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Gemeinde Selters, Ortsteil Niederselters
Bebauungsplanédnderung

"Flur 21" fur den Bereich "Hermesbachstrafe"

i. V. m. BauNvVO
1. Art und MaR der baulichen Nutzung & 9 Abs. 1Nr. 1 und 2 BauGBi.V. m. § 16

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen

Maf der baulichen

Nutzungseinschrénkungen,

Nutzung Nutzung zuldssige Nutzungen
§ 16 BauNVO
§ 19 § 20 § 20
Zuldssige Grundfia- | Geschof3- | Zahi der Voli-|Bauweise § 9
! fla (1) 2 BauGB
gemaB BauNVOin ivm. §22
der Fassung vom {2) BauNvO
23.01.1990
GRZ GFZ z
Zuldssig gem. § 4 {2) Nr. 1 und 2
WA 04 08 H o BauNVO sind Wohngebaude
Allgemelngs (oﬁep sowie die der Versorgung des
Wohngebiet Bauweise) | Gebietes dienenden Laden,
WA § 4 BauNvO

Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.
Ausgeschiossen gem. § 4 (2) Nr.
3 BauNVO sind Anlagen fiir
kirchliche, kulturefle, soziale,
gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die tibrigen nach § 4 Abs. 3
BauNVOQ ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen
(Beherbergungsgewerbe,
sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbetriebe,
Tankstellen) sind insgesamt
ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind
nach § 1 (9) i.V.m. (5) BauNvO
Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstétten,
Schreinereien, Zimmereien,
KFZ-Reparatur-werkstétten,
Lackierereien und Stanzereien.
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7.

(5]

Festsetzungen fur den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20und 25 a. und £
BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Ubersteliten
Grundstiicksfiache

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fur die
befestigten Teile der Grundsticksfreifldchen ist das anfallende Niederschlagswasser
breitflachig zu versickern. Es sind ausschiieflich teiiversiegeinde Deck- und
Tragschichten zuldssig.

Nicht versiegelte Grundstiicksflachen

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

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschliefflich Manahmen zur
Entwicklung und Erhaltung ,

Auf mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehdlze

anzupfianzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundsticksfiache ein

standortheimischer Laubbaum 1., 2. oder 3. Ordnung, oder hochstdmmiger Obstbaum zu

pfianzen. Vorhandene Baume sind hier anzurechnen.

Die Anpflanzung von Bdumen und Strauchem hat nach MaRgabe der

Artenverwendungsliste der Bebauungsplanénderung zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese

ist als Anhang an die Begrindung beigefigt. Alle neu zu pflanzenden Gehdize sind

dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei BaumaRnahmen im Bereich der zu erhaltenden Baume und Straucher ist die DIN

18929 zu beachten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit Hochstdmmen

Stammumfang 16-18 cm vorzunehmen.

im Sudwesten und Nordwesten ist der im Bestand vorhandene Bereich zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft dargesteili. Laut Planzeichnung

sind 13 Obstgehdélze zum Ausgleich fiir partiel! in Anspruch genommene

Streuobstbesténde zu pflanzen. Die eingezeichneten Pflanzstandorte kdnnen bei

Ausfiihrung bis zu 2 m variieren.

Die gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fidchen sind als extensives Grinland zu
erhaiten und zu pflegen.

Dingung + Pestizideinsatz ist unzuldssig

Grinlandbewirtschaftung frihestens nach dem 15. Juli

Mindestens 1- malige Mahd pro Jahr, max. 2-schirige Mahd

Solarenergieaniagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

Artenschutz

Auf jedem Baugrundstick sind je 2 Fledemnausquartiere (Flachkasten, Rundkasten etc.)
zu installieren.

Innerhalb der gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB ausgewiesenen Fldche sind je 3 Nistkésten unc
Halbhéhlen in pradestinierten ruhigen Bereichen fur Hohlen nuizende Arten zu instalfieren.

Héhenlage der baulichen Anlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2

7,50m

(FHmax) =10,50m

Als maximal zuldssige Firsthéhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten
Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei

Héhenbezugspunkt ist das niedrigste am Gebaude anstehende vorhandene natiiriche

2.
= BauNVO sowie § 18 Abs. 1 BauNVO
ZEI CH EN ERKLAR UNG Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen:
Bestand Flumumimer = - = Maximal zuldssige Hohe fur Pult- und Flachdacher
z 8:FI. 3 Flachendisposition (ca. Angaben) Maximal zulassige Firsthohe
z B-117 Flurstiicksnummer G Hach YT
P, Flurstiicksgrenze esamtilache =3.295m
l:’ Bauliche Anlage faufiache WA =1.245m .
bebaubar gem. GRZ 0,4 = 498 unberiicksichtigt.
Festsetzungen Freiflache - 747 me
- - - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Abs. 7 BauGB] Zufahrten und Stellplatze max. 249 m? Gelandeniveau.
T Baugrenze [§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO] Freifiache min. 498 m* '
Verkehrsflache . 5me Skizze
Art der baulichen Zahi der Vollgeschosse FHmax. 10,50 m
WA Il Nutzung I§§ 16, 17 und 20 BauNVO) Flache zum Schutz zur Pflege =2.045 m?
Grundflachenzahl [§§ 16, GeschoRfischenzahi und zur Entwiclkdung von
0,4 0,8 17 und 19 BauNVC} 15§ 16. 17 und 20 BaulVO] Boden. Natur und Landschaft

Bauweise [§ 22 Abs. 2 BauNVO] | Dachneigung
o=offen

O |25°-60°

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVQ]
Verkehrsflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Erhaltung vorhandener Baume [§ 8 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB]

Nachrichtliche Uberahme

E
unterirdische Erdkabel Strom der Syna
F oberirdische Freileitung der Syna
G unterirdische Leitung Gas der Syna
T

unterirdische Leitung der Telekom

Anpftanzen von hochstdmmigen Obstbdumen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB])

Bezugspunkt

natirliches
Gelénde

Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNVO

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fesigesetzt.

Zulassigkeit von Einzelhdusern |§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2

BauNVO]

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

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

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

Es dirfen pro Wohngebaude maximal 2 separate Wohnungen errichtet werden.

Stellpléize und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB) i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO

Zufahrten, Einfriedungen,

Statzmauem,  Garagen,

Carports, Stellplatze, sowie

Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhé&user und Trockenmauem
etc. sind auch in den nicht iberbaubaren Flachen zuldssig.
Talseitig sind Einfriedungsmauern bis max. 1,50 m einschl. Sockel zuléssig
Nebenanlagen gem. § 14 sind zuléssig.

-
=

1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4
BauGBi.V.m. § 81 HBO

Bauform

Déacher

Es sind Pult-, Sattel, Walm- oder Krilppelwalmdéacher sowie hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 25° - 60° zulassig.

Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachem konnen begrini
werden.

Glénzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme vor
Solaranlagen fur die Dacheindeckung unzuldssig.

Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz
schieferschwarz, braun und dunkelrot zulassig.

Dachgauben sind mit einer Breite bis max. 2,50 m zulassig. Sie durfer
weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. Ein Abstand zu der
Ortgangen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten.

Dachflachenfenster und Gauben durfen in ihrer Summe max. 1/3 de
Traufiange der zugehorigen Dachfiache betragen.

Pro Gebaude ist maximal eine Parabolantenne zulassig.

Fassaden

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff,
glanzenden/ reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie
abgetonte oder versiegelte Verglasungen. Anlagen zur aktiven oder
passiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.

Gestaltung der Grundstiicksflichen und Grundstiickseinfriedungen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Ihre max. Grofe wird auf
0,5 m? begrenzt.

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes
(HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem. §
9 Abs. 4 BauGB

. Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers

und zur Erhaltung der Leistungsfdhigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 37 HWG, von Dachfiachen
abfiieRendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser
gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wassermrechtliche
oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches wird festgesetzt, dass das auf det
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Regenwasserspeichem aufzufangen is!
Es ist mindestens 3,00 m® Speichervolumen vorzusehen. Uberschiissiges Wasser ist au
dem Grundstiick zu versickern.

Zur Bericksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassemutzung wit
folgt festgelegt:

. Regenwasserspeicher sind mit mind. 3,00 m® Speichervolumen wasserundurchidssig

herzustelien. Sie miissen iber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden,
alternativ kann das Uberschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundsttick
versickert werden. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der
Nachweis ist zu erbringen).




w

. Nach der Geologischen Karte von Hessen 1:

Es ist auRerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten naturlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu
beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

25000 liegt das Plangebiet im
Ausstrichbereich  von stellenweise tiefreichend verwitterten Tonschiefem und
Sandsteinen des Mitteldevons, die von bindigen Deckschichten Gberlagert sein konnen.
Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
erlaubt ist, werden wegen der vermutlich geringen Durchldssigkeit der anstehenden
Baden Versickerungsversuche gema der rechtlichen Bestimmungen empfohlen.
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Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen,
nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz [§ 20 - 25 HDSchG]

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

Unterhaltspflege

Die Dungung ist auf ein bedarfsgerechtes MaR zu begrenzen. Vorzugsweise sind
organische Dingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfithrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften
geméal DVGW-Regelwerk zu beachten.

Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird fiir das Baugebiet empfohlen, eine
Eigenkompostierung organischer Abfalle durchzufiihren.

Oberirdische Verlegung

Die oberirdische Verlegung von Telekommunikationsieitungen mit Masten ist nicht
zuldssig, um das stadtebauliche Bild nicht negativ zu beeintrachtigen.

Verwendung von Bodenaushub

Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichem und nach
Beendigung der Baumaflnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von
Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Der Vorsorgepfiicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der BaumaBnahme ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen” Stand
10.12.2015 der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

Energieeinsparung

Um unndtige Warmeveriuste an den Geb&uden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohien. Die Dachfldchen soliten hinsichtlich der
aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie méglichst nach
Shden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Geb#ude von Norden erméglicht die
Wohnrdume nach Siden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahiung zu
optimieren.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig.

Retentionszisternen

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

Entwasserung

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

DIN Normen

Die DIN 18929 wird im Bauamt der Gemeinde Selters vorgehalten.

. Griindung

Die verwitterten Tonschiefer sowie die bindigen Deckschichten kénnen stark
setzungsfahig sein. Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen werden objekibezogene Baugrunduntersuchungen bzw. eine
Baugrubenabnahme durch ein ingenieurbiiro empfohlen.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
am 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) i. V. m. § 233 Abs. 1 8. 1 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der B; pléne und die D 19 des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1891 | S. 58), zuletzt
gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz ilber Naturschuiz und Landschafispflege
(Bundesnaturschutzgeseiz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juii 2009 (BGBL. 1 S. 2542 m. W. v. 1. Mérz
2010), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) vom 12. Februar 1990 i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBL. | S. 94),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S: 2749).

Hessische Bauordnung
(HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 180), zuletzt geéndert durch Art.
3 des Gesetzes vomn 30. November 2015 (GVBI. | S. 457).

Hessisches Ausfithrur zum Bund
(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert am 17.
Dezember 2015, (GVBI. S. 607, 609).

Hessische Gemeindeordnung
(HGOQ) vom 1. April 2005, i. d. F. der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. | S. 167).

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gesindert durch Artike! 1 am 28. September
2015, (GVBL | 5. 338).

HDSchG - Hessisches Der
vom 28. November 2016 (GVBI. Nr. 18 vom 06.12.2016 S. 211) GI.-Nr.: 76-17

Hessisches Nachbarrechtsgesetz

(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 25. September 1990 (GVBL.

1 8. 563), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBI. S. 218).

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 21. Juli
2016 (BGBI 1. S. 1764).

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBL. | S. 1474) geéndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altiastenverordnung

(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBL. | 8. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBL. | 8. 1474) geédndert worden ist.

Ubersichtslagepian ohne Magstan

Verfahrensschritte: Datum
1. a) Aufstellungsbeschluss [§ 2 (1) BauGB} 16.11.2010
b) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§ 2 (1) BauGB] | 28.02.2012
2. a) Bekanntmachung der frizhzeitigen Beteiligung der Offentiichkeit 28.02.2012
[§ 3 (1)i.V.m. § 4a BauGB]
b) Frihzeitige Beteiligung der Offentiichkeit 11.03.2013
bis
12.04.2013
3. a) Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange 11.03.2013
184 (1) i.V.m. § 4a BauGB} und A g mit benachb ] bis
1§ 2 (2) BauGB] 12.04.2013
b) Beschluss Ober die eingegangenen Anregungen 09.05.2016
4. a) Ontstibliche Bekar Ing der & ichen Auslegung [§ 3 (2) BauGB} 12.05.2016
14.05.2016
b) Ubermittiung des Auslegungsbeschlusses an die Trager offentlicher 19.05.2016
Belange [§ 3 (2) BauGB]
¢) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebaut 1es 30.05.2016
I§ 3 (2) BauGB} bis
01.07.2016
d) Beteiligung der Trager offentlicher Belage [§ 4 (2) BauGB} 30.05.2016
bis
01.07.2016
e) Abwa b zu den ) Anregungen [§ 3 (2) BauGB, | 15.12.2016
§ 4 (2) BauGB]
5. Mitteilung iiber das Ergebnis der Prifung von vorgebrachten Anregungen 24.10.2017
gem. [§ 3 (2) BauGB}
6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 (1) Bauea)/gé_. KRE/S 15.12.2016
7. Der ordnungsgemaBe Ablauf des Verf

Der Inhalt des vorliegenden Bebauui
Gemeindevertretung tberein.

Als Satzung ausgefertigt.

Der Vorstand der Gemeinde Selters

, Bemnd Hart

8.

Selters, den Z‘{’,OS Zo7g

Orstiibliche Bekanntmachung des Bebauui
{§ 10 (3) BauGB].

| -Burgermeister- L

Verfahrensabwicklung gemiR § 233 Absatz 1 S. 1 BauGB in der Fassung der

g vom 23.

Rechtsvorschriften.

P 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geiindert am
20. Juli 2017 BGB!. | S. 2808) nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
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