
Gemeinde Seelbach Anlage 4 

Ortenaukreis 5". Fertigung 

BEGRUNDUNG 

zum Bebauungsplan Gewerbegebist "Herrenmatt" 

1. Allgemeines 

Das Planungsgebiet hat eine GroBe von ca. 4,55 ha. Es liegt am sud- 

westlichen Ortsrand von Seelbach am Ausgang des Litschenbachtales. 

Samtliche Grundstucke sind mehr Oder weniger dicht bebaut. Eine dichtere 

Bebauung ist moglich. Umfangreiche Baumafinahmen sind von einem dort 

ansassigen Betrieb beabsichtigt. Umstrukturierungen von vorhandenen 

Betriebsanlagen, die auch bauliche Anderungen zur Folge haben, sind zu 

erwarten. 

Aufgrund dieser Sachlage ist es erforderlich, das Gebiet zu uberplanen, 

urn eine geordnete Bebauung und Nutzung zu erreichen. 

2. Stadtebauliche Konzeption 

Das Planungsgebiet ist die Fortsetzung des bereits bestehenden Bebauungs- 

planes "Pfarrackern-SchloBackern" im Nordwesten. In diesem Plan ist das un- 

mittelbar angrenzende Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen worden. 

Am westlichen Rand des neu geplanten Gewerbegebietes ergibt sich eine 

geringfugige Uberlappung zu dem Bebauungsplan "Pfarrackern-SchloBackern" 

und zwar auf Lgb.Nr. 951/3 und 951/20 urn 220 m2 und auf Lgb.Nr. 951/4 urn 

20 m2. Die Uberlappung ergibt sich daraus, weil 

1. die im Bebauungsplan "Pfarrackern-SchloBackern" vorgesehene Umge- 

hungsstraBe nicht mehr aktuell ist, 

2. uber das Grundstuck Lgb.Nr. 951/20 eine private Zufahrt zu den 

hinterliegenden Grundstucken vorhanden ist. Der AnschluB aer pri- 

vaten Zufahrt erfolgt in Punkt "E" der LitschentalstraBe. 

Da im Nordwesten das Mischgebiet "Pfarrackern-SchloBackern" an das Pla¬ 

nungsgebiet anschlieBt und im Nordosten ein "Allgemeines Wohngebiet" ent- 

sprechend der dortigen Nutzung gegeben ist, wird das Gewerbegebiet beziig- 

lich der Immissionen auf die Werte eines Mischgebietes beschrankt. 
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Entsprechend der vorhandenen zweigeschossigen Bebauung in der Randzone 

auBerhalb des zu planenden Gebietes wird im Bereich der Uberplanung eine 

Staffelung vorgenommen und zwar zunachst eine zweigeschossige Bebauung, 

an die dann drei Geschosse anschlieBen und im mittleren Bereich auf einer 

kleinen Flache auf vier Geschosse anwachst. 

3. Flachenbxlanz 

3.1 Geltunqsbereich _45.562 m2 = 4,55 ha 

3.2 StraBen, Gehwege und Stellplatze 2.730 m2 

3.3 Parkplatz mit Zuwegung 

3.4 Verkehrsgrunflache 

3.5 Private Grunflache 

3.6 Gartenflache 

3.7 Wasserflache 

3.8 Gewerbeflache 

2.184 m2 

1.247 m2 

2.107 m2 

170 m2 

1.093 m2 

9.531 m2 = 0,95 ha 

36.031 m2 = 3,6 ha 

4. Art der baulichen Nirtzung 

Die Art der baulichen Nutzung ist durch die vorhandenen Gewerbebetriebe in 

ihrer Nutzungsart schon vorgegeben. Durch die Planung soil der Erhalt der 

vorhandenen Betriebe und die Umstrukturierung und Neuansiedlung von Betrie- 

ben gesichert werden. 

Fur das angrenzende Wohngebiet bedeutet dies keinen Nachteil, da durch 

Beschrankung des Gewerbegebietes auf die Immissionswerte eines Misch- 

gebietes eine Abstufung entsprechend der Baunutzung gewahrleistet wird. 

Wie bereits fruher erwahnt, grenzt im Nordwesten ein Mischgebiet bereits 

an, wahrend es sich im Nordosten urn ein vorhandenes allgemeines Wohn¬ 

gebiet handelt. 

Urn eine groBtmogliche Ausnutzung zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu 

gewahrleisten, wurden nur maximal 2 Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebs- 

personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen. 

Weitere Beschrankungen werden aufgrund der Struktur des Ortes und der land- 

schaftsbezogenen Lage festgesetzt und zwar durfen immissionstrachtige Gewer¬ 

bebetriebe mit Geruch, Staub und Rauch, die nach dem Immissionsschutz- 

gesetz einer besonderen Genehmigung bedurfen, nicht angesiedelt werden. 
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Das Gewerbegebiet soil ausschlieBlich handwerklichen Betrieben vorbehalten 

werden. Deshalb ist ein AusschluB verschiedener Betriebsarten in den 

"Textlichen Festsetzungen" enthalten, wie Supermarkte, Diskotheken usw. 

Im Westen zwischen LitschentalstraBe und Litschenbach wurde auf Lgb.Nr. 

951/4 fur das dortige Silo und die Holzlagerhalle der Umfang der Bau- 

grenzen nur insoweit vorgesehen, wie es fur diesen Bestandsschutz not- 

wendig ist. 

Das Gelande zwischen Wohnbebauung und Sportplatz ist als Parkplatz fur die 

Besucher der Sportanlage ausgewiesen. Hiermit soil ein geordnetes Parken 

ermoglicht werden sowie ein ausreichendes Angebot zur Verfugung stehen. 

Entlang der DautensteinstraBe und der Zufahrt zum Gewerbegebiet sind ent- 

lang der Fahrbahn Stellplatze vorgesehen, die gewahrleisten, daB ein 

wildes Parken halb Gehweg/halb Fahrbahn ausgeschlossen wird. Die Stellplatze 

entlang der Fahrbahn dienen auch den Besuchern der angrenzenden Gartnerei. 

Im Bebauungsplan ist das im Grundbuch eingetragene Leitungsrecht fur das 

Abwasser eingetragen, ebenso das grundbuchmaBig festgelegte Wegrecht 

zugunsten des Grundstuckes Lgb.Nr. 949/4. 

5. MaB der baulichen Nirtzung 

Entsprechend den GeschoBzahlen wurde gemaB § 17 (1) Baunutzungsverordnung 

die maximale GeschoBflache festgesetzt, um moglichst eine groBe Ausnutzung 

zu erzielen. Fur das Hauptgebiet 2 wurde eine dreigeschossige Bebauung 

mit einer Wandhohe von 9 m vorgesehen. Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 

festgelegt, welche nur bis zu einer zweigeschossigen Bauweise voll aus- 

genutzt werden kann. Wurde eine einheitliche dreigeschossige Bebauung vor- 

genommen, so wurden bei einer GeschoBflachenzahl von hochstens 2,0 nur 

67 % der Grundflache bebaut, d.h. eine groBere Ausnutzung als GRZ 0,67 

ist nicht moglich. 

Im Bereich der Gartnerei soil zu dem vorhandenen Wohngebiet und in den 

nordwestlichen Randgebieten zu dem ausgewiesenen Mischgebiet eine Abstu- 

fung erfolgen und zwar ist dort deshalb nur eine zweigeschossige Bebauung 

moglich, die den angrenzenden Gebauden auBerhalb des Gebietes entspricht. 

Ebenso wurden die Wandhohen mit 7,5 m und die Firsthohe mit maximal 10,0 m 

der vorhandenen Bebauung angepasst. 

Die viergeschossige festgelegte Bebauung beschrankt sich auf eine kleine 

Bauflache, welches als Gebiet 3 ausgewiesen ist. Entsprechende Bauabsichten 

zur Erstellung eines Verwaltungs- und Burogebaudes in viergeschossiger 

Bauweise sind bereits bekannt. Als Wand- und Firsthohe wurde maximal 15 m 

festgesetzt. Die Hohe der Gebaude ist vertretbar, da es sich 

1. um eine sehr kleine Flache handelt und 

2. im Osten ein Waldsaum aus Laubbaumen vorhanden ist, die das Gebaude 

uberragen. 
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Somit ist von der Haupteinsicht der Wohnbebauung, vor allem von dem Neu- 

baugebiet "Tretenhof", ein Sichtschutz in vollem Umfange gegeben. Deshalb 

durfen auch bei einer altersbedingten Verjungung des Waldsaumes nur ein- 

zelne Baume nach und nac'n ersetzt werden, d.h. es ist auf eine sukzessive 

Verjungung zu achten. 

6. Bauweise 

Die Bauweise wurde als "often" festgesetzt. Im Gebiet 2 und 3 wurde jedoch 

eine besondere Bauweise ausgewiesen und zwar konnen dort auch Gebaude bis 

zu einer Lange von 100 m erstellt werden. Diese Festsetzung ist notwendig, 

da bereits Gebaude bis zu 70 m Lange vorhanden sind und die Betriebe in 

ihrer Entwicklung nicht eingeschrankt werden sollen. 

7. ErschlieBunq 

7.1 VerkehrsmaBige ErschlieBung 

Die ErschlieBungsstraBen sind vorhanden, jedoch nicht voll ausgebaut, 

teilweise haben sie auch keinen frostsicheren Unterbau. Streckenweise 

sind auch keine Gehwege und Schrammborde vorhanden. Auch eine geordnete 

StraBenentwasserung fehlt. Die vorhandene StichstraBe zum Gewerbe- 

gebiet hat in Punkt "F" keine Wendemoglichkeit. 

Im Bebauungsplan sind entsprechende Fahrbahnbreiten, Gehwege, Stell- 

platze und Parkflachen vorgesehen. Im Punkt "F" wurde ein Wendehammer 

ausgewiesen, der als ausreichend erachtet wird, weil hierdurch nur 

zwei Betriebe erschlossen werden und andererseits die Wendevorgange 

bisher auf den eigenen Grundstucken vorgenommen wurden. 

AuBer dem westlichen Baufenster stellt jedes Baufenster eine Betriebs- 

einheit dar, so daB jeder Betrieb durch die offentliche StraBe er¬ 

schlossen ist. Das westliche Baufenster beinhaltet vier verschiedene 

Grundstuckseigentumer und zwar Lgb.Nr. 951/1 und 951/3 ist jeweils 

ein Eigentumer, wahrend die ubrigen Grundstucke Lgb.Nr. 951/17/20/21 

zusammengehoren. Das Grundstuck Lgb.Nr. 951/25 hat ein Oberfahrtsrecht 

uber Lgb.Nr. 951/20 und 21. 

Im Bereich der Holzlagerhalle auf Grundstuck Lgb.Nr. 951/4 muB die 

Einfriedigung 0,5 m von der Grenze entfernt erstellt werden, da in 

diesem Bereich kein Schrammbord vorgesehen ist. 

7.2 Entwasserung 

Die vorhandenen Gebaude haben bereits eine Entwasserung. Teilweise ist 

die Lage der Kanale nicht bekannt. Ein HausanschluBkanal von Lgb.Nr. 

949/4 uber Lgb.Nr. 949/2, 951/16 und 951/1 ist uber die Litschental- 

straBe an den Hauptkanal angeschlossen. 
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In dem generellen Ortsentwasserungsentwurf ist dieses Gebiet zur Ent- 

wasserung im Trennsystem vorgesehen. Dies ist auch in dem Gebiet ein- 

fach zu vollziehen, da durch das Gebiet der Muhlbach flieBt, der als 

Vorfluter dient. 

Wahrend in der Dautensteinstra(3e als Schmutzwasserkanal der Verbands- 

sammler bereits vorhanden ist, muB der Regenwasserkanal noch verlegt 

werden. 

7.3 Wasserversorgung 

Die Wasserversorgungsleitungen sind in der Dautenstein- und Litschental- 

straBe entsprechend dem Wasserversorgungsentwurf aufzuweiten bzw. durch 

Verlegung einer groBeren Dimension die Versorgung zu sichern. In der 

StichstraBe von der DautensteinstraBe bis zum Wendehammer ist eine neue 

Versorgungsleitung zu verlegen. 

7.4 Stromversorgung 

Die Stromversorgung ist durch die vorhandene Bebauung im gesamten 

Gebiet vorhanden. 

8. Gewasser 

Durch das Gewerbegebiet flieBt der Muhlbach, der als Gewasser II. Ordnung 

im Wasserbuch eingetragen ist. 

Entsprechend dem Wasserbaumerkblatt Ziffer 3„ Absatz 3.2 ist entlang 

des Muhlbaches rechts und links ein Grunstreifen von je 4,0 m Breite 

festgesetzt. Dieser Streifen ist unverandert zu erhalten, es durfen auch 

keine Abstellflachen darin angelegt werden. Dem Unterhaltungspflichtigen 

fur das Gewasser ist das Betreten und Befahren des Grunstreifens zu 

UnterhaltungsmaBnahmen zu gestatten. 

Der Unterhaltungsstreifen dient im Uferbereich auch einer zusatzlichen 

Bepflanzung zu der bereits vorhandenen Bepflanzung, die auf jeden Fall 

zu erhalten ist. 

Im Nordwesten tangiert der Litschenbach das Gebiet. Innerhalb des Gebietes 

ist rechts ein Garten ohne Einzaunung vorhanden. Die Unterhaltung muB uber 

diesen erfolgen, da auf der linken Seite bis in Bachnahe bebaut und die 

ubrige Flache mit einer Einfriedigung versehen ist. 
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9. Landschaftsgestalterische MaBnahmen 

Zu den landschaftspflegerischen MaBnahmen zahlt die Eingrunung des Park- 

platzes mit hochstammigen einheimischen Baumen (wie Spitzahorn, Linden 

usw.) sowie mit Strauchern. 

Die vorhandene Bepflanzung entlang des Muhl- und Litschenbaches ist als 

Bindung zur Erhaltung im zeichnerischen und im textlichen Teil des Be- 

bauungsplanes festgesetzt. Ebenso ist eine zusatzliche Neupflanzung von 

Baumen und Strauchern als Pflanzbindung im Bebauungsplan enthalten. 

In landschaftspflegerischer Hinsicht ist der Wald- bzw. Baumstreifen 

entlang der ostlichen Gebietsgrenze von groBter Bedeutung, da der Baum¬ 

streifen als Sichtschutz zu dem Hauptwohngebiet in nordostlicher Richtung 

dient. Die vorhandenen Pappeln erreichen Hohen von 20 bis 30 m und decken 

somit die ausgewiesene viergeschossige Bebauung voll ab. Zwischen den 

Pappeln sind einzelne Erlen und Eschen sowie im Anfangsbereich bei Punkt 

"F" nur Erlen vorhanden. 

10. Beabsichtigte MaBnahmen 

Der Bebauungsplan soil die Grundlage fur Grenzanderungen im MeBbrief- 

verfahren und zur ErschlieBung sowie zur Ausubung des Vorkaufsrechtes 

dienen. 

11. Kostenannahme 

Die uberschlaglich ermittelten Kosten betragen: 

StraBen und Wege 330.000,— DM 

Beleuchtung 30.000,— DM 

Entwasserung 40.000,— DM 

Wasserversorgung 60.000,— DM 

GESAMTK0STEN 460.000,— DM 

! den 17. September 1990 Lauf, den 10.03.1989 

Der Planverfasser: Fri/ben 
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Zugehosig zur Satzung vom 

17. Sep, 1990 
Offenburg, den 2 2. NOV. 1390 
Landratsamt Ortenaukreis 


