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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach' 

Text lie he Festsetzungen 

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 

Als Rechtsgrundlage dient das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 in der seit 

dem 01.01.1998 geltenden Fassung, die Baunutzungsordnung (BauNVO) in der Fassung 

der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 

22.04.1993 (BGB1. S. 466) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 

18.12.1990 (BGB1. 1991 IS. 58). 

1. Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB und § 1 bis 15 BauNVO) 

1.1 Baugebiet 
(§ 1 Abs. (3) BauNVO) 

1.1.1 Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe 2) 

(§ 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. (5) und (6) BauNVO) 

Die Gewerbegebiete werden als eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt. 

Unzulassigkeit bestimmter Arten allgemein zulassiger Nutzungen im GEe 

(§ 1 Abs. (5) BauNVO) 

Von den Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. (2) sind nicht zulassig: 

Nr. 2 Geschafts-, Btiro- und Verwaltungsgebaude 

Nr. 3 Tankstellen 

Nr. 4 Anlagen fur sportliche Zwecke 

Unzulassigkeit von Ausnahmen im GEe 1 

(§ 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO) 

Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. (3) BauNVO sind nicht zulassig. 

Zulassigkeit von Ausnahmen im GEe 2 

(§ 1 Abs. (6) Nr. 2 BauNVO) 

Die in § 8 Abs. (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- 

und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe- 

betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, 

sind allgemein zulassig. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach" 

Textliche Festsetzungen 

Unzulassigkeit von Ausnahmen im GEe 2 

(§ 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO) 

Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. (3) BauNVO: 

Nr. 2 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke 

Nr. 3 Vergniigungsstatten 

sind nicht zulassig. 

Weiterfiihrende Festsetzungen im GEe 

(§ 1 Abs. (9) BauNVO) 

Die gewerblichen Bauten innerhalb des Gewerbegebietes sind so zu errichten und zu un- 

terhalten, daB die Larmimmissionen, die durch die betrieblichen Einrichtungen dieser Ge- 

werbebetriebe im benachbarten Wohngebiet hervorgerufen werden, die im Bebauungsplan 

eingeschriebenen Larmimmissionen des StraBenverkehrs respektive die Werte der einzel- 

nen Larmpegelbereiche nicht iiberschreiten. Gleiches gilt fur Produktions- bzw. Arbeitsab- 

laufe, welche auf den gewerblichen Grundstiicken im Freien vorgenommen werden. 

Die Nachtzeit beginnt um 22.00 Uhr und endet um 6.00 Uhr. 

Gewerbebetriebe, von denen erhebliche Immissionen, wie z. B. Lufitverunreinigungen, Ge- 

rausche, Erschiitterungen usw. ausgehen, diirfen im GEe nicht angesiedelt werden. Ebenso 

sind Bauten, die einer besonderen Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz 

bediirfen, nicht zulassig. 

1.1.2 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 - WA 5) 

(§4 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. (6) 

Unzulassigkeit von Ausnahmen im WA 

(§ 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO) 

Von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. (3) sind nicht zulassig: 

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen 

Nr. 4 Gartenbaubetriebe 

Nr. 5 Tankstellen 
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Gemeinde Seel bach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach' 

Textliche Festsetzungen 

2. Mafi der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 a BauNVO) 

2.1 Grundfltichen 
(§ 16 Abs. (2) BauNVO) 

2.1.1 Grundfldchenzahl 

(§ 16 Abs. (2) BauNVO) 

Fur die einzelnen Bereiche des allgemeinen Wohngebietes WA 1-4 sowie fur die gewerb- 

lich nutzbaren Bereiche GEe 1 und 2 gelten die im zeichnerischen Teil (Plan) eingetrage- 

nen Zahlenwerte. 

2.1.2 Grofie der Grundfltichen 

(§ 16 Abs. (2) BauNVO) 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 5 wird die iiberbaubare Grundflache wie 

folgt festgesetzt: 

Flurstuck Nr. iiberbaubareGrundfltiche 

533/1 

535 

150 m2 

80 m2 

Zulassigkeit von Uberschreitungen 

Oberfltichenversiegelung 

Bei Verwendung wasserundurchlassiger Oberflachenbefestigungen innerhalb des allge¬ 

meinen Wohngebietes (WA 1 - WA 4) ist eine Uberschreitung der zulassi- 

gen/vorgegebenen Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten 

sowie grundstiicksinteme Hof-, Weg- und Terrassenflachen etc. um maximal 0,1 zulassig. 

Im Wohngebiet WA 5 ist eine Uberschreitung der zulassigen/vorgegebenen iiberbaubaren 

Gnmdflachen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie grundstiicksinteme 

Hof-, Weg- und Terrassenflachen etc. um maximal 10 v.H. der jeweiligen (iiberbaubaren) 

Grundflache zulassig. 
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Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach" 

Textliche Festsetzungen 

2.2 Zahl der Vollgeschosse 
(§ 16 Abs. (2) BauVNO 

siehe Einschriebe im Plan 

2.3 Hohe der baulichen Anlagen 
(§ 16 Abs (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. (1) BauNVO) 

Die Hochstgrenzen der Gebaudehohen werden wie folgt festgelegt: 

1. Die Wandhohen an der Traufseite (WH) 

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante ErdgeschoB-RohfuBboden bis zum Schnitt- 

punkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zur obersten AuBenwand- 

begrenzung (Flachdach). 

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Maximalwerte der Wandhohe gelten nur 

fur reine Pultdacher (hohere der beiden Wandhohen; maximale Gebaudehohe); fur aus- 

nahmsweise zulassige Wohngebaude im GEe 2 gelten die Festsetzungen fur Wohngebaude 

im WA 1. 

Wandhohe (WH) max. Wandhohe 

(r. Pultdach) 

10,00 m eingeschranktes Gewerbegebiet 

allgemeines Wohngebiet 

7,20 m 

- WA 1 

- WA 2 - 5 

6,50 m 

6,70 m 

9,50 m 

10,00 m 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Text lie he Festsetzungen 

2. First- bzw. Gesamthohe (FH) 

Die Firsthohe wird gemessen von Oberkante ErdgeschoB - RohfuBboden bis zum Schnitt- 

punkt der Oberkante der Dachhaut des Firstes bzw. bis zur obersten AuBenwandbegren- 

zung (Flachdach); fur ausnahmsweise zulassige Wohngebaude im GEe 2 gelten die Fest¬ 

setzungen fur Wohngebaude im WA 1. 

Firsthohe (FH) 

eingeschranktes Gewerbegebiet 

- Flachdach 

- sonstige Dachform 

7,20 m 

10,00 m 

allgemeines Wohngebiet 

- Sattel- bzw. Walmdach, gegeneinander 

geneigte Pultdacher 

- WA 1 

- WA 2 - 5 

10.50 m 

11.50 m 

Diejenigen Hohen, welche sich auf die ErdgeschoB-RohfuBbodenhohen beziehen, werden 

durch Festsetzung der Hohenlage der baulichen Anlagen naher definiert. 

Die Gebaudehohen sind in den Bauvorlagen durch Gelandeschnitte in m+NN nachzuwei- 

sen. 

2.4 Hochstgrenzen 
(§ 16 Abs. (4) BauNVO) 

Die Festsetzungen beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung (Abschnitte 2.1 bis 2.3) 

gelten jeweils als Hochstgrenzen. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Textliche Festsetzungen 

3. Hbchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Wohngebduden 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

Die Anzahl der pro Wohngebaude zulassigen Wohneinheiten (WE) im allgemeinen Wohn- 

gebiet (WA) und im eingeschrankten Gewerbegebiet 2 (GEe 2) wird, in Abhangigkeit der 

zulassigen Bebauung, als Hochstgrenzte festgesetzt: 

WA Anzahl WE 

E D H 

1 

2 

3 

4 

5 

3 

2 

2 

2 

2 

2 

1 

2 

1 

1 

GEe 2 2 2 - 

4. Bauweise, die uberbaubaren und nicht uberbaubaren Grundstiicks- 

flachen some die Stellung baulicher Anlagen 
§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO 

4.1 Bauweise 
(§ 22 BauNVO) 

4.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet 

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird die offene Bauweise mit Gebauden bis 

zu einer Lange von max. 50 m festgesetzt. 

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 1 bis WA 4 

Fur die Bereiche WA 1 bis WA 4 wird die offene Bauweise festgesetzt. GemaB den Ein- 

schreiben im zeichnerischen Teil ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausem, im 

WA 3 auch mit Reihenhausern (Hausgruppe), bestehend aus maximal 4 Einzelgebauden, 

zulassig. 
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Gemeinde Seelbacli 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Textliche Festsetzungen 

4.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA 5 

Fur den Bereich des WA 5 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bauweise ist 

durch die Darstellung der uberbaubaren Grundstiicksflache im zeichnerischen Teil festge¬ 

setzt. Innerhalb der uberbaubaren Grundstiickflachen darf an die gemeinsame Grund- 

stiicksgrenze zwischen Flst.Nr. 533/1 und 535 herangebaut werden. 

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache 
(§ 23 BauNVO) 

4.2.1 Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Einzeichnung von Bau- 

grenzen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt. Hierbei werden 

fur die bestehende Bebauung sinnvolle Erweiterungs- bzw. Anbaumoglichkeiten 

beriicksichtigt. 

4.2.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Eingangs- 

und Terasseniiberdachungen so wie Vorbauten wie Erker, Balkone, Wintergarten 

dtirfen die Baugrenze bis max. 1,5 m iiberschreiten, wenn deren Breite nicht mehr 

als lA der jeweiligen Gebaudelangsseite, jedoch nicht mehr als 5 m betragt. Die 

Beschrankung der Breite gilt nicht fur Dachvorspriinge. 

4.3 Nicht uberbaubare Grundstiicksflache 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 10 BauGB) 

An den Einmiindungen der StraBen werden im Bebauungsplan Sichtfelder (Sichtdreiecke) 

aus Griinden der Verkehrssicherheit eingetragen. Diese sind zwischen 0,8 m und 2,5 m 

Hohe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindemissen, parkenden 

Fahrzeugen und sichtbehindemdem Bewuchs freizuhalten. Baume (Hochstamme), Licht- 

masten und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, sie diirfen jedoch warte- 

pflichtigen Fahrem, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte 

Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. 

5. Stellung der baulichen Anlagen 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB) 

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die im zeichnerischen Teil festgesetzte 

Hauptfirstrichtung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes vorgegeben. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach" 

Textliche Festsetzungen 

6. Hohenlage der baulichen Anlagen 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. (2) BauGB in Verbindung 

mit § 18 Abs. (1) BauNVO) 

Der ErgeschoB-RohfuBboden darf bei gewerblichen Bauten maximal 0,5 m, bei Wohnge- 

bauden maximal 0,80 m iiber der jeweiligen ErschlieBungsstraBe/-Weg liegen, gemessen in 

Gebaudemitte, rechtwinklig zur StraGenachse. 

Die Hohe der Oberkante des fertigen Garagen- bzw. CarportfuBbodens, bezogen auf die 

StraGenachse, darf maximal 0,20 m betragen. 

7. Nebenanlagen 
(§ 14 BauNVO) 

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes im Sinne von § 14 Abs. (2) 

BauNVO dienen, sind innerhalb des Baugebietes als Ausnahme zulassig. 

8. Verkehrsflachen 
(§9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB) 

Die Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt. Diese gliedem sich in Fahr- 

bahnen, Rad- und FuGgangerwege, Schrammborde und Griinanlagen sowie Bauwerke zur 

Kreuzung der Flutmulde und des Steinbaches. 

9. Versorgungsanlagen 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 13 BauGB) 

9.1 Stromversorgung 

Auf Fist. Nr. 1338/2 werden Flachen fur die Stromversorgung vorgesehen. Elektrizitatsver- 

sorgungseinrichtungen in Form von Kabelverteilerschachten diirfen in der erforderlichen 

Anzahl auf hierfiir im Bebauungsplan nicht vorgesehenen Stellen oder Flachen, also auch 

auf als nicht iiberbaubar ausgewiesenen Flachen als Ausnahme errichtet werden. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Textliche Festsetzungen 

10. Flachen fur die Wasserwirtschaft sowiefiir Hochwasserschutzanlagen 
(§ 9 Abs. (1) Nr. 16 BauGB) 

Im Bebauungsplan wird die Flache fur eine offene Flutmulde festgesetzt. Diese dient so- 

wohl der Hochwasserentlastung des „Steinbaches“ als auch der Oberflachenentwasserung. 

11. Geh- und Leitungsrechte 
(§ 9 Abs. (l)Nr. 21 BauGB) 

siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan: 

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Seelbach zur Fiihrung von Ver- und Entsor- 

gungseinrichtungen (z.B. Strom, Abwasser etc.). 

12. Grunordnerisclie Festsetzungen 

12.1 Offentliche und private Griinfldchen 
(§ 9, Abs. l,Nr. 15 BauGB) 

• Verkehrsgriinflachen 

Die im Grtinordnungsplan als Verkehrsgriinflachen ausgewiesenen Bereiche sind ent- 

sprechend den Festsetzungen zu bepflanzen. Es handelt sich hierbei um die Griinflachen 

entlang der verlangerten EisenbahnstraBe sowie um Griinflachen im Bereich des Krei- 

sels und entlang des Weges am ostlichen Planungsrand. 

• Offentliche Griinflachen 

Die Flachen am nordlichen Planungsrand einschl. der Flutmulde dienen der Einbindung 

des Gebietes und werden als offentliche Griinflache ausgewiesen. Sie sind entsprechend 

den Festsetzungen zu bepflanzen. Die hier vorhandenen Wiesenflachen (auBerhalb der 

Flutmulde) sind zu erhalten und ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist 

abzuraumen. 

• Private Griinflachen 

Die im Griinordnungsplan als private Griinflache ausgewiesenen Bereiche entlang der 

verlangerten EisenbahnstraBe sind entsprechend den Festsetzungen zu bepflanzen. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Textliche Festsetzungen 

12.2 Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege unci 

zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
(§ 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB) 

• Entlang der Schutter wird ein 5 m breiter Gewasserschutzstreifen zum Schutz, zur Pfle¬ 

ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Dieser Gewasser¬ 

schutzstreifen ist dauerhaft zu erhalten. 

Der Gewasserschutzstreifen wird als Wiesenflache angelegt bzw. ist als solche zu erhal¬ 

ten und entsprechend zu pflegen. Die Pflege umfaBt eine ein- bis zweimalige Mahd pro 

Jahr. Das Mahgut ist abzuraumen. Der Gewasserschutzstreifen ist zu bepflanzen bzw. 

die vorhandenen Geholze sind zu erhalten. 

• Alle offentlichen und privaten Stellplatze sowie Hofeinfahrten und sonstige zu befesti- 

gende Flachen auf den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszu- 

bilden, sofem andere Rechtsvorschriften bzw. spezielle fahrtechnische Anforderungen 

(z.B. Gabelstaplerverkehr) nicht entgegenstehen. 

12.3 Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen 

Bepflanzungen 
(§ 9, Abs. 1, Nr. 25 a BauGB) 

• Innerhalb der als Verkehrsgriin festgesetzten Grtinflachen sind die entsprechend dem 

zeichnerischen Teil vorgesehenen Hochstamme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. 

An Baumen sind zu verwenden: 

Acer pseudoplatanus 

Acer platanoides 

Quercus robur 

Tilia cordata 

Bergahom 

Spitzahom 

Stieleiche 

Winterlinde 

Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm einzubringen. 

Die Bodenflachen sind dauerhaft zu begrtinen (Wiesenflachen, Bodendecker). 

• Der Gewasserschutzstreifen entlang der Schutter ist gemaB dem zeichnerischen Teil in 

einer Breite von ca. 5 m als extensive Wiese mit Geholzpflanzungen anzulegen. 

Bei der Bepflanzung sind heimische, standortgerechte Geholze zu verwenden. 
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Gemeiitde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach' 

Textliche Festsetzungen 

Es sind nachfolgende Geholze moglich: 

Baume/Heister: 

Acer pseudoplatanus 

Alnus glutinosa 

Carpinus betulus 

Fraxinus excelsior 

Quercus robur 

Salix alba 

Salix fragilis 

Straucher: 

Corylus avellana 

Comus sanguinea 

Euonymus europaeus 

Salix caprea 

Salix purpurea 

Salix triandra 

Sambucus nigra 

Viburnum opulus 

Bergahom 

Erie 

Hainbuche 

Esche 

Stieleiche 

Silberweide 

Bruchweide 

Hasel 

Hartriegel 

Pfaffenhiitchen 

Salweide 

Purpurweide 

Mandelweide 

Holunder 

Gem. Schneeball 

• Die Flutmulde ist entsprechend dem zeichnerischen Teil mit einzelnen Strauchgruppen 

und Einzelbaumen zu bepflanzen. Es sind standortgerechte, heimische Geholze zu ver- 

wenden (siehe Artenliste unter Gewasserschutzstreifen). 

• Die offentlichen Griinflachen sind gemaB zeichnerischem Teil als Streuobstwiesen an- 

zulegen. Auf diesen als Streuobstwiesen zu entwickelnden Flachen sind hochstammige 

Obstbaume der lokalen Sorten im Abstand von ca. 12 m zu pflanzen. Der Bestand ist 

durch Nachpflanzen zu sichem. 

• Im Bereich der privaten Griinflachen zwischen verlangerter EisenbahnstraBe und ehe- 

maliger Klaranlage sind im Bereich der privaten Griinflachen Geholzpflanzungen in 

Form einer Heckenpflanzung vorzunehmen. 
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Textliche Festsetzungen 

Fur die Bepflanzung sind nachfolgende Geholze moglich, wobei max. 50 % Zierstrau- 

cher verwendet werden diirfen: 

Baume: 

Acer campestre 

Carpinus betulus 

Straucher: 

Amelanchier canadensis 

Comus sanguinea 

Comus mas 

Corylus avellana 

Ligustrum vulgare 

Rosa rugosa 

Salix purpurea nana 

Spiraea vanhouttei 

Viburnum lantana 

Feldahorn 

Hainbuche 

Felsenbime 

Hartriegel 

Komelkirsche 

Hasel 

Liguster 

Apfelrose 

Kugelweide 

Prachtspiere 

Wolliger Schneeball 

• Im Bereich der privaten, neu zu bebauenden Grundstucke sind je Grundstuck minde- 

stens 1 heimischer Laubbaum zu pflanzen (je angefangenen 40 m2/l Baum). 

Die Pflanzung ist vom Grundstuckseigentiimer vorzunehmen. Der Standort ist innerhalb 

des Grundstiickes frei wahlbar. Lediglich bei den nordlichen Grundstiicken ist die An- 

pflanzung auf der nordlichen Grundstticksseite zur besseren landschaftlichen Einfmdung 

vorzunehmen. 

Fur die Anpflanzung gilt folgende Pflanzenliste: 

Acer campestre 

Acer platanoides 

Carpinus betulus 

Obstbaume (ortsubliche Sorte) 

Sorbus aucuparia 

Feldahorn 

Spitzahorn 

Hainbuche 

Eberesche 
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12.4 Flachen zum Erhalt von Bciumen, Strauchern und sonstigen 

Bepflanzungen 
(§ 9, Abs. (1), Nr. 25 BauGB) 

Erhaltung von Geholzen auf Dauer: 

• Geholze entlang der Schutter 

• Geholze im Bereich der Flutmulde 

Bei Verlust dieser Geholze sind diese durch Neupflanzungen zu ersetzen. 

Die Neupflanzungen richten sich in ihrer Art nach der Umgebung. 

13. Larmschutz 
(§9 Abs. (1) Nr. 24 BauGB) 

13.1 Grundlage 

MaBgebend ist die schalltechnische Untersuchung der Ingenieurgemeinschaft mbH 

DR. GURSCHKA „BerichtNr.: I 98-473“ vom 06.06.1998 

13.2 Mafinahmen 

Zum Schutz vor Larmimmissionen ist entlang der Landesstrafle L 102 ein aktiver Schall- 

schutz in Form einer Larmschutzbarriere nach den MaBgaben des o.g. Gutachtens vorgese- 

hen. Dariiber hinaus sind zum Schutz vor Larmimmissionen, verursacht durch die Lands- 

straBe L 102 sowie die Verlangerung der EisenbahnstraBe mit AnschluB an die vorgenannte 

LandesstraBe innerhalb des allgemeinen Wohngebietes passive LarmschutzmaBnahmen zu 

treffen. 

MaBgebend fur den Larmschutz ist die DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe 

11/89). Nach dieser DIN hat die Bemessung der erforderlichen Luftschalldammung von 

AuBenbauteilen zu erfolgen. Grundlage der Ermittlung der erforderlichen resultierenden 

Luftschalldamm-MaBe bilden die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetrage- 

nen Larmpegelbereiche respektive die MaBgaben des o.g. Gutachtens. 

Dariiber hinaus sollten Aufenthalts- und Schlafraume in den Gebauden so angeordnet wer- 

den, daB deren notwendigen Fenster in den von der jeweiligen Larmquelle abgewandten 

Gebaude-AuBenwanden bzw. Dachflachen liegen. 
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Gemeinde Seelbach 

Bebauungsplan „Ortsrand Steinbach“ 

Textliche Festsetzungen 

II. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan 

(§ 74 Landesbauordnung -LBO- in der novellierten Fassung der Bekanntmachung vom 

08. September 1995 (Gbl. 1995 S. 617); in Kraft getreten am 01. Januar 1996). 

1. Aufiere Gestaltung der baulichen Anlagen 

1.1 Aujlenwdnde 

Verkleidung aus Kunststoff, Faserzement oder Metall sind an den Oberflachen der AuBen- 

wande unzulassig. 

Die Oberflachen der AuBenwande, mit Ausnahme von Sichtmauerwerk, sind zu verputzen. 

Verkleidungen - sowie Fassaden - aus heimischem Holz sind zulassig. 

Fur gewerbliche Gebaude sind dariiber hinaus Fassaden verkleidungen aus Metall - mit 

Ausnahme greller Farben - zulassig. 

1.2 Grundrifi 

Doppelhaushalften und Einzelgebaude von Hausgruppen diirfen im GrundriB um maximal 

3 m zueinander versetzt gebaut werden. 

1.3 Dach- und Dachgestaltung 

1.3.1 Dach Hauptgebaude 

Entsprechend der Eintragung der Firstrichtung im zeichnerischen Teil sind Sattel-, Walm- 

Pult- sowie gegeneinander geneigte Pultdacher zulassig. 

Anmerkung: 

Fur gegeneinander geneigte Pultdacher ist in der Firstlinie ein (senkrechter) vertikaler Ho- 

henversatz von maximal 1,50 m zulassig. Dieser Hohenversatz ist auf mindestens der 

Halfte der Flache als verglastes Lichtband zu gestalten. 

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig, wenn ihre Lange insge- 

samt nicht mehr als 2/3 der jeweiligen Hausbreite betragt. Eine Kombination von Dach¬ 

gauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf gleichen Dachseiten ist unzulassig. 

Dacheindeckungen sind mit einheitlichem, rotbraunem oder naturrotem nicht glanzendem 

(engobierte Ziegel) Material auszufuhren. Dacheindeckungen aus unbehandeltem Metall 

sind ebenfalls zulassig. 
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Zur Energiegewinnung sind Sonnen-Flach- und -rohrenkollektoren sowie Photovoltaik- 

Zellen zulassig. Zur Wirkungsgraderhohung diirfen diese auch auf das Dach aufgestandert 

werden. Der maximale Abstand zwischen Dachflache und Energiergewinnungsanlage darf 

jedoch maximal 0,5 m betragen. 

Dachneigung Wohngebaude: 

Sattel-/Walmdach 30-45° 

Pultdach 10-30° 

Pultdacher, gegeneinander geneigt 15-45° 

Dachform und -neigung bei Doppel- und Rei/tenhausern: 

Grundsatzlich sind deren Dacher als Satteldacher mit einer Dachneigung von 36 ° herzu- 

stellen. Innerhalb zusammenhangender Baueinheiten - Doppel- bzw. Reihenhauser - sind 

Dachform, -neigung und -eindeckungsmaterial sowie Trauf- und Firsthohe aufeinander 

abzustimmen bzw. einheitlich zu wahlen, wobei ein hohenmaBiger Versatz der First- bzw. 

Traufhohen bis zu 1,0 m zulassig ist. 

Bei Einvemehmlichkeit zwischen den Grundstuckseigentumem bzw. Bauherren der Dop¬ 

pel- bzw. Reihenhauser kann eine gemeinsame Dachform und -neigung gemaB den o.g. 

MaBgaben gewahlt werden. 

1.3.2 Dacher von Garagen, Nebengebauden und gewerblichen Gebauden 

Garagen, Nebengebaude und gewerbliche Gebaude konnen mit Flachdach, Satteldach, 

Walmdach oder Pultdach hergestellt werden. Beim Sattel-, Walm- bzw. Pultdach darf die 

Dachneigung des Wohngebaudes nicht uberschritten werden. Ebenso ist das selbe 

Dacheindeckungsmaterial (Farbe, Material) zu verwenden, wie beim Hauptgebaude. Bei 

Dachneigungen von 1 bis 15° kann auch eine vom Hauptgebaude unabhangige abweichen- 

de Dacheindeckung gewahlt werden. 

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 5 °) sind extensiv zu begriinen. Die Starke der 

Substratschicht muB mindestens 5 cm betragen. Die Dachbegriinung kann als Pflanzung 

oder als Ansaat erfolgen. 

Dachneigung Garagen, Nebengebaude und gewerbliche Gebaude: 

Sattel-/Walmdach 0-40° 

Pultdach 0-30° 
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2. Freiflachengestaltung 

Mit Ausnahme der zu befestigenden Flachen fur Zugange, Zufahrten und Stellplatze sind 

die, die baulichen Anlagen umgebenden, Freiflachen zu begrunen. 

Bezuglich der Gestaltung und Bepflanzung der als Gartenflachen genutzten Grundstiick- 

steile sind die griinordnerischen Festsetzungen (I. 11) zu beachten und umzusetzen 

3. Einfriedung 

3.1 Zulassig an offentlichen Strafien und Pldtzen sind: 

• Sockelmauem bis 0,30 m Hohe, 

• Rasenkantensteine, 

• lebende Heckenzaune, Holzzaune sowie schmiedeeiseme Zaune bis zu einer 

Hohe von 0,80 m 

3.2 Zulassig an sonstigen Grundstiicksgrenzen 

• Sockelmauem bis 0,30 m Hohe, 

• Rasenkantensteine, 

• lebende Heckenzaune, Holzzaune sowie schmiedeeiseme Zaune bis zu einer 

Hohe von 1,50 m. 

Dariiber hinaus sind die MaBgaben des Nachbarrechtsgesetzes (in der Fassung vom 08. 

Janaur 1996 (Gbl. S. 53) zu beachten bzw. einzuhalten. 

3.3 Verwendung von Stacheldraht 

Die Verwendung von Stacheldraht ist fur Einfriedungen innerhalb des allgemeinen Woh- 

negbietes unzulassig. 

4. Stellplatze 

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht. 

Die Stellplatze sind auf den Privatgrundstucken nachzuweisen. 
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III. Nachrichtlich ubernommene Hinweise 

1. Denkmalschutz 

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodenfunde bei Erdarbeiten und die von Bau- 

maBnahmen betroffenen Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches unver- 

ziiglich dem Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10, 

79098 Freiburg, Tel. (0761) 20712-0, zu melden. 

2. Abfallbeseitigung und Lagern von wassergefalirdenden Stoffen 

2.1 Auffullungen und Chemikalienreste 

Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zweck des Erdmassenaus- 

gleiches oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden („Mutterboden“) des 

Urgelandes nicht uberschiittet werden. 

Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaBnahmen durfen nur 

mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial), aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen 

Aufbereitungsanlagen oder unbelastetem Unterboden (Aushubmaterial) vorgenommen 

werden (Einsatz des Recyclingmaterials nur auBerhalb der Schutzzonen I und II von Was- 

serschutzgebieten). Baustellenmischabfalle sind gemaB der Abfallsatzung des Ortenaukrei- 

ses einer Sortieranlage zuzufuhren. 

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender, nicht kontaminierter Bauschutt sowie Stra- 

Benaufbruch ist einer Wiederverwertung zuzufuhren. Er darf ohne ordnungsgemaBe Aufbe- 

reitung nicht als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben) verwendet 

werden. 

Die Verwendung von teerhaltigem StraBenaufbruch und verunreinigtem Erdaushub, Bau¬ 

schutt und Baustellenabfallen zur Auffiillung ist nicht zulaassig. Diese Baurestmassen sind 

in gleicher Weise wie Chemikalienreste (z. B. Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber usw.) 

etc. nach Durchfuhrung eines Entsorgungsnachweises an eine zugelassene Behandlungs- 

oder Entsorgungsanlage abzugeben. 
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3. Bodenschutz und abfallwirtschaftliche Belange 

3.1 Bodenschutz 

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfuhrung von BaumaBnahmen auf 

einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. 

Dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden sollte inner- 

halb des Wohngebietes deshalb auch durch die Wiederverwendung des anfallenden Er- 

daushubes innerhalb des Baugebietes Rechnung getragen werden. 

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeit ist das anfallende Bodenmaterial getrennt nach 

humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden auszubauen und auf dem Bauge- 

lande zwischenzulagem und moglichst wieder einzubauen. 

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen, jene von kulti¬ 

vierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu erfolgen, welche durch Profilie- 

rung und Glattung vor Vemassung zu schiltzen sind. 

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten 

(z.B. Senf, Graser) zu begriinen. Oberbodenmieten diirfen nicht, Mieten aus kultivierfahi¬ 

gem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden. 

Damit ein ausreichender Wurzelraum fur geplante Begriinungen und eine flachige Versik- 

kerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen 

hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Auf- 

reisen aufzulockem. 

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgemaBe Re- 

kultivierung durch Abdeckung vom humosem Oberboden und anschlieBender Begrtinung 

vorzunehmen. 

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzich nur bei schwach 

feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen. 

3.2 Erdaushub 

Erdaushub ist auf das unumganglich erforderliche MaB zu reduzieren. Unbelastetes Aus- 

hubmaterial soil innerhalb des Planungsgebietes zur Gelandegestaltung verwendet werden. 

Uberschiissiger, unbelasteter Erdaushub ist auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zur 

Zwischenlagerung anzuliefern. 
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4. Minderung der Bodenversiegelung 

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaB zu beschranken, Oberflachenbefesti- 

gungen sollten, dort wo die Gefahr eines Schadstoffeintrages in den Untergrund nicht be- 

steht, moglichst durchlassig gestaltet werden. Zur Befestigung von Wegen, Einfahrten etc. 

werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen. 

Hinweise: 

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie moglich an die of- 

fentlichen Verkehrswege und moglichst nur im baulichen Zusammenhang mit dem Haupt- 

gebaude geplant werden. 

5. Altlasten, Bodenbelastungen 

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kei- 

ne Hinweise auf Altlasten vor. 

Sollten bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B. 

Mineralol) wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis - Amt 

fur Umweltschutz - und das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. 

Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen. 

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche 

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen, sind zudem 

der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden. 

6. Pestizideinsatz 

Es ist darauf zu achten, daB auf den an das geplante Baugebiet angrenzenden landwirt- 

schaftlichen Nutzflachen keine Landwirtschaft - inbesondere Obstanlagen bzw. Monokul- 

turen - betrieben wird, die erfahrungsgemaB mit einem hohen Einsatz an chemischen 

Pflanzenschutzmitteln einhergeht. 
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7. Grundwasser 

Langjahrige Aufzeichnungen und Auswertungen der Grundwasserverhaltnisse liegen fur 

das Planungsgebiet nicht vor. Grundwasserfuhrende Schichten sind insbesondere die unten 

den dichten Decklagen (Schluff und Ton) liegenden Kiessande des tieferen Untergrundes 

(Tiefe 2,30 m und tiefer), in geringem MaBe auch die schluffigen Kiessande der Zwischen- 

lage (Tiefe 1,00 m und tiefer). 

GemaB einem hydrogeologischen Gutachten (Ingenieurgemeinschaft fur Geotechnik GbR, 

Wibel, Leinenkugel und Partner, Kirchzarten, Bericht Nr. 98205/S) ergeben sich Grund- 

wasserstande von ca. 197,00 m + NN im Siidosten und ca. 195,5 m + NN im Nordwesten 

des Gebietes. Der Grundwasserpegel liegt somit zwischen ca. 1,20 m und ca. 1,40 m unter 

der Gelandeoberkante. 

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes wurden StraBen- und Sockelhohen so 

gewahlt, daB Fundamentgriindungen oberhalb des Grundwassers moglich sind, um negati¬ 

ve Einfliisse auf das Grundwasser zu vermeiden. 

(08.02.1999 Fr/sp) 
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