Gemeinde Selters, Ortsteil Eisenbach
Bebauungsplan

mit integriertem Landschaftsplanerischem Fachbeitrag

fir den Bereich "Schulweg III"
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ZEICHENERKLARUNG I Ubersichtsplan ohne MaRstab
Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse
mmmﬁmﬁ_dua_ 5 Flumummer WA | ] Nutzung (8§ 16, 17 und 20 BauNVO)] oberirdische 110 kV Freileitung mit Schutzstreifen
z BoFL . Grundflachenzahl [§§ 16, GeschoBflachenzahl
z. B.: 420 Flursticksnummer O wL. Q.m 17 und 19 BauNVvO] [§§ 16, 17 und 20 BauNVO]
Flurstiicksgrenze X Maststandort 6
Bauliche Anlage o 0°- 60° WMHMM% [§ 22 (2) BauNvO] Dachneigung 6
Haéchstgrenze der Firsthohe Einzel- und Doppelhauser A H it
Festsetzungen WJ ABMx » 1§16 (2) 4 und §18 (1) zulissig [§ 9 (1) 2 BauNVO] Flachendisposition (ca. Angaben)
== . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Abs. 7 BauGB] =110m BauNVO] i.V.m. § 22 BauNVO] Gesamtflache = 16.655 m2
o—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 3 Wo _w,\mwmh“ﬂmﬂ:m Mmmm“:__wmmwm_ Bauflache WAI und I =0.340 m? - w oodB AT
_—— Baugrenze [§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO] bebaubar gem. GRZ 0,4 = 3.736 m? Bl ..KA i : ~
E Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO] Freiflache = 5.604 m? 1. Teilgeltungsbereich - |
H Griinfldche [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB] Zufahrten und Stellplatze max. 1.868 m? —n £ ¥ & g
H_ Flache fiir Gemeinbedarf (FfG) [§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB] Zweckbestimmung: Private Grinfliche Freiflache min. 3.736 m*
Zweckbestimmung: Vorhaben fiir soziale und gemeinniitzige Zwecke Flache fur Gemeinbedarf = 2.995 m2
H Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 Nachrichtliche Ubernahme [§ 9 (6) BauGB] bebaubar gem. GRZ 0,8 = 2.396 m2
BauGB], hier: verkehrsberuhigter Bereich, V = 30 km/h Freiflache - 599 m?2
_H_ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 | @ ——— — — unterirdische Leitung der Telekom
3 = 2
BavGBL, |\ __ unterirdische Leitung Regenwasser und Wasserleitung |<m_‘xm:_‘wﬁ mo:m. = 3.030m
WW hier: Wirtschaftsweg verkehrsberuhigte StraB3e = 2.530 m?
unterirdische Leitung Strom Wirschaftsweg = .335m?
H hier:  FuRweg unterirdische Leitung Gas FuBweg = .105m?
\\\\ - : FuBwe = 60 m2
< > Stellung der Baulichen Anlage § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB unterirdische Leitung Kanal " 9 P
hier: Hauptfirstrichtung |  ————= unterirdische Leitung PrimaCom Private Griinflache = 1.290 m?

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
i. V. m. BauNVO
1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGBi.V. m. § 16
BauNVO
Nutzungsschablone
Art der baulichen MaR der baulichen Nutzungseinschrankungen,
Nutzung Nutzung zulassige Nutzungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Grundfla- | GeschoR- | Zahl der Voll-|Bauweise § 9
Nutzungen chenzahl [flachenzahl| geschosse |(1)2 BauGB
gemaRk BauNVOin ivV.m. §22
der Fassung vom (2) BauNvVO
23.01.1990
GRZ GFZ z
Zulassig gem. § 4 Abs 2 BauNVO
WA Tund WAl 04 038 I o sind Wohngebaude sowie die der
Allgemeines (offene | Versorgung des Gebietes
Wohngebiet Bauweise) | dienenden Laden, Schank- und
WA § 4 BauNvVO Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.
Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen sind
nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5
BauNVO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstatten,
Schreinereien, mereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stanzereien.
Flache fur 0,8 1,6 Il o Zulassig :
Gemeinbedarf (offene Vorhaben fiir soziale und
FfG Bauweise) | gemeinnitzige Zwecke
[Zweckbestimmung: einschlieBlich zweckdienlicher
Vorhaben fir Nebenanlagen
soziale und
gemeinnitzige
Zwecke
§9Abs. 1Nr. 5
BauGB

Weitere Festsetzungen fur das allgemeine Wohngebiet:

2.

Hohen der baulichen Anlage § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO sowie § 18 Abs. 1 BauNVO

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:

Maximal zulassige Firsthohe WA |
Maximal zulassige Firsthhe WA I

(FHmax) =11,0m
(FHmax) = 95m

Als maximal zulassige Firsthohe gilt das MaR vom unteren Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei
unberticksichtigt.

Unterer Hohenbezugspunkt fiir die Bereiche WA | und WA II:
Schnittpunkt der stralenseitigen AuRenwand des Gebéaudes - in der Mitte der Fassade -
mit der Oberkante der ErschlieRungsstrale.

Skizze FHmax. 11,0 m
FHmax. 9,5 m

A

N

Bezugs- Bezugs-
punkt punkt

N Strale *

Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassigkeit von Einzelhdusern und Doppelhausern § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m.§ 22 Abs. 2 BauNVO

Es sind nur Einzelhduser und Doppelh&user zulassig.

Ein Einzelhaus i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutzbares
Wohngebaude mit separatem, eigenem Eingang.

Unter Doppelhdusern werden i. S. der Festsetzung zwei (iber einer Grenze aneinander
gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden.
Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhéngig
organisierte Einheiten.

Beschrankung der Wohnungszahl § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Es dirfen pro Wohngeb&ude maximal 3 separate Wohnungen errichtet werden.

6. Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes
BauGB) i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO (HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem. §
Zufahrten, Einfriedungen, Stiitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie @ >Um 4 mmcﬁww CDQ >Cﬁ3m_‘._3‘._m Qm—. mmﬁNcsom_‘mom_Cj@ m_m
Gartenterrassen  und  sonstige  Garteneinrichtungen ~ wie ~ Gartenhduser  und .

Trockenmauern etc. sind auch in den nicht Giberbaubaren Flachen zulassig. _ummﬁmmﬁNC_x_@ in den mmdmcc_x_@mb_m: gem. m 37 HWG und m
Gefangene Stellplatze sind unzulassig. 56 WHG

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdriicklich ein

Mindestabstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen. 1. Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der (iberbaubaren Flache insgesamt zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung
zulassig. von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 55 Abs. 2 WHG von Dachflachen abflieRendes
Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, verwendet
befestigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder &ffentlich-rechtliche
Stellplatzen diirfen nur so groR angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert. Belange nicht entgegenstehen.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters sind je Wohneinheit 2 Lo . " .
Stellplitze auf dem Grundstiick selbst nachzuweisen. *No_._:,_wmmwﬂﬁ_._oo_m_ow:@c:@ oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie
Dartiber hinaus ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters in der jeweils giltigen 9 gelegt

Fassung anzuhalten. 2. Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

7. Festsetzungen flir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und 3. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind

b. BauGB wasserundurchldssig herzustellen. Die Regenwasserspeicher missen mit einem Uberlauf
. . N . ausgestattet sein, der an die ortliche Kanalisation anzuschlieRen ist, alternativ kann das
7.1 Umfang und  Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude dbersteliten {iberschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert werden.
Grundstlicksflache Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis ist zu
Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze durfen im Sinne der wm_u_._.___wmw__.».v: anm_ﬁmwmm_:hmmﬁwﬁo%mmﬁm:am.ﬂ QN_mwom:Mﬂ,w c_zw u_.o:fm m2 projizierte Dachflache
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die e c © S jedoch 3, elrage!
befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser . . . . .
breitflachig zu versickern. Es sind ausschlieRlich teilversiegelnde Deck- und 4. Fur optionale Versickerung ist mc_wmam_.: zu beachten, dass der Flurabstand zum hdchsten
Tragschichten zulassi natirlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das
9 9. Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des
7.2 Nicht versiegelte Grundstiicksflachen Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu
: beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen
Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begriint, ohne
gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.
7.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaRnahmen zur D. NCO-.Q:CD@ von m_j@—._m“ und >Cm©_®_0_:_
Entwicklung und Erhaltung Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfolgende
a) Es sind private Grinflichen festgesetzt. Hier sind je angefangener 50 m? Flache Zuordnung getroffen:
mindestens 4 Straucher zu pflanzen. Die Straucher sind in Gruppen von 3-5 Pflanzen
einzubringen. Dem durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff durch bauliche Anlagen wird
b) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreifiache sind standorttypische Gehélze zugeordnet, hier:
m:N:E_m:N.m_... Hierbei st je »:mma:mm_._wq .moo m* Grundstiicksflache ein 1. Renaturierung des Hauser Baches in Form von Herstellung der linearen
standortheimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Durchgiingigkeit durch entsprechende MaBnahmen (Gemarkung Eisenbach
Anpflanzungen auf den privaten Grinflachen sind hierauf anzurechnen. - ’ . I A
c) Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern hat durch standortgerechte heimische Flur __.P Flurstiick 3) auf einer Lénge von knapp 300 m ab der Einmiindung in
Arten zu erfolgen. Alle neu zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und den Eisenbach
bei Abgang zu ersetzen. .
d) Flachdécher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kdnnen extensiv begriint R «M“_wa_mhmmwkcﬂﬁwwﬂdwﬂr andener Sohlabstiirze
werden. . . u
e) Zum Erhalt der Vitalitdt von Gehdlzen sind Pflege- oder RickschnittmaBnahmen in den B W_M ﬁ“ﬂimna teilweise Entfernung  des Nassauer Gestiick auf ganzer Lange It
Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der §§ 39 und § 44 BNatSchG R w@ﬂmizwosw.amx 20 % der Sohlenfléche.
durchzufiihren y . . y
. - . . - Einbau von Strukturelementen und Stromungslenkern.
f)  Im Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung Niederselters - Niederhausen, - Die MaRnahmen haben unter mm_.coxm_w_.a@::@ des physikalischen Bodenschutzes
Bl. 3005 dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine ) . x ; x
Endwuchshéhe von maximal 3 m erreichen. Bei Aufwuchshéhen tiber 3 m ist durch den M\Mﬂ_.n__w_mwwﬁmm_ﬁwﬂ MMH%MM_NM_\M%,WM” MU,MW%MMM:%B Gerat bzw. ggf. unter Verwendung
Grundstlickseigentiimer ein entsprechender Rickschnitt durchzufiihren bzw. zu N - . . . .
veranlassen. Leitungen und Maststandorte miissen frei zugénglich bleiben. Alle die - _m__._: Diesel- onn__mm O_<m_,“_c3ﬂa_mc:©m:..mﬁn“ @@M Mm._”zm:amﬁm _,\_mmws_:m.: 2 <m3Mm_am::m_:M
Hochspannungsfreileitung gefahrdenden MaRnahmen sind untersagt. Bauliche Anlagen ie verwendeten Maschinen  wahren rbeitspausen aut - einem - entsprechen
im Bereich der Schutzstreifen sind unzulassig. undurchiassigen Untergrund abzustellen.
—  Die MaRnahmen sind im Detail vor der Ausfiihrung mit der Unteren Wasserbehorde
. abzustimmen.
7.4 Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen und 2. Umwandlung einer Ackerflache, zur Herstellung einer
erwiinscht. Bliihfliche/Honigbrache, Gemarkung Niederselters, Flur 11, Flurstiick 3
teilweise, im Umfang von 2.569 m? laut Plandarstellung.
7.5 Sicherung der Wanderwege von Kleintieren, Artenschutz, Nisthilfen
a) Grundstiickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Beton- R /N\Hq@mmwm—hwwwwﬂ_mm_ﬂmﬂmﬂmﬁ Fliche, vorzugsweise bei sonnigem warmen Wetter zu
und Mauersockel sind daher ausgeschlossen. Stiitzmauern bleiben hiervon unberthrt. eggen und ca m<<oo_wm: egen zu _m.mmm: 9 9
Es sollen transparente Einzdunungen mit einem Mindestabstand zum Erdboden von 10 R Iwmcﬂm:mmm% durch 9 Aufrieseln ) einer standortgerechten mehrjshrigen
b) mm._ MMWNMMMMMMM_:hﬂwwﬂ:mhwo%cwm”_ﬂmMmm:_“ ,\_.Mm%wmm_m. 2 Nisthilfen in Form von Kasten oder Regio-Bliihmischung von August bis Mitte September, Aussaatmenge ca. 0,5 g/m”.
schon vorgefertigten Spalten fir Haussperling und Mauersegler sowie ein - Zur Verhinderung von Entmischung und zur gleichmaBigen Ausbringung wird das Strecken
Fledermauskasten anzubringen. Alternativ kdnnen geeignete Nisthilfen innerhalb der m\_mmm_mvmmm,@:,mm mit einem Fillstoff auf 10 g/m” empfohlen (z.B. Sojaschrot, gequetschter
Freiflachen errichtet werden. ) [ 5
c) Bei Glasflachen groBer 2 m? sind geeignete Schutzmalnahmen gegen Vogelschlag - __/-_MHMM”_JMM—%MLM, nw_mﬁm_ﬂ_hm_ﬁ..m:w_:_' IM...&m:c:maé:Iﬂ%%m_.ﬁ._mo:__w_mm—M_mos_@ ”:N:Em_Nm:.
durchzufiihren (reflexionsarmes Glas etc.). ° . " i rnierend aul jewells der Hallle der Tlache, menrere ( e
Schropfschnitte durchzufiihren. Das Mahdgut kann auf der Flache verbleiben. Es ist ein
T . . sog. "Hoher Schnitt" (ca. 10 bis 15 cm (iber Boden) durchzufiihren.
B. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB, i. V. m. § - Ab dem 2. Standjahr hat eine abschnittsweise Mahd (hoher Schnitt, halftige Flache) nicht
91 HBO vor 1. Juli eines Jahres zu erfolgen. Mulch/Mahd ist zuléssig.
- Eine Mahd zwischen dem 1. April und 30 Juni eines Jahres ist generell unzulassig.
1.  Bauform - Ergénzend sind innerhalb der Randbereiche der Flache mind. 4 Insektenhotels wahlweise
Bienenkisten aufzustellen.
1.1 Décher - Die Flache ist nach Bedarf alle 3-5 Jahre anhand entsprechendem Regio-Saatguts nach
zu saen.
- Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher sowie Flachdacher und hieraus - Vor der avisierten Nachsaat ist die Flache durch eine Wiesenschleppe zu "striegeln”
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 0° - 60° zulassig. - Die Wildpflanzenmischung ist aus zertifiziertem und gebietsspezifischem Regiosaatgut
- Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachern oder flach geneigten zusammen 2u stellen.
Déachern (bis 20° Neigung) kdnnen begriint werden. E s ti vV hrift Hi . E fehl
- Glanzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Solaranlagen fiir ) onstige Oﬂmo.. riiten, Rinweise, Empieniungen,
die Dacheindeckung unzuléssig. nachrichtliche Ubernahmen
- Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz,
schieferschwarz, braun, dunkelgriin und dunkelrot zuldssig. Hiervon ausgenommen 1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG
sind Glashausanbauten.
! " . c . o R o Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
- Dachgauben sind mit einer Breite bis max. %z der Dachlange zuléssig. Sie durfen Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste
weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. Ein Abstand zu den Ortgéngen entdeckt werden.
von mindestens 1,50 m ist einzuhalten. Denkmalpflege, Abteilung Archdologische Denkmalpflege SchloR Biebrich/Ostfliigel,
65203 Wiesbaden , oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden; Funde und
1.2 Fassaden Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen.
Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ . .
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgeténte oder versiegelte 2. Verlegen von Leitungen/Bestandsleitungen
Verglasungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig. Allgemein
in:
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
2. Gestaltung der Grundstiicksflachen und Grundstiickseinfriedungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften geméaR VDE,

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Ihre max. GroRe wird auf

0,5 m? begrenzt.

Zaunanlagen entlang der ErschlieRungsstrae sind Transparent auszufiihren. Mauern
sind, mit Ausnahme von Stiitzmauern, unzulassig.

DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berticksichtigen. Bauunternehmer haben vor
Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
einzuholen. Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzuléssig. Sollten
Veranderungen an bestehenden Trassen erforderlich werden, so ist der jeweilige
Versorgungstrager friihzeitig einzubinden.

3.

8.

Strom, Gas:

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstanden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen
WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmafnahme kann
der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden.
Dies gilt auch fiir andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmaRnahmen
("Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).
Telekommunikation:

Hinsichtlich der bei der Ausfliihrung der Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben wird auf
die Kabelschutzanweisung des Versorgungstragers verwiesen. Die
Kabelschutzanweisung enthélt auch eine Erlauterung der in den Lageplanen der Telekom
verwendeten Zeichen und Abklrzungen.

Es wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht verandert werden miissen. Sollten sich in
der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, ist der
Versorgungstrager umgehend zu verstandigen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaRnahmen beriihrt werden und infolgedessen gesichert, veréndert oder verlegt
werden miissen, wird die Telekom diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden vom
Versorgungstrager selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
auBerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Die oberirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen mit Masten ist nicht
zulassig, um das stadtebauliche nicht negativ zu beeintrachtigen.

Hochspannungsfreileitung:

Der Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt teilweise im 2 x 15,00 m = 30,00 m breiten
Schutzstreifen der im Plan dargestellten Hochspannungsfreileitung.

Den Leitungsverlauf mit Leitungsmittellinie, Maststandorten und Schutzstreifengrenzen ist
nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die
tatséchliche Lage der Leitung ausschlieRlich aus der Ortlichkeit ergibt.

Der Schutzstreifen der Leitung ist von jeglicher Bebauung frei zu halten.

Im Schutzstreifen der Leitung diirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden,
die eine Endwuchshéhe von maximal 3 m erreichen.

Durch hoher wachsende Gehdlze, die in den Randbereichen bzw. auRerhalb der
Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen
eventuellen Baumumbruch die Hochspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem
Grund sind diesen Bereichen Geholze zur Anpflanzung zu wahlen, die in den
Endwuchshohen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung
erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefahrdende
Hohe erreichen, ist der Riickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer/den Bauherrn auf
seine Kosten durchzufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der
Grundsttickseigentiimer/der Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz schriftlicher.

Unterhaltspflege

Die Diingung ist auf ein bedarfsgerechtes Mal® zu begrenzen. Vorzugsweise sind organische
Diingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen Pflanzenschutzmitteln ist zu
verzichten.

Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird fir das gesamte Baugebiet empfohlen,
eine Eigenkompostierung organischer Abfélle durchzufihren.

Im Rahmen der BaumaRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fir die
ordnungsgemale Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden
Abféllen zu beachten.

Boden / Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach
Beendigung der BaumaRnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von
Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist dies
nicht mdglich, so miissen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit gestellt
werden.

Ober- und Unterboden sind grundsétzlich getrennt voneinander zu lagern. Die
Bodenmieten durfen generell nicht befahren werden und miissen bei einer Lagerung von
tber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchliftung und Entwésserung zu
gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt darliber
hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegriinung
(Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witterung
ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vorgenommen. Die
gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten) sind
einzuhalten.

Der Vorsorgepflcht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:
Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende

Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer

(jeweils unter: https://Jumwelt.hessen.de)

Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.

Formulierte Minimierungsmanahmen sollen durch die Gemeinde mit den kiinftigen
Nutzern vertraglich geregelt werden. Die Einhaltung der Vorgaben sind durch die
Gemeinde zu priifen.

Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge und
Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Von BaumaRnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen.
Versickerung desselben ist unzulassig.

iV. mit den §§ 9-12

Eine

Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich der
aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie m hst nach Studen
orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden (wenn maéglich) ermdglicht die
Wohnrédume nach Suden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu
ieren.

Minimierung  der lufthygienischen  Belastung
rohstoffschonende Heizungssysteme zu verwenden.

sind emissionsarme  und

Retentionszisternen

Falls die Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird
ausdricklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise nicht im
Freispiegel entwassert werden konnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu
installieren und zu betreiben.

9. Erdwérme

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes

10.

1.

Das Planungsgebiet liegt nach Prifung durch das Amt fur Wasser- Boden- und
Immissionsschutz auBerhalb des beantragten Heilquellenschutzgebietes der Firma
JUrselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters)“, jedoch in einem hydrogeologisch
unginstigen Gebiet. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass die Nutzung von
Erdwérme im Planungsgebiet nicht oder nur eingeschrankt méglich ist. Die Darstellung im
FNP ist jedoch nicht mehr aktuell. Es wurde kein Trinkwasserschutzgebiet an dieser Stelle
ausgewiesen.

Die Nutzung der Erdwdrme setzt dennoch in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis
voraus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen

Naturschutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig, die bei
Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

BaustralRen

Die im Plan "Schulweg II" dargestellten vorlaufigen BaustraBen (B) sind entsprechend der
vorliegenden Planung wieder riickzubauen.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groRe Glasflachen auf das unbedingt erforderliche
MaR zu reduzieren. Erforderliche Glasfronten sind so zu gestalten und zu behandeln
(Materialwahl, Strukturierung, Beschichtung), dass diese von Voégeln wahrgenommen
werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben.

Folgende MaRnahmen sollen im Einzelfall geprift werden:

Verzicht auf gro¥flachige Glasscheiben/-fassaden.

Nutzung von: - Glasbausteinen, - Gitterfenstern, - transluzenten, mattierten, eingefarbten,
bombierten, sandgestrahlten oder strukturierten Glasflachen, - Siebdrucken, - sichtbaren
Klebefolien, - vorgelagerten Unterbrechungen wie Brise soleil, Rankgitterbegriinungen
etc. - Auf UV-Absorption basierende Methoden kénnen nach aktuellem Stand nicht mehr
empfohlen werden. Greifvogelsilhouetten haben keine abschreckende Wirkung.

Es wird empfohlen, nur entspiegelte Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal
15 Prozent einzusetzen (SCHMID et al. 2012).

Vorgéarten und kleine Grinflachen stellen kleine &kologische Trittsteine dar, insofern
sollen  Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Gestaltungsformen als
GartengestaltungsmaBnahmen die weitgehend ohne Vegetation auskommen einen
Flachenanteil von 10 % der Freiflichen mdoglichst nicht Gberschreiten. Von diesem
Prozentsatz ausgenommen, sollen jedoch Wege und Zufahrten sein.

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert am 4. Mai 2017 durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)1)2)

Verordnung liber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von

Okok deren H keit und die F g von E

(Kompensationsverordnung - KV) 1) 1) FFN 881-52 vom 26. Oktober 2018 (GVBI. Hessen | Nr. 24
vom 09.11.2018, S. 652)

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 4. Dezember 2018 durch Artikel 2
des Gesetzes zur Beschrénkung des marinen Geo-Engineerings (BGBI. | Nr. 43 vom 11.12.2018 S.
2254)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017 S.
3634)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen U
Geriusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S. 1274)

zuletzt gedndert am 18. Juli 2017 durch Artikel 3 des Gesetzes zur Einfiihrung einer
wasserrechtlichen Genehmigung fiir Behandlungsanlagen fiir Deponiesickerwasser, zur Anderung
der Vorschriften zur Eignungsfeststellung fir Anlagen zum Lagemn, Abfiillen oder Umschlagen
wassergefahrdender Stoffe und zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BGBI. | Nr. 52
vom 28.07.2017 S. 2771)

Bundes-Bod t und Altlastenverordnung

(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Art. 102 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

durch Luftver

(BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 27. September 2017 durch
Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung zur Neuordnung der Klarschlammverwertung (BGBI. | Nr. 65 vom
02.10.2017 S. 3465)

BundesfernstraBengesetz (FStrG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | Nr. 29 vom 10.07.2007 S. 1206)
zuletzt gedndert am 29. November 2018 durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von
Planungs- und Genehmigungsverfahren im Verkehrsbereich (BGBI. | Nr. 42 vom 06.12.2018 S. 2237)
Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 1. Marz
2010), zuletzt geéndert am 15. September 2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes (BGBI.1 Nr. 64 vom 28.09.2017 S. 3434).

Gesetz liber die U I trag ufung

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | Nr. 7 vom 26.02.2010
S. 94) zuletzt gedndert am 12. April 2018 durch Berichtigung des Gesetzes zur Modermisierung des
Rechts der Umweltvertréglichkeitsprifung (BGBI. | Nr. 13 vom 19.04.2018 S. 472)

F isches Denk I o] -HDSchG
HDSchG vom 28. November 2016 (GVBI. Hessen | Nr. 18 vom 05.12.2016, S. 211)
Hessisches Ausfiihr zum Bund

(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. Hessen | Nr. 24 vom 28.12.2010, S. 629) zuletzt
geéndert am 28. Mai 2018 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Hessischen
Wassergesetzes und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 8 vom
05.06.2018, S. 184)3)4)
Hessisches Ausfiihr g zum Ki -HAKI'WG
Vom 6. Mérz 2013, GVBI. S. 80, zuletzt geandert am 3. Mai 2018, GVBI. S. 82, 145
Hessische Bauordnung

(HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198)

9
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Méarz 2005 (GVBI. Hessen | Nr. 7 vom
17.03.2005, S. 142), zuletzt gedndert am 21. Juni 2018 durch Artikel 6 des Zweiten Gesetzes zur
Anderung dienstrechtlicher Vorschriften (2. DRANdG) (GVBI. Hessen | Nr. 12 vom 29.06.2018, S.
291)

, T
(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 28. September 2014 durch
Artikel 3 des Achten Gesetzes zur Verlangerung der Geltungsdauer und Anderung befristeter
Rechtsvorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 16 vom 08.10.2014, S. 218)

Hessisches StraRengesetz (HStrG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom 27.06.2003, S.
166), zuletzt gedndert am 28. Mai 2018 durch Artikel 4 des Gestzes zur Neufassung der Hessischen
Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieurberufs- und straRenrechtlicher Vorschriften
(GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S.198)

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert am 22. August 2018 durch Artikel
4 des Gesetzes zur Anderung des Berufsstands rkungsgesetzes und zur Anderung des
Hessischen Wassergesetzes (GVBI. Hessen | Nr. 17 vom 31.08.2018, S. 366)

Richtlinie 2011/92/EU des Europédischen Parlaments und des Rates iiber die

lichk ifung bei k offentlichen und privaten Projekten

U Itvertr itsprii
vom 13. Dezember 2011 (ABI. EU vom 28.01.2012 Nr. L 26 S. 1)

zuletzt gedndert am 16. April 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/52/EU des Européaischen
Parlaments und des Rates zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (ABI. EU vom
25.04.2014 Nr.L 124 S. 1)

Richtlinie 2000/60/EG des Europédischen Parlaments und des Rates zur Schaffung eines
Ordi fiir Manah der haft im Bereich der Wasserpoli
vom 23. Oktober 2000 (ABI. EG vom 22.12.2000 Nr. L 327 S. 1)

zuletzt geandert am 30. Oktober 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/101/EU der Kommission zur
Anderung der Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Schaffung
eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (ABI. EU
vom 31.10.2014 Nr. L 311 S. 32)

Verordnung liber die i der Gr
(Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | Nr. 75 vom 29.11.2017 S. 3786)

Verfahrensschritte: Datum
1. a) Aufstellungsbeschluss [§ 2 Abs. 1 BauGB] 12.09.2018
b) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§ 2 Abs. 1 BauGB] | 10.04.2019
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 10.04.2019
[§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB]
b) Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit [§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB] 23.04.2019
bis
22.05.2019
3. a) Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange 23.04.2019
[§ 4 Abs. 1 i.V.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden bis
[§ 2 Abs. 2 BauGB] 22.05.2019
b) Beschluss Uber die eingegangenen Anregungen 27.06.2019
4. a) Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB] 03.07.2019
b) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trager dffentlicher 08.07.2019
Belange [§ 3 Abs. 2 BauGB]
c) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 15.07.2019
[§ 3 Abs. 2 BauGB] bis
16.08.2019
d) Beteiligung der Trager &ffentlicher Belage [§ 4 Abs. 2 BauGB] 15.07.2019
bis
16.08.2019
e) Abwagungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen [§ 3 Abs. 2 BauGB, [--——
§ 4 Abs. 2 BauGB]
5. Mitteilung Uiber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen | = ————
[§ 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB]
6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 Abs. 1 BauGB] e

Selters, den

7. Der ordnungsgemafe Ablauf des Verfahrens wird bestatigt.
Der Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes stimmt mit den Beschliissen der
Gemeindevertretung iberein.
Als Satzung ausgefertigt.
Der Vorstand der Gemeinde Selters

Bernd Hartmann

-Birgermeister-

Selters, den

orts

Der Vorstand der Gemeinde Si

8. Orstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten
[§ 10 Abs. 3 BauGB].
Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am

h offentlich bekanntgemacht.
elters

Bernd Hartmann

-Blrgermeister-
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