
GEMEINDE SEELBACH 

LAREKREIS OEIEHAUIREIS 

BEBAUUNGSVORSCHR I FTEN 

User den bebatjmgsplm 

"PFARRACKERN SCHLOSSACKERE" 

1. Rechtsgrundlagen 

1 •1' §§ 1 und 2, 8 und 9 des Bundesbaugesetzes vom 23. Junl i960 
(BGBI. I ps 341) - BEauG 

1.2 §§ t - 23 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke 
(Baunutzungsverordnung - BauEVO -) vom 26. Juni 1962 (BGBI. I 

s. 429) in der Passung der Bekanntmachung vom 26.11.1968 (BGBI. I 
S. 1237), Berichtigung vom 20.12.1968 (BGBI. I S. 117). 

1.3 §§ 1 bin 3 der YO iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie 
iiber die DareteHung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) 
vom 19. Januar 1965 (BGBI. IS. 21). 

1.4 § 1 der 2. Verordnung der Landes regie rung zur Burchfiihrung des 
BBauG vom 27. Juni 1961 (Ges.Bl. S. 108), geandert durch Ver¬ 
ordnung vom 16.3.1965 (Ges.Bl. S. 62). 

1.5 §§ 3 Abs. 1, 7* 9, 16 und 111 Abs. 1, 2 der Landssbauordnung fur 
Baden-Viirttemberg vom 6.4.I964 (Ges.Bl. S. 151) - LBO - in der 
Passung vom 20.6.1972 (Ges.Bl. S 351). 
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2. Art der baulichen Kutzung (§> 9 (l) BBauG) 

2.1 Baugebiet I 

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauKYO) 
Ausnahmen nach §4 (5) 1 bis 5 BauKVO 

2.11 Betriebe des Beherbergungsgewerbes 

2.12 Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe 

2.13 Anlagen fur Vervaltung sowie fur sportliche Zwecke 

sind gemaB § 1 (5) BauKVO allgemein zugelassen. 
Ausnahmen nach § 4 (3) 4 bis 6 BauKVO sind gemaB § 1 (4) 
BauKVO n. cht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher 

nicht zulassig. 

2.2 Baugebiet II 

Mischgebiet (Ml) (§6 BauKVO) 
Ausnahmen nach § 6 (3) BauKVO -Stalle fur Kleintierhaltung 
als Zubehor zu landwirtschaftlichen Kebenerwerbsstellen- 
sind gemaB § 1 (5) BauKVO allgemein zugelassen. 

2.3 Baugebiet III 

Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauKVO) 
Ausnahmen nach § 8 (3) -Wohnungen fur Aufsichts- und 
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be- 
triebsleiter- sind gemaB § 1 (5) BauKVO allgemein zuge¬ 
lassen. 

Betriebe die Staub, Bauch, RuB, Geruch und andere luft- 
verunreinigenden Emissionen hervorrufen, dYirfen nicht 
eingerichtet werden. 

In den im Bebauungsplan vorgesehenen Plachen des Gewerbe- 
gebietes werden als Immissionsschutz Baubeschrankungen 
gemaB § 8 (4) BauKVO wie folgt festgesetzts 

Die gewerblichen Bauten sind so zu errichten und zu unter- 
halten, daB die Larmimmissionen, hervorgerufen durch die 
betrieblichen Einrichtungen der Gewerbebetriebe, An den 
angrenzenden Wohn- und Mischgebieten 

60 dB (A) am Tage und 
45 dB in der Kacht 

nicht uberschritten werden. 

V/erden larmintensive Betriebsabteilungen errichtet, die 
Belastigungen der ailgemeinen Y/ohn- und Mischgebiete be- 
fiirchten lassen, so sind die den Y/ohn- und Mischgebieten 
zugewandten AuBenwande und Penster in schalldammender Bau- 
weise auszufiihren. 
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2.4 Baugebiet IY 

Griinf lachen gemaB § 9 (1)8 BBauG 

3. Nebenanlagen (§ 14 (1) i.Y. mit § 23 (3) BauHYO 

3.1 Im WA und MI sind Hebenanlagen, soweit sie bauliche Anlagen 
sind, wie Sichtschutzmauern, selbststandige Garten- und Gerate- 
hauschen, Pergolen usw. nur innerhalb der uberbaubaren Grund- 
stiicksflachen zugelassen. 

3.2 Als Ausnahmen konnen Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 (2) 
zugelassen werden. 

4. MaB der baulichen Hutzung (§ 9 (l) 1a BBauG) 

4.1 Baugebiet I (WA) 

Z GHZ GFZ 

4.11 Einzelhauser und Haus- 
gruppen zwingend 0,4 0,8 

4.12 HI Einzelhauser und Hausgruppen 
als Hochstgrenze 0,4 0,8 

4.2 Baugebiet II (Ml) 

Z GRZ GFZ 

4.21 (ll) Einzelhauser und Haus¬ 
gruppen zwingend 0,4 0,8 

4.22 II Einzelhauser und Hausgruppen 
als Hochstgrenze 0,4 0,8 

4.3 Baugebiet III (GE) 

Z GRZ GFZ 

4.31 II Einzelgebaude und Hausgruppen 
als Hochstgrenze 0,8 1,2 

5.4 
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4.4 Baugebiet- IY (Griinflache) 

Bauliphe Anlagen sind nur zulassig, soweit sie Bestand- 
teil der Griinflache sind und deren Gestaltung dienen. 

5. Bauweise (§ 9 (1) 1b BBauG) 

5.1 WA: offene Bauweise 

Es sind Einzelhauser und Hausgruppen zugelassen (§ 22 (2) 
BauHVO). Hausgruppen sollen gleichzeitig ausgefilhrt werden. 
Sofern dies aus zwingenden Griinden nicht moglich ist, hat 
sich der Hachbauende nach der bestehenden Gestaltung und 
Bauform zu richten. 

5.2 MI: oi'fene Bauweise 

Es sind Einzelhauser und Hausgruppen zugelassen (§ 22 (2) 
BauHYO). Hausgruppen sollen gleichzeitig ausgefiihrt werden. 
Sofern dies aus zwingenden Griinden nicht moglich ist, hat 
sich der Hachbauende nach der bestehenden Gestaltung und 
Bauform zu richten. 

5.5 GE: offene Bauweise 

Die offene Bauweise bezieht sich auf die einzelnen Grundstiicke. 
Innerhalb der einzelnen Grundstiicke konnen betriebsbedingte Bau- 
korper in beliebiger Ausdehnung errichtet werden. 

5.4 Fur die Stellung und Firstrichtung der Gebaude sowie fur die 
Dachform sind die Eintragungen im Bebauungsplan maBgebend. 

6. MindestgroBe der Baugrunastiicke (§ 9 (1) 1c BBauG) 

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet (WA) 
und Mischgebiet (Ml) iauB mindestens 500 m^ betragen. 

7. Grenz- und Gebaudeabstand 

7.1 Die einzuhaltenden seitlichen Grenzabstande der Hauptge- 
baude von den Hachbargrenzen miissen mindestens 5»00 m be¬ 
tragen. 

7.2 Weitergehende Fenster- und Gebaudeabstande nach der LBO 
bleiben unberiihrt. 

8. Garagen und Stellplatze ($ 9 (1) 1e BBauG) 

Garagen sind im gesamten raumlichen Geitungsbereich des Bebauungs- 
planes auf den Grundetiicken zugelassen. Sie sind vorzugsweise un- 
mittelbar an den ErschlieBungssnraBen unter Einhaltung eines Mindest- 
abstandes von 5>0 m von der StraBenbegrenzungslinie anzuordnen. 
Stellplatze diirfen nicht in dem im Bebauungsplan eingezeichneten 
Sichtfeld hergestellt werden. 

0 
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9. Yon dor Bebauung freizuhaltende Flache ($9 (l) 2 BBauG) 

9.1 An den Einmiindungen der StraBen sind die im Bebauungsplan einge- 
tragenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) von jeder sichtbehinaerten 
Bebauung, Bepflanzung, Einzaunung und Beniitzung freizuhalten. Eine 
Sichtbehinaeiung liegt nicht vor, wenn Einzaunungen und dergleiche 
nicht hoker als 0,80 m uber die Fahrbahn der StraBe hinausragen. 

9.2 Im Bereich des Schlosses Bautenstein sind die im Bebauungsplan be- 
grenzten Flachen zum Schutze des denkmalgeschutzten Schlosses 
Bautenstein von jeglicher Bebauung freizuhalten. Entlang des Ge- 
werbegebietes wind in einem Streifen von 20 m ein Pflanzgebot fur 
Baume und Straucher festgesetzt. 

10. Baixgestaltung - Hauptgebau.de 

10.1 Mindestlango der Gebaudelangsseite 

10.1.1 bei eingeschossigen Gebauden 9 m 

10.1.2 bei zweigeschossigen Gebauden 12m 

10.1.3 bei drei- und mehrgeschossigen Gebauden 15 m 

10.2 Boppelhauser und Hausgruppen miissen einheitlich gestaltet 
werden. 

10.3 Hohe der Gebaude vom hochsten Punkt des umgebenden Gelandes 
bis zur hochsten Traufe hochstensj 

10.3.1 bei eingeschossigen Gebauden 4*50 m 

10.3.2 bei zweigeschossigen Gebauden 6,50 m 

10.3.3 bei dreigeschossigen Gebauden 9*25 m 

10.4 Im Gewerbegebiet sind betriebsbedingte Anlagen (Schornsteine, 
Silos und dergleichen) auch hoher als die unter Ziffer 9-3 
angegebenen Gebaudehohen zulassig. 

10.5 Sockelhohen der Gebaude (Oberkante FuSboden ErdgeschoB) 

Bie Sockelhohe gilt jeweils an der Gebaudelangsseite ge- 
messen. Sie darf bei den Vohngebauden bezogen auf das 
naturliche bzw. festgelegte Gelande hochstens 0,80 m betragen. 

10.6 An- und Vorbauten bei Vohngebauden 

Sie sind nur erlaubt, wenn sie in angemessenem GroBenverhaltnis 
zum Hhuptgebaude stehen und sich architektonisch einfugen. 

10.7 Bacher 

10 .71 VA und MI 

Sie sind als Satteldacher auszubilden. Bie Bachneigungen 
sind im Bebauungsplan im einzelnen festgesetzt. Bei Boppel¬ 
hauser und Hausgruppen muB die Bachneigung gleich sein. 

ZurAnpassung an die vorhandene Bausubstanz kBnnen Ausnahmen 
in der Bachform (z.B. vorhandene Steildacher) zugelassen 
werden. 
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10.72 GE 

Es sind sowohl Satteldacher wie auch Flachdacher zugelassen. 
Die Dachneigungen sind im Bebauungsplan im einzelnen fest- 
gesetzt. 

IO.75 Fur die Dachdeckung ist dunkles nicht glanzendes Material 
zu verwenden. Dachaufbauten sind im WA and MI bei flach- 
geneigten Dachern nicht gestattet. 

10.8 Kniestocke 

Beim ein- und zweigeschossigen Hs,us mit flach geneigtem 
Satteldach bis hochstens 0,30 m. 

Bei vorhandenen Steildachern bis hochstens 0,80 m. 

11 . Baugestaltung - Nebengebaude und Garagen - im V/A und MI~ 

1T.1 Die Nebengebaude mussen sich hinsichtlich Baumasse und 
Baugestaltung dem Hauptgebaude unterordnen und in guter 
baulicher Zuordnung zum Hauptgebaude stehen. 

II. 2 Nebengebaude (ausgenommen Garagen und landwirtschaftliche 
Gebaude)' 

11.2.1 GeschoBzahl: I 

11.2.2 Hochste Traufhohe: 3>50 m 

III. 3 Garagen 

11.3*1 Vorgeschriebene Dachform: Flachdach 

11 .3*2 Hochste Hohe in der Einfahrt (AuBenmaB): 2,50 m 

12. Einfriedigungen 

12.1 Zulassig an offentlichen StraBen und Platzen: 

Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heclcenhinterpflanzung oder 
Holzzaune (Lattenzaune) mit Heckenhinterpflanzung bzw. 

. Drahtgeflecht in Rahmen aus Rohren oder Vinkeleisen mit 
Heckenhinterpflanzung, jedoch innerhalb einzelner StraBen- 
zuge einheitlich. Im Gewerbegebietsind auch geschlossene 
Einfriedigungen zugelassen. 

12.2 Verwendung von Stacheldraht unzulassig. 

*/* 

5*4 
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.12 c 3 Hohe 'der E5.nf.rie digungen 

Wohn- und Mischgebiete entlang der StraBen hochstens 0,80 m 
in den ruckwartigen Bereichen bis hochstens 1,80 m. 

Gewerbegebiete entlang der .StraBen hochstens 1,5m 
in den ruckwartigen Bereichen bis hochstens 2,0 m. 

12.4 Treten zwischen Baugrundstiicken und StraBen Hohenunter- 
schiede auf, so sind diese durch Boschungen zu iiberwinden. 
Die Boschungen sind auf den Baugrundstiicken anzulegen. 
Stiitz- oder Einfriedigungsmauern sind nur nach besonderer 
baurechtlicher Genehmigung gestattet imd auf den jeweiligen 
Baugrundstiicken auf Eosten des Grundstiickseigentiimers zu 

errichten. 

13. Erganzungen bzw. Anderungen zu § 89 LBO 

Entgegen der LBO werden als genehmigungspflichtig folgende 
Anlagen bzw. Einrichtungen festgelegt: 

13.1 Stiitzmauern a,uch kleincr 8-ls 1 m (§ 89 Abs. 12) 

13.2 Aufschiittungen und Abgrabungen iiber 1 m Hohe ( § 89 Abs. 23). 

13.3 Alle Werbeanlagen im Sinne des § 17 LBO (§ 89 Abs. 29). 

14. Stromversorgung 

14.1 Die Stromversorgung erfolgt im Bereich des bereits be- 
stehenden Niederspannungsfreileitungsnetzes iiber das Frei- 
leitungsnetz. Soweit es sich durchfiihren laBt, ist fiir Teil- 
gebiete die niederspannungsseitige Versorgung durch Verkabelung 
vorgesehen. 

14.2 "Elektrizitatsversorgungseinrichtungen" wie Kabelverteiler- 
schranlce, Hasten und Masttrafostationen in der erforderlichen 
Anzahl auf hierfiir im Bebauungsplan nicht vorgesehenen Stellen 
und Flachen, also auch auf als nicht iiberbaubar ausgewiesenen 
Flachen, diirfen errichtet werden. 

15. Grundstiicksgestaltung und Vorgarten 

15.1. Die Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind 
so durchzufiihren, daB die gegebenen natiirlichen Gelandever- 
haltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden. Die Gelande- 
verhaltnisse der Nachbargrandstiicke sind dabei zu beriick- 

sichtigen. 

•/. 
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15.2 Vorgarten sind nach Erstellung der Gebaude als Ziergarten 
Oder Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten Bei An- 
pflanzungon von Baumen tmd Strauchern sollen bodenstandige 

Geholze verwendet werden. 

15.5 Vorplatze miiss^n planiert und befestigt werden. 

16. Ausnahmen und Befreiungen 

Pur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungs- 
planes und den Bebauungsvorschriften gilt § 51 BBauG bzw. § 94 LBO. 

Seelbach, den 5. April 1974 

Der Burgermeister: 

5.4 


