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Schriftlicher Teil

Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.
August 2020 (BGBI. | S. 1728)

=  Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tUber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15.
Oktober 2020 (GBI. S. 910, 911)

Al Art der baulichen Nutzung
Al.l Allgemeines Wohngebiet
Al.l.l Zulassig sind

- Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Al.1.2 Nicht zuldssig sind
- Gartenbaubetriebe,
Tankstellen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen.

A2 Mafl3 der baulichen Nutzung
A2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
A2.1.1 Siehe Planeintrag.

A2.2 Geschossflachenzahl (GFz)
A2.2.1 Siehe Planeintrag

A2.3 Anzahl der Vollgeschosse
A2.3.1 Siehe Planeintrag.

A2.4 Ho6he baulicher Anlagen

A2.4.1 Die maximale H6he baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Traufhohe
(TH) bestimmt (siehe Planeintrag).
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A2.4.2 Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante (OK) der zugehdérigen ErschlieBungs-

A2.4.3

A3
A3.1

A4
A4.1

A5
A5.1

A5.2

A5.3

A6

AG6.1
A6.1.1

A7
A7.1

A8

A8.1

A8.2

stralRe, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit
der angrenzenden Verkehrsflache.

Die Traufhdhe ist der &uRere Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Bauweise
Siehe Planeintrag.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Planeintrag.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind auch au3erhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Mit Garagen ist hierbei ein Abstand von mindestens 5 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind im Bereich der Griinflache mit der
Bestimmung ,,Ortsrandgrin® nicht zulassig.

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Flachenaufteilungen zwischen den StraBenbegrenzungslinien sind unver-
bindlich.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-
tungen zulassig.

Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulas-
sig.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau zulassig.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung
bezeichnet, welche Oberflichenwasser am Ort ihres Auftretens in grof3erem Um-
fang versickern lasst. In dem in Deutschland gultigen ,Merkblatt fir Versicke-
rungsfahige Verkehrsflachen® der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Ver-
kehrswesen (FGSV), Kdln, werden die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassi-
gen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten
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A9
A9.1

und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deckschichten sind
hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsflachen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Baugrundstlicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m?2
ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe,
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Empfohlen wird die Verwendung folgender Baume:

Hochstdmmige Obstbdume

Carpinus betulus ,Frans Fontaine® (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk“ (Feldahorn)

Prunus avium ,Plena“ (Gefllltblihende Vogelkirsche)

Prunus padus ,Schlof} Tiefurt® (Traubenkirsche)

Seite 4 von 8



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Erweiterung Am Schroffen® Gemeinde Seebach
Fassung: Satzung Stand: 07.05.2021

Schriftlicher Teil

Teil B Ortliche Bauvorschriften

Bl

B1.1
B1.1.1

B1.1.2

B1.1.2

B1.1.3

B1.1.4

B1.2
B1.2.1

B1.2.2

Rechtsgrundlagen

=  § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313)

=  §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15.
Oktober 2020 (GBI. S. 910, 911)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung der Hauptgebaude
Zulassig sind: Satteldach mit 30 Grad bis 48 Grad.

Die Firstrichtungen sind durch Planeintrag vorgegeben.

Als Dacheindeckung ist nur engobiertes oder eingefarbtes Ziegelmaterial zulas-
sig. Farbton: Dunkelbraun bis Ziegelrot und anthrazit.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheinde-
ckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Strom-

gewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwarmung des Brauch- oder
Heizungswassers (Absorberanlagen).

Dachaufbauten sind nur als Spitz- oder Schleppgauben bei einer Dachneigung
von mindestens 40° zul&ssig.

Rundgauben sind nicht zul&ssig.

Dachgauben (als Einzelgauben) sind mit einer maximalen Lange von 2/3 der
Dachlange und einem Mindestabstand von 1,00 m zur Giebelwand zulassig. Der
obere Schnittpunkt des Dachaufbaus mit dem Hauptdach muss mindestens 0,80
m unterhalb des Firstes liegen.

Dachaufbauten, die in Form von zwei Schleppgauben, die mit einer dem Haupt-
dach angeglichenen Dachneigung auf beiden Dachtraufen spiegelbildlich ange-
bracht und am Dachfirst miteinander verbunden werden, sind mit einer Lange von
maximal 2/3 der Lange der zugehotrigen Wandflache ebenfalls zulassig (zweites
Satteldach).

Garagen und Nebengebaude

Freistehende Garagen, ohne Verbindung mit dem Hauptgebaude:
Satteldach <45 °

Das gleiche gilt fur sonstige Nebengeb&ude und Trafostationen.

Bei Garagen mit Verbindung zum Hauptgeb&dude kann das Dach als Terrasse
ausgebildet werden.
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B2

B2.1
B2.1.1

B2.1.2

B2.2
B2.2.1

B2.3
B2.3.1

B2.3.2

B2.3.3

B3
B3.1

B4
B4.1

B5

B5.1

Garagen mit baulicher Verbindung zueinander sind einheitlich in Dachform,
Dachneigung und beziiglich der Materialien der Aul3enwand zu gestalten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als
Griun- oder Gartenflachen anzulegen.

Grol3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséachlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind nicht zulassig.

Aufschuttungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Bei Hohenunterschieden von mehr als 1,00 m zwischen Verkehrsanlagen und
privater Grundstucksflache sind Stitzmauern herzustellen.

Einfriedungen

Bei Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Sockel bis 30 cm tber
der Stral3enoberkannte, sowie Heckenhinterpflanzungen bis zu einer Gesamt-
hohe von 80 cm zulassig. Entlang der tbrigen Grundstlicksgrenzen sind offene
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzulassig.

An Stral3en ohne Gehweg und Schrammbord ist ein Abstand von 0,50 m zwi-
schen Stral3e und Einfriedung einzuhalten und einzusden oder zu bepflanzen.

AulRenantennen

Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne (Parabolantenne) zulassig. Sie soll un-
auffallig gestaltet und dem Hintergrund angepasst werden.

Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung
festgesetzt. Ergibt sich bei der Berechnung der Anzahl der notwendigen Stell-
platze ein Kommawert, so wird aufgerundet. Die einer Wohnung zuzurechnenden
Stellplatze konnen hintereinander liegend angeordnet werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser

Je Baugrundstick ist eine Retentionszisterne mit einem Volumen von 15 I/m2
Dachflache und einem Drosselabfluss von 0,5 I/s herzustellen.
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Teil C Hinweise

C1
Cl.1

C2
c2.1

C3
C3.1

C4
C4.1

C4.2

C4.3

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archéaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG die Denkmalschutzbehorde(n)
oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfris-
tigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchflihrung objektbezogener
Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bau-en im Grund-
wasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Fundamentunterkante ist
so zu wahlen, dass diese Uber den mittleren

bekannten Grundwasserstanden liegt.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstan-
des sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine

separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustéandigen Wasserbehoérde (Land-
ratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukor-
pern/Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei
denen eine Schadstoff-belastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser
ist unzulassig.
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C5

C6

Oberflachenabflisse aus dem Aul3engebiet

Aufgrund der vorhandenen Topografie (Hanglage) lassen sich Oberflachenab-
flisse aus dem AulRengebiet nicht ausschliel3en. Bei Bauvorhaben sind ggf. Si-
cherungsmafinahmen vorzusehen.

Reduzierung der Lichtemissionen

Aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden
Folgen, ist nachtliche Beleuchtungen vor allem in Richtung von Auf3enbereichen
zu vermeiden (vgl. 8 21 BNatSchG). Falls nétig, sollte zur Reduzierung der
Lichtemissionen eine insekten-/fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht
werden. Es sollten ,Fledermausleuchten" mit einem Lichtspektrum um 590 nm
bzw. 3000 Kelvin oder weniger, ohne UV Anteil und warmem (bernsteinfarbe-
nem) Licht verwendet werden. Die Leuchtkérper sollten zudem ausschlieR3lich im
oberen Bereich der Gebdude angebracht werden, wobei der Lichtkegel zielge-
richtet nach unten zeigen sollte. Die Lichtquellen sollten nach oben abgeschirmt
sein, um Streulicht zu vermeiden (genauere Ausfiihrungen siehe Schroer et al.
2019 ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Au3enbeleuchtungsanla-
gen Anforderungen an eine nachhaltige Auf3enbeleuchtung”, BFN - Skripten
543).

................................ Lauf, 07.05.2021 Ro/Kr-la
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Erweiterung Am Schroffen® Gemeinde Seebach
Fassung: Satzung Stand: 07.05.2021

Begrindung

Teil 1 Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1  Anlass der Anderung

Im Jahr 2004 wurde der Bebauungsplan ,Am Schroffen® als Satzung beschlossen und im
Anschluss die Wohnbebauung entwickelt. Nérdlich der bestehenden Wohnbebauung soll
nun eine Erweiterung des Wohngebietes durchgefuhrt werden. Auf diese Weise soll neuer,
zusatzlicher Wohnraum in Form von zwei neuen Bauplatzen entstehen.

1.2 Art des Bebauungsplanes

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Malf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaZnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu andern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zusatzlich konnen — befristet bis zum
31.12.2021 — unter bestimmten Voraussetzungen Aul3enbereichsflachen geman

§ 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemal3 § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGBvorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AulRenbereichsfla-
chen und schlief3t die Flache an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile an?
Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs- Ja Ja
flachen aufgestellt. Das Plangebiet schliel3t sich an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil ,Am Schroffen” an.

2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

grindet?
Die Baugrundstucke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal § 13b
BauGB begrindet.

3. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
10.000 m??
Nettobauland 1.463 m2 x Grundflachenzahl 0,3
= Grundflache 439 m2

Ja Ja

Seite 3 von 15



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Erweiterung Am Schroffen® Gemeinde Seebach
Fassung: Satzung Stand: 07.05.2021

Begrindung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 10.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,,Allgemeines Wohngebiet®. Nein Ja
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
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 Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

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

1.4  Aufstellungsverfahren

Am 16.12.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
»,Am Schroffen® im beschleunigten Verfahren gemafi § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB ge-
fasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 21.01.2021 vom Gemeinderat als Grundlage fiir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 20.01.2021 wurde vom 08.02.2021 bis zum
12.03.2021 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroéffentli-
chung im Amtsblatt vom 29.01.2021 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemanR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 29.01.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 20.01.2021 aufgefordert.
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am 20.05.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 07.05.2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

2.1 Ziele und Zwecke

- Generierung zweier neuer Bauplatze im Anschluss an die nérdliche Grenze des Be-
bauungsplanes ,Am Schroffen®.

- Erweiterung der bebaubaren Flachen als kleinraumige Entwicklung in den AufR3enbe-
reich hinein.

Zu diesem Zweck wird die Bebauung ,Am Schroffen“ erweitert, um die nérdlich angrenzende
Potenzialflache ausschdpfen zu konnen. Die Festsetzungen sollen sich hierbei an den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Am Schroffen® in der Fassung der 1. Anderung orientie-
ren.

2.2  Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Seebach hatte insbesondere aufgrund ihrer Lage in den vergangenen Jahren
mit einem Rickgang der Bevolkerung zu kampfen, trotz eines leichten Geburtentiberschus-
ses. Dieser Rickgang hangt auch stark mit dem geringen Angebot an Baugrundstiicken zu-
sammen. Die Erweiterung des Wohngebietes ,Am Schroffen® ist daher zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum erforderlich.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet zwischen dem nérdli-
chen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Am Schroffen, der Boschung im
Westen und Norden sowie der Kreisstral3e im Osten.

3.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberprifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG ausgelost werden kénnen.

Durch das Buro fur Landschaftsokologie Klink, Freiburg, wurde das Plangebiet mit folgen-
dem Ergebnis untersucht:

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bewirtschaftete FlAche mit Anbau von Topinam-
bur. In den vereinzelt stehenden Baumen befinden sich keine Hohlen. Vorkommen des Wie-
senknopf-Ameisenblaulings sind nicht zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher keine Verbotstatbestande bei der Umset-
zung des Bebauungsplanes. Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.
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3.3 Beschreibung des Gebietes und seiner Umgebung

3.3.1 Lage im Gemeindegebiet

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes mit Eintragung des Plangebietes, Stand: 2020, Quelle:
LUBW,; eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich etwa 300 m nordwestlich des Ortskerns von Seebach, westlich
unterhalb der Kreisstrafe 5363 von Seebach nach Sasbachwalden.

3.3.2 Beschreibung des Gebiets und seiner Nutzung

Das Plangebiet liegt auf einer nach Westen abschiissigen Flache und hat momentan die
Nutzung einer Grinflache inne. Entsprechend der Ausweisung im Bebauungsplan sollen die
geplanten Baugrundstiicke zu Wohnzwecken genutzt werden.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich des kristallinen Grundgebirges
(Seebach-Granit). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes wird das Grundgebirge mit Ho-
lozanem Auensediment unbekannter Méachtigkeit Uberlagert.
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Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist momentan noch durch eine Anbauflache (Topi-
nambur) gepragt. AuBerdem besteht dort Wiesenflache mit einzelnen Baumbewuchs sowie
eine Gehdlzstruktur in der westlichen und ndrdlichen Grenze des Gebietes.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

Im direkten Anschluss an das Plangebiet besteht eine als Biotop geschutzte Flache ,Feldhe-
cke zwischen Bohnertshofen und Vorderseebach® mit der Biotop Nr. 174153171313 (1). Des
Weiteren ist auch das Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Achertal” (Schutzgebietsnummer
3.17.017) (2) in der direkten Nachbarschaft des Plangebietes zu finden. Eingriffe in die ge-
nannten Schutzgebiete sind nicht zulassig. Unvermeidbare Eingriffe sind gleichwertig auszu-
gleichen.

FFH-Mahwiese

Naturdenkmal
Flachenhaft
© Einzelgebilde

Biotop

m Offenlandbiotopkartizrung
- Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet

— Bannwald

|11 schonwald

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

7/} FFH-Gebiet
@ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
Kemzone
| Pflegezone
| Cntwickiungszone

j Nationalpark

0 25 50m
[ m—

Grundlage:

- Raumiiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten © LGL,
www iglbw de, Az : 2851.9-1/19

Abbildung 2: Darstellung der kartierten Schutzgebiete; Quelle: LUBW August 2020; eigene Dar-
stellung
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4.  Flachennutzungsplan und andere (ibergeordnete) Planungen

4.1 Raumordnung und Landesplanung

B R AN s rr -t

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Sidlicher Oberrhein 2017, eigene Darstellung

Seebach ist im Regionalplan Sidlicher Oberrhein 2017 als landlicher Raum im engeren
Sinne eingestuft. Dies bedeutet, dass diese Gebiete so entwickelt werden sollen, dass guns-
tige Wohnstandorte Ressourcen schonend genutzt werden sollen. In diesem Falle wird eine
Flache im Anschluss bereits bestehender Wohngebaude fiur die Entwicklung zweier weiterer
Wohnhauser entwickelt. Auf diese Weise entsteht hier eine sinnvolle Abrundung des dortigen
Siedlungskdrpers.

Des Weiteren ist Seebach als Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen ein-
gestuft. Hierdurch soll der Gemeinde erméglicht werden, aus ihrer eigenen Bevolkerungsent-
wicklung heraus neuen Wohnraum in entsprechender Zahl und Maf3 entwickeln zu kénnen.
Durch die Entwicklung dieser Erweiterung der Wohnbebauung an dieser Stelle soll es See-
bacher Familien erméglicht werden, dort ihr Eigenheim zu entwickeln und innerhalb der Ge-
meinde verbleiben zu kdnnen. Es handelt sich hierbei um eine kleinrAumige Entwicklung, die
mit dem Wohnflachenbedarf Seebachs vereinbar ist.

Aufgrund dieser kleinraumigen Anderung und Erganzung von Wohnbauflachen sind die Ziele
der Raumordnung durch dieses Verfahren nicht betroffen.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kappelrodeck ist
fir den Planbereich Flache fur die Landwirtschaft sowie teilweise Mischgebietsflache darge-
stellt.

Der Bebauungsplan weicht demnach von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.
Eine Genehmigung ist gemafl § 13 a (2) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht er-
forderlich. Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren
ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu
bertcksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht beeintrachtigt wird.
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Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die néhere
Umgebung wird ausschlie3lich durch Wohnbebauung gepragt. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans und der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist gewahrleistet, dass ein
kunftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorherrschenden Struktur abweicht. Bo-
denrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stérenden Betriebs und einer hinzukom-
menden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlief3en.
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Abbildung 4 — Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kappelrodeck (Auszug)

4.3 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der sudlich angrenzende Bebauungsplan ,Am Schroffen® ist seit dem 10.01.2004 rechtsver-
bindlich. Durch diesen Bebauungsplan ist bereits der Anschluss an die Verkehrsflache vor-
gegeben.
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Begrindung

Teil 2 Planungsbericht

5. Bebauung
5.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Zugelassen sind hierbei Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,-
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Ebenfalls zuge-
lassen werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Sie werden zugelassen, da diese Nutzungen dem geplanten Zweck eines Wohngebie-
tes nicht entgegenstehen.

Dahingegen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen ausgeschlossen, da
diese mit der Wohnnutzung auf dem Gelande nicht vereinbar sind, oder wie zum Beispiel die
Beherbergungsgewerbe mit der Nutzung um Wohnflache konkurrieren.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
5.2.1 Grundflachenzahl

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung naturlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmaoglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) geméaR § 19 BauNVO liegt deshalb bei 0,3
und entspricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung. Dariiber hinaus kann eine ge-
wisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden. Auf3erdem ist hierdurch ein Schutz
des vorhandenen Biotops entlang des Grimmerswaldbaches vor einer zu dichten Bebauung
in der unmittelbaren Umgebung mdglich.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 BauNVO wird mit mindestens zwei und maximal
drei festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Baugrundstiicke entsprechend ausge-
nutzt werden und dadurch mit Grund und Boden sparsam umgegangen wird.

Die Errichtung von eingeschossigen Gebauden (Bungalows) ist daher im Plangebiet nicht
gewiinscht und durch die Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse nicht zulas-

sig.
5.2.3 Geschossflachenzahl

Fur die Baugrundstticke im Plangebiet wird die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf}

§ 20 BauNVO mit 0,9 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung ist die Umsetzung der maximal
dreigeschossigen Bebauung moglich. Die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Ober-
grenzen fur die zulassige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet von 1,2
wird daher eingehalten.

5.2.4 Hohe baulicher Anlagen

In Ergadnzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen geman
8 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Traufhéhe (TH). Als unterer
Bezugspunkt gemanR § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die Oberkante der zugehdrigen
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ErschlieBungsstralRe in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Ver-
kehrsflache bestimmit.

Ziel der Festsetzung ist, dass die neuen Gebaude sich hinsichtlich der Hohenentwicklung an
den Gebaudebestand anpassen. Aus diesem Grund wird die Traufhéhe mit 7,6 m festgesetzt
und entspricht der Zulassigkeit der stdlich angrenzenden Wohnbebauung.

5.3 Bauweise

Festgesetzt wird offene Bauweise gemanR § 22 Abs. 2 BauNVO. Hierbei werden entspre-
chend der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde nur Einzelhduser zugelassen. Durch
diese Festsetzung soll erreicht werden, dass die neue Bebauung sich in die umgebende,
kleinteilige Siedlungsstruktur einflgt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen geméanR 8§ 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Geb&ude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
Uberschreiten durfen, ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann ge-
manR 8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

Durch die Baugrenzen wird demnach ein Baufenster bestimmt, in dem die Hauptgebaude er-
richtet werden missen. Dieses Baufenster wird als Erweiterung der stidlich angrenzenden
Wohnbebauung festgesetzt und wird zur ErschlieBungsstral3e orientiert.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen werden grundsatzlich auch auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen. Ziel dieser Festsetzung ist eine angemessene Nut-
zung der Baugrundstticke zu Wohnbauzwecken.

Mit Garagen ist noch ein Abstand von mindestens 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzu-
halten. Hierdurch soll erreicht werden, dass vor Garagen ein entsprechender Stauraum ge-
schaffen wird.

5.5 Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Verlangerung des bestehenden StralRenverkehrsflache an das
ortliche und Uberértliche StraRennetz angeschlossen. Die Stral3enbreite wird entsprechend
des sudlich bereits bestehenden Bestandes vorgesehen. Diese Breite ist aufgrund des gerin-
gen zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausreichend, da es sich um eine Stichstral3e han-
delt, die nur durch die Bewohner und deren Géaste befahren wird. Die Stral3e befindet sich
auf einem privaten Grundstlick, wird aber 6ffentlich gewidmet. Hierdurch ist die Erschliel3ung
der Baugrundstiicke gesichert.

5.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet kann an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden.
Hierzu sind die in der Stral3e liegenden Leitungen zu verlangern.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird hier-
bei an den 6ffentlichen Hauptsammler angeschlossen und tber einen Verbindungssammler
der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Achertal in Kappelrodeck zugefiihrt und dort
geklart.
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Regenwasser wird Uber die bestehenden Leitungen dem Grimmerswaldbach zugeleitet. Um
Verscharfungen der Hochwassersituation zu vermeiden ist die Rickhaltung und gedrosselte
Ableitung von Regenwasser erforderlich.

5.7 Grinkonzept
5.7.1 Grunflachen

Ortsrandgrin

Die Boschungsbereiche nach Westen und Norden werden als private Griinflachen geman

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Durch diese Festsetzung sollen die bestehenden Grin-
strukturen mit dem als Biotop geschutzten Feldgehdlz gesichert werden. Gleichzeitig dient
die Griinflache dem Ubergang zwischen Wohnbebauung und freier Landschaft.

Nach Osten wird ebenfalls private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandgriin® fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung soll zwischen der angrenzenden Kreisstral3e und den
Wohnbaugrundstiicken ein Abstand geschaffen werden. Daher sind hier auch Stellplatze,
Nebenanlagen und Garage in diesem Bereich des Ortsrandgriins nicht zulassig.

5.7.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § l1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

5.7.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als ,versickerungsfahige Verkehrsflache*
zulassig 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 verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kiuhlung des Umfeldes gefdrdert. Dartber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern
lasst. In dem in Deutschland guiltigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen*
der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), KdIn, werden die Fla-
chenbefestigung mit wasserdurchléassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deck-
schichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.

Dacheindeckung

Die Qualitdt des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsétzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann
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ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belas-
tungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

5.7.4 Anpflanzfestsetzungen

Baume

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf den privaten Baugrundstiicken
je angefangene 500 m2 ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, zu pflanzen ist.

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen dient der Verbesserung des Kleinklimas und
um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen.

5.8 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Schroffen“im Jahr 2004 wurde eine schall-
technische Untersuchung hinsichtlich des Gewerbeldarms durch das stdostlich bestehende
Sagewerk erstellt. Seinerzeit wurde ermittelt, dass fur die drei dem Sagewerk am nachsten
befindlichen Baugrundsticke Schallschutzmafinahmen durchgefuhrt werden missen. Fir
das Baugrundstiick direkt stidlich des Plangebiets sind dagegen die Immissionsrichtwerte
eingehalten und keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Aufgrund des noch grél3eren Abstands des Plangebietes zum Sagewerk ist davon auszuge-
hen, dass in diesem Bereich die Immissionsrichtwerte ebenfalls eingehalten und keine
SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

5.9 Ortliche Bauvorschriften
5.9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Aus gestalterischen Griinden werden gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Vorschriften zur Gestal-
tung der Dacher von Hauptgebauden getroffen. Ziel der Gestaltungsvorschriften ist, die
Dachlandschaft von Seebach aufzunehmen und weiterzuentwickeln.

Zugelassen werden aus diesen Griinden im Plangebiet ausschlielich Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 48°. Vorgeschrieben wird auch die zulassige Firstrichtung der
Hauptgebaude. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, ein harmonisches Ortsbild durch gleiche
Firstrichtungen zu erzeugen.

Fir die Farbgestaltung wird vorgeschrieben, dass die Dacheindeckung nur als engobiertes
oder eingefarbtes Ziegelmaterial zulassig ist. Die Farbtone werden mit dunkelbraun bis zie-
gelrot und anthrazit vorgeschrieben. Diese Farb- und Materialvorschriften spiegeln die Dach-
landschaft der naheren Umgebung wider, so dass sich auch eine neue Bebauung in diese
Ansicht einfugt. Von den Vorschriften zur Dacheindeckung explizit ausgenommen werden
Elemente zur Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwdrmung des
Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen, um die gewtinschte Nutzung erneuerba-
rer Energien nicht einzuschranken.

Fiar Dachaufbauten werden die bestehenden Vorgaben des angrenzenden Baugebietes ,Am
Schroffen® Gbernommen. Hierdurch soll erreicht werden, dass die Erweiterung und das be-
stehende Wohngebiet als ein zusammenhéngendes Gebiet mit vergleichbarer Gestaltung in
Erscheinung treten.
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Fur freistehende Garagen ohne eine Verbindung mit dem Hauptgebaude, sonstige Nebenge-
baude und Trafostationen werden zusatzlich Satteldacher mit weniger als 45° zugelassen.
Hierdurch soll fur diese untergeordneten Gebaude ein etwas grol3erer Spielraum ermdglicht
werden. Fir benachbarte Garagen wird eine einheitliche Gestaltung vorgeschrieben.

5.9.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geman § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten
Grundstucksbereiche unversiegelt zu belassen und als Grin- oder Gartenflachen anzulegen
bzw. zu gestalten. Darliber hinaus werden grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf de-
nen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in
geringer Zahl vorkommen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von sogenannten Schotter-
garten erfolgt, um mit Garten mit negativen Auswirkungen auf die Insektenvielfalt, auf das
Kleinklima und den Boden zu vermeiden. Diese Gestaltungsvorschrift entspricht grundsétz-
lich auch dem § 9 Abs. 1 LBO, in dem die Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter
Grundstiicke als Griunflachen vorgegeben ist.

Aufschittungen, Abgrabungen, Stlitzmauern

Vorgeschrieben wird, dass bei Hohenunterschieden von mehr als 1,00 m zwischen Ver-
kehrsanlagen und privater Grundstiicksflache Stitzmauern herzustellen sind. Mit dieser Vor-
schrift wird das Abbéschen der Baugrundstiicke entlang der StraRen vermieden.

Einfriedungen

Die Zulassigkeit von Einfriedungen wird gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO reglementiert. Entlang
der offentlichen Verkehrsflachen wird die Hohe hierbei auf maximal 0,8 m beschrankt. Mit
dieser Vorschrift sollen offene Vorgartenbereiche entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen ge-
schaffen werden. Entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen darf die H6he maximal 1,5 betra-
gen.

5.9.3 AulRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt, so dass je Haupt-
gebaude eine Antenne oder Satellitenantenne zuléssig ist. Grund der Einschrankung ist,
dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre verunstaltende
Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Darliber hinaus ist Ziel der Gemeinde, die
Gebaude mit Glasfaser zu versorgen, so dass auf das Errichten von Au3enantennen zukinf-
tig durchaus auch verzichtet werden kann.

5.9.4 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf 1,5
Stellplatze pro Wohnung erhéht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass sich die Ge-
meinde Seebach nicht im Verdichtungsraum, sondern im landlichen Raum im engeren Sinne
befindet. Auch der o6ffentliche Personennahverkehr ist lediglich durch Busverbindungen, nicht
aber durch einen schienengebundenen OPNV gewahrleistet. Daher ist davon auszugehen,
dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

5.9.5 Rickhaltung von Niederschlagswasser

Zur Riuckhaltung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser wird gemaf § 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO je Baugrundstiick die gedrosselte Regenwasserableitung vorgeschrieben.
Der Abfluss ist auf 0,5 I/s je 100 m2 befestigter Flache zu begrenzen und soll als Retentions-
zisterne hergestellt werden. Dieses Volumen dient nicht der Brauchwassernutzung, sondern
nur der Entlastung der Regenwasser-Kanalisation.
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6. Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die nérdlich angrenzende Freiflache fur
eine Entwicklung von weiteren zwei Baugrundstticken vorbereitet. Die landwirtschaftliche
Nutzung in diesem Bereich wird verdréangt. In den Gehdolzriegel und dessen geschutzte Bio-
tope wird im Zuge dieser Entwicklung nicht eingegriffen.

7. MalRnahmen zur Verwirklichung
7.1 Entschéadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgelost.

7.2  Erschlie3ung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist die Verlangerung der dortigen Stichstrale er-
forderlich, um die beiden Baugrundstiicke erschlie3en zu kénnen.

7.3 Ver-und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung missen die dortigen Leitungen in der StichstralRe bis in das
Plangebiet verlangert werden.

7.4  Planungsrecht

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

Seebach, ...cooveviiie Lauf, 07.05.2021 Ro/Kr-la
||
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