40
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3

ZEICHENERKLARUNG

Bestand
z.B.: Fl 6

z.B.: 52

L]

Festsetzungen
.

Flurnummer

Flurstiicksnummer
Flurstiicksgrenze

Bauliche Anlage

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Abs. 7 BauGB]
Baugrenze [§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO]

Gemeinde Selters, Ortsteil Niederselters
Anderung des Bebauungsplanes

fiir den Bereich "TaunusstralRe/Feldbergstralle

2019" gem. §13a BauGB

WA

” Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse
[§§ 16, 17 und 20 BauNVO]

Grundflachenzahl [§§ 16,
0,8 17 und 19 BauNVO]

GeschoRflachenzahl [§§
16, 17 und 20 BauNVO]

Bauweise [§ 22 Abs. 2
- BauNVO] o=offene
Bauweise

Dachneigung

04
L]
L]

Allgemeines Wohngebiet (WA) [§ 4 BauNVO)]

Verkehrsflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Nachrichtliche Ubernahme

unterirdische Leitung Telekom
unterirdische Leitung Kanal
unterirdische Leitung Wasser
unterirdische Leitung Strom

unterirdische Leitung Gas

Flachendisposition (ca. Angaben)

Gesamtflache =1.665 m?
Bauflache WA = 720 m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 =288 m?
Freiflache =432 m?
Zufahrten,Stellplatze max. .144 m?

Freiflache min. 144 m?

Verkehrsflache = 945 m?

Ubersichtslageplan ohne MaRstab

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1

2.

3.

4.

5.

6.

7.

BauGBi. V. m. BauNVO

Art und Maf der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB
i. V. m. § 16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaR der baulichen Nutzungseinschrankungen/
Nutzung Nutzung Zulassigkeit
§ 16 BauNvVO
ulsssige §19 §20 §20
Nutzungen Grundfla- | GeschoR- [Zahl der Voll- [Bauweise § 9
gemalk BauNVO | chenzahl |flachenzahl| geschosse |(1)2 BauGB
in der Fassung iv.m. §22
vom 23.01.1990 (4) BauNvO
GRzZ GFZ z Zulassige Nutzung
WA 04 08 1] o Zuléssig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
sind Wohngebaude sowie nicht
allgemeines (offene stérende Handwerksbetriebe.
Wohngebiet Bauweise.
§ 4 BauNvVO Gebaude- Ausgeschlossen sind:
langen die der Versorgung des Gebietes
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7.4

7.5

7.6

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaRnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung

a) Es ist je angefangener 200 m? GesamtgrundstiicksgroBe mindestens 1
standortheimischer Laubbaum 2. Ordnung oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) Auf mindestens 20 % der Grundstlicksfreiflache sind standorttypische Anpflanzungen
vorzunehmen. Hierbei sind je angefangener 100 m? Grundstlicksfreifliche mindestens
3 standortgerechte Straucher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

c) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kénnen extensiv
begriint werden.

d) Zum Erhalt der Vitalitat von Gehdlzen sind Pflege- oder RuickschnittmaBnahmen in den
Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung des § 44 BNatSchG
durchzufiihren.

Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren, Grundsttickseinfriedungen, Artenschutz

a) Grundstiickseinfriedungen sollen fiir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende
Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stiitzmauern bleiben hiervon
unberiihrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzédunungen mit einem unteren
Flurabstand von mind. 10 cm oder Lebendeinfriedungen hergestellt werden.

Je entstehenden neuen Gebaude sind jeweils 2 Nisthilfen in Form von Kasten oder
schon vorgefertigten Spalten fiir Haussperling und Mauersegler sowie ein
Fledermauskasten anzubringen. Alternativ konnen geeignete Nisthilfen innerhalb der
Freiflachen errichtet werden.

Bei Glasflachen groRer 2 m? sind geeignete Schutzmaflnahmen gegen Vogelschlag
durchzufiihren (reflexionsarmes Glas etc.).

b)

L

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. |hre max. GréRe wird auf 1
m? begrenzt. Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.

uber 50 m dienenden Laden, Schank- und
sind Speisewirtschaften gem. § 4 Abs. 2
unzuléssig.) Nr. 2 tiw. BauNVO sowie
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind insgesamt

ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind nach
§ 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNvVO
Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstatten,
Schreinereien, Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stanzereien.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

1.1

1.2.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4
BauGBi. V. m. § 91 HBO

Bauform

Décher, Fassaden

a) Es sind Flach- Pult-, Sattel, Walm-, oder Krippelwalmdacher, sowie hieraus abgeleitete
Dachformen mit einer Dachneigung von 0° bis zu 45° zulassig.

b) Dachgauben und Zwerchhauser sind zulassig.

c) Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind (mit Ausnahme fir
Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie) unzulassig.

d) Freistehende Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachern oder flach geneigte
Dachern (bis 10° Neigung) kénnen begriint werden.

Fassaden

a) Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden/spiegelnden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte
Verglasungen.

b) Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.

c) Glashausanbauten/Wintergarten sind aus reflexionsarmen Glas mit einem
AuBenreflexionsgrad von maximal 15 Prozent herzustellen.

Bauliche Anlagen und Nebenanlagen oder genehmigungsfreie Anlagen bis 30 m?®
umbautem Raum, sowie Baumpflanzungen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache
generell ausgeschlossen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.

§ 16 Abs. 2 BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen:

Maximal zulassige Firsthohe FH max = 95m

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

Definition unterer Hohenbezugspunkt:

Héhenbezugspunkt fiir die BemaRung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der
fertig ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache
(Oberkante Gehweg bzw. StraRe) in Hohe der Mitte der (iberbaubaren Grundsticksflache.
Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache
mafRgebend.

Zulassigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Es ist eine offene Bebauung bis zu einer Gesamtlange von max. 50 m zulassig.

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

Pro Wohngebaude sind max. 2 separate Wohnungen zuléssig.

Stellplatze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB|

i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO]

Einfriedungen und Zufahrten, sind auch in den nicht liberbaubaren Flachen zulassig.
Stutzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sind nur in der (berbaubaren Flache
zulassig. Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstrale hin, ausdriicklich ein
Mindestabstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Gefangene Stellplatze sind unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
insgesamt zulassig.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters (Taunus) sind je Wohneinheit
2 Stellplatze auf dem Grundstiick selbst nachzuweisen.

Darliber hinaus ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters (Taunus) in der jeweils
gliltigen Fassung anzuhalten.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und b.
BauGB

7.1 Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude (berstellten

Grundstlicksflache

Die Grundstlckszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Garagenzufahrten und Stellplatze sind ausschlielich durch versickerungsfahige
Materialien zu befestigen. Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das
anfallende  Niederschlagswasser randlich breitflichig zu versickern. Es sind
ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zulassig.

7.2 Nicht versiegelte Grundstiicksflachen

Die nicht versiegelten Grundstticksflachen sind gértnerisch oder naturnah (begriint, ohne
gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes

(HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem. § 9
Absatz 4 BauGB und Aufnahme der Satzungsregelung als
Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in
Verbindung mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG,
von Dachflaichen abflieRendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes
Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden,
wenn wasserrechtliche oder offentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Beriicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie
folgt festgelegt:

a) Das Baugebiet ist im Mischsystem zu entwassern.

b) Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind
wasserundurchlassig herzustellen. Die Regenwasserspeicher missen mit einem
Uberlauf ausgestattet sein, der an die értliche Kanalisation anzuschlieRen ist.

c) Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bei optionaler
Versickerung aus den Zisternen ist von den Bauherren selbst zu fihren.

d) Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf der Zisternen (iber der
Rickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

e) Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist optional zuldssig.
Optionale Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwasser zu
kennzeichnen.

f) Das Fassungsvermdgen der Zisternen sollte pro 1,0 m2 projizierte Dachflache 30 Liter
Rickhaltevolumen mindestens jedoch 3,0 m3 betragen.

g) Das Gebaude ist gegen Riickstau aus dem &ffentlichen Kanal zu schiitzen.

Dies gilt auch fiir andere, mindestens gleichwertig geeignete Schutzmanahmen
("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

Sollten im Zuge der MaRnahme Umverlegungen erforderlich werden, so ist der jeweilige
Versorgungstrager friihzeitig zu informieren und die MaRnahme abzustimmen.

3. Abfallwirtschaft

Im Rahmen der BaumaRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" fir die
ordnungsgeméaRe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub wu.a. anfallenden
Abféllen zu beachten.

4. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben.
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit mdglich wieder auf dem Grundsttick einzubauen.

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 méglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit gestellt werden.
Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die
Bodenmieten diirfen generell nicht befahren werden und miissen bei einer Lagerung von
(iber 6 Wochen begriint werden, um eine Durchliiftung und Entwasserung zu gewahrleisten
und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schiitzt dariber 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 Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz iV. mit den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Hingewiesen wird auf folgende Informationsblatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfiihrende

Boden - damit |hr Garten funktioniert; Bodenschutz fiir Hauslebauer*

5. Energieeinsparung/Lufthygiene

Um unnétige Wéarmeverluste 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 méglichst nach Stden
orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden (wenn mdglich) ermdéglicht die
Wohnrédume nach Siiden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu
optimieren.

Zur  Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und
rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

6. Retentionszisternen

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

7. Erdwarme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung der
hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem
entsprechenden Antrag einzuholen ist.

8. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden,
ist das Regierungsprésidium Gielen zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzu zu
ziehen.

9. Immissionsschutz

Es wird empfohlen nur Luftvarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von
50 dB(A) zu verwenden.

10. 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 Végeln wahrgenommen
werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben.

Folgende MaRnahmen sollen im Einzelfall geprift werden:

Verzicht auf grofflachige Glasscheiben/-fassaden.

Nutzung von: - Glasbausteinen, - Gitterfenstern, - transluzente, mattierte, eingefarbte,
bombierte, sandgestrahlte oder strukturierte Glasflaichen, - Siebdrucke, - sichtbare
Klebefolien, - vorgelagerte 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 AuBenreflexionsgrad von maximal
15 Prozent einzusetzen (SCHMID et al. 2012).

. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen,

nachrichtliche Ubernahmen

. Denkmalschutz § 20 - § 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften geméan
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu beriicksichtigen. Bauunternehmer haben vor
Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
einzuholen. Eigenmachtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzulassig.

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 Schutzmalnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden.
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Anderung der Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Schaffung
eines Ordnungsrahmens fur 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)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(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 {iber die Durchfiihrung von Kompensationsmanahmen, das Fiihren von

Okok deren Handelbarkeit und die F gvon E 1
(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)

Verfahrensschritte: Datum
1. Aufstellungsbeschluss [gem. § 13a BauGB]. 27.06.2017
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses. 20.02.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung, einschlieRlich Ort
und Dauer der Auslegung [gem. § 13a BauGB]
3. Offentliche Auslegung des Entwurfes [gem. § 13a BauGB] 04.03.2019
bis
04.04.2019
4. Beteiligung der beriihrten Behorden [gem. § 13a BauGB] 04.03.2019
bis
04.04.2019
5. Abwagungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen [gem. § 13a BauGB] 27.06.2019
6. Mitteilung tiber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen 29.06.2019
[gem. § 13a BauGB]
7. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 Absatz 1 BauGB] 27.06.2019
8. Der ordnungsgeméfe Ablauf des Verfahrens wird bestadigt.
Der Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes stimmt mit den Beschliissen der
Gemeindevertretung iiberein.
Als Satzung ausgefertigt.
Der Vorstand der Gemeinde Selters
Selters, den Bernd Hartmann
-Biirgermeister-
9. Orstiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten [§ 10 Abs. 3)BauGB].
Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde
AM s ortsiiblich &ffentlich bekanntgemacht.
Selters, den Bernd Hartmann
-Biirgermeister-
Planung: Planungstrager:
Ingenieurbiiro Gemeinde Selters
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