
Begrundung zuiti Bebauungsplan "Ortskern Nord" der Gemeinde 

Seelbach (Ortenaukreis) 

1 . Lage 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ortskern Nord" 

schlieBt im Siiden unmittelbar an den Geltungsbereich des 

bereits genehmigten Bebauungsplans "Ortskern" an. Die 

Begrenzung im Osten bildet die L 102, im Westen die 

EisenbahnstraBe und im Norden die Christian-Himmelsbach- 

StraBe. 

2. Zielsetzung 

Generelles Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, Festsetzungen 

zu treffen, die verhindern, daB durch BaumaBnahmen Verande- 

rungen geschaffen werden, die das Ortsbild von Seelbach 

negativ verandern. 

Dazu gehort: 

a) Auf bisher unbebauten Grundstiicken innerhalb bestehen- 

der Bebauung (Bauliicken) Moglichkeiten zur Bebauung 

zu schaffen. 

b) Bisher unerschlossene Flachen im Inneren des Gebietes 

einer geordneten Bebauung zuzufiihren. 

c) Bestehenden Gebauden in einem gewissen Rahmen Erwei- 

terungsmoglichkeiten zu geben. 

Fur alle drei Falle besteht das oberste Gebot in der Ruck- 

sichtnahme auf das historisch gewachsene Ortsbild. Dies 

bedeutet, die Neubebauung hat sich an das was vorhanden 

ist anzupassen bezuglich GroBe, Proportion, Struktur und 

Form des Baukdrpers, in der Gestaltung der Fassaden und 

in der Wahl der einzelnen von auBen sichtbaren Materialien. 

Die planungsrechtlichen wie auch die bauordnungsrechtlichen 

Festsetzungen sind entsprechend angelegt. 

3. Bezug zum Flachennutzunqsplan 

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Seelbach- 

Schuttertal ist fur den groBten Teil des Gebiets Mischge- 

biet ausgewiesen. Die Grundstucke Lgb.-Nr. 600/1, 600/4 

und ein Teil von Lgb.-Nr. 600/2 sind im FNP noch als Ge- 

werbegebiet ausgewiesen. Die Nutzbarkeit dieser "Gewerbe- 

grundstticke" entspricht jedoch nicht den Moglichkei ten 

eines echten Gewerbegebietes, da aufgrund von Grundstiicks- 

grofie, Nutzung und Baustruktur in der Umgebung, Lage inner¬ 

halb des Ortes, sehr starke Einschrankungen gegeben sind. 

In diesem Fall treffen die Merkmale eines Mischgebiets viel 

eher zu, so daB die Ausweisung im Bebauungsplan auch als 

"Mischgebiet" erfolgt. 
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Auf dem Grundstiick Lgb.-Nr. 602 besteht ein landwirtschaft- 

licher Betrieb. Deshalb wird fur dieses Grundstiick "Dorf- 

gebiet" ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird ent- 

sprechend geandert werden. 

ErschlieBung 

Die auBere ErschlieBung des Gebietes ist gegeben durch die 

bestehenden StraBen. Die PoststraBe weist in ihrem jetzi- 

gen Ausbau nicht die ausreichende Breite auf, um geniigend 

Sicherheit fur Kraftfahrzeuge und FuBganger zu gewahr- 

leisten. Mit der geplanten Verkehrsberuhigung der Markt- 

straBe wird auBerdem das Verkehrsaufkommen in der Post¬ 

straBe noch mehr vergroBert werden, so daB eine Verbrei- 

terung unbedingt notwendig wird. Im Bebauungsplan ist eine 

Breite vorgesehen von 6,50 m incl. Schrammbord und ein 

2,00 m breiter Gehweg. 

Die ErschlieBung der vier Grundstiicke im Innenbereich er- 

folgt liber eine StichstraBe, die von der L 102 abzweigt. 

Hierbei handelt es sich um eine reine AnliegerstraBe. 

Bebauung 

Die bestehende Bebauung setzt sich zusammen aus offenor 

Bauweise (freistehende Einzelhauser) und geschlossener 

Bauweise (einseitige und beidseitige Grenzbebauung). Fur 

die Festsetzungen des Bestandes sowie zur Ermoglichung 

von baulichen Erweiterungen und zur SchlieBung von Bau- 

liicken wird, wo es sich nicht eindeutig um eine offene 

Bauweise handelt, geschlossene Bauweise festgelegt. In 

diesem Rahmen muB bei bereits bestehendem Grenzbau des 

Nachbars ebenfalls auf die Grenze gebaut werden. 

Entlang der EisenbahnstraBe wurde eine "abweichende Bau¬ 

weise" definiert, die die bestehenden Gebaude und die 

Wiinsche der Grundstiickseigentiimer des Bauliickengrundstiickes 

beriicksichtigt. 

Wo es sich um reine Neubebauung, ohne direkten Zusammen- 

hang mit Altbestand handelt, wurde innerhalb der offenen 

Bauweise "Einzelhaus" und "Hausgruppe" festgelegt. 

Stadtebauliche Grundwerte 

Flachen 

Geltungsbereich 

offentliche Griinflache 

VerkehrserschlieBung 

Mischgebiet (MI) 

Dorfgebiet (MD) 

in ha in % 

2,73 ha 100 

0,05 ha 2 % 

0,22 ha 8 % 

2,10 ha 77 % 

0,36 ha 13% 

3 



Uberschlagige Kostenermittlung 

StraBenbau 

Kanal und Wasser 

ca. DM 33.000 

ca. DM 51.000 

ca. DM 84.000 

Nebenkosten ca. DM 8.500 

ca. DM 92.500 

Finanzierung 

Die Anliegerbeitrage werden gemaB giiltiger Satzung der 

Gemeinde Seelbach erhoben. 

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im Haus- 

halt vorgesehen. 

Beabsichtigte MaBnahmen 

Der Bebauungsplan soil die rechtliche Grundlage fiir die 

- Umlegung 

- Grenzregelung 

- ErschlieBung 

- Enteignung 

- Bebauung der Grundstiicke 

bilden. 

Freiburg, den 28.11.1983 Seelbach 
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