteil des Bebauungsplanes war bereits Bestandteil der
genehmigten Pilanung von 1974 und wurde nur unwesentlich verandert.

Die zur Minderung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe vorgesehenen Mafinahmen sind im Be-
richt aufgefuhrt.

Durch sparsamen Umgang mit Boden, Festsetzungen von Fléachen, die von Bebauung frei-
zuhalten sind und Uberplanung der Trasse der Umgehungsstrale wurde eine Minimierung
erreicht.

Folgende Malinahmen sind in den Festsetzungen enthalten:

- geringere Grundflachenzahl, max. 60 % der Gesamtflache durfen bebaut werden
- Ausweisung von Grlnstreifen
- Dachbegriinung

Ein Ausgleich erfolgt durch folgende Festsetzungen:

- Fassadenbegriinung

- Gehbdlzpflanzungen

- zuséatzliche Grunflachen

- Herstellung der Durchgangigkeit im Litschentalbach

Durch die genannten Malnahmen wird der Eingriff innerhalb des Baugebietes weitgehend
ausgeglichen.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass durch die Umtrassierung der geplanten Umgehungs-
stralle die beanspruchten Flachen deutlich reduziert wurden. Diese Flachen liegen auf3erhalb
des Bebauungsplanes.

Durch die vorgesehenen MafRnahmen, sowohl flichenmalig erfassbar, als auch nicht

flachenmafig erfassbar, wird dem Ziel, im Rahmen der Bauleitplanung den Eingriff soweit als
moglich zu minimieren und fir alle Beteiligten zumutbar auszugleichen, Rechnung getragen.

(Lauf, 06.03.06 Kr/Wo/Zim/we)
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