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Begriindung

Teil A Einleitung

1.  Einfihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Gemeinde Seelbach liegt siidlich-6stlich der Stadt Lahr im mittleren Schwarzwald. Die
Einwohnerzahl der Gemeinde betragt zurzeit ca. 4928.
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Ortskern Nord, 3. Anderung*“ wird im Bereich des Flst.-Nr. 600/6 geén-
dert (Bebauungsplan ,Ortskern Nord, 3. Anderung’ ist das Grundstiick noch als 600/2 aus-
gewiesen, wurde in den vergangenen Jahrzehnten weiter aufgeteilt). Grundlage der Ande-
rung ist ein vorliegender Planentwurf der Grundstickseigentimer.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortskern Nord“. Geplant ist
der Bau eines 6-Familienhauses mit Tiefgarage im &stlichen Bereich und die Option den
westlichen Bereich des Grundstiicks spater nochmals mit einem solchen Gebaude zu be-
bauen.

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

Das festgesetzte Baufenster (Baugrenzen) muss daher angepasst werden, es bleibt bei 2-
geschossiger Bebauung (die Dachgeschossebene ist kein Vollgeschoss).

Es soll neben Sattel-, Walm- und gegenseitig versetztem Pultdach auch Flachdach méglich
sein. Bei der Ausfiihrung als Flachdach ist dieses zu begriinen.

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

Die Bebauungsplananderung erméglicht eine bessere Ausnutzung des Grundstucks.
Zur Realisierung des Bauvorhabens ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
erforderlich.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Von
der Durchfihrung einer Umweltpriifung und Ersteliung eines Umweltberichts wird abgesehen
und es erfolgt keine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen. Zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB sind alle VVoraussetzungskriterien erfillt:

1. Das Plangebiet ist von drei Seiten von Wohnbebauung umgeben. Es handelt sich
somit um eine sonstige MaRnahme der Innenentwicklung.

2. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt weniger als 20.000 m=
Nettobauland 1830 m? x Grundflachenzahl GRZ 0,4 = 732 m?

3. Vorgesehen ist die Ausweisung als Mischgebiet. Es wird somit kein Vorhaben er-
méglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegt.

4. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes vor.

Bebauungspléne die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden und der zuldssigen Grundflache zuzurechnen wéren, liegen nicht vor.

Nach sorgfaltiger Prifung 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 Durchfihrung einer Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit.

Da der Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB aufgestelit wird, ist naturschutzrechtlicher Aus-
gleich hierfir nicht erforderlich. Bei der Planung wurde jedoch stets darauf geachtet, die
Auswirkungen durch die Bebauung weitgehend zu minimieren (z.B. Pflanzbindung und
Pflanzgebote, sparsames ErschlieBungssystem, freihalten weiter Gebietsteile vor Bebau-

ung).
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Zu berucksichtigen 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. Gepriift
werden muss u. a.

ob besonders geschutzte Arten im Gebiet vorkommen und vom Bauvorhaben negativ
betroffen sein kénnen,
ob Lebensraumtypen und Arten, die nicht in einem FFH-Gebiet liegen, jedoch vom
Schutz des § 21a BNatSchG erfasst sind, betroffen sind,

- 0ob besonders geschitzte Biotope nach § 32 NatSchG BW betroffen sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 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 gemdaR § 13 a BauGB geédndert. Auf
die friihzeitige Behordenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbargemeinden wurde gemalR
§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung 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 fir die
6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gedbilligt.

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 Veréffentii-
chung im Amtsblatt vom 05.06.2015 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt 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

21 ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich etwa 160 m vom Rathaus in nérdlicher Richtung entfernt an der
,Poststralle 2‘. Der Geltungsbereich ist von drei Seiten mit Wohnbebauung umschlossen.

2.2 Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Die im Anderungsbereich sich befindende Flurstiicksnummer 600/6 (ehemalige Teilflache
der Flst.-Nr. 600/2) befindet sich im Privatbesitz.
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2.3  ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist bereits iber die ,Poststralle’ erschlossen.

24 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Anderungsbereich befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen.

2.5 Ver-und Entsorgung

2.5.1 Bestehende Entwéasserungsverhiltnisse flir Schmutz- und Regenwasser.

Das bestehende Entwasserungssystem bleibt in seiner Dimensionierung bestehen und muss
durch die Erweiterung bzw. Errichtung weiterer Baukérper nicht angepasst werden.

2.5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist von der Trinkwasserversorgung her gesichert und erfolgt (iber das
zentrale Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Seelbach.

2.5.3 Stromversorgung | Telekommunikation

Die Stromversorgung sowie die Telekommunikationslinien sind gesichert und miissen 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
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Abbildung 2 - Regionalplan Sudlicher Oberrhein, Gesamt-
fortschreibung Raumnutzungskarte - Blatt Mitte, Entwurf zur
Anhoérung (Offenlage) gemaR § 12 LplG 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 fir
~oiedlungsfliche Bestand - Wohn- und
Mischgebiet*

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Raumordnung.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-
ungsplédne aus dem Flachennutzungsplan

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 3 - Flachennutzungsplan - Auszug (Geltungsbe-
reich vereinfachte Darstellung)

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
als Mischflache dargestellit.

Die Anderung des Bebauungsplans wirkt
dem rechtswirksamen Flidchennutzungs-
plan nicht entgegen.
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3.3 Schutzgebiete

i 3
4 »
L . I | =

. -
. -':‘,.“(J‘#,

—t

cg i N
Seelbach _* .-

£
™

Abbildung 4 — Naturrdume (Geltungsbereich vereinfachte
Darstellung)

Immissionen

Abbildung 5 — Umgebungslarmkartierung (Geltungsbereich
schematische Darstellung)

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Na-
turdenkmale, regional bedeutsame Biotope,
FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw. Fla-
chen, die diesbeziiglich die fachlichen Mel-
dekriterien erfillen, sind von der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht betroffen
oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des europaischen
Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist nicht
zu erwarten. Weitergehende Prifungen im
Sinne des

§ 34 NatschG BW sind daher nicht erfor-
derlich.

Der Geltungsbereich befindet sich
innerhalb des ausgewiesenen ,Naturpark
Schwarzwald Mitte/Nord*.

Die Hauptstralle (L102) der Gemeinde
Seelbach hat keine Auswirkungen auf das
Plangebiet.

Der Anderungsbereich ist nicht von Im-
missionen betroffen.
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3.5
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Abbildung 7 — Bebauungsplan ,Ortskern Nord, 3. Anderung® vom 24.03.2005 (Teil-Flr.st.-Nr. 600/2 jetzt 600/6), Geltungsbereich
schematische Darstellung
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Teil B Planungsbericht

4. Planinhaite und Festsetzungen

41 Bebauung
4.1.1 MahR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Ortskern Nord*
tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Héhe baulicher Anlagen sowie die Zahl der Vollge-
schosse (Z) bestimmt.

Dabei werden umgebungstypische 2 Vollgeschole zulédssig 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 Mehrfamilienh&usern nicht notwen-
dig.

4.1.2 Haustypologie

Damit zuktnftig nicht nur Hausgruppen im Geltungsbereich entstehen kénnen, wird festge-
setzt, dass auch Einzelhduser zuléssig sind. Dadurch kénnen auch Mehrfamilienhduser ent-
stehen. Hintergrund ist, dass dadurch kostenglinstiger Wohnraum im Innenbereich (Ortsmit-
te) entstehen kann.

4.1.3 Baufenster

Fur 6kologische und 6konomische Nutzung des Grundstiicks, wird das Baufenster leicht an-
gepasst. Dabei ist eine Erh6hung der zuldssigen Gberbaubaren Grundsticksflache (GRZ)
oder Geschossflache (GFZ) nicht vorgesehen bzw. notwendig.

4.1.4 Nutzungsabtrennung

Durch die Aufteilung der Flurstiicksnummer in weitere Teilbereiche in den vergangenen
Jahrzehnten, wird im Zuge der 4. Anderung die Nutzungsabtrennung, die sog. ,Knédellinie’,
an den Grenzverlauf Flurstiicksnummer 600/6 und 600/2 verlegt. Eine Nutzungsabtrennung
auf dem Grundstiick 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 Maf der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse,
Hohe baulicher Anlagen) werden in den 6rtlichen Bauvorschriften Regelungen zur Dachge-
staltung aufgenommen.

Neben den festgesetzten Dachformen Sattel-, Walm- und gegenseitig versetztem Pultdach,
kann ein zeitgemaRes Flachdach errichtet werden. Bei der Ausfiihrung als Flachdach ist die-
ses zu begriinen.

4.1.6 Dachaufbauten

Bei den Dachgauben ist eine max. Breite von 1/3 der Hauslange zuldssig. Um 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 fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht.
Damit soll die Unterbringung der uUblicherweise in den Haushalten vorzufindenden Zweitfahr-
zeuge auf dem Grundstiick gesichert werden.

In der Regel werden Wohnungen bis zu einer Gréf3e 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 Stellplatzschlissel von 1,5.

4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung
4.2.1 Bodenversiegelung

Mit der Zul&ssigkeit von Mehrfamilienhausern, wird eine Nachverdichtung im Bestand ermég-
licht und das vorhandene Baugrundstiick im Ortskern optimaler genutzt.
Dadurch wird ein sparsamer Umgang mit dem vorhandenen Grund und Boden gewehrleistet.

4.3 Okonomie

Durch die Schaffung von Mehrfamilienhdusern, wird unter 6konomischen Gesichtspunkten,
kostenglnstiger Wohnraum im Innenbereich auf engsten Raum geschaffen.

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

>

Thomas Schafer Planverfasser
Blrgermeister
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