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Begriindung 

Teil A Einleitung 

1. Einfuhrung 

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 

Die Gemeinde Seelbach liegt sudlich-ostlich der Stadt Lahr im mittleren Schwarzwald. Die 

Einwohnerzahl der Gemeinde betragt zurzeit ca. 4928. 

Abbildung 1 - Anderungsbereich (schematische Abgrenzung) 
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung 

Der Bebauungsplan „Ortskern Nord, 3. Anderung" wird im Bereich des Fist.-Nr. 600/6 gean- 

dert (Bebauungsplan „Ortskern Nord, 3. Anderung" ist das Grundstuck noch als 600/2 aus- 

gewiesen, wurde in den vergangenen Jahrzehnten weiter aufgeteilt). Grundlage der Ande¬ 

rung ist ein vorliegender Planentwurf der Grundstuckseigentumer. 

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans „Ortskern Nord". Geplant ist 

der Bau eines 6-Familienhauses mit Tiefgarage im ostlichen Bereich und die Option den 

westlichen Bereich des Grundstucks spater nochmals mit einem solchen Gebaude zu be- 

bauen. 

Es sollen 2 Mehrfamilienhauser mit max. 6 Eigentumswohnungen moglich sein. 

Das festgesetzte Baufenster (Baugrenzen) muss daher angepasst werden, es bleibt bei 2- 

geschossiger Bebauung (die Dachgeschossebene ist kein Vollgeschoss). 

Es soil neben Sattel-, Walm- und gegenseitig versetztem Pultdach auch Flachdach moglich 

sein. Bei der Ausfuhrung als Flachdach ist dieses zu begrunen. 

Es sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit auf dem Grundstuck zu schaffen. 

Die Bebauungsplananderung ermoglicht eine bessere Ausnutzung des Grundstucks. 

Zur Realisierung des Bauvorhabens ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans 

erforderlich. 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 19.10.2015 

1.3 Verfahrensart 

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Von 

der Durchfuhrung einer Umweltprufung und Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen 

und es erfolgt keine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen. Zur Anwendung des 

beschleunigten Verfahrens gemaft § 13 a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfullt: 

1. Das Plangebiet ist von drei Seiten von Wohnbebauung umgeben. Es handelt sich 

somit urn eine sonstige Maftnahme der Innenentwicklung. 

2. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemali § 19 Abs. 2 BauNVO be- 

tragt weniger als 20.000 m2: 

Nettobauland 1830 m2 x Grundflachenzahl GRZ 0,4 = 732 m2 

3. Vorgesehen ist die Ausweisung als Mischgebiet. Es wird somit kein Vorhaben er¬ 

moglicht, das der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung un- 

terliegt. 

4. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH- Oder Vogel- 

schutzgebietes vor. 

Bebauungsplane die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang 

aufgestellt werden und der zulassigen Grundflache zuzurechnen waren, liegen nicht vor. 

Nach sorgfaltiger Prufung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13 a BauGB ist festzu- 

stellen, dass der vorliegende Bebauungsplan diesen entspricht. Der Bebauungsplan wird 

somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltpru¬ 

fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. 

Da der Bebauungsplan gemali § 13a BauGB aufgestellt wird, ist naturschutzrechtlicher Aus- 

gleich hierfur nicht erforderlich. Bei der Planung wurde jedoch stets darauf geachtet, die 

Auswirkungen durch die Bebauung weitgehend zu minimieren (z.B. Pflanzbindung und 

Pflanzgebote, sparsames ErschlieRungssystem, freihalten weiter Gebietsteile vor Bebau¬ 

ung). 
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Zu beriicksichtigen ist auch, dass im beschleunigten Verfahren weiterhin die Bestimmungen 

zum Artenschutz, zum Biotopschutz, zum Schutz von Natura 2000, zum Verschlechterungs- 

verbot nach der Wasserrahmenrichtlinie sowie zu anderen Umweltbelangen gelten. Gepruft 

werden muss u. a. 

■ ob besonders geschutzte Arten im Gebiet vorkommen und vom Bauvorhaben negativ 

betroffen sein konnen, 

■ ob Lebensraumtypen und Arten, die nicht in einem FFH-Gebiet liegen, jedoch vom 

Schutz des § 21a BNatSchG erfasst sind, betroffen sind, 

■ ob besonders geschutzte Biotope nach § 32 NatSchG BW betroffen sind. 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemalJ § 13 a BauGB 

befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustel- 

len. 

1.4 Verfahren 

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafi § 13 a BauGB geandert. Auf 

die fruhzeitige Behordenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbargemeinden wurde gemali 

§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Von der Durchfiihrung einer Umweltprufung und Er- 

stellung eines Umweltberichts wurde abgesehen. 

Am 18.05.2015 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 4. Anderung des Bebauungs- 

plans „Ortskern Nord“ gefasst. 

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 18.05.2015 vom Gemeinderat als Grundlage fur die 

offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 

BauGB gebilligt. 

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.05.2015 wurde vom 15.06.2015 bis zum 

15.07.2015 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli- 

chung im Amtsblatt vom 05.06.2015 bekannt gemacht. 

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemafS § 4a Abs. 2 BauGB 

zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti- 

gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden 

kann, wurden mit Schreiben vom 05.06.2015 von der Planung unterrichtet und zur Stellung- 

nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.05.2015 aufgefordert. 

2. Ausgangssituation 

2.1 ortliche Gegebenheiten 

Das Plangebiet befindet sich etwa 160 m vom Rathaus in nordlicher Richtung entfernt an der 

,Poststral3>e 2‘. Der Geltungsbereich ist von drei Seiten mit Wohnbebauung umschlossen. 

2.2 Bestehende Eigentumsverhaltnisse 

Die im Anderungsbereich sich befindende Flurstucksnummer 600/6 (ehemalige Teilflache 

der Fist.-Nr. 600/2) befindet sich im Privatbesitz. 
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2.3 Erschlieftung 

Das Planungsgebiet ist bereits uber die .Poststrafte' erschlossen. 

2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen 

Im Anderungsbereich befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen. 

2.5 Ver- und Entsorgung 

2.5.1 Bestehende Entwasserungsverhaltnisse fiir Schmutz- und Regenwasser. 

Das bestehende Entwasserungssystem bleibt in seiner Dimensionierung bestehen und muss 

durch die Erweiterung bzw. Errichtung weiterer Baukorper nicht angepasst werden. 

2.5.2 Wasserversorgung 

Die Wasserversorgung ist von der Trinkwasserversorgung her gesichert und erfolgt uber das 

zentrale Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Seelbach. 

2.5.3 Stromversorgung | Telekommunikation 

Die Stromversorgung sowie die Telekommunikationslinien sind gesichert und mussen weder 

angepasst noch verandert werden. 

2.6 Altlasten 

Im Plangebiet sind keine Altlasten Oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. 
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3. Ubergeordnete Vorgaben 

3.1 Raumordnung 

Abbildung 2 - Regionalplan Sudlicher Oberrhein, Gesamt- 
fortschreibung Raumnutzungskarte - Blatt Mitte, Entwurf zur 
Anhbrung (Offenlage) gemaft § 12 LpIG und § 10 ROG, 
Stand September 2013 

Der Planbereich befindet sich in der Ortsmit- 

te, des Siedlungsbereichs der Gemeinde 

Seelbach. Der Geltungsbereich liegt inner- 

halb der ausgewiesenen Flache fur 

„Siedlungsflache Bestand - Wohn- und 

Mischgebief 

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen 

der Raumordnung. 

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 

Abbildung 3 - Flachennutzungsplan - Auszug (Geltungsbe¬ 
reich vereinfachte Darstellung) 

GernaG § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau- 

ungsplane aus dem Flachennutzungsplan 

zu entwickeln. 

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet 

als Mischflache dargestellt. 

Die Anderung des Bebauungsplans wirkt 

dem rechtswirksamen Flachennutzungs¬ 

plan nicht entgegen. 
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Gemeinde: Seelbach 
Stand: 19.10.2015 

3.3 Schutzgebiete 

Abbildung 4 - Naturraume (Geltungsbereich vereinfachte 
Darstellung) 

3.4 Immissionen 

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Na- 

turdenkmale, regional bedeutsame Biotope, 

FFH- Oder Vogelschutzgebietes bzw. Fla- 

chen, die diesbezuglich die fachlichen Mel- 

dekriterien erfullen, sind von der Aufstel- 

lung des Bebauungsplanes nicht betroffen 

Oder vorhanden. 

Eine Beeintrachtigung des europaischen 

Schutzgebietsnetzes „Natura 2000“ ist nicht 

zu erwarten. Weitergehende Prufungen im 

Sinne des 

§ 34 NatschG BW sind daher nicht erfor- 

derlich. 

Der Geltungsbereich befindet sich 

innerhalb des ausgewiesenen „Naturpark 

Schwarzwald Mitte/Nord“. 

Die HauptstraRe (L102) der Gemeinde 

Seelbach hat keine Auswirkungen auf das 

Plangebiet. 

Der Anderungsbereich ist nicht von Im¬ 

missionen betroffen. 

Abbildung 5 - Umgebungslarmkartierung (Geltungsbereich 
schematische Darstellung) 
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Gemeinde Seelbach 
Stand: 19.10.2015 

3.5 Rechtskraftiger Bebauungsplan „Ortskern Nord, 3. Anderung" 
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Abbildung 7- Bebauungsplan „Ortskern Nord. 3. Anderung" vom 24.03.2005 (Teil-FIr.st.-Nr. 600/2 jetzt 600/6), Geltungsbereich 
schematische Darstellung 
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Teil B Planungsbericht 

4. Planinhalte und Festsetzungen 

4.1 Bebauung 

4.1.1 Mali der baulichen Nutzung 

Das Mali der baulichen Nutzung wird im rechtsverbindlichen Bebauungsplan „Ortskern Nord“ 

iiber die Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe baulicher Anlagen sowie die Zahl der Vollge- 

schosse (Z) bestimmt. 

Dabei werden umgebungstypische 2 Vollgescholie zulassig sein, damit die neue Bebauung 

sich optimal in den Bestand integrieren kann und dem Gebietscharakter nicht entgegen wirkt. 

Die festgesetzte GRZ von 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bleiben weiterhin 

bestehen. Eine Anpassung ist durch die Errichtung von Mehrfamilienhausern nicht notwen- 

dig. 

4.1.2 Haustypologie 

Damit zukunftig nicht nur Hausgruppen im Geltungsbereich entstehen konnen, wird festge- 

setzt, dass auch Einzelhauser zulassig sind. Dadurch konnen auch Mehrfamilienhauser ent¬ 

stehen. Hintergrund ist, dass dadurch kostengunstiger Wohnraum im Innenbereich (Ortsmit- 

te) entstehen kann. 

4.1.3 Baufenster 

Fur okologische und okonomische Nutzung des Grundstiicks, wird das Baufenster leicht an- 

gepasst. Dabei ist eine Erhohung der zulassigen uberbaubaren Grundstucksflache (GRZ) 

Oder Geschossflache (GFZ) nicht vorgesehen bzw. notwendig. 

4.1.4 Nutzungsabtrennung 

Durch die Aufteilung der Flurstucksnummer in weitere Teilbereiche in den vergangenen 

Jahrzehnten, wird im Zuge der 4. Anderung die Nutzungsabtrennung, die sog. .Knodellinie', 

an den Grenzverlauf Flurstucksnummer 600/6 und 600/2 verlegt. Eine Nutzungsabtrennung 

auf dem Grundstuck 600/6 ist in diesem Fall nicht vorteilhaft und steht der angedachten ein- 

heitlichen Bebauung entgegen. 

4.1.5 Gestalterische Festsetzungen 

In Erganzung der Festsetzungen zum Mali der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse, 

Flohe baulicher Anlagen) werden in den ortlichen Bauvorschriften Regelungen zur Dachge- 

staltung aufgenommen. 

Neben den festgesetzten Dachformen Sattel-, Walm- und gegenseitig versetztem Pultdach, 

kann ein zeitgemalies Flachdach errichtet werden. Bei der Ausfuhrung als Flachdach ist die¬ 
ses zu begriinen. 

4.1.6 Dachaufbauten 

Bei den Dachgauben ist eine max. Breite von 1/3 der Hauslange zulassig. Urn das Vorhaben 

zu verwirklichen, wird diese Vorgabe auf 2/3 der Hauslange erhoht. Dadurch wird der zeitge- 

nossischen architektonischen Bauweise Rechnung getragen. 
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4.1.7 Stellplatzverpflichtung 

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht. 

Damit soil die Unterbringung der ublicherweise in den Haushalten vorzufindenden Zweitfahr- 

zeuge auf dem Grundstuck gesichert werden. 

In der Regel werden Wohnungen bis zu einer Grolie von ca. 40 m2 nur von einer Person 

bewohnt. Auf dem Gelande sollen ebenfalls Besucherparkplatze angeboten werden, daher 

gilt auch fur Wohnungen die kleiner als 40 m2 sind, ein Stellplatzschlussel von 1,5. 

Gemeinde: Seelbach 
Stand: 19.10.2015 

4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung 

4.2.1 Bodenversiegelung 

Mit der Zulassigkeit von Mehrfamilienhausern, wird eine Nachverdichtung im Bestand ermog- 

licht und das vorhandene Baugrundstuck im Ortskern optimaler genutzt. 

Dadurch wird ein sparsamer Umgang mit dem vorhandenen Grund und Boden gewehrleistet. 

4.3 Okonomie 

Durch die Schaffung von Mehrfamilienhausern, wird unter okonomischen Gesichtspunkten, 

kostengiinstiger Wohnraum im Innenbereich auf engsten Raum geschaffen. 

Seelbach, den.. Lauf, den 12.11.2015 Ja-la 

JJ R E 

58? Lauf . orflw 703-0 

03-80 info@zink-ingenleure.de 

Planverfasser 
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