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1. Zeichnerische Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr.1 BauGB)

()

1.2 MaR der baulichen Nutzung und &rtliche Bauvorschriften
{§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO, § 81 HBO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Erkldrung der
Nutzungsschablone

GRZ Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO als Obergrenze Art d:fu';ﬂighe“ 7

GFZ Geschol}flachenzahl gemaR § 20 BauNVO als Obergrenze —
Z Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} GRZ EZ
FH Maximale Hohe der Firstlinie Gber dem maligeblichen Bezugspunkt Eaege FH

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

8] Offene Bauweise gemaf} § 22 (2) BauGB

Uberbaubar
Sl Baugrenze

[
nicht Gberbaubar

1.4 Verkehrsflachen
{8 9 (1) Nr.11 und (8) BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie
1.5 Sonstige Planzeichen
(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)
mm msm mm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
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Art der baulichen Nutzung:

Nicht zulassig (auch nicht ausnahmsweise) sind:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke.

- Gartenbaubetriebe.

- Tankstellen.

- Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

- Lagerplatze als Hauptnutzung.

- Wohngebaude und Wohnungen mit Ausnahme von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

MaB der baulichen Nutzung - Zuldssige Hohe der baulichen Anlagen:

Hbhenbezugspunkt:

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der zulassigen
Gebaudehdhen fiir Haupt- und Nebengebaude ist die
Oberflache der Fahrbahnmitte das dem Baugrundstiick
vorgelagerten Strallenabschnitts senkrecht zur Mitte der
gemeinsamen Grenze des Baugrundsticks mit dem
Strallengrundstiick. Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils
langere Stralenabschnitt malgeblich.

Dieser Bezugspunkt ist im tbrigen generell die maRgebliche
Mindesthhe der Geléndeoberflache im Sinne § 2 (6) HBO,
soweit die sich sonst ergebende naturliche Gelandeoberflache
unter diesem Bezugspunkt liegt.

Maximal zuldssige Firsthéhe {FH):

Bei Pult- und Flachdachern ist der obere Dachabschluss/die Attika mit der Firsthéhe gleichzusetzen.
Die festgesetzte maximal zulassige Firsthohe darf durch untergeordnete betriebstechnische
Anlagen / Aufbauten oder einer Solaranlage ausnahmsweise um bis zu 1,0 m tberschritten werden.
Schornsteine und Antennen bleiben bei der Ermittiung der Firsthdhe unberiicksichtigt.

S
FH

OK Fahrbahnmitte

CTH

StraBe im Endausbau

Schemaskizze zur Festsetzung der
maximalen Héhe baulicher Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfliche:
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen:

Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und sonstige baulichen Anlagen, welche gemal HBO auch in
den Abstandsflachen zulassig sind, sind auch in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Fldchenbefestigungen:

Die Grundstuckszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze darfen im Sinne der Eingriffsminimierung nur im
unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versicker-
ungsfahige Materialien (AbfluBbeiwert groRer 0,5) herzustellen. Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen
werden, wenn betriebliche Ablaufe oder die Grundwassersicherung dies erfordern.

Grundstiicksfreiflichen:

Die nicht uberbauten oder befestigten Grundsttcksfreiflachen sind gartnerisch oder naturnah (begriint,

ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Gartengestalt-
ungsformen, die weitgehend ohne Vegetation auskommen, sind auf die GRZ mit anzurechnen.

Immissionsschutz:

Zum Schutz vor Larmimmissionen missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen die AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude ein bewertetes Gesamt-Bauschall-
damm-Mald (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geman DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - Raumart.
La = mafgeblicher AuRenlarmpegel.
KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fur Biroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des malgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Kapitel 4.4.5.3 gemal
DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fur die Schlafraume durch den Einsatz

von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >45dB(A) zu bericksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Aufhebung von Festsetzungen:

Alle im Geltungsbereich dieser Satzung geltenden Festsetzungen der Satzung Bebauungsplan "Auf dem
Hofacker tiw. Flur 6 und 8" (Satzungsbeschluss vom 19.08.1987) einschlieRlich der in diesem Bereich danach
durchgefiihrten Anderungen werden aufgehoben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 91 HBO i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachgestaltung:

- Zulassig sind Flach-, Pult- und Satteldécher sowie hieraus abgeleitete Dachformen.

- Die zulassige Dachneigung betragt 0 - 25°.

- Flachdacher kénnen begriint werden.

- Als Dacheindeckung aller geneigten Dacher < 5° sind nur nicht glanzende Materialien in Rot-, Braun- oder Grau-
ténen oder Schiefer zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

- Gauben mussen einen Mindestabstand von 1,5 m von der Giebelwand haben. Dachaufbauten, -gauben und
-einschnitte dirfen die Firsthéhe sowie eine Gesamtlange von 30% der Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Fassaden:

Aufer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als Aufienwandmaterialien nur zuldssig, wenn
sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen. Glasfassaden sind nur unter Verwend-
ung von reflexionsarmen oder eingefarbtem, geripptem, geriffeltem oder mattiertem Glas zulassig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Grundsatzlich darf damit nur fir vor Ort erbrachte
Leistungen geworben werden. thre max. GréRe wird auf 3,0 m? begrenzt. Fahnen sind als Werbeanlagen in
gleichem Mafle zulassig. Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, Booster (Licht-
werbung am Himmel) und bewegte Scheinwerfer sind nicht zul4ssig. Die maximale Héhe von Werbeanlagen
darf die festgesetzte Firsthohe nicht iberschreiten. Beleuchtete Werbeanlagen sind nur in blendfreier Aus-
fuhrung zulassig.

3. Hinweise

3.1 Erdarbeiten:

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Wenn bei Erdarbeiten solche Bodendenkmaler be-
kannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen Archaologische Denkmalpflege, oder der Archéo-
logischen Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

3.2 Altlasten:

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet
gebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden im Rahmen der BaumaRnahmen, insbesondere bei Aus-
schachtmaBnahmen im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend das RP Giefen, die nachste
Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen. Bei dem Auffinden von kampf-
mittelverdachtigen Gegenstanden ist der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

3.3 Léschwasserversorgung, Brandschutz, Rettungsdienst: Zur Sicherung des Léschwasserbedarfs ist eine Losch-
wassermenge von 1.600 I/min Gber einen Zeitraum von 2 Std. sicherzustellen. Dariiber hinaus gehender Bedarf ist Giber
den Objektschutz im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Bei der Planung der Verkehrsflachen sind ausreichend
bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

3. Hinweise (Fortsetzung)

3.4 Abfallwirtschaft:
Im Rahmen der BaumaRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen” fur die ordnungsgemafe Abfall-
einstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu beachten.

3.5 Versorgungsleitungen:

Bei der Planung und Durchfahrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu geplanten Baumstand-
orten die Mindestabstande und Vorschriften gemall DVGW-Regelwerk zu beachten. Bestehende Versorgungsan-
lagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der ver-
schiedenen 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 WurzelschutzmaR-
nahmen zu treffen. ("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forsch-
ungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989). Sollten im Zuge der Malnahme Umverlegungen
erforderlich werden, so ist der jeweilige Versorgungstrager friihzeitig zu informieren und die Manahme abzustimmen.

3.6 Verwendung von Bodenaushub:

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Unbelasteter Bodenaushub ist
soweit moglich wieder auf dem Grundstiick einzubauen. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erd-
arbeiten zu sichern und nach Beendigung der Baumafinahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetations-
schichten wieder aufzutragen. Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern.

Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten.

Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundesbodenschutzverordnung ist
Rechnung zu tragen. Hingewiesen wird auf folgende Informationsbléatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

"Boden mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfiihrende"

"Boden damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fiir Hauslebauer"

3.7 Energieeinsparung / Lufthygiene:

Um unnotige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte Bauweise mit Passivhaus-
standards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV

oder Solarthermie méglichst nach Stiden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden (wenn maglich)
ermoglicht die Wohnraume nach Stden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

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

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

3.9 Erdwiérme: 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 fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiiro
abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

4. Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.2634).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057).
- Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 06.06.2018 in der Fassung zur Zeit der mafgeblichen,
offentlichen Auslegung des Planes.
- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

5. Verfahrensvermerk

1. Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 13.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.04.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Von der fruhzeitigen Burgerbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB wurde gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen.

3. Von der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB
wurde gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom April 2021 wurden die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 13 (2) BauGB in der Zeit vom 06.05.2021 bis 11.06.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom April 2021 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. (2) BauGB in der Zeit vom 06.05.2021 bis 11.06.2021 o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Selters hat mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 15.07.2021 den Bebauungsplan
gem. § 10 (1) BauGB in der Fassung vom Juni 2021 als Satzung beschlossen.
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