Stand: 03.05.2021 Anlage Nr. 3
Fassung: Satzung

féé;\/ Gemeinde Seelbach
CEELELLW Ortenaukreis

. liegt richtigl

Bebauungsplan und
ortliche Bauvorschriften

,Ortskern Nord, 7. Anderung*

Begriindung

k&
Beratung - Planung - Bauleitung I

I NG ENIEURE

Ingenieurbiiro fir
Tief- und Wasserbau
Stadtplanung und
Verkehrsanlagen

Projekt | 2020-064




Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Ortskern Nord, 7. Anderung’ Gemeinde: Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 03.05.2021

Begrundung

Teil A Einleitung

1. Einflihrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Ortskern Nord“ wird angepasst, um das bestehende Wohnhaus in der
Christian-Himmelsbach-Strale 5 planungsrechtlich sichern zu kénnen.

Hierbei werden die Bestimmungen zur Bauweise, Baugrenze, Grund- und Geschossflachen-
zahl, Dachneigung und Kniestockhohe sowie zur Lange der Dachgauben gedndert. Alle wei-
teren vorher gednderten Festsetzungen und Regelungen bleiben unberunhrt.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert. Zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskri-
terien erfallt:

1. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist bereits bebaut. Es
handelt sich somit um eine sonstige Malnahme der Innenentwicklung.

2. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt weniger als 20.000 m2

3. Vorgesehen ist weiterhin die Ausweisung als Mischgebiet. Es wird somit kein Vor-
haben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegt.

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

Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden und der zuldssigen Grundflache zuzurechnen waren, liegen nicht vor.

Nach sorgféltiger Priifung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a BauGB ist festzustel-
len, dass der vorliegende Bebauungsplan diesen entspricht. Der Bebauungsplan wird somit
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Von der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen
und es erfolgt keine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen.

Da der Bebauungsplan gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, ist naturschutzrechtlicher Aus-
gleich hierfur nicht erforderlich. Bei der Planung wurde jedoch stets darauf geachtet, die Aus-
wirkungen durch die Bebauung weitgehend zu minimieren (z. B. Pflanzbindung und Pflanz-
gebote, sparsames Erschlieungssystem, Freihalten weiter Gebietsteile vor Bebauung).

Zu berlicksichtigen 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.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB geédndert. Auf
die friihzeitige Behordenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbargemeinden wurde gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Von der Durchflihrung einer Umweltprufung und Erstel-
lung eines Umweltberichts wurde abgesehen.
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Begrindung

Am 16.11.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 7. Anderung des Bebauungs-
plans ,Ortskern Nord“ gefasst.

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

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 16.11.2020 wurde vom 07.12.2020 bis zum
15.01.2021 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemanR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 01.12.2020 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 16.11.2020 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans geéndert. Der gednderte Ent-
wurf des Bebauungsplans mit Stand 25.02.2021 wurde vom Gemeinderat am 08.03.2021 ge-
billigt und gemanr § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behordenbeteiligung be-
stimmt. Der Auslegungszeitraum wurde auf zwei Wochen verkurzt.

Der liberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 25.02.2021 wurde vom
29.03.2021 bis zum 09.04.2021 erneut &ffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 19.03.2021 bekannt gemacht.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in &ffentlicher Sitzung am 17.05.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 03.05.2021 als Satzung beschlossen. Die Begrindung
wurde gebilligt.

2 Ausgangssituation

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Gemeinde Seelbach liegt siidlich-Ostlich der Stadt Lahr im mittleren Schwarzwald. Das
Plangebiet befindet sich in der Chr.-Himmelsbach-Strale.

Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Die im Anderungsbereich sich befindende Flurstiicksnummer 584/3 befindet sich in privatem
Eigentum.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist bereits tber die Chr.-Himmelsbach-Strae an das értliche und Gberortli-
che Straflennetz angeschlossen.
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Begrundung

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgung der Gemeinde Seelbach angeschlos-
sen.

Altlasten

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Altstandorte bekannt.
Dagegen sind im Geltungsbereich des gesamten Plangebietes des Bebauungsplanes ,Orts-
kern Nord* dem Landratsamt Ortenaukreis folgende vier Altstandorte bekannt:

Altstandort ,Bérressen / Schilderfabrik, HauptstralRe 19a, Flst.-Nr. 2/3, Objekt-Nr. 03776
Die altlastenrelevante Nutzung fand von 1952 bis 1988 statt. Das Ingenieurburo solum, Frei-
burg, hat im Auftrag des Landratsamtes Ortenaukreis auf 0.g. Grundstlick eine Gefahrver-
dachtserkundung durchgefiihrt. Die Erkundungsergebnisse sind im Bericht vom 08. Novem-
ber 2007 dokumentiert.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse wurde das Grundstiick bei einer Altlastenbewertungs-
kommissionssitzung am 17. April 2008 beim Landratsamt Ortenaukreis auf Beweisniveau BN
2 hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser® in B = Be-
lassen zur Wiedervorlage, Kriterium Entsorgungsrelevanz eingestuft.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen
Nutzung des Grundstiicks kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Bei einer Anderung von
bewertungsrelevanten Sachverhalten (Neubebauung, Entsiegelung, Nutzungsanderung, Ab-
riss) ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage” ist demzufolge nicht gleichbedeutend mit der
Feststellung der Schadstofffreiheit. Wir weisen darauf hin, dass trotz der durchgefuhrten Er-
kundungsmafinahmen im Bereich des Altlastenstandortes bisher noch nicht bekannte Bo-
denverunreinigungen vorhanden sein kdnnen.

Altlastenstandort ,Kradmer/Zigarrenfabrik”, Hauptstrale 25, Fist.-Nr. 600/2, Obj.-Nr. 03777
Die altlastenrelevante Nutzung fand von 1894 bis 1972 statt. Das Ingenieurbiro solum, Frei-
burg, hat im Auftrag des Landratsamtes Ortenaukreis auf 0.g. Grundstlick eine Gefahrver-
dachtserkundung durchgefiihrt. Die Erkundungsergebnisse sind im Bericht vom 23. Juli 2007
dokumentiert.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse wurde das Grundstiick bei einer Altlastenbewertungs-
kommissionssitzung am 09. Oktober 2007 beim Landratsamt Ortenaukreis auf Beweisniveau
BN 2 hinsichtlich des bewertungsrelevanten Sachverhaltes (Neubebauung, Entsiegelung,
Nutzungsénderung, Abriss) ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage” bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen
Nutzung des Grundstiicks, kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Bei einer Anderung von
bewertungsrelevanten Sachverhalten (Neubebauung, Entsiegelung, Nutzungsénderung, Ab-
riss) ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® ist demzufolge nicht gleichbedeutend mit der
Feststellung der Schadstofffreiheit. Wir weisen darauf hin, dass trotz der durchgefiihrten Er-
kundungsmaRnahmen im Bereich des Altstandortes bisher noch nicht bekannte Bodenverun-
reinigungen vorhanden sein kdnnen.

Altlastenstandort ,Haueisen /Spielwarenfabrik®, Flst.-Nr. 600/1, Obj.-Nr. 03778
Auf dem Grundstiick fanden von 1912 bis 1989 verschiedene altlastenrelevante Nutzungen
statt.

Altlastenstandort ,Hartmann /ARAL-Tankstelle®, Fist.-Nr. 594/1, Obj.-Nr. 03779
Auf dem Grundstiick fanden von 1912 bis 1984 verschiedene altlastenrelevante Nutzungen
statt.
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Die unter Obj.-Nr. 03778 und 03779 genannten Altstandort wurden bei einer Altlastenbewer-
tungskommissionssitzung am 12. November 1997 beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau ,BN 1 hinsichtlich des bewertungs-
relevanten Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser” in ,B=Belassen zur Wiedervorlage (Krite-
rium, Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition)* eingestuft.

Des Weiteren wurden die Altlastenstandorte nach erfolgter Fortschreibung der Erfassung alt-
lastenverdachtiger Flachen und Altlasten (Nacherhebung) am 01. Oktober 2010 erneut be-
wertet und auf Beweisniveau ,BN 1" weiterhin in ,Belassen zur Wiedervorlage” (Kriterium,
Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition) eingestuft.

Eine Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass derzeit kein weiterer Hand-
lungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Artenschutz

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der tatsichliche Bestand gesichert. Vorge-
sehen sind aktuell nur kleinere bauliche Maflinahmen. Aus diesem Grund ist im Bebauungs-
plan auch keine Uberpriifung erforderlich, ob durch die Anderung artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande ausgeldst werden kénnen.

Hochwasserschutz

In gemalt § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fir Baden-Wirttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und steht
somit der Anderung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regionalbedeutsame Biotope, die
diesbezlglich die fachlichen Meldekriterien erfiillen, sind von der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des européischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“ ist nicht zu er-
warten. Weitergehende Prifungen im Sinne des § 34 NatschG BW sind daher nicht erforder-
lich.

Insgesamt ergeben sich durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzglter Boden sowie Landschaftsbild.

Waldflachen oder auch landwirtschaftlich genutzte Flache sind durch die Aufstellung des Be-

bauungsplans nicht betroffen.

Immissionen

Die Hauptstralie (L102) der Gemeinde Seelbach hat keine Auswirkungen auf das Plange-
biet. Der Anderungsbereich ist nicht von Immissionen betroffen.
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Begrindung

3. Ubergeordnete Vorgaben

Raumordnung

Der Planbereich befindet sich in der Orts-
mitte des Siedlungsbereichs der Gemeinde
Seelbach. Der Geltungsbereich liegt inner-
halb der nachrichtlich Ubernommenen Fla-
che fir ,Siedlungsflache Bestand - Wohn-
und Mischgebiet"

3 Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
/ der Raumordnung.

Abbildung 1 - Regionalplan Stdlicher Oberrhein, i. d.
F. der Genehmigung vom 26.06.2017 (Auszug)

Entwmklung aus dem Flachennutzungsplan

=B . SR GemanR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
B\ WG T | \  pléne aus dem Flachennutzungsplan zu
® \ entwickeln.
'a,.;\’@' 7 @ ImFlachennutzungsplan ist das Plangebiet
‘ | | [~ als Mischbaufliche dargestellt
= ) \"\ 20\ 2 E - o , , .
: i s U u\ “fm~  Ander baulichen Nutzung als Mischgebiet
AN ®1 ‘@J ) @ o] wird keine Anderung vorgenommen. Der
- "4 sy R Bebauungsplan entwickelt sich weiterhin
== ' aus dem Flachennutzungsplan.

Abblldung 2 - Flachennutzungsplan (Auszug)
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Begrindung

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Ortskern Nord*
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Abbildung 3: Bebauungsplan ,Ortskern Nord“ mit schematischer Eintragung des Anderungsbereichs

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ortskern Nord* setzt fiir den Anderungsbereich
Mischgebiet fest. Zum Maf der baulichen Nutzung gelten folgende Vorgaben:
- Zwingend zwei Vollgeschosse
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8
Geschlossene Bauweise
Dachneigung 38° bis 45°

1

Fir das Baufenster auf dem Grundstlick
Fist.-Nr. 584/3 wurde bereits 2005 eine An-
derung durchgefiihrt. Hierdurch hat das auf
dem Grundstilick bestehende Gebdude nur
Bestandsschutz. Bei Abbruch und Neuer-
richtung sind die in der 3. Anderung festge-
setzten Baugrenzen mafgeblich.

" erung rechisver-

J chselt _____
G ~

\0 ach, Burgem\olnlur
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Begrindung

Teil B Planungsbericht

4. Umfang der Anderungen

Fir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 584/3 werden die Planinhalte und Fest-
setzungen geringfiigig angepasst, um das derzeit bestehende Gebaude sichern zu konnen.
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet (MI) und die Vollgeschosse
werden hierbei nicht angepasst. Angepasst werden hingegen die Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ), Baugrenze und Bauweise. Diese Anderung ist erforderlich, um
das Bestandsgebaude zu sichern. )

Aus diesem Grund wird das Baufenster wieder auf die Ausdehnung vor der 3. Anderung zu-
riickgenommen. Die Bauweise wird von geschlossener Bauweise in abweichende Bauweise
(a) gedndert. In dieser abweichenden Bauweise kdnnen die Gebaude auch ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Dies ist erforderlich, da das Bestandsgeb&ude bereits an die
ostliche Grundstiicksgrenze gebaut wurde und erhalten werden soll.

Das Bestandsgeb&ude weist eine Grundflachenzahl von 0,43 und eine Geschossflédchenzahl
von 0,83 auf. Durch die Erhéhung dieser Vorgaben auf 0,45 bzw. 0,85 wird das Bestandsge-
baude abgesichert.

. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Bauordnungsrechtliche Anderungen:

= Anpassung der Mindestdachneigung

= Erhdhung der Kniestockhéhen auf 1,00 m

= Erhdhung der maximalen Lénge von Dachgauben und -einschnitten von 1/3 auf 2/3
der jeweiligen Dachlénge.

Dachneigung

Fir den Anderungsbereich wird die Mindestdachneigung von 38° auf 36° reduziert. Ziel die-
ser Anderung ist, das bestehende Gebaude mit dem ausgebildeten Dach zu sichern.
Kniestock

Die Regelungen Uber die Hohe des Kniestocks werden angepasst, um auch im Dachge-
schoss eine angemessene Nutzung zu ermdglichen. Aus diesem Grund wird die Hohe des
Kniestocks von 0,40 m auf 1,00 m erhdht.

Dachaufbauten

Mit Dachaufbauten ist die Schaffung von Wohnraum im Bestand mdglich. Aus diesem Grund
wird die maximale Ldnge der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf eine Lange von bis-
lang 1/3 auf 2/3 der jeweiligen Hausbreite erhoht.

Seelbach, 1 GJUNZUZ Lauf, 03.05.2021 Kr
]
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Thomas Schafer Planverfasser

Blrgermeister
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