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Eeg] rindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

14 Anlass der Aufstellung

Auf dem bislang als ,Wohnmobilhafen“ genutzten Grundstiick Flst.-Nr. 1312 soll eine Ferien-
hausanlage entstehen. Vorgesehen ist die Errichtung eines Mehrzweckturmes mit vier Ge-
schossen und zehn um diesen Turm gruppierten Ferienhdusern.

Die Anderung der Nutzung von ,Wohnmobilhafen” in ,Ferienhausanlage” wurde im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Sondergebiet Tretenhof West* bereits vorgesehen und ist ent-
sprechend festgesetzt.

Der Mehrzweckturm Uberschreitet jedoch die bislang zulassige Anzahl der Vollgeschosse.
Um das Vorhaben zu ermdglichen, ist daher die Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

1.2 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Malnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungspléane der Innenentwicklung® geman § 13a BauGB zu andern.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z.B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaft § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfiillt?

1. Handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits als ,Wohnmobilhafen® genutzt und Ja E
befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs von Seelbach.

2. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
20.000 m??

Die bislang festgesetzt Grundflachenzahl wird nicht erhéht.

Anzurechnen sind auch die Grundflachen von Bebauungspla- Ja Ja
nen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen

Zusammenhang stehen. Zwar wird etwa zeitgleich der Bebau-

ungsplan ,Tretenhof Sid" geandert. Eine Erhdhung der festge-

setzten Grundflache erfolgt dort aber ebenfalls nicht.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als Sondergebiet .
"Fremdenberherbergung”. Es wird somit kein Vorhaben ermdg- Nein Ja
licht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Nein Ja
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Begriindung

Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung eines
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Stoérfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemals § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB geandert. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.3 Aufstellungsverfahren

Am 16.11.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
~oondergebiet Tretenhof West“ im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 16.11.2020 vom Gemeinderat als Grundlage fur die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.11.2020 wurde vom 07.12.2020 bis zum
15.01.2021 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt vom 27.11.2020 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf} § 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 berlihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 02.12.2020 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.11.2020 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behdrden und Trager éffentlicher Belange wurden vom Gemeinderat
in offentlicher Sitzung am 17.05.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom 07.05.2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Der Campingplatz ,Schwarzwalder Hof" hat sich zu einem Ferienparadies entwickelt und
stellt einen sehr wichtigen touristischen Baustein flr die Gemeinde Seelbach dar. Um das
Angebot weiter auszubauen und weitere Unterkiinfte anbieten zu konnen, ist die Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich. Hierdurch kann das beabsichtigte Konzept mit zehn Feri-
enhausern und einem Mehrzweckturm umgesetzt werden.
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2.2 Artenschutz

Das Plangebiet wird bereits heute intensiv als ,Wohnmobilhafen® genutzt. Aufgrund dieser
bestehenden Nutzung ist nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Tretenhof West”. Der Bebauungsplan wird jedoch nur
punktuell geéndert.

3.2 Ausgangssituation

Das Grundstuck im Plangebiet wird derzeit als ,Wohnmobilhafen® genutzt. Hierdurch ist ein
GroRteil der Flache bereits versiegelt. Am stiddstlichen Rand des Plangebietes befindet sich
die Ver- und Entsorgungsstation der Wohnmobile.
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Das Plangebiet ist durch die Tretenhofstrafie/
L 102, die Panoramastrafte sowie die Stralte
~,Am Tretenbach” eingefasst. Die verkehrliche
Anbindung erfolgt (iber die dstlich verlaufende
Strale ,Am Tretenbach®.

Das Plangebiet ist bereits an die drtliche Ver-
4 und Entsorgung der Gemeinde Seelbach an-
| geschlossen. Schmutzwasser wird hierbei

&1 Uber den Mischwasserkanal abgeleitet, Nie-
B4 derschlagswasser wird vor Ort versickert.

Nordlich des Plangebietes verlauft der ver-
dolte Tretenbach in der Panoramastralie. Eine

Abbildung 1: Lage des verdolten Tretenbaches sowie = " - e e
des angegregtengKor,idors Offnung dieses Gewéssers ist nicht moglich,

da ansonsten die bestehende Stralte zuriick-

bebaut werden miisste.

Die Verdolung selbst weist eine Leistungsfahigkeit bis zum 200-jdhrigen Hochwasserereignis
auf, so dass diese ausreichend leistungsfahig ist. Weitergehende Untersuchungen zum
Hochwasserschutz sind demnach nicht erforderlich.

Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft, wurde die Einhaltung eines etwa
5 m breiten Korridors im Plangebiet zum verdolten Gewasser abgeregt. Die Einhaltung eines
entsprechenden Korridors ist jedoch nicht mdglich, da in diesem Bereich (siehe Abbildung 1)
bereits ein Ferienhaus errichtet wurde.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dargestellt.

4.2 Verhaltnis zu anderen Planungen

Planzeichnung M 1 : 1000

Abbildung 2: Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes "Sondergebiet Tretenhof West", rechtsverbindlich seit
dem 21.09.2007; Quelle: Gemeinde Seelbach

Fur das Plangebiet ist seit dem 21.09.2007 der Bebauungsplan ,Sondergebiet Tretenhof
West" rechtsverbindlich.

Das Baugrundstiick im Plangebiet ist derzeit noch als sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Stellplatze flir Wohnmobile / Wohnmobilhafen® festgesetzt. Als Folgenutzung
ist dann sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fiir die Fremdenbeher-
bergung” definiert.
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Teil B Planungsbericht

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

5.1 Bebauung
511 Art der baulichen Nutzung

An der Art der baulichen Nutzung wird keine Anderung vorgenommen. Im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ist bereits festgesetzt, dass die ,Fremdenbeherbergung“ dem bisheri-
gen ,Wohnmobilhafen® folgt.

51.2 MaR der baulichen Nutzung

Fiir den Bereich des Mehrzweckturmes in der Mitte des Plangebietes wird die Zahl der Voll-
geschosse von maximal zwei auf nunmehr vier erhoht. AuRerdem wird flir diesen Bereich die
zulassige Traufhohe von 8,00 m auf 10,50 m erhdht, um das viergeschossige Gebaude zu
ermdglichen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
An den Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden keine Anderungen vorgenommen.

5.2 Immissionsschutz

Fir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Sondergebiet Tretenhof West" wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Hierbei wurden die mafigeblichen Larmpegel-
bereich im Plangebiet ermittelt und passive Schallschutzmalnahmen festgesetzt. An diesen
Festsetzungen werden keine Anderungen vorgenommen.

5.3 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
5.3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Vorgeschrieben ist bislang eine maximale Dachneigung von 38°. Mit den geplanten Ferien-
hausern soll diese Dachneigung um 5° Uberschritten werden, um eine bessere Ausnutzung
des Dachgeschosses zu erreichen. Der Gemeinderat hat dieser Uberschreitung bereits zu-
gestimmt und eine Befreiung durch das Baurechtsamt wird in Aussicht gestellt. Mit der Ande-
rung der Ortlichen Bauvorschriften wird nunmehr diese beabsichtigte Entwicklung festge-
schrieben.

6. Auswirkungen

6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Auf die ausgelibten Nutzungen hat die Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkun-
gen. Die Anderung des ,Wohnmobilhafens® in die ,Ferienhausanlage” erfolgt unabhangig der
Anderung des Bebauungsplanes.
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10, Jumi 2021

Seelbach,

Thomas Schéfer
Blrgermeister
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