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- B.: FI. 6 Flurnummer

z.B.: 259
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Flursticksnummer
Flurstlcksgrenze

Bauliche Anlage

_. Festsetzungen

T Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches [§ 9 (7) BauGB]
Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVO]
MI 1 Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse

Nutzung [8§ 16, 17 und 20 BauNVQ]

0,4

Geschossfldchenzahl
[8§ 16, 17 und 20 BauNvO]

Grundfldchenzahl
1,0 [§8 16, 17 und 19 BauNvo]

o) 0° -45°

Bauweise offen [§ 22 | Dachneigung
(2) BauNVQ]

FH max =13,0m

Hochstgrenze der Firsthohe [§16 (2) 4 und §18 (1)
BauNVO]

Mischgebiet (MI) [§ 6 BauNVO]

BauGB] hier: FuBweg

[a hier: Parkplatz

A I 4

hier: Offentliche Griinfldche

@ Anpflanzen von

Nachrichtliche Ubernahme

= e I e

vorhandenes Erdkabel

I

Kanal
Wasserleitung

=XOW0> -
Il

Verkehrsflache [§ 9 (1) 11 BauGB]

Grinfldche [§ 9 (1) 15 BauGB]

der Telekom

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung [§ 9 (1) 11

Einfahrtsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr.4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung von Gehdlzen [ § 9 (1) 25b BauGB]

Bdumen [§ 9 (1) 25 a BauGB]

Sammler des Abwasserverbandes “Mittlere Ems”
Niederspanungskabel der Silwag
Mitteldruckgasleitung der Suwag

4. Bebauungsplananderung

der Gemeinde Selters
MIT INTEGRIERTEM
LANDSCHAFTSPLANERISCHEM FACHBEITRAG

Gemarkung Niederselters
"Auf dem Hofacker" fir den Bereich "Vorm Sportplatz”

Flachendisposition (ca. Angaben)
Gesamtflache = 3.985 m2
Bauflache M| = .805m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 = .322 m?
Freiflache = 483 m2
- davon Zufahrten, Stellpladtze etc. max. = 161 m?
- davon Freiflache min. = 322 m?
Verkehrsflache = 2.760 m2
StraBe (davon Gehdlz 25 m?) = 1.475m?
FuBweg = .110 m?
Parkplatz = 1.175m2
Grlnflache = .420 m?2
6ffentliche Grinflache = .420m?

Ubersichtsplan
ohne Mafistab

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzess
vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23,

Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993

(BGBI. | S. 466).

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 01.
Mdrz 2010).

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) vom 12. Februar 1999 i. d. F. vom
24. Februar (BGBI. | S. 94 m. w. v. 01. Mdrz 2010).

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274),
gedndert durch Gesetz vom 20. Juni 2005 (GVBI. | S. 434), gedndert durch
Gesetz 28. September 2005 (GVBL, Nr. 23, S. 662), gedndert durch Gesetz
vom 06. September 2007 (GVBI. | S. 548), gedndert durch Gesetz vom 10.
Dezember 2009 (GVBI. | S. 631, 632), gedndert durch Gesetz vom 15.
Dezember 2009 (GVBI. | S. 716, 721), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18. November 2010 (GVBI. | S. 429).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629).
Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 1. April 2005, gedndert
durch Art. 2 Anderung vom 15. November 2007 (GVBL. | S. 757)
Verkiindungsstand 20. Februar 2009, in Kraft ab 29. November 2007 (GVBL |
S. 142, GVBL Il S. 331—1), zuletzt gedndert am 24. Mdrz 2010 (GVBI | S.
119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005 (GVBI. | S. 305),
gedndert am 19. November 2007 (GVBI. | S. 792), gedndert 4. Mdrz 2010
(GVBI. | S. 85), zuletzt gedndert am 14. Dezember 2010 (GVBI. | 2010 Nr.
23 S. 548 ff.) in Kraft getreten am 24.12.2010.

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmadler (Denkmalschutzgesetz — DSchG)
vom 23. September 1974 (GVBI. | S. 450) i. d. F. vom 5. September 1986
(GVBI. | S. 262, 270), gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 31.
Oktober 2001 (GVBI. | S. 434), gedndert durch Gesetz vom 06. September
2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Mdrz 2010
(GvBI. | S. 72, 80).

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI.
| S. 417), zuletzt gedndert am 25. September 1990 (GVBI. 1 S. 563),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Dezember 2009 (GVBI. | S. 831).
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163).

A.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
i. V. m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung & 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB
i. V. m. § 16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaB der baulichen
Nutzung Nutzung

Zuldssige Nutzung und
Nutzungseinschrdnkungen

Zuldssige Nutzungen | Grundfli— |Geschoss— |Zahl der Voll—| Bauweise § 9

§ 16 BauNVO
§ 19 § 20 § 20

gemdB BauNVO in chenzahl |fldchenzahl| geschosse (1) 2 BauGB
der Fassung vom iv.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNvO
GRZ GFZ z
Ml 0.4 10 I 5 Die nachfolgenden
Mischgebiet ' ’ Nutzungen nach § 6 (2)
& 6 BauNVO (offen)  |BauNVO werden

ausgeschlossen:

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergnlgungsstdtten
ausdriicklich zuldssig ist
eine Arztpraxis.

Die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind
insgesamt ausgeschlossen.
Nach § 1 Abs. 9 in
Verbindung mit Abs. 5
BauNVO sind
Bauschlossereien,
Kfz—Reparaturwerkstdtten,
Maschinenbauwerkstdtten,
Schreinereien, Lackierereien,
Drehereien und Stanzereien
ausgeschlossen.

Hohenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 (2) sowie § 18 (1) BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrdnkungen:

FH max. = 13,00m
— maximal zuldssige Firsththe

Definition und Ermittlung von der Firsthdhe

Als maximal zuldssige Firsthohe FH gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier—
bei unberlicksichtigt.

Hohenbezugspunkt flir die maximale Firsthdhe ist der hdchstangeschnittene Punkt des
natirlichen am Gebdude anstehenden Geldndeniveaus.

Skizze
FH max. 13,0 me@

s

. @
Geldnde ,,/A\Bezugspunkt

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen (§§ 14 und 23 BauNVO)

Einfriedungen, Abgrenzung zur StraBe bis max. 0,80 m, sonst 1,50 m
Hohe. Der Anschluss der StraBeneinfriedung an die seitliche Einfriedung darf
nicht vor der Baugrenze erfolgen.

Abtreppungen sind unzuldssig.

Garagen und Nebenanlagen sind nur Innerhalb der lberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [gem. § 9 (1) Nr. 20
und 25 a und b BauGB]

5.1 Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude

Uberstellten Grundstlcksfldche.

Die Grundstlickszufahrten und —zuwege sowie die Stellpldtze dirfen im
Sinne der Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang
befestigt werden. Flr die befestigten Teile der Grundstlicksfreifldchen
ist das anfallende Niederschlagswasser breitfldchig zu versickern. Es
sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck— und Tragschichten

(Abflussbeiwert < 0,5) zuldssig.

5.2 Nicht versiegelte Grundstlcksfldchen

Die nicht versiegelten Grundstiicksfreifldachen sind gdrtnerisch oder
naturnah anzulegen.

5.3 Pflanzgebote und Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich
MaBnahmen zur Entwicklung und Erhaltung

a) 20 % der Grundstiicksfreifldche sind mit heimischen Strduchern zu
bepflanzen. Hiervon ist mindestens 5% der Grundstlicksfreifldche als
zusammenhdngende kompakte Hecke vorzugsweise an den
Grundstiicksgrenzen vorzusehen.

b) Die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern hat nach MaBgabe der
Artenverwendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung).
Diese ist als Anhang an die Begriindung beigefligt.

Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

c) Die offentliche Grinfldche darf zu Zwecken der Grundstlickszufahrten

von der StraBe ,Am Schwimmbad* kommend zu max. 40 m?
versiegelt werden.

d) Laut Planzeichnung sind 3 groBkronige hochstdmmige Laubbdume

(It. Artenverwendungsliste, siehe Anhang Begriindung) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Qualitdgt: 3xv mB Hohe 150 —-200.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4)
BauGB i. V. m. § 81 HBO

1. Bauform

1.1 Ddcher
— Es sind Sattel—, Walm—, Krippelwalmddcher sowie hieraus abgeleitete
Dachformen mit einer Neigung von O — 45" zuldssig.

Pultddcher sind unzuldssig.
Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachddchern sollten begriint
werden.

— Gldnzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme wvon
Solaranlagen  unzuldssig.

— Dachdeckungsmaterialien sind nur in der Farbe Anthrazit,
schiefergrau, schwarz, braun und dunkelrot zuldssig.

— Dachgauben sind mit einer Breite bis max. 2,50 m =zuldssig. Sie
durfen weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. Ein Abstand zu
den Ortgdngen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten.

— Dachfldchenfenster und Gauben durfen in ihrer Summe max. 1/3 der
Traufldnge der zugehorigen Dachfldche betragen.

1.2 Fassaden

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff,
glinzende/reflektierende Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte
oder verspiegelte Verglasungen.

1.3 Werbeanlagen

Die Anlagen der Aussenwerbung sind in jedem Falle so zu gestalten,
dass sie sich in dass Gesamtbild des Ortsteils einfligen. Sie miussen
sich in Umfang, Anordnung, Werkstoff, Farbe und Gestaltung den
Bauwerken unterordnen. Sie diirfen nur an der Stdtte der Leistung
angebracht oder errichtet werden.

C. Immissionsschutz

Das gesamte Gebdude ist dem Ldrmpegelbereich IV nach Din 4109
"Schallschutz im Hochbau” zuzuordnen.

Der erforderliche resultierende Schallschutz inkl. schallgeddmpfter
Luftungseinrichtung ist nachzuweisen.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche

Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern,
Steinsetzungen Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde, z. B. Scherben,
Steingerdte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Archdologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden; Funde
und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu einer Entscheidung zu schitzen.

2. Verlegqung von Leitungen

Bei Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver— und
Entsorgungsleitungen sind zu geplanten Baumstandorten die
Mindestabstdnde und Vorschriften gem. DVGW—Regelwerk zu beachten.

3. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird flir das gesamte Baugebiet
empfohlen, eine Eigenkompostierung organischer Abfdlle durchzufihren.

4. Empfehlungen bzgl. Regenwassernutzung

a. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflichen (einschlieBlich

Dacheinschnitte) sollte Uber ein getrenntes Leitungsnetz in, auf den
Grundstiicken zu errichtenden, Zisternen geleitet werden.

b. Die wasserundurchldssigen Zisternen sollten Uber einen Uberlauf an die
ortliche Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das
Uiberschiussige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstick versickert
werden. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit
(der Nachweis ist zu erbringen).

Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum hochsten
natlrlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und das
Niederschlagswasser nicht schddlich verunreinigt ist. Die entsprechenden
Bedingungen des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen
Wassergesetzes sind zu beachten. Die Art der Versickerung ist im
Bauantrag nachzuweisen.

c. Das Riickhaltefassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens 30I/gm
horizontal projizierte Dachfldche, jedoch mindestens 3,0 cbm betragen.
Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewdsserung,
Toilettensplilung etc.) ist zuldssig und erwlnscht.

Verfahrensschritte: Datum

1. a) Aufstellungsbeschluss [§ 2 (1) BauGB] 07.02.2011

b) Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 04.05.2011

[§ 2 (1) BauGB]

2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit — |20.04.2011
[§ 3 (1) iV.m. § 4a BauGB]

b) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 29.04.2011

bis
03.06.2011
3. a) Unterrichtung der Behorden und sonstigen Tridgern offentlicher 29.04.2011

Belange [§ 4 (1) iV.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit bis

benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BauGB] 03.06.2011
b) Beschluss liber die eingegangenen Anregungen 20.06.2011
4. a) Ortslibliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung 29.06.2011
[§ 3 (2) BauGB] 21.07.2011
b) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trdger offent— |04.07.2011
licher Belange [§ 3 (2) BauGB] 21.07.2011
c) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 11.07.2011
[§ 3 (2) BauGB] bis
06.09.2011
d) Abwdgungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen 05.10.2011
[§ 3 (2) BauGB]
5. Mitteilung Uber das Ergebnis der Prifung von vorgebrachten An— 14.10.201 1
regungen gem. [§ 3 (2) BauGB]
05.10.2011

6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 (1) BcruCianL

Ausgefertigt:

Selters, den 06.70,207 —Bilirgermeister—

"0

7. Orstiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten

[§ 10 (3) BauGB]

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch diesiGemeindevertretung wurde am
13.10.2011 ortsiblich &ffentlich bekonntggﬁﬁd&ﬁ’f N
Der Vorstand der Gemeinde Selters &

A OLMM/

—Biirgermeister—

L . 3
Selters, den 7+.70.2071 Ay

Die Teilungsvermessung wurde bereits durchgefihrt.
Eingereicht am 08.07.2011 beim Amt flr Bodenmanagement.
Ist noch nicht Gegenstand des aktuellen Katasters.

SLE-CONSULT
Dipl.-ing. Egon Kéhler
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