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Teil A Einleitung

1. Rahmenbedingungen

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® ist Anfang des Jahres 2007 in Kraft
getreten. Aufgestellt wurde der Bebauungsplan, um einen Lebensmittelmarkt am nérdlichen
Ortsrand von Seelbach errichten und hierdurch die Nahversorgung sichern zu kénnen. Zuge-
standen wurde seinerzeit eine maximale Verkaufsflache von 1.800 m? fur die Sortimente Le-
bensmittel (mit Drogeriewaren als Randsortiment) und Getranke.

Inzwischen besteht die Erforderlichkeit, den Lebensmittelmarkt zu erweitern. Abstimmungen
mit den mafdgeblichen Fachbehdrden wurden im Vorfeld der Plananderung gefuhrt, und es
wird zur Sicherung der Nahversorgung von Seelbach eine bestandsorientierte Erweiterung der
Verkaufsflache um etwa 10 % als raumordnerisch vertretbar eingestuft. Zur Umsetzung dieser
Erweiterung ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung ist, die Erweiterung des Lebensmittelmarktes zu ermdglichen. Zu diesem
Zweck wird die bislang festgesetzte Verkaufsflache erhdht.

1.3 Verfahren (Art des Verfahrens)

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu dndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der An-
derung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zu prifen ist, ob die folgenden Vorausset-
zungskriterien zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien orfillt?

1. Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-

plan enthalten. Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst Ja Ja
ausschliel3lich Flachen, die innerhalb des Siedlungsbereichs der

Gemeinde Seelbach liegen.

2. Betragt die festgesetzte GroBe der Grundflache weniger als
20.000 m*?
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache wird nicht er- Ja Ja
hoht. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine zu-
satzliche Grundflache festgesetzt.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als Sondergebiet ,Lebensmittel-
markt‘. Die Verkaufsflache liegt unter dem Schwellenwert von
5.000 m?, ab dem die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Es wird somit kein Vorhaben

Nein Ja
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ermoglicht, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines  Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (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 gemal § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB geandert. Die Durchflihrung einer Umweltprifung und Er-
stellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Planungsvorlauf

Im Vorfeld der Anderung des Bebauungsplanes wurde die raumordnerische Vertraglichkeit der
bestandsorientierten Erweiterung der Verkaufsflache untersucht und mit den Fachbehdrden
abgestimmt. Aufbauend auf der Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmit-
telmarktes vom 10.07.2026 wurde eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 2.037 m? mitgetra-
gen.

1.5 Lage und Abgrenzung des Plangebiets (raumlicher Geltungsbereich)

Der Anderungsbereich umfasst das Grundsttick Flst.-Nr. 1338 der Gemarkung Seelbach mit
einer Flache von 8.241 m2.
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Planbereich :

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: Startseite - Geoportal BW, eigene Darstellung

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation
1.6.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Erweiterung Ortsrand Steinbach* er-
moglichen einen Lebensmittelmarkt mit maximal 1.800 m?, wobei seinerzeit das Sortiment
»Getranke* hiervon mit maximal 400 m? normiert wurde. Im Rahmen einer Weiterentwicklung
des Standorts ist eine bestandsorientierte Erweiterung vorgesehen. Der Lebensmittelmarkt ist
als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. In die-
sem Zusammenhang sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vor-
habens im Rahmen einer Auswirkungsanalyse darzustellen und zu bewerten. Dabei sind ins-
besondere auch die landesplanerischen Bewertungskriterien gemafR Landesentwicklungsplan
bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie die Vorgaben des Regionalplans Region
Sudlicher Oberrhein zu berlicksichtigen.

Hierzu wurde eine stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur ge-

planten Verkaufsflachenerweiterung erstellt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:
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Konzentrationsgebot

Der Gemeinde Seelbach ist gemal Regionalplan des Regionalverbands als Kleinzentrum
festgelegt, weshalb in der Gemeinde die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
nicht vorgesehen ist. Abweichend hiervon kommen EinzelhandelsgroRprojekte in Betracht,
wenn diese zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich sind. Rein rechnerisch wurde
in der Auswirkungsanalyse eine Vollversorgung der Gemeinde festgestellt. Die Erweiterung
des bestehenden Edeka-Marktes ist flr die Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde
Seelbach daher nicht geboten. Eine Erweiterung des Marktes ist daher lediglich im Rahmen
einer bestandsorientierten Erweiterung moglich, sofern die Ubrigen Ziele der Raumordnung
eingehalten werden.

Integrationsgebot

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standor-
ten — d. h. im engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Ein-
kaufsbereichen — realisiert werden.

Der Standort liegt am ndrdlichen Ortstrand von Seelbach und kann aufgrund der sudlich
bestehenden Wohnbebauung noch als integriert eingestuft werden. Darlber hinaus ist der
Standort Uber eine Bushaltestelle an der Hauptstralle an das Netz des 6ffentlichen Nahver-
kehrs angebunden. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir den FuRgangerverkehr im
Sinne des Integrationsgebots wird die Installation einer Querungshilfe fir FuRganger (z. B.
FuRgangeriberweg) in der Stralle ,Am Bahndamm® angeregt.

Kongruenzgebot

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zen-
tralortlichen Gliederung entsprechen. Sie sollen so bemessen sein, dass der Einzugsbe-
reich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet bzw. sich in diesen einfiigt. Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor,
wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralort-
lichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesent-
liche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus
Raumen aulRerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

Bei der Bewertung der Umsatzherkunft ist auch die Verhaltnismafigkeit zu berlcksichtigen.
Im konkreten Fall stammen bereits mehr als 30 % des Umsatzes von aufderhalb der Ge-
meinde und der Streukundenanteil fallt aufgrund des nachgewiesenen hohen touristischen
Anteils in Seelbach deutlich héher aus als bei vergleichbaren Markten. Darlber hinaus
Ubernimmt bereits der bestehende Markt eine Versorgungssituation flr das sudlich gele-
gene Schuttertal. Aus diesen Griinden wird das Kongruenzgebot durch die bestandsorien-
tierte Erweiterung nicht verletzt.

Beeintrachtigungsverbot

Ein grof¥flachiges Einzelhandelsprojekt darf weder die Versorgungsfunktion stadtebaulich
integrierter Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbereiche benachbarter
zentraler Orte wesentlich beeintrachtigen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che, stadtebaulich integrierter Lagen oder sonstiger fur die Nahversorgung wichtiger Stand-
orte ist in keiner der Stadte und Gemeinden im gesamten Untersuchungsraum erkennbar.
Das Beeintrachtigungsverbot wird somit ebenfalls eingehalten.

Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse wurden mit der Raumordnungsbehdrde und dem
Verband Region Sudlicher Oberrhein abgestimmt.
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1.6.2 Flachennutzungsplan

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Anderung des Bebauungs-

& plans ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® sind

(s Y O deshalb die Darstellungen des Flachennut-
&\‘ Cdga|  zungsplanes der vereinbarten Verwaltungs-

v > gemeinschaft Seelbach - Schuttertal zu be-

X ; achten.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ist fur den Planbereich Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt
VKF max.: 1800 m** dargestellt. Mit der An-
derung des Bebauungsplanes ist eine Erho-
hung der Verkaufsflache geplant. Der Bebau-
ungsplan weicht demnach von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes ab. Eine
' ) ' ) Genehmigung ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Verwaltungsge- BauGBi. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht er-

meinschaft Achern mit Eintragung rechtsverbindlicher : . R . )
Bebauungsplane (Auszug): Quelle: Geoportal Raum- forderlich. Auch die Anderung des Flachen

ordnung Baden-Wiirttemberg, 19.02.2020; eigene Dar- nUtZU”QSpl?‘neS in eine_m gesonderten Ver-
stellung fahren ist nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst und die Verkaufsflache
zuklnftig mit ,VKF max.: 2037 m?* dargestellt. Zu berticksichtigen ist allerdings, dass die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Aus-
wirkungen der Erhéhung der Verkaufsflache wurden untersucht und mit den Fachbehérden
abgestimmt. Es sind keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten, die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrachtigt.
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1.6.3 Bestehende Rechtsverhiltnisse
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Abbildung 3: Bebauungsplan ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® mit Eintragung des Anderungsbereichs;
Quelle: Gemeinde Seelbach, Anderungsbereich eigene Darstellung

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Ortsrand Steinbach® ist seit dem 09.02.2007 rechtskraftig
und setzt fiir den Anderungsbereich Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt* fest. Die maximal zu-
lassige Verkaufsflache betragt 1.800 m2. Die weiteren wesentlichen Festsetzungen sind wie
folgt bestimmt:

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt*
Zulassig ist die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes mit maximal 1.800 m? Verkaufsflache

Grundflachenzahl (GRZ): 0,5
Zahl der Vollgeschosse: I
Hoéhe baulicher Anlagen: Wandhéhe 5,0 m, Gebaudehthe 8,0 m, maximal jeweils

Uber Oberkante Fertigfullboden
Hohenlage baulicher Anlagen:  Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) =198,00 m 4. NN

(+ 0,30 m)
Bauweise: abweichende Bauweise: Gebaudelange mit mehr als 50 m
Dachneigung: Begrintes windschiefes Dach
1.7 Bestandsaufnahme, Auswirkungen auf die Planung, Nutzungskonflikte

1.71 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortseingang der Gemeinde Seelbach, etwa 1 km ndrdlich
des Ortskerns. Im Osten des Plangebietes verlauft die Landesstrale 102, im Studen die Stralle
»,Am Bahndamm?®.
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1.7.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bereits mit einem Lebensmittelmarkt bebaut. Das Marktgebaude befindet
sich hierbei im westlichen Plangebiet, die Kundenparkplatze liegen zwischen Gebaude und
LandesstralRe. Die Erschliefung des Grundstulicks erfolgt iber zwei Zufahrten von der Stralle
»,Am Bahndamm® fir den Kundenparkplatz und die Andienung. Westlich des Lebensmittel-
marktes verlauft der Radweg von Seelbach nach Reichenbach.

1.7.3 Umweltbeitrag

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB geéandert. Die
Durchfihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB be-
freit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.
Diese werden in Kap. 2.4 Umweltbeitrag ermittelt und eingestellt.

1.7.4 Schutzgebiete

P Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
 Fichentet oder Landschaftsschutzgebiet noch als FFH-
tsinbacher i \" o S oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Bio-
[hatsn : \\'¢ | Lo— tope, Naturdenkmale oder FFH-Mahwiesen
W'““‘“’“““’“ finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

=3 o Weitere Prufungen sind nicht erforderlich.

[]1] sehonwald

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-
schiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 10.08.2026; eigene
Darstellung

1.7.5 Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und wird fir den Lebensmittelmarkt genutzt. Der
Anderungsbereich ist bereits intensiv als Mitarbeiterparkplatz sowie fir die Andienung genutzt.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind daher nicht zu erwarten.
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1.7.6 Hochwasserschutz

In gemall § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fir Baden-
Wiirttemberg (WG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Auswei-
sung neuer Baugebiete im Aulienbereich
nach § 78 Abs. 1 WHG grundsatzlich un-
tersagt.

Das Plangebiet befindet sich aufierhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Rickhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i. V.
mit § 76 WHG entgegen.

/ B, gy b ' 0 A B

Abbildung 5: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW,
10.08.2026; eigene Darstellung

Das Plangebiet wird allerdings im sudwestlichen Bereich auf Grundlage der Hochwasserge-
fahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) berflutet. Dieser Bereich wird
daher gemaR § 9 Abs. 6a BauGB als Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten
im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) nachrichtlich Gbernommen.

1.7.7 Starkregen

Die Gemeinde Seelbach hat die Starkregengefahren im gesamten Gemeindegebiet untersu-
chen lassen. Im Plangebiet bestehen bei seltenen Ereignissen Uberschwemmungsrisiken im
Bereich der Andienung im westlichen Plangebiet. Dort kann sich in der bestehenden Vertie-
fung bei Starkregen Wasser sammeln. Aul3erdem liegt 6stlich des Markgebaudes ein FlieRweg
bei Starkregenereignissen. Dieses Wasser flie3t nach Norden in die freie Landschaft ab.
1.7.8 Gewadsser

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden.

1.7.9 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Anderungsbereich sind in privatem Eigentum.

1.7.10  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits an das 6rtliche und Uberértliche StraRennetz angeschlossen. Ande-
rungen sind nicht erforderlich.

1.7.11 Ver- und Entsorgung

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

1.7.12 Emissionen, Immissionen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortsrand Steinbach“ im Jahr 2006 wurden die
Schallemissionen auf die schutzbedurftige Nachbarschaft untersucht. Seinerzeit wurde nach-
gewiesen, dass an der Wohnbebauung in der ndheren Umgebung keine unzumutbaren
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Begrindung

Gerauscheinwirkungen hervorgerufen werden. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
werden keine wesentlichen Anderungen des Betriebs hervorgerufen, insbesondere wird das
Verkehrsaufkommen nicht wesentlich erhéht. Malinahmen im Bebauungsplan sind nicht erfor-
derlich.

2. Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen
21 Art der baulichen Nutzung

211 Sondergebiet ,,Lebensmittelmarkt‘

Das Baugrundstiick im Plangebiet wird weiterhin als Sondergebiet gema® § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt* ausgewiesen. Vorgesehen ist eine
Erhdhung der zulassigen Verkaufsflache von 1.800 m? auf 2.037 m?. Diese Erh6hung ist er-
forderlich, um dem Lebensmittelmarkt eine zukunftsfahige Erweiterungsmaoglichkeit zu bieten.
Als Kernsortiment wird ,Lebensmittel” festgesetzt, wobei zu den Lebensmitteln auch Getranke
zu zahlen sind. Die maximale Verkaufsflachenzahl wird mit 0,2472 m? Verkaufsflache je m?
Grundsticksflache festgesetzt. Insgesamt ist bei der Grundstiicksflache von 8.241 m2im Son-
dergebiet demnach eine Verkaufsflache von maximal 2.037 m? umsetzbar. Diese Einschran-
kung der Verkaufsflache ist erforderlich, damit im Plangebiet kein Lebensmittelmarkt entstehen
kann, welcher den raumordnerischen Vorgaben widerspricht.

Im Lebensmittelmarkt besteht auch ein Backereibereich mit gastronomischer Nutzung. Aus
diesem Grund werden auch Schank- und Speisewirtschaften zugelassen.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur die Erweiterung des Lebensmittelmarktes werden Bereiche der Lagerraume sowie Anlie-
ferung in Verkaufsflache umgebaut. Fur die Andienung ist daher eine Erweiterung des Marktes
nach Westen erforderlich. Hierzu wird das bislang festgesetzt Baufenster neu auf einen Ab-
stand von 0,5 m zum Radweg reduziert.

2.3 Griinkonzept
2.31 Ausgleich

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Firr die Anderung des Bebauungsplanes sind somit keine Ausgleichs-
maflinahmen erforderlich. Dariber hinaus erfolgt keine Erhéhung der bislang festgesetzten
Grundflachenzahl.

2.3.2 Anpflanzfestsetzungen

Die im Ursprungsplan festgesetzten Baumpflanzungen entlang des westlich verlaufenden
Radwegs mussen der geplanten Anderung weichen. Da diese jedoch Bestandteil des Aus-
gleichskonzepts sind, sind die Baume an anderer Stelle im Bereich des Vorhabens gleichartig
zu ersetzen. Daher wird festgesetzt, dass im Bereich der 6ffentlichen Grinflache, au3erhalb
der Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Flut-
muldenbereich, zehn standortgerechte, mittel- bis grolRkronige Laubbdume mit einem Stamm-
umfang von 18 - 20 cm anzupflanzen sind. Die Standorte dieser Baumpflanzungen sind dabei
frei wahlbar. Es ist jedoch die Pflanzliste des Ursprungsplans zu beachten.
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Begriindung

Abbildung 6: Luftbild mit Eintragung der anzupflanzenden zehn Baume (rot)

24 Umweltbelange

Das Plangebiet ist aktuell komplett bebaut und entsprechend der Nutzung als Lebensmittel-
markt mit dem Hauptgebaude und Nebenanlagen sowie Stellplatzen bebaut.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird insbesondere die Verkaufsflache erhéht. Dar-
Uber hinaus erfolgt im Bereich des bereits versiegelten Andienungsbereichs eine Erweiterung
des Baufensters, um das Grundstiick besser ausnutzen zu kénnen. Diese Anderung hat keine
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung des Plangebietes sowie der unglinstigen Le-
bensbindungen sind keine Beeintrachtigungen von Tieren und Pflanzen zu erwarten.

Auswirkungen auf das Kleinklima im Siedlungsbereich sind durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist bereits mit dem Lebensmittel-
markt bebaut. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen

Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholung.

Gegeniiber dem derzeitigen Bestand ergeben sich durch die Anderung des Bebauungsplanes
keine Funktionsverluste.
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3. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

31 HQextrem

Das Plangebiet wird im stidwestlichen Bereich auf Grundlage der Hochwassergefahrenkarten
bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) Uberflutet. Dieser Bereich wird daher ge-
maRk § 9 Abs. 6a BauGB als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 78b Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) nachrichtlich ibernommen. In diesen Ge-
bieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwWS)
in der jeweils glltigen Fassung. Diese VAwS regelt u. a. die materiell rechtlichen Anforderun-
gen an Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. Bauliche Anlagen sollen
grundsatzlich hochwasserangepasst geplant und gebaut sowie Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -rickhaltung bertcksichtigt werden.

4. Auswirkungen der Planung
41 Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Lebensmittelmarktes mit Kundenparkplatz und Andienungsbe-
reich besteht bereits und hat sich in den Verkehrsbewegungen etabliert. Anderungen an die-
sen Zufahrten werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht hervorgerufen.

Geprift wird, ob zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir Fulliganger eine Querungshilfe in der
Stralle ,Am Bahndamm® angelegt werden kann.

4.2 Ver- und Entsorgung

Auf die Ver- und Entsorgung der Gemeinde Seelbach hat die Anderung des Bebauungsplanes
keine Auswirkungen.

5. MaRnahmen zur Verwirklichung, Folgeverfahren
5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Malnahmen zur ErschlieBung sind nicht erforderlich.

5.2 Sonstige vertragliche Regelungen

5.3 Berichtigung Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Sonderbauflache ,Lebensmittelmarkt VKF
max.: 1800 m?* dargestellt. Die maximale Verkaufsflache wird mit der Bebauungsplan-Ande-
rung auf 2.037 m? erhéht. Der Bebauungsplan weicht somit von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes ab. Da es sich hier um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt, ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist wie folgt vorgesehen:

Sonderbauflache ,Lebensmittelmarkt VKF max.: 2037 m**
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Begrindung

6. Statistik und Verfahren

6.1 Aufstellungsverfahren

Am . . wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans

,,Erwelterung Ortsrand Steinbach” gefasst.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 wurde
gemal § 13a Abs. 2 BauGB abgesehen.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am . . vom Gemeinderat als Grundlage fir die 6f-
fentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . wurde vom _ . . bis zum
im Internet verdffentlicht. Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden am
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der Veréffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom . . von der Planung unterrichtet und zur Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __.__ . aufgefordert.

Die im Rahmen der Veréffentlichung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellungnahmen
der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemeinderat in 6ffent-

licher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in
der Fassungvom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
Seelbach, ....cccooeieiii Lauf, 05.10.2026 Kr-la
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Michael Moser Planverfasser
Blrgermeister
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