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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil III* Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021

Begriindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

In der Gemeinde Seelbach besteht nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken. Nicht zuletzt aufgrund der attraktiven Lage und der rdumlichen Néhe zum Mit-
telzentrum Lahr/Schwarzwald ist Seelbach als Wohnstandort sehr beliebt. Zur Deckung des
Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken ist die Ausweisung eines weiteren Wohngebiets geplant.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Ma@ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksfldchen und die értlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschlielung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht neben den Mafinahmen, die der Innenentwicklung die-
nen, auch die Méglichkeit vor, ,Aullenbereichsflache unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren gemal § 13bi. V. m. § 13a BauGB aufzustellen bzw. zu dndern.
Diese Vorgehensweise ist jedoch nur befristet bis zum 31.12.2021 mdéglich. Bis zu diesem
Stichtag muss die Satzung des Bebauungsplanes beschlossen worden sein.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemal § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB vorliegen:

" " Vorgabe
Prufung der Voraussetzungskriterien erfilllt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von Auenbereichs-
flachen und schlieft die Fldche an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen aufgestellt. Das Plangebiet schlief3t sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an. Es wird im Norden und im Ja
Westen von einer zusammenhangenden Bebauung eingefasst.
Momentan besitzt die Flache den Status einer

AuBenbereichsflache gemal § 35 BauGB und ist daher nicht
bebaubar. Fir eine Bebauung der Flache muss deshalb ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

2.  Wird die Zulédssigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

griindet?
Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flichen gemalt § 13b
BauGB begriindet.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil 111" Gemeinde Seelbach
Fassung: Salzung Stand: 26.08.2021

Begrindung

3. Betrigt die festgesetzte GrioRe der Grundfldche weniger als
10.000 m??

Nettobauland 12.747 m? x GRZ 0,4 = Grundfldche 5.099 m?

= Grundflache gesamt 5.099 m?

Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfliche gemalR § 19

Abs. 2 BauNVO betrégt daher weniger als 10.000 m?. Bebau-

ungspléane, die in einem engen sachlichen, réumlichen und zeit-

lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt.

Nein

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung eines Nein
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? Nein
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfullt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB
i. V. m. § 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen.

1.4 Planungsvorlauf

Im Vorlauf des Bauleitplanungsverfahren wurde ein stadtebauliches Konzept fir das Plange-
biet angefertigt, um aufzuzeigen, wie sich die Bebauung und die mégliche Erschlielung des
Gebietes darstellen kénnte. Ebenfalls wurde eine erste verkehrstechnische Untersuchung
durchgefiihrt, um die Auswirkungen der zusatzlichen Wohnbebauung auf die verkehrliche Si-
tuation im Nahbereich aufzeigen zu kénnen.
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Begrindung

1.5 Aufstellungsverfahren

Am 04.12.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
fur die Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren mit dem Na-
men ,Oberes Feld Teil [lI* gefasst.

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 09.09.2020 sowie textliche Erlduterungen dazu konnten in der Zeit vom 05.10.2020
bis einschliel3lich 16.10.2020 im Rathaus eingesehen werden. Ergénzend wurde die Planung
mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offentlichkeit am 01.10.2020 in einer 6ffentli-
chen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 01.10.2020 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden
wurden von der Planung unterrichtet.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 21.04.2021 wurde vom 14.06.2021 bis zum
16.07.2021 &ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des
Geltungsbereichs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 04.06.2021 bekannt
gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 08.06.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 21.04.2021 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager éffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 20.09.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 26.08.2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Da Seelbach eine der direkten Nachbargemeinden der Stadt Lahr/Schwarzwald ist und sich
in einer landschaftlich sehr attraktiven Lage befindet, ist der Siedlungsdruck innerhalb der
Gemeinde und deren Ortsteile dementsprechend hoch. Die Gemeinde ist auch beliebt als
Wohnstandort flr Arbeitnehmer, die in Lahr ihre Arbeitsstelle haben. Auch die gute verkehrli-
che Anbindung Gber den nahen Autobahnzubringer in Lahr und die Bundesstrafle 415, die
die Verbindung in das Kinzigtal und den dortigen Gemeinden darstellt, ist ein Grund, weshalb
sich der Wohnstandort Seelbach einer so hohen Beliebtheit erfreut.

Um den starker werdenden Siedlungsdruck innerhalb der Gemeinde abfangen zu kénnen, ist
Seelbach auf eine gewisse Anzahl von Neuausweisungen von Bauflachen angewiesen. Dies
gilt auch fir die Ortsteile der Gemeinde, wie in diesem Falle Wittelbach. Hier soll in direktem
Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil entlang der ,Gartenstrafie® und der
StraRe ,Oberes Feld” ein Siedlungsgebiet entwickelt werden, welches der Gemeinde etwa
25 bis 30 neue Bauflachen zur Verfliigung stellen wird.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil 111 Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021

Begrindung

Die Flache wird bisher als Ackerland und Grinland genutzt. Bei den Grundstlicken handelt
es sich, trotz Hanglage nach Westen, um eine Flache bester Bodenqualitdt der Vorrangflur
Stufe Il. Diese hochwertigen und ackerfahigen Béden sind laut Regionalplan zur Erflllung
ihrer vielfaltigen 6konomischen, dkologischen und sozialen Aufgaben fiir die Landwirtschaft
zu erhalten und zu sichern. Landbauwiirdige Flachen dirfen nur soweit als es iberwiegend
offentliche Belange erfordern und nur in unbedingt notwendigem Umfang fur Siedlungen und
sonstige bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden.

Es werden hochwertige und ackerfihige Béden fir eine Bebauung in Anspruch genommen.
Diese Inanspruchnahme ist erforderlich, um die Bevélkerung von Seelbach mit dringend be-
nétigtem Wohnraum zu versorgen. Im Plangebiet ist auch die Errichtung von Doppelh&usern
vorgegeben, um eine fir die Gemeinde angemessene bauliche Dichte zu erreichen. Ziel die-
ser Vorgabe ist auch, die Inanspruchnahme von weiteren Au3enbereichsfldchen zu verrin-
gern und landwirtschaftliche Fldchen zu schonen.

Darlber hinaus wurde die Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen mit dem Eigentimer ab-
gestimmt.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung, ob durch die Umset-
zung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ausgeldst werden kénnen erforderlich.

Hierzu wird eine artenschutzrechtliche Untersuchung mit folgendem Ergebnis durchgefuhrt:

Im Bereich des Feldgehotlzes am Westrand des Plangebietes und der einzelnen Obstbdume
wurden keine Hinweise auf Sommerlebensrdume von Fledermdusen beobachtet. Es wurden
keine Bruthdhlen, die auf geeigneten Lebensraum fir hohlenbriitende Vogelarten schlieRen
lassen oder als Lebensraum fir Flederméuse (oder Haselmaus) in Betracht kommen, gefun-
den. Eine gelegentliche Nutzung der 6stlich angrenzenden Ackerfldchen und des Griinlands
mit Obstbdumen als Nahrungsraum fir Fledermause aus angrenzenden Lebensrdumen ist
moglich aber aufgrund der Vegetation im Plangebiet eher unwahrscheinlich. Trotz der gerin-
gen Grofe besitzt das Geholz am Westrand mit einigen Haselstréducher und einem Brom-
beergestriipp im Unterholz glinstige Lebensraume fir die Haselmaus. Dennoch konnten
keine Nester und FralBspuren beobachtet werden.

An Vogelarten sind vor allem Bewohner der Hausgérten zu verzeichnen. Sie nutzen in gerin-
gem Umfang die vorhandenen Griinlandbestédnde und den Gehdlzbestand als Nahrungs-
raum. Beobachtungen und Hinweise auf bodenbritende Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche)
oder auf die streng geschitzten Arten des Zielartenkonzepts (z. B. Grauspecht, Grauammer,
Wendehals) konnten nicht festgestellt werden. Im Baumbestand sowohl bei den Obstgehdl-
zen als auch im Béschungsgehélz am Westrand sind keine Bruthéhlen vorhanden.

Aufgrund des Fehlens vom GroRRen Wiesenknopf auf den gesamten Parzellen und wegen
der eutrophen artenarmeren Griinlandvegetation, besitzt die Wiese derzeit auch nur eine ge-
ringe Bedeutung als Lebensraum fur die Wiesenknopf-Ameisen-Blaulinge.

Vorkommen des streng geschitzten Feuerfalters konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.
Ein Vorkommen der fur die Verbreitung notwendigen Ampferarten war im Plangebiet nicht zu
beobachten. Somit kann ein potenzielles Vorkommen ausgeschlossen werden. Ein Vorkom-
men der fur die Verbreitung des Nachtkerzenschwarmers notwendigen Nachtkerze war im
Eingriffsbereich nicht zu beobachten. Ein Vorkommen des Schmetterlings ist auszuschlie-
Ren.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil I11* Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021

Begriindung

Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Mauereidechse wurde im Gebiet nicht beobachtet.
Ein Vorkommen der Mauereidechse ist fiir das Planungsgebiet aufgrund des fehlenden An-
teils an Trockenmauern ohne Verfugung nicht anzunehmen. Fir ein Vorkommen der Zau-
neidechse fehlt im Gebiet ebenfalls das typische Lebensraumspektrum.

Die Erfassung der Heuschrecken erfolgte durch optische Wahrnehmung durch Fangen und
anschlieffendes Freilassen der Tiere. Im Rahmen der Begehungen konnten keine arten-
schutzrechtlich relevanten Heuschrecken beobachtet werden.

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Plangebietes wurde fiir alle streng geschiitzten Arten und besonders geschiitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Eine Gefdhrdung oder Beeintrachtigung der auf-
gefihrten Arten, die zur Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde fuhrt, ist nicht
gegeben.

2.3 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb der festgelegten Uberschwemmungsgebiete. Bei der Umset-
zung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflichen bei ei-
nem hundertjahrigen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplanes
stehen somit keine Belange des Hochwasserschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77
i.V.m. § 76 WHG entgegen.

‘Cas untere
 Feld

Abbildung 1: Festgelegte Uberschwemmungsfléchen; Daten: LUBW, eigene Darstellung
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Oberes Feld Teil I1I* Gemeinde Seelbach

Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021
Begrindung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der geman § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gréfie von etwa 1,6 ha
(15.887 m?) und wird begrenzt:

im Norden von der Wohnbebauung entlang der Gartenstral’e und der Stral’e Oberes
Feld

im Osten von Wiesenflache, einem Waldwirtschaftsweg und dem Waldrand

im Suden von Ackerbaufldchen

im Westen von Wohnbebauung entlang der Schuttertalstralle

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke Flst.-Nr. 29/1 und 29/2 der Gemarkung
Wittelbach.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle LGL BW, eigene Darstellung
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil 11l Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021

Begriindung

3.2 Ausgangssituation
3.241 Stadtraumliche Einbindung

—
s
‘
4

i o

N

Seelbach |

\ Schuttertal :
ey [ (SO LR S i
Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Wittelbach der Gemeinde Seelbach.
Uber die ,Gartenstralle" und die Stralte ,Oberes Feld" besitzt es einen Anschluss an die
Landesstralie 102, die in Richtung Norden nach Seelbach und in Richtung Siiden nach
Schuttertal fuhrt.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist momentan nicht bebaut. Derzeit wird es als landwirtschaftliche Flache
genutzt.

3.2.3 Kulturdenkmaéler

Es sind keine Kulturdenkmaéler im Plangebiet bekannt

3.24 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich Gberwiegend im Eigentum der Gemeinde Seelbach.

3.2.5 Topographie und Geladndeverhéltnisse

Das Plangebiet ist von Osten nach Westen abfallend. Im Westen des Gebietes befindet sich
ein Teilstlick, das ein starkes Gefélle in Richtung der Schuttertalstrale aufweist. Im Stdwes-
ten befindet sich ein Einschnitt im Gelénde, der ein starkes Gefille in Richtung der Schutter-
talstralle (L102) aufweist.

3.2.6 Bodenheschaffenheit und Bodenhelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Das Gebiet um Wittelbach liegt am 6stlichen Rand der Vorbergzone des mittleren Schwarz-
waldes, die sich zwischen der Oberrheinebene im Westen und dem Anstieg zum Schwarz-
wald im Osten erstreckt. Regionalgeologisch gehért das Untersuchungsgebiet zum éstlichen
Grabenbereich des Oberrheingrabens.

Seite 10 von 38



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberes Feld Teil 11 Gemeinde Seelbach
Fassung: Satzung Stand: 26.08.2021

Begrandung

Der tiefere Untergrund besteht im Untersuchungsgebiet hauptsachlich aus Gneisen. Die
Schutter hat sich hier in die Gneise eingeschnitten. In der Talniederung kam es im Holozé&n
zur Ablagerung von Auesedimenten (Auelehm und Schutterkies). An den Hangen und den
Talhdngen sind meist Abschwemmmassen aus den hther liegenden Bereichen abgelagert
worden. Diese Uiberdecken zusammen mit Verwitterungslehm und Léssen die kristallinen
Gesteine des Grundgebirges, welche auf den Héhenriicken zu Tage treten. Die Ab-
schwemmmassen verzahnen sich in den Hanglagen mit pleistozénen Flieferden und Verwit-
terungslehmen.

Zur Beurteilung der im Baugrund anstehenden Erdschichten wurden vom Biro KLC am
30.01.2020 Kleinbohrungen zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse angelegt. Diese wur-
den bis maximal 6 m unter die Gelandeoberfliche abgeteuft.

In allen Bohrungen wurde zunachst ein dunkelbrauner bis rétlich brauner, humoser, durch-
wurzelter Oberboden aus tonig-sandigen Schluffen angetroffen mit einer Mé&chtigkeit von
0,30 m bis 0,50 m.

Unter diesem Oberboden folgen Gberwiegend bindige Serien aus braunem bis hellbraunem
Léssmaterial sowie rétlichbraunen Lehmen (FlieBerden, Hanglehme). Der Abschluss der
Bohrungen bilden Gneisverwitterungen. Grund- oder Schichtwasser wurde in den Bohrungen
nicht angetroffen.

Bodenbelastungen

Es sind keine Bodenbelastungen im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung des Gebie-
tes bekannt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fur das mogliche Vorhandensein von
Sprengbomben-Blindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht
keine Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD) Baden-Wirttemberg oder
ein anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach jetzi-
gem Erkenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindgénger keine weiteren Mafinah-
men erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen diesbeziglich ohne weitere Auf-
lagen durchgefihrt werden.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fur Ge-
ologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet auch nicht von
Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

3.2.7 Gewasser

Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflaichengewasser im Plangebiet.

Grundwasser

Daten zu Grundwasserstanden liegen aus dem Umfeld des Untersuchungsgebiets nicht vor.
Zusammenhangende Grund- und Schichtwasserkérper sind innerhalb der bindigen Deck-
schichten meist nicht vorhanden. Oberhalb tonigerer oder innerhalb stérker sandiger Schicht-
glieder bzw. im Verwitterungsmaterial der Gneise kann es zur Ausbildung von Schicht- und
Stauwasserkdrpern kommen. Diese entwéssern meist dem Relief folgend in die Eintalungen.
In den Tallagen ist meist eine gesattigte Zone innerhalb der bindigen Deckschichten bzw. in-
nerhalb von Talkiesen ausgebildet. Eine Entwasserung des Gebiets folgt in Richtung der
Vorflut, welche hier der Michelbronnbach und schlieBlich die Schutter darstellt. Aussagekraf-
tige Daten liegen jedoch nicht vor.
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Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich keine erhdhten Anforderungen oder Einschréankungen an Nutzungen zur Sicherstel-
lung des Grundwasserschutzes.

Starkregen

Um Auswirkungen von Starkregenereignissen vorbeugen zu kénnen, wird ein Entwéasse-
rungsgraben im Gstlichen Bereich auRerhalb des Plangebietes angelegt, um einflieBendes
Oberflachenwasser schon vor dem Eindringen in das Plangebiet abfangen zu kénnen. Die-
ser wird einen entsprechenden Querschnitt aufweisen, um die méglichen, anfallenden Was-
sermassen auffangen zu kénnen.

3.2.8 Immissionshbelastungen
Landwirtschaft

Sidlich des Plangebiets bestehen landwirtschaftliche Flachen, die auch zuklnftig weiter be-
wirtschaftet werden. Durch die Nutzung dieser Flachen als Wiesen ist zwar mit den fir die
Landwirtschaft ortsiiblichen charakteristischen Emissionen (La&rm, Staub, ...), aber nicht mit
nennenswerten Immissionen zu rechnen. Die Einhaltung eines Immissionsschutzstreifens ist
daher nicht erforderlich.

Durch die Umnutzung des Plangebiets wird daher nach Einschatzung der Gemeinde kein
Konflikt zwischen bestehender Landwirtschaft und neuer Wohnbaugrundstiicken aufgewor-
fen, der das Rucksichtnahmegebot verletzen kénnte. Auch ergibt sich keine zuséatzliche Ein-
schrankung der siidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen durch die Aufstellung
des Bebauungsplans. Das Vorgehen wurde mit dem Eigentimer der Fldche abgestimmit.

Schallimmissionen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Einwirkungsbereich der Landesstralle 102. Hierzu
wurde ein Schallgutachten erstellt.

3.2.9 Storfallbetriebe
Es befinden sich keine Storfallbetriebe in der Nahe des Plangebietes.

3.210 Verkehrliche ErschlieRung

Das Gebiet ist momentan tber die ,Gartenstral’e” und die Strafte ,Oberes Feld" anfahrbar.

3.211  Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist momentan noch nicht an das Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde Seel-
bach angeschlossen.

3.212 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen im Plangebiet.
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3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

stellung

(1) Biotop Feldgehslz W Lenzlisberg,” (Biotop — Nr. 177133172236)
(2) Flachland-M&hwiese ,Lenzlisberg' stl. Wittelbach" (MW-Nummer 6500031746156878)

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-M&hwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

Sudlich des Plangebietes, am Rand des landwirtschaftlichen Weges, befindet sich eine ge-
maR § 32 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) als Biotop geschitzte Flache (1). In diesem
Bereich sind jedoch keine Eingriffe geplant. Auch im Osten des Plangebietes, in der Nach-
barschaft zu dieser Biotopflache, befindet sich eine Flache mit dem Schutzstatus einer FFH-
Mahwiese (2). Hier sind ebenfalls keine Eingriffe geplant.

In die beiden Schutzflachen darf jedoch auch durch das Anlegen der Baustralle wéhrend der
Bauphase nicht verédndernd eingegriffen werden.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet unterliegt momentan dem rechtlichen Status einer AuRenbereichsflache ge-
maf § 35 BauGB und kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht bebaut werden. Hierzu muss ein
Bebauungsplan fur die Ordnung der zukunftigen baulichen Situation auf dem Gebiet aufge-
stellt werden.
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4.2 Raumordnung und Landesplanung
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Abbildung 5: Reglonalplan Sudlicher Oberrhein — Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Sudli-
cher Oberrhein; eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlielfend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums®. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg so-
wie im Regionalplan Stdlicher Oberrhein 2017 festgelegt.

Im Regionalplan Siidlicher Oberrhein kommt dem Plangebiet keine konkrete Festlegung zu.
Somit widerspricht die Ausweisung des Bebauungsplanes nicht den zeichnerischen Darstel-
lungen des Regionalplanes.

Die Gemeinde Seelbach ist im Regionalplan Siidlicher Oberrhein als Kleinzentrum aufge-
fuhrt. Die kleinzentrale Funktion manifestiert sich grundsétzlich in Form von Einrichtungen,
die mehr als eine tagliche ortliche Versorgung ilbernehmen, einen groBeren Benutzerkreis
voraussetzen und deshalb nicht in jeder Gemeinde vorgehalten werden kénnen. Aulzerdem
ist die Gemeinde Teilbereich des Mittelzentrums Lahr/Schwarzwald.

Auflerdem ist Seelbach als Gemeinde des Landlichen Raumes im engeren Sinne und als
Gemeinde mit Eigenentwicklung fir die Funktion Wohnen dargestellt. Dies bedeutet, dass
der Raum in den betreffenden Gemeinden so entwickelt werden soll, dass giinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt werden kénnen. Dies kann im Sinne
dieser Planung als gegeben angesehen werden. Es wird eine Flache entwickelt, die schon
von Bestandsbebauung eingefasst wird und sich somit an die Wohnbebauung im dortigen
Bereich angliedert. Entsprechende Anschlussmdglichkeiten an den Bestand sind ebenfalls
schon gegeben. Auf diese Weise stellt das Plangebiet eine sinnvolle Abrundung des Ortsteils
Wittelbach der Gemeinde Seelbach dar. Auf gréRere Entwicklungen im AulRenbereich ohne
Anschlussméglichkeit an den Bestand kann daher verzichtet werden.
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4.3 Entwwklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Seelbach - Schuttertal (Aus-
zug); Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wurttemberg, 02.03.2018; eigene Darstellung
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Gemals § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Oberes Feld I11* sind deshalb die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes Seelbach - Schuttertal zu beachten.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Seelbach -
Schuttertal stellt die im Geltungsbereich gelegenen Flachen als Potenzialflache fir
Wohngebauung dar.

Im Bebauungsplan ist die Ausweisung der Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet ge-
maRk § 4 BauNVO vorgesehen.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die nahere
Umgebung wird ausschlieBlich durch Wohnbebauung und landwirtschaftliche Flachen ge-
pragt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung von allgemeinen
Wohnbaufldchen ist gewahrleistet, dass sich ein kiinftiges Vorhaben in die umgebende
Struktur eingliedert. Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissi-
onsschutzrechtlichen Konflikts durch das Nebeneinander eines ansédssigen stérenden Be-
triebs und einer hinzukommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand aus-
zuschlieRen.

Das Bauvorhaben ist daher mit den Darstellungen des rechtsguiltigen Flachennutzungspla-
nes der Verwaltungsgemeinschaft Seelbach-Schuttertal vereinbar.
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Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Planung sollen neue Baugrundstticke im Ortsteil Wittelbach der Gemeinde Seel-
bach zur Verfiigung gestellt werden. Hierdurch kann der dortige Ortsrand durch die Angliede-
rung neuer Baugrundstiicke eine dementsprechende Abrundung erfahren.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Leitbild
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf "Oberes Feld Teil llI"'; Zink Ingenieure, 31.08.2020

Der Bebauungsplan wird so konzipiert, dass er dem landlichen Charakter des Ortsteils Wit-
telbach der Gemeinde Seelbach entspricht. Gleichzeitig soll er jedoch eine gewisse, fur den
Ortsteil vertretbare Bebauungsdichte ermoéglichen. Deshalb werden Bauformen wie Einzel-
hauser und Doppelhduser zugelassen. Eine dichtere Bebauung, beispielsweise mit Mehrfa-
milienhdusern oder Reihenhdusern, ist aufgrund der Siedlungsstrukturen in der ndheren Um-
gebung des Plangebietes nicht vertretbar.
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5.2.2 Planungsalternativen

Grundgerist des Stadtebaulichen Entwurfs ist stets der Anschluss an die beiden bestehen-
den StraBen (,Gartenstrale” und ,Oberes Feld") mit der Ringerschlieung im Plangebiet.
Um diesen Ring gruppiert sich die neue Bebauung.

Untersucht wurden verschiedenen Varianten fir die bauliche Dichte im Plangebiet. Aufgrund
der fur diesen Siedlungsbereich untypischen Bauweisen wurden jedoch Mehrfamilienhauser
und Reihenh&user nicht weiter vorgesehen. Vielmehr wurde die Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern aufgenommen, um eine ortstypische Siedlungsstruktur zu erreichen.

Abbildung 10: "Reihenhauser" Abbildung 11: Variante "Reihenhauser / Mehrfamilien-
hauser"
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5.2.3 Sektorale Konzepte
Baulich-rdumliches Konzept

Die Bebauung im Plangebiet ist Uberwiegend mit Wohngeb&uden vorgesehen. Diese sollen
jeweils zu den ErschlieBungsstralien orientiert werden, so dass die Strallenrdume gefasst
werden. Die Bebauung soll sich an der ndheren Umgebung orientieren und zwei Geschosse
umfassen.

Im stidwestlichen Bereich des Gebietes wird ein Regenwasserriickhaltebecken errichtet, wel-
che der Entwasserung des Gebietes dienen wird.

Nutzungskonzept

Das Gebiet wird der Wohnnutzung zugeschrieben und dient als neuer Wohnstandort inner-
halb der Flache des Ortsteils Wittelbach der Gemeinde Seelbach.

Verkehrskonzept

Das Gebiet wird Uiber eine Ringstralie erschlossen, die Uber die ,Gartenstralle” und die
Stralie ,Oberes Feld“ an den Bestand angeschlossen wird. Die Verkehrsflache weist eine
Gesamtbreite von 7 m auf, wobei die Fahrbahn an sich eine Breite von 5,50 m aufweist, so-
dass die Mdglichkeit des Begegnungsverkehrs von LKW und PKW gegeben ist. Die Stralle
wird zusétzlich mit einem au3enliegenden Gehweg von 1,5 m Breite ausgestattet, der an den
Bestand in der Gartenstralie andockt. Im Bereich der Stralle ,Oberes Feld” wird der Gehweg
bis in den Bereich hinter der Kreuzung der dortigen Stichstralie mit der Strale ,Oberes Feld”
verlangert, sodass die FulRgdnger nicht gezwungen sind, den Kreuzungsbereich beim Ver-
lassen oder Betreten des Plangebietes zu Giberqueren.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist die Méglichkeit einer Erweiterung der Stralie in
Richtung Siiden gegeben, sodass bei einer méglichen Erweiterung nach Siiden dort ange-
schlossen werden kénnte.

Im Bereich des Regenriickhaltebeckens im Stidwesten des Gebietes wird eine Fuliverbin-
dung eingerichtet, die an den dort schon bestehenden Weg in Richtung Siiden angebunden
wird. Im nordwestlichen Bereich besteht bereits eine FuBwegeverbindung zur Schuttertal-
stralle.

Grin- und Freiflachenkonzept

Das Baugebiet weist eine Durchgriinung vor allem auf den privaten Grundstiicken auf. Die
nicht Uberbauten Grundsticksflachen werden als private Gartenflichen ausgebildet.

Das Regenriickhaltebecken im Stidwesten wird entsprechend eingegrint.

Die Eingriffe in die Natur und die Landschaft gelten aufgrund des § 13b BauGB als im Vor-
lauf des Planungsverfahrens schon ausgeglichen. Schotterflachen auf den Grundstiicken
sind nur bis zu einer Gréfie von 10 m? zugelassen.

Durch die entsprechende Durchgriinung des Gebietes wird ein Ubergang vom Siedlungsbe-
reich in die angrenzende Freiflache im Stiden des Gebiets realisiert.
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6. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist vorrangig die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung
an die angrenzende Bebauung sowie die Ziele der Gemeinde, wird daher fur die neuen Bau-
grundstiicke ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Woh-
nen. Zwar geht die bisherige Ortsrandlage im Bestand verloren, eine Einschrankung der Le-
bensqualitat ist durch die neue Bebauung aber nicht zu erkennen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet die ansonsten gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Handwerksbetriebe,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

und Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke

ausgeschlossen.

Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wie zum Beispiel Hotels, werden ausgeschlos-
sen, da sie dem Gebietscharakter als Allgemeines Wohngebiet entgegenstehen.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel gréRRere Flachen benoti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fur Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise
hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gréRere Strallenquerschnitte erfor-

dern. Daher wére zum einen die Sicherheit der Wohnbevdlkerung beeintrachtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe werden ausgeschlossen,
um eine erhéhte Ger&uschimmission innerhalb des Gebietes zu verhindern und somit eine
ruhige Wohnatmosphare zu gewéhrleisten. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen ist auch
die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlossen, da diese gemal § 13a BauNVO als
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einzustufen sind.

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke werden ausgeschlossen, da das Gebiet haupt-
sachlich der Wohnnutzung dienen soll und eine gewisse Pragung durch kirchliche und kultu-
relle Einrichtungen im Nahbereich des Plangebietes bisher auch nicht gegeben ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein bzw. ausnahms-
weise zulassig:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden,
- sowie Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass Wohngeb&ude solche Gebiude sind, die dem Wohnen
dienen. Dabei kommt es insbesondere auf die Eignung zur dauernden Fithrung eines selb-
stédndigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der dafir vorgesehenen
Geschossflachen missen sich also fur eine auf Dauer angelegte selbstandige Haushaltsfih-
rung eignen. Mit der BauNVO’90 wurde hierbei klargestellt, dass planungsrechtlich auch sol-
che Gebaude Wohngebaude sind, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer
Bewohner dienen. Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unter-
bringung, Verwahrung u.A. abzugrenzen. Kennzeichnend fir diese Arten der Unterbringung
in Gebauden ist, dass ein solcher (nicht nur voriibergehender) Aufenthalt &ffentlich-rechtlich
geregelt oder angeordnet ist.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO
Raume flr die Berufsaustibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwélte, Notare oder Anwalte handeln.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfléchenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl von Baugebieten sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berlicksichtigen. Da Baufldachen nicht unbe-
grenzt zur Verfugung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung natirlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO liegt deshalb bei 0,4
und entspricht der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Mit der festgesetz-
ten Grundflachenzahl kénnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt, anderer-
seits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden.
Berlicksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur lberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,Uberdeckter
Grundstlcksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise Uber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
sodass auch Bauteile, die sich im Raum Uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,iber-
decken®. Hierzu zdhlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uberstande und Balkone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen ubli-
cherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Gemald § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulédssige Grundflache von 0,4 durch die

Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mégliche Inanspruchnahme der Baugrundstticke von 0,6 (GRZ 0,4 + 0,2).
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Hohe baulicher Anlagen

In Ergdnzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale H6he baulicher Anlagen geman
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhdhe (WH) und First-
hohe (FH). Als unterer Bezugspunkt gemafR § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die zugehdrige
ErschlieBungsstralle im Bereich der Gebdudemitte, festgelegt.

Um bei Eckgrundstiicken Unsicherheiten zu vermeiden, wird die jeweilige Stralle, auf die Be-
zug zu nehmen ist, festgesetzt.

Durch diese Festsetzung soll die Héhenentwicklung der Bebauung an der Geldndetopogra-
phie erfolgen, womit sich keine groRen Gelandespringe zwischen den jeweiligen Baugrund-
stlicken ergeben. Darliber hinaus sollen zu starke Gel&ndeauffullungen vermieden werden.

Die festgesetzten Héhen lber der Strallenflache orientieren sich an der stadtebaulichen Ziel-
setzung fiir das Plangebiet und den bestehenden topographischen Bedingungen. Hierdurch
entstehen drei Bereiche mit unterschiedlichen Héhen baulicher Anlagen:

- In der Baugebietsteilflache WA1 féllt das Geldnde nach Westen ab. Aus diesem
Grund wird die Héhe baulicher Anlagen in dieser Baugebietsteilflache etwas niedriger
gehalten und die Wandhéhe mit 6,5 m, die Firsthéhe mit 8,5 m festgesetzt.

- In den Baugebietsteilflachen WA2, WA4 und WAS betrégt die Wandhéhe 7,5 m, die
Firsthéhe 9,5 m.

- Die Baugebietsteilflache WA3 befindet sich im nach Osten ansteigenden Gelénde.
Aus diesem Grund wird die Wandhthe mit 9,0 m, die Firsthéhe mit 11,0 m festge-
setzt.

Fur Flachdacher wird hierbei nur die Wandhohe festgesetzt, da diese Gebaude keine First-
hohe aufweisen. Das bedeutet, dass bei Flachd&chern jedoch kein zusatzliches Attikage-
schoss entstehen kann.

Zahl der Vollgeschosse

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Hierbei sollen im
gesamten Plangebiet Gebdude mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen ent-
stehen. Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann demnach auf allen Bauge-
bietsflachen durchaus ein drittes Vollgeschoss im Dachgeschoss errichtet werden, wenn die
maximale Zahl der Vollgeschosse noch nicht ausgeschépft ist.

Auf diese Weise kann mit dem Grund und Boden im Gebiet sparsamer umgegangen und die
Grundstiicke besser ausgenutzt werden.

GemaR § 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m liber die
im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und von Oberkante FuBboden bis
Oberkante FuBboden der dariiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dar-
Uberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.

Keine Vollgeschosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,3 m tber
weniger als drei Viertel der Grundflidche des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundsticke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 20
BauNVO festgesetzt. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Obergren-
zen fur die zuldssige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 fest-
legt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuléssige Geschossflache im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt wird.
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In diesem Fall ist zu prifen, ob eine Uberschreitung der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA 0,4 3 1.2

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldssigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse wird daher auf allen Baugrundstiicken die Obergrenze der zulassigen Ge-
schossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht grundséatzlich die Errichtung
von Einzel-, Doppel- oder Reihenh&usern bis zu einer Gebaudeldnge von 50 m. In Verbin-
dung mit den im Bebauungsplan gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzten durchgehenden
Baufenstern fir die neuen Baugrundstiicke, konnten daher in der offenen Bauweise Ge-
b&ude entstehen, die nicht der beabsichtigten Siedlungsstruktur entsprechen.

Aus diesem Grund wird im Plangebiet die maximal zuldssige Geb&udelange im allgemeinen
Wohngebiet reduziert und geman § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Grundsatzlich wird hierbei wie in der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vor-
geschrieben, dass die Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Im Vergleich
zur offenen Bauweise wird lediglich die zuldssige Gebaudelange von 50 m auf 16 m fir Dop-
pelhduser und 14 m fur Einzelhauser reduziert.

In den Baugebietsteilflachen WA1, WA2 und WAS3 werden hierbei nur Einzelhduser zugelas-
sen. In der Baugebietsteilflache WA4 werden Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Im Sinne eines sparsameren Umgangs mit Grund und Boden und um eine dichtere Bebau-
ung zu erméglichen, wird in der zentral gelegenen Baugebietsteilflache WAS5 nur die Errich-
tung von Doppelh&dusern zugelassen.

Mit den Festsetzungen zur Bauweise soll insbesondere die kleinteilige Siedlungsstruktur der
Umgebung aufgenommen werden. Aus diesem Grund wird in den gemali § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der die maximale Gebdudeldnge redu-
ziert wird.

Die Errichtung von dichteren Wohnformen (Hausgruppen, Mehrfamilienhduser) ist nicht zu-
lassig, da diese nicht dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Gebaude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
Uberschreiten durfen, ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfugigem Ausmal kann ge-
malRk § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Durch die Baugrenzen wird demnach
ein Baufenster bestimmt, in dem die Hauptgeb&ude errichtet werden missen.

GemaR der aktuellen Rechtsprechung sind auch mit dem Hauptgebaude verbundene Terras-
sen dem Hauptgebaude zuzuordnen. Um hiervon abweichend auch aufierhalb der Baufens-
ter Terrassen zu ermdéglichen, wird gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO eine M&glichkeit zur
Uberschreitung der Baugrenzen (mit Terrassen) aufgenommen. Hierbei handelt es sich um
eine Ausnahmevorschrift, sodass eine Uberschreitung stets noch das Einvernehmen der Ge-
meinde bedarf. Die Uberschreitung der Baugrenze darf hierbei eine Breite von 5 m und Tiefe
von 2 m nicht Uberschreiten.
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6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Fur Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen wird eine Flache bis zur Flucht der hin-
teren Baugrenze festgesetzt. Dadurch ist zumindest bis zur hinteren Baugrenze die Errich-
tung von Stellpldtzen auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen mdglich. Mit
dieser Festsetzung wird die Errichtung der erforderlichen Stellplédtze auf den Baugrundstii-
cken in einem groRen MaRe erméglicht. Allerdings ist auch Ziel der Festsetzung, unnétige
Bodenversiegelungen durch lange Zufahrten zu Stellplatzen zu vermeiden.

Garagen sind zusétzlich mit einem Abstand von 5 m zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen zu-
gelassen. Ziel dieser Festsetzung ist, dass vor den Garagen noch Raum zum Abstellen von
Pkw geschaffen wird. Mit seitlichen Wanden kénnen Garagen demnach naher als 5 m an die
Strallen heranriicken.

Auf diese Weise wird die zusatzliche Beanspruchung der Grundstiicksflachen durch diese
Anlagen beschrankt und eine zusétzliche Versiegelung von Grund und Boden eingeddmmt.

Uberdachte Stellplatze (Carports) haben einen Abstand von mindestens 0,5 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Hiermit soll das Freihalten des Lichtraumprofils an
den offentlichen Straflen erreicht werden.

6.1.6 Hochstzahl der Wohnungen

Maximale Anzahl der Wohneinheiten

Die hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird entsprechend der beabsichtigten Dichte
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist, die Errichtung von Ein-
und Zweifamilienh&usern zu erméglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
sollen insbesondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitét erreicht
werden.

6.2 Verkehr

6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstralen

Das Plangebiet wird an die ,GartenstralRe” und an die Stral3e ,Oberes Feld" angeschlossen.
Hierdurch ist eine Durchfahrung des Gesamtgebietes ohne die Errichtung einer Wendean-
lage méglich. Durch die ,Gartenstrale” und die StraBe ,Oberes Feld, die im weiteren Ver-
lauf in die Strale ,Am Sonnenberg® und weiter in die ,Reformstralle” tibergehen, ist schlief3-
lich die ,Schuttertalstrale” (L 102) als uberértliche ErschlieBungsstrale erreichbar. Durch
das Ingenieurbiro fur Verkehrswesen Koehler & Leutwein wurde eine Verkehrsuntersuchung
zur Abschitzung der zu erwartenden Verkehrsbelastung erstellt:

Eine Verkehrszahlung ergab eine Querschnittsbelastung im Zuge der Reformstral3e von ma-
ximal etwa 400 Kfz/24 h im Querschnitt. Die L 102 (Schuttertalstral3e) ist mit etwa

5.600 Kfz/24 h im Querschnitt belastet. Die ermittelte zusétzliche Verkehrsbelastung, die
durch das Plangebiet hervorgerufen wird, konnte mit etwa 80 Kfz/24 h je Richtung abge-
schéatzt werden. Diese Belastung wurde einer mittelfristigen Verkehrsprognose fiir das Prog-
nose-Zieljahr 2030 Uberlagert.

Die StralRen ,Am Sonnenberg" und die ,Reformstralle” werden die zukinftigen zusatzlichen
Verkehrsaufkommen aufnehmen kénnen. Dies wird auch durch eine Verkehrsuntersuchung
des Biros Koehler und Leutwein ersichtlich. Die Anzahl der Fahrzeuge wird im angrenzen-
den Bestand durch das neue Baugebiet um jeweils 40 - 80 Fahrzeuge innerhalb eines Tages
ansteigen. Dies ist durch die vorhandene verkehrliche Infrastruktur problemlos aufzufangen.
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Die ,ReformstralRe” weist hierbei stellenweise zwar sehr schmale Gehwege auf. Dieser wird
in der Kurve ,Reformstrale” / ,Am Sonnenberg” aktuell sogar unterbrochen. Vorgesehen ist,
diesen Bereich durch Anlegen eines durchgehenden Gehweges und Anpassung des Kurven-
radius zu entscharfen.

Da eine Umgestaltung der ,Reformstralle” aus Kostengriinden sowie mangelnder Flachen-
verfligbarkeit nicht umsetzbar ist, kann der ruhende Verkehr beispielsweise durch das Mar-
kieren von Parkpldtzen neu geordnet werden. Dariiber hinaus kénnen hierdurch ausreichend
Ausweichmdglichkeiten fir den flieRenden Verkehr zur Verfligung gestellt werden.

Nérdlich des Baugebietes ,Oberes Feld" befinden sich unter anderem mehrere Waldwege
sowie ein Aktiv-Pfad, der inshesondere im Sommer viele Urlauber, Ausflugler und Wanderer
anzieht. Hierdurch entsteht ein gewisser zusatzlicher Verkehr, der wahrend der Verkehrser-
hebung, die im November 2019 durchgefiuhrt wurde, nicht erfasst wurde. Bei derartigen Aus-
flugs- und Urlaubszielen ist jedoch davon auszugehen, dass der Mehrverkehr aufierhalb der
Hauptverkehrszeiten stattfinden wird.

Diese zusatzliche Belastung ergibt sich in Zeiten, wie z. B. am Wochenende oder an Feierta-
gen, in denen der Allgemeinverkehr niedriger ist als unter der Woche. Somit sind die im Gut-
achten angegebenen Belastungen, insbesondere die fiir die Leistungsfahigkeit erforderlichen
Spitzenstundenbelastungen, tragfahig.

Die ermittelte zusatzliche Verkehrsbelastung, die durch das Neubaugebiet hervorgerufen
wird, konnte mit etwa 80 Kfz/24 h je Richtung abgeschatzt werden. Dies entspricht bei einem
hohen Spitzenstundenansatz von 15 % des Gesamtverkehrs 12 zuséatzlichen Fahrzeugen
pro Stunde und Richtung bzw. alle finf Minuten einem Fahrzeug pro Richtung. Diese Belas-
tung wurde einer mittelfristigen Verkehrsprognose fir das Prognose-Zieljahr 2030 Uberlagert.

Aufbauend auf den Verkehrsbelastungen wurde eine Untersuchung der Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes L 102 (Schuttertalstrale) / ,Reformstrale” fur die Varianten Analyse-
Null-fall, Prognose-Nullfall, Prognose-Planfall 1 und Prognose-Planfall 2 mit zusatzlichem
An-schluss an die L 102 (Schuttertalstra®e) auierorts durchgefiihrt. Die Leistungsfahigkeit
dieses Knotenpunktes sowie des zusétzlichen Anschlusses des Wohngebietes an die L 102
(Schuttertalstrale) konnte in allen untersuchten Varianten mit einer sehr guten Leistungsfa-
higkeit (Gesamtqualitétsstufe A) bestéatigt werden. Somit ist auch bei einer Verkehrszunahme
im Zuge der L 102 eine ausreichende Leistungsféhigkeit am Knotenpunkt gegeben. Eine ver-
kehrliche Notwendigkeit zur Realisierung eines weiteren Anschlusses an die L 102 liegt so-
mit nicht vor.

Die Einstufung der Bestandsstralen ,Reformstralie”, ,Am Sonnenberg" und ,GartenstralRe*
nach RASt-06 zeigt, dass sdmtliche Stral3en ihre Strallenkategorie trotz Mehrbelastung in
Folge der Baugebietsentwicklung und des allgemeinen Anstiegs der Verkehre weiterhin bei-
behalten. Samtliche Stralen sind als Wohnstralle einzustufen.

Durch das Baugebiet ,Oberes Feld IlI* entsteht eine zusétzliche Verkehrsbelastung im Be-
stand. Hierdurch werden aber keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen an der bestehenden
Bebauung hervorgerufen. Aus diesem Grund sind weitergehende MalRnahmen in Form zu-
satzlicher StraRenanschliisse nicht vorgesehen. Auch besteht nach derzeitigem Stand keine
Maglichkeit, eine dauerhafte StraBenanbindung an die ,Oberdorfstrale” zu schaffen. Trotz
Mehrbelastung durch das Wohngebiet kann die Abwicklung Uber die ,Reformstral3e" aus ver-
kehrlicher Sicht erfolgen. Probleme mit dem ruhenden Verkehr werden nur bedingt gesehen.
Bei Bedarf kann jedoch durch Markieren von Stellplatzen ein geordnetes System geschaffen
werden, bei dem geniigende Ausweichmdglichkeiten fur den flieRenden Verkehr zur Verfii-
gung stehen.
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Die Kosten fiir einen zweiten Anschluss an die L 102 (Schuttertalstrale) nordlich der beste-
henden Wohnbebauung werden sich auf etwa 200.000 Euro netto fiir einen richtlinienkonfor-
men Ausbau des Knotenpunktes belaufen. Aus verkehrlicher Sicht ist dieser jedoch nicht
notwendig und durch das Regierungsprasidium Freiburg nicht genehmigungsféhig.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Das Plangebiet wird Uber eine Ringstralle erschlossen, die an die ,Gartenstralle” und die
StraRe ,Oberes Feld" angeschlossen ist. Diese Ringstrafle wird aufgrund ihrer Erschlie-
Rungsfunktion mit straBenbegleitendem Gehweg (Breite 1,5 m) mit einer Gesamtstrafien-
breite von 7,0 m ausgelegt. Gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden diese Flachen als 6f-
fentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Abgrenzung der éffentlichen Verkehrsflachen er-
folgt durch die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinie.

Im Bebauungsplan wird eine Flachenaufteilung der Verkehrsflachen aufgezeigt. Diese Auftei-
lungen zwischen den StralRenbegrenzungslinien sind jedoch unverbindlich.

Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Strallenverkehrsflachen kdnnen sich demnach bei-
spielsweise auch Baume, 6ffentliche Parkplatze und Standplatze fur Wertstoffcontainer be-
finden. Die genaue Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt erst im Rahmen der Straftenaus-
bauplanung.

Die gewahlte Fahrbahnbreite von 5,5 m erméglicht, gemaR den Vorgaben der ,Richtlinien fur
die Anlage von StadtstralRen, Ausgabe 2006 (RASt 06)", die Begegnung von Pkw und Lkw
(Mullfahrzeug). Diese Planstraflen sind durchgehend fur die Befahrbarkeit von 3-achsigen
Abfallsammelfahrzeugen ausreichend dimensioniert. Dadurch ist die Abholung von Abfallbe-
haltern an den Baugrundstiicken entlang dieser Planstrallen gewéhrleistet.

Verbindlich festgesetzt wird die maximale Héhenlage der Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 3
BauGB. Ziel der Festsetzung ist, die geplante Hohenentwicklung des Plangebiets, auch im
Verhaltnis zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dariiber hinaus ist die Festsetzung der HG-
henlage der Stralke erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehéhen
mafgeblich ist.

Aus Griinden der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist das Freihalten von Sichtfeldern in
Einmindungsbereichen erforderlich. Als Grundlage dienen hierbei die ,Richtlinien fur die An-
lage von StadtstralRen” (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswe-
sen in Kéin. Die Sichtfelder sind jeweils in einer Héhe von 0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahr-
bahn von dauerhaftem sichtbehinderndem Bewuchs oder festen Einrichtung freizuhalten.
Dies gilt insbesondere fir Grundstlckseinfriedungen.

Die inneren Erschlielungsstralien werden als ,Tempo-30-Zone* mit der Regelung ,rechts

vor links" ausgebildet. Fir die Kreuzungsbereiche betragt die Schenkellange 30 m, gemes-
sen ab einer Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnen.
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Die freizuhaltenden Sichtfelder wurden er-
mittelt. Hierbei ist festzuhalten, dass diese
nahezu komplett auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegen. In einem Teilbereich (siehe
Abbildung 12) besteht eine kiirzere Schen-
kelldnge (etwa 20 m statt 30 m). Diese Un-
terschreitung ist jedoch aufgrund der Pré&-
gung des Plangebiets als Wohngebiet mit
niedrigen Geschwindigkeiten vertretbar und
fuhrt zu keiner erhthten Gefahrdung von
Verkehrsteilnehmern. Eine Festsetzung zur
Freihaltung der Sicherfelder auf privaten
Baugrundstiicken ist daher nicht erforder-
lich.

Abbildung 12: Sichtfelder Einmundungsbereich Plan-
stralte 2 in Planstrale 1

6.2.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze werden im Plangebiet nicht hergestellt. Aufgrund der gewéhlten Fahr-
bahnbreite von 5,50 m ist jedoch das Parken Uberall dort zul&ssig, wo keine Verkehrsbehin-
derungen auftreten. Die Eintragung von Parkplatzen ist hierbei mdglich, aber nicht zwingend
erforderlich. Das Parken ist demnach auch ohne Markierungen im Straenraum zul&ssig.

6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet hat keinen direkten Anschluss an den éffentlichen Personennahverkehr. Ein sol-
cher direkter Anschluss ist nicht geplant.

Die nachste Zusteigemdglichkeit ist Gber die Haltstelle ,Wittelbach Rathaus® mdéglich. Von
dort verkehrt ca. im Stundentakt ein Linienbus 106 in Richtung Lahr/Schwarzwald.

6.2.5 FuBgéanger und Radfahrer

Ein Radfahrweg ist im Plangebiet nicht vorgesehen.
FuBganger kénnen sich tiber den Gehweg entlang der Stralle und Uber den Fullweg im Std-
westen des Gebietes fortbewegen.

6.2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Eigentimer des Grundstiickes Flst.-Nr. 29 verpflichtet sich auch gegenuber der Ge-
meinde Seelbach, die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf diesem Grundstuck
zu gestatten und durch Grunddienstbarkeit oder beschrénkte persénliche Dienstbarkeit zu-
gunsten der Gemeinde Seelbach mit folgendem Inhalt zu sichern:

Der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes Flst.- Nr. 29 duldet die Giber sein Grundstiick
verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen fur das herrschende Grundstuck bzw. fur die
Gemeinde Seelbach. Er darf auf dem dienenden Grundstiick keine MaRnahmen treffen,
durch die der Bestand der Leitungen gefahrdet wird, insbesondere darf er sie nicht tber-
bauen. Der Eigentimer des herrschenden Grundstiicks bzw. die Gemeinde Seelbach oder
ein von ihm/ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, das dienende Grundstiick zur Einbringung,
Instandhaltung, Unterhaltung und Reinigung der Leitungen zu betreten und die erforderlichen
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Aufgrabungen vorzunehmen. Nach Vornahme von Einbringungs-, Unterhaltungs-, Reini-
gungs- und Instandsetzungsarbeiten ist der friihere Zustand des Grundstlicks auf Kosten
des Veranlassers wiederherzustellen.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet wird Gber die ,Gartenstrae” und die Strale ,Oberes Feld” an die Stromver-
sorgung Wittelbachs angeschlossen. Hier sollen die elektrischen Hausanschliisse sowie die
Strallenbeleuchtung mit Strom versorgt werden.

Fur die Versorgung des Plangebietes kann die Trafostation an der Anschlussstelle der
Stralte ,Oberes Feld“ genutzt werden.

Ein Anschluss an die 6rtliche Gasversorgung ware Uber die ,Gartenstraf3e" moglich. Hierliber
kénnte das Plangebiet mit Erdgas versorgt werden.

6.3.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird Uber die Stra3en ,Gartenstralie” und ,Oberes Feld® gesichert.
Das Gebiet kann an die dort schon bestehenden Leitungen angeschlossen werden.

6.3.3 Entwdsserung

Fir die Entwasserung auf dem Gebiet ist ein Trennsystem mit jeweils zwei Hausanschluss-
schachten pro Gebaude aufzubauen, sodass das Regen- und Schmutzwasser getrennt von-
einander behandelt werden konnen. Der Mindestdurchmesser fir den Regenwasserkanal ist
hierbei DN 300 mm und fiir den Schmutzwasserkanal DN 250 mm.

Die Entwasserung des Plangebietes stimmt mit den Darstellungen des Generalentwésse-
rungsplanes der Gemeinde Seelbach lberein. Dieser befindet sich momentan noch in der
Endabstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird Gber einen Schmutzwasserkanal entsorgt, der Gber eine neue Lei-
tungstrasse nach Stden in die Oberdorfstralle abgeleitet wird. Dort wird der Schmutzwasser-
kanal an die bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Bei der hydraulischen Uberrechnung sowie der Schmutzfrachtbetrachtung des Gesamtent-
wasserungssystems der Gemeinde Seelbach einschlielich des Ortsteils Wittelbach ist das
Plangebiet ausreichend beriicksichtigt.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Aufgrund der topographischen und geologischen Gegebenheiten (Hanglage des Plangebie-
tes und Boden aus feinsandigen und tonigen Schluffen) ist eine Versickerung auf den Fla-
chen der Grundstiicke ausgeschlossen.

Ostlich des Plangebiets befindet sich bereits ein bestehendes Grabensystem entlang des be-
stehenden landwirtschaftlichen Wegs. Dieses fangt das anfallende Oberflaichenwasser des
angrenzenden Waldes ab und leitet das Wasser liber einen Graben in den Michelbronnbach.
Diese Situation wird im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes nicht verandert. Lediglich
wird das Grabensystem im Zuge der ErschlieBungsarbeiten von Bewuchs befreit, um dessen
Leistungsfahigkeit aufrecht zu erhalten. Der geplante Graben an der dstlichen Grenze des
Plangebiets fangt dagegen das anfallende Oberflachen- und Schichtenwasser der Freifliche
zwischen Plangebiet und landwirtschaftlichem Weg ab.
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Somit wird die geplante Bebauung vor unkontrolliert zuflieRendem Oberflachenwasser ge-
schitzt. Dieser Graben wird an die geplante Regenwasserkanalisation angeschlossen.

Den Eigenttimern der Grundstiicke wird die Méglichkeit eingerdumt, ihr Dachwasser mit Hilfe
von Zisternen zur Brauchwassernutzung zu nutzen.

Zum Schutz der bestehenden Siedlungsflache muss eine Regenwasserrickhaltung im ge-
planten Gebiet vorgesehen werden. Die Riickhaltung des Regenwassers des Gebietes wird
durch ein zentrales Regenriickhaltebecken (RRB) realisiert. Diese Rickhaltung wird auf ein
Regenereignis der jahrlichen Wiederkehrzeit von 10 Jahren ausgelegt. Der Drosselabfluss
wird durch den natirlichen Gebietsabfluss von 15 I/(s*ha) vorgegeben. Es wird davon ausge-
gangen, dass das Gebiet zu ca. 55 % versiegelt wird und somit ein Drosselabfluss von 14 I/s
realisiert werden muss. Daraus resultiert das Riickhaltevolumen des Beckens von etwa

350 m®. Das gedrosselte Oberflachenwasser wird dem Michelbronnbach siidlich des Gebie-
tes zugeleitet. Das Regenriickhaltebecken wird auerdem abgedichtet, um eine Versicke-
rung und dadurch Beeintrachtigung von Unterliegern zu verhindern.

Gepriift wurde auch, das anfallende Regenwasser in die Schutter abzuleiten. Die Ableitung
zur Schutter ist jedoch aus wirtschaftlicher Sicht nicht zu empfehlen, da die Ableitungsstre-
cke im Vergleich zur Ableitung in den Michelbronnbach deutlich langer ist (Ableitung zur
Schutter etwa 260 m; Ableitung zum Michelbronnbach etwa 145 m).

Neben der langeren Ableitung zur Schutter kommt noch hinzu, dass im Bestand gebaut wer-
den muss und somit die Kosten nochmals deutlich steigen.

Des Weiteren muss bei einer Ableitung zur Schutter aus hydraulischer Sicht der Regenwas-
serkanal DN 300 und DN 400 in der Stralle ,Kirchmatt® in diesem Zuge auf DN 500 aufdi-
mensioniert werden.

Weitere Probleme, die diese Trassenfiihrung mit der Ableitung zur Schutter nicht machbar
erscheinen lassen, sind:

Eingriffe auf privaten Grundstiicken
Eingriffe in Schuttertalstralle und Friedhof

Aus diesen Griinden wird das anfallende Regenwasser nicht zur Schutter sondern zum Mi-
chelbronnbach abgeleitet.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird Uiber die ,Gartenstralie” und Uber die Stralle ,Oberes Feld” mit Tele-
kommunikationslinien versorgt.

6.3.5 Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB im Plangebiet un-
terirdisch zu fuhren. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdi-
sche Verlegung erfolgen, sodass ein méglicher Mehraufwand gegeniiber oberirdischer Verle-
gung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Tra-
ger der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.3.6 Private Flachen

Das Regenwasser der AuBengebiete wird ostlich des Plangebietes in einem Graben abge-
fangen und Uiber einen Regenwasserkanal in die Regenwasserkanalisation abgeleitet. Dieser
Kanal wird auf einem privaten Baugrundstiick verlegt. Daher ist die Eintragung eines Lei-
tungsrechts erforderlich.
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Festgesetzt wird daher geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, dass diese Flache mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der fur den Bau- und Betrieb von Abwasserleitungen zusténdigen Un-
ternehmenstrager zu belasten ist. Das im Grundbuch einzutragende Leitungsrecht sollte
hierbei die Befugnis des zusténdigen Unternehmenstragers umfassen, die erforderliche un-
terirdische Leitung (Regenwasserkanal) zu verlegen und zu unterhalten.

Um Schaden an den Leitungen zu vermeiden, wird das Anpflanzen von Bdumen auf dieser
Flache ausgeschlossen. AuRerdem wird die Errichtung von Geb&uden ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss erfolgt, um bei spateren Arbeiten an der Leitung einen Geb&udeabbruch zu
vermeiden.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet werden keine offentlichen Grinflachen angelegt.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sodass ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als mafigebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sind Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen
wie Kupfer, Zink und Blei nur bis 20 m? je Geb&ude zuldssig. Dadurch kann ein Bodeneintrag
dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von Boden
und Grundwasser vermieden werden.

Versiegelung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur mit wasserdurchldssigen Beldgen zul&ssig
sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren
und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird
aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest
eine zeitweise Kuhlung des Umfeldes geférdert. Darliber hinaus soll die Bodeninanspruch-
nahme geringgehalten werden und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als wasserdurchlédssig wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Oberfla-
chenwasser am Ort ihres Auftretens in gréoRerem Umfang versickern lasst. In dem in Deutsch-
land gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsfldche® der Forschungsgesellschaft
fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV), Kdln, werden die Fldchenbefestigung mit wasser-
durchldssigen Pflastersystemen, Pflastersteinen und Sickerfugen, Drainasphaltschichten und
Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deckschichten sind hierbei im bautech-
nischen Sinne keine wasserdurchlassigen Beldge.
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Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fiir die Stralenbeleuchtung insektenfreundliche Auftenleuchten, vor-
zugsweise LED-Leuchten, zu verwenden sind. Zusatzlich wird die Verwendung von Leuchtge-
hausen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt sind, vorgeschrieben.
Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher
weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch
eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen Bdume

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicken je
angefangene 300 m? ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, bei Obstbdumen mindestens 12 cm, zu pflanzen ist.

Ebenfalls gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird fir die Planstrafie 1 das Anpflanzen von
Baumen festgesetzt. Hierbei sind mindestens sechs mittelkronige, standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen dienen der Verbesserung des Kleinklimas
und um Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen zu schaffen.

Die anzupflanzenden Bdume sind zu erhalten und bei Abgang in der néchsten Pflanzperiode
Zu ersetzen.

Dachbeqgriinung

Dachflachen mit einer Neigung von < 15 Grad sind extensiv mit Grasern, Krautern oder Se-
dum-Arten zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, D&-
cher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflichen auf Dachern.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.
Diese Festsetzung soll der Durchgriinung des Gebietes dienen. Dartber hinaus kénnen Le-
bensrdume fir Kleintiere geschaffen werden.

Heckenpflanzung

Auf den sidlichen Baugrundstiicken ist jeweils eine Hecke aus standortheimischen Stréu-
chern zu pflanzen. Diese Festsetzung dient der Eingriinung des Plangebietes. Dartber hin-
aus wird zwischen der bestehenden landwirtschaftlichen Flache (Wiese) und der neuen
Wohnbebauung eine raumliche Trennung geschaffen, so dass Nachbarschaftskonflikte redu-
ziert werden kénnen.

6.5 Immissionsschutz
Landwirtschaft

Aufgrund der Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen als Wiesen ist nicht
mit unzumutbaren Beeintréchtigungen im Plangebiet zu rechnen. Malnahmen zum Schutz
vor landwirtschaftlichen Immissionen sind nicht erforderlich.
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Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Einwirkungsbereich der Landesstrale 102 (Schut-
tertalstraBe) wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der Einwirkungen
von StralBenldarm durchgefihrt.

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen wurde fur reprasentative Einzelpunkte die Mittelungs-
pegel fur Tag und Nacht fur die prognostizierte Verkehrsbelastung im Jahr 2030 berechnet.
Dabei ergaben sich geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 in
der ersten Gebaudereihe. Aktive Larmschutzmaflnahmen werden nicht vorgeschlagen.

Zur Festlegung von passiven SchallschutzmaBnahmen wurden die Larmpegelbereiche ge-
maR DIN 4109 ermittelt. Der maximale Larmpegelbereich Ill wird nur an einem einzigen Im-
missionspunkt im 2. OG erreicht. Die erste Gebaudereihe erreicht teilweise Pegelbereich Il,
der Rest liegt im Pegelbereich |. Diese Anforderungen der Pegelbereiche | bis lll werden im
modernen Wohnungsbau in der Regel ohne besondere MaRRnahmen eingehalten.

6.6 Erneuerbare Energien

Der Gemeinderat hat im April 2015 ein Klimaschutzkonzept verabschiedet. Zur Umsetzung
der dort formulierten Ziele wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB eine verbindliche Verpflich-
tung zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaikanlagen bzw. Anlagen der Solarthermie)
festgesetzt. Demnach sind bei der Errichtung von Hauptgebauden auf mindestens 40 % der
Dachflachen Photovoltaikanlagen zu errichten. Mit dieser Festsetzung soll der Ausbau er-
neuerbarer Energien im Plangebiet vorangebracht werden. Dariiber hinaus ist grundsatzlich
auch die Errichtung von Anlagen zur Solarthermie méglich, auch wenn hierzu keine Festset-
zungen getroffen wurden.

6.7 Belange des Klimaschutzes

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung fur Flachdacher und der Pflanzung von neuen
Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet
werden. Durch die Dachbegriinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch
Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der Warmeinseleffekt in Siedlungsberei-
chen reduziert werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegriinung einen natiirlichen
Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fir
verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Fl&chen bebaubarer
Grundstiicke leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten. Zudem ist die
Nutzung der Dachfléchen fiir solare Energiegewinnung vorgeschrieben, wodurch eine ener-
giesparende Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrége fiir den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.8 Umweltbelange
6.8.1 Vorgaben

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fur die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmafnahmen erforderlich.
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Dennoch sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu berlicksichtigen.

6.8.2 Bestand

Das Plangebiet ist momentan noch vollstandig unversiegelt und wir als landwirtschaftliche
und als Wiesenflache genutzt.

6.8.3 Mensch

Die fuBlaufige Wegeverbindung auf dem Flurstiick Nr. 39/1 in Richtung des Siedlungskernes
des Ortsteils Wittelbach bleibt erhalten, sodass die Siedlungsmitte weiterhin fuBlaufig zu er-
reichen ist.

Gewerbeldrm ist im Plangebiet nicht zu befuirchten. Verkehrslarm hat auf das Plangebiet
keine wesentlichen Auswirkungen, da sich die Schuttertalstrale in ausreichendem Abstand
zum Plangebiet befindet. Schallschutzmalinahmen sind lediglich in sehr geringem Male
durchzufihren.

6.8.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist momentan noch unversiegelt. Durch die Errichtung der Wohngebéude
wird das Gebiet teilweise eine Versiegelung erfahren. Diese Versiegelung wird jedoch zu ei-
nem Teil durch eine entsprechende Durchgriinung der privaten Gartenbereiche kompensiert.

6.8.5 Tier und Pflanzen

Unter Berticksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Plangebietes wurde fiir alle streng geschitzten Arten und besonders geschitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der auf-
gefuhrten Arten die zur Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande fihrt ist nicht
gegeben.

6.8.6 Klima und Luft

Durch die Umnutzung der landwirtschaftlich genutzten Grinflache in eine Wohnbebauung
sind keine negativen Auswirkungen auf das Klima im Bereich Wittelbach zu erwarten. Die
festgesetzte Dachbegrinung von Flach- oder flachgeneigten Dachern, wirkt sich zusétzlich
positiv auf das dortige Kleinklima aus.

6.8.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt.

6.8.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch die Realisierung des Plangebietes wird die Freiflache einer Wohnbebauung weichen.
Durch die geplante Durchgriinung des Gebietes wird der Flachenverlust jedoch zum Teil
kompensiert werden kénnen.

Fir das Landschaftsbild wird das Vorhaben keine negativen Auswirkungen haben, da keine
pragenden Strukturen beseitigt werden.
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6.8.9 Abwigung der Umweltbelange

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die Flache ihre bisherige Funktion als Freiflache
teilweise verlieren. Jedoch wird dieser Verlust durch die geplante Durchgriinung des Gebie-
tes kompensiert. Auch die bauliche Nutzung des Gebietes als Wohngebiet wird keine grofien
negativen Auswirkungen auf die Natur und die Umwelt haben, da diese Nutzung mit keinen
gréReren Emissionen verbunden ist.

6.9 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Fur Gebéaude sind im Plangebiet Satteldadcher, Walmdéacher, Zeltdacher und versetzte Pult-
dacher mit 20° bis 45° sowie Flachddcher mit maximal 7° zulassig. Hierdurch kann eine viel-
faltige und moderne Dachlandschaft im Gebiet entstehen.

Fur die Dachdeckung sind nur rote, braune und anthrazite Farben zul&ssig. Glasierte oder
glanzende Materialien sind nicht gestattet. Zusammenhangende Dachflachen sind im glei-
chen Farbton zu halten. Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von

< 7 Grad sind extensiv zu begriinen.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Eindeckung integrierte
bzw. aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Er-
warmung des Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen).

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird fir die Hauptgebaude jeweils die First-
richtung festgesetzt. Hierbei wird die dstliche Baureihe traufsténdig zur Stralle vorgegeben.
In Verbindung mit den nérdlich bestehenden Gebauden ergibt sich hierdurch zum &stlichen
Ortsrand ein durchgehendes Erscheinungsbild mit gleicher Firstrichtung.

Auf den tbrigen Grundstiicken wird die Firstrichtung so vorgegeben, dass die Dachflachen
weitgehend nach Siiden ausgerichtet sind, um auch eine hohe solare Ausbeute zu erhalten.
Die Gebaudereihe am westlichen Rand wird wahlweise first- oder traufsténdig zur Stralle
vorgegeben. Die entlang der Schuttertalstral’e angrenzenden Gebdude sind mit ihrem First
in Nord-Siid-Richtung gebaut, so dass durch die vorgenommene Vorgabe diese Firstrichtung
auch aufgenommen werden kann.

Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z. B. Nebenfirste von Zwerchgiebeln und -h&u-
sern (Querbauten), kénnen von der Firstrichtung abweichen.

Dachgauben sind nur bei Dachneigungen mit mehr als 30° zul&ssig. Zugelassen sind
Schleppgauben, Kastengauben, Giebelgauben (Dachneigung entsprechend des Haupt-
dachs) Tonnen- oder Korbbogengauben. Auf einem Gebaude ist nicht mehr als eine Art
Gauben zulassig. Die Summe aller Gaubenbreiten je Geb&dudeseite darf 50 % der Geb&ude-
lange nicht Uberschreiten. Bei Doppelhdusern ist die Lange der Doppelhaushélfte malige-
bend. Giebelgauben diirfen eine Breite von 4,00 m nicht Giberschreiten. Der Mindestabstand
der Dachaufbauten von der AuRen-fliche der Giebelwand betragt 1,50 m, bei Brandwénden
1,25 m. Mit dem oberen Einschnitt der Gaube in die Dachhaut ist ein Mindestabstand von
0,50 m zum First einzuhalten.

Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind mit der Form, Neigung und Farbe
des Hauptgebaudes oder mit begriintem Flachdach bis 7 Grad auszubilden. Alternativ kén-
nen oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze mit einem gemeinsamen Dach in das
Hauptgeb&dude eingebunden werden. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie sind auf den Dachflachen zulassig.
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Werden die Dachfldchen durch Trapezbleche gestaltet, so sind diese nur in abgeddmmter
Ausflihrung zuldssig, um auf diese Weise unnitige Larmentwicklungen zu vermeiden.

AuRenwande

Die Geb&udeaulRenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton, Glas sowie
HPL-/Schichtstoffplatten auszufiihren. Metallverkleidungen sind nur fiir untergeordnete Bau-
teile zulassig. Leuchtende oder reflektierende Materialien sind aufgrund mdéglicher Irritatio-
nen von Verkehrsteilnehmern und der damit verbundenen Unfallgefahr nicht zuldssig.

Doppelhauser

Zwei aneinander gebaute Doppelhaushélften mit unterschiedlichen Dachern kénnen das Er-
scheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird es aus gestalterischer Sicht
fur erforderlich gehalten, Doppelhauspaare als eine Einheit, mit gleicher Dachform und
Dachneigungen sowie Farbe der Dacheindeckung in Erscheinung treten zu lassen.

Von dieser zwingenden Festsetzung kann abgesehen werden, wenn durch Baulast sicherge-
stellt ist, dass der nachfolgend Bauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf Dach-
form und Dachneigung aufnimmt. In diesem Fall kénnen Doppelhduser auch nach den Ubri-
gen Gestaltungsvorschriften fiir Dacher ausgebildet werden.

Die Festsetzung einer einheitlichen Wand- und Firsthéhe ist nicht erforderlich, da die Errich-
tung von zwingend zwei und maximal drei Vollgeschossen vorgeschrieben ist. Hierdurch
kénnen zwar gewisse Héhenunterschiede entstehen, diese sind aber aus gestalterischen
Grinden vertretbar.

6.9.2 Werbeanlagen

Gemal § 11 Abs. 4 LBO sind in allgemeinen Wohngebieten nur fir Anschldge bestimmte
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in der Statte der eigenen Leistung zuldssig.

Ergénzend werden selbstleuchtende Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit bewegtem Licht
oder Lichtwerbung am Himmel (Booster) aufgrund gestalterischer Gesichtspunkte und deren
stérenden Wirkung nicht zugelassen.

6.9.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Giberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke

Um eine hohe Wohngqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten
Grundstiicksbereiche unversiegelt zu belassen und als Griin- oder Gartenflachen anzulegen
oder zu gestalten Darliber hinaus werden Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, ab ei-
ner GrofRe von 10 m? ausgeschlossen.

Diese Festsetzung fir sogenannte Schottergarten erfolgt, um negativen Auswirkungen auf
die Insektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Boden zu vermeiden.

Einfriedungen

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen sowie Hecken- und Gehélzpflanzun-
gen bis zu einer H6he von 1 m Uber dem Stralfenrand zuldssig. Sie missen einen Abstand
von mindestens 0,5 m von der &ffentlichen Stralenflache einhalten. Die Verwendung von
Stacheldraht ist nicht zul&ssig.
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Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO sind Stitzmauern bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m zulds-
sig. Grollere Hohenunterschiede kénnen durch Abtreppungen Uberwunden werden. Der hori-
zontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss hierbei mindestens die Hohe der un-
terliegenden Stitzmauer betragen. Mit dieser Vorschrift sollen erdriickend wirkende Stiitz-
mauern vermieden werden.

Dariiber hinaus werden aus gestalterischen Griinden Vorschriften fir die Ausfihrung von
Stiitzmauern aufgenommen. Diese sind zu begriinen, in Naturstein oder mit Natursteinver-
blendung auszufihren.

6.9.4 AuRenantennen

Je Gebaude ist nur eine Aufenantenne (Parabolantenne) zuldssig. Sofern der Anschluss an
eine Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Auftenantennen unzulassig.

Hierdurch soll eine grolke Antennenlandschaft auf den Dachflachen im Gebiet aus dstheti-
schen Griinden vermieden werden.

6.9.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0
Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.

Auf diese Weise wird dem landlichen Charakter des Gebietes entsprochen. Viele der Eigen-
tumer sind aufgrund der Lage und der Ausstattung des Gebietes mit Zugangen zum &ffentli-
chen Personennahverkehr auf den motorisierten Individualverkehr (MIV) angewiesen und
bendétigen deshalb eine gewisse Anzahl an Stellpldtzen pro Haushalt.

6.9.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Auf den Grundstiicken ist die Errichtung von Zisternen fur die Brauchwassernutzung (Bewas-
serung von Gartenflachen) zuldssig. Diese besitzen jedoch nicht die Funktion einer Retenti-
onsanlage.

Im Stidwesten des Gebietes wird ein Regenwasserriickhaltebecken errichtet. Dort wird das
Regenwasser, das auf dem Gebiet anfillt, aufgefangen und gedrosselt abgeleitet. Auf diese
Weise wird eine Uberlastung des értlichen Entwésserungssystems verhindert.

6.9.7 Hoéhenlage der Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind zwischen Strallenbegrenzungslinie und Flucht
der vorderen Baugrenze auf Strallenniveau aufzufiillen. MalRgebend ist die Héhenlage der
Stralte nach dem Bebauungsplan. Auf diese Weise wird das Einfahren auf die Grundstiicke
und die Bezugspunkte fur die BemafRung der Hohen der Geb&aude auf ein gleiches Niveau
gebracht.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die Flache ihre bisherige Funktion als Freifldche
teilweise verlieren. Jedoch wird dieser Verlust durch die geplante Durchgriinung des Gebie-
tes kompensiert.

Die Randgrundstiicke im Baugebiet ,Oberes Feld” verlieren ihre bisherige Ortsrandlage.
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7.2 Verkehr

Durch das Gebiet wird der Verkehr im Umkreis des Plangebietes etwas zunehmen. Diese
zuséatzlichen Verkehrsbewegungen kénnen jedoch durch die beiden Anschlussstralien ,Gar-
tenstralRe“ und ,Oberes Feld" aufgenommen werden (vgl. Gutachten Kéhler und Leutwein).
Uber die StralRe ,Am Sonnenberg" und die ,Reformstraf3e" ist dann schlieBlich die ,Schutter-
talstralRe” erreichbar, welche eine tberdrtliche Verbindungsstrale (LandesstralRe 102) dar-
stellt.

7.3 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird iber die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen an die ,Gartenstralie”
und die Stralle ,Oberes Feld" angeschlossen.

7.31 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Fur das Gebiet muss eine neue Infrastruktur fiir die Abwasser- und Niederschlagswasserbe-
handlung aufgebaut werden. Zum Schutz der bestehenden Wohngebiete in der Umgebung
wird ein zentrales Regenriickhaltebecken im geplanten Gebiet errichtet.

7.3.2 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird iber die Bestandsleitungen in der ,Gartenstralle" und der
StraRe ,Oberes Feld“ gewahrleistet. Diese zusatzliche Belastung kann durch das értliche
Versorgungsnetz noch aufgenommen werden.

7.3.3 Elektrizitat

Die Stromversorgung wird Uber die Bestandsleitungen in der ,Gartenstralle” und der Stralle
,Oberes Feld" sowie uiber die Installation von Photovoltaikanlagen und Absorberanlagen auf
den Geb&uden gewahrleistet. Diese zusatzliche Belastung kann durch das ortliche Versor-
gungsnetz noch aufgenommen werden.

7.3.4 Gasversorgung

Eine Anbindung an die vorhandene Gasinfrastruktur ware uber die ,Gartenstralle" méglich.
Hieruber kénnte das Plangebiet mit Erdgas versorgt werden. Diese zusétzliche Belastung
kann durch das ortliche Versorgungsnetz noch aufgenommen werden.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Plangebietes wurde fir alle streng geschitzten Arten und besonders geschiitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Eine Gefdhrdung oder Beeintrachtigung der auf-
gefuhrten Arten die zur Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihrt ist nicht
gegeben.

7.5 Kosten und Finanzierung

Mit dem ErschlieRungstrager wird tiber die Ubernahme der ErschlieBungskosten ein Er-
schlieBungsvertrag abgeschlossen. Die ErschlieBungskosten gehen damit nicht zu Lasten
des Gemeindehaushalts, sondern werden durch die Eigentimer im Plangebiet getragen.
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8. MaBnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Zur Neuordnung der Grundstlcke wird eine amtliche vereinbarte Umlegung im vereinfachten
Verfahren gemal §§ 80 - 84 BauGB durchgefihrt.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.

8.3 ErschlieBung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemai § 11 BauGB auf einen ErschlieRungstrager tber-
tragen. Mit der Rudiger Kunst KommunalKonzept GmbH, Freiburg, wurde ein ErschlieBungs-
vertrag geschlossen.

Die Erschlieungsmalinahmen sollen im Jahr 2022 durchgefuhrt werden.

Fur die kanaltechnische ErschlieRung sowie flr den Bau des Regenriickhaltebeckens im 6f-
fentlichen Bereich ist rechtzeitig vor Baubeginn das Benehmen mit der unteren Wasserbe-
horde nach §48 Abs. 1 herzustellen. Fir die gedrosselte Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das Michelbronnbéchle ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Diese kann ggf. im Rahmen des Generalentwédsserungsplanes beantragt werden.

8.4 Vorlaufige Kostenannahme

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kos-
tenschatzung der ErschlieBungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Bruttobau-
kosten inkl. Nebenkosten:

Verkehrsflachen 460.000,- €
Entwasserung 990.000,- €
Wasserversorgung 110.000,- €
Gesamtkosten 1.5660.000,- €

Fur die ErschlieBung der Grundstiicke Flst.-Nr. 29/1 und 29/2 wird mit dem Erschliefungstra-
ger Rudiger Kunst KommunalKonzept GmbH, Freiburg, ein ErschlieBungsvertrag iiber die
Ubernahme der ErschlieRungskosten abgeschlossen. Das bedeutet, dass die ErschlieBungs-
kosten komplett auf die Grundstiickseigentimer bzw. die spateren Kaufer der Baugrundsti-
cke umgelegt werden kénnen. Diese Erschlieungskosten gehen damit nicht zu Lasten des
Haushalts der Gemeinde Seelbach.

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2021 zur Rechtskraft zu bringen.
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 15.887 m? 100,0%
Verkehrsflachen etwa 2.759 m? 17.4%

- StraRenverkehrsfidche etwa 2.588 m? 16,3%

- FuR-/ Radweg etwa 171 m? 1,1%
Abwasserbeseitigung etwa 381 m? 2,4%
Nettobauland etwa 12.747 m? 80,2%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhduser 18 Bauplétze 27 WE
Doppelhauser 12 Bauplatze 12 WE
Gesamt etwa 39 WE
Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,3 E/IWE etwa 90 E

Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 70 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (Efha Bruttobauland) etwa 56 E/ha
Seelbach, p? 9’”20# Lauf, 26.08.2021 Ro/Kr-la

m

I'NGENIEURE

Poststrae 1 « 77 auf
Fon 07841703-0 - www.zin e e

Thomas Schéfer Planverfasser

Blrgermeister

Seite 38 von 38



