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1.0  AnlaB der Anderung

Die Gemeinde Selters hat in der Sitzung der Gemeindevertretung vom 07.
September 1993 die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Verinde-
rungssperre gem. § 14 ff. BauGB beschlossen. Am 22.11.1994 wurde der
Wohnraumbedarf gem. BauGB-MaRnahmenG beschlossen, woriiber die be-
troffenen Grundstiickseigentiimer informiert wurden.

Der Bebauungsplan Flur 5 + 6, welcher derzeit in ein Misch- und Gewerbe-
gebiet unterteilt ist, besitzt seit 1985 Rechtskraft. Ein 1988 eingeleitetes
Baulandumlegungsverfahren sicherte diente lediglich der Verlegung der
neuen Hessenstrafle (L 3449).

Bei dem derzeitigen Grundstiickszuschnitt ist eine ungeordnete Bebauung
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes bei den gréReren
Grundstiicken méglich und zuléssig. Die geordnete Bebauung der schmalen
Grundstiicke, die teilweise nur eine Breite von ca. 8,00 m und eine Linge
von ca. 100 m haben, ist ohne Anderung der Parzellierung nicht méglich.

Der derzeitige Mischgebietsbereich zwischen "Haintchener StraRe" und der
Stralle "In der FluRet" wurde noch nicht fiir eine stadtebaulich gegliederte
Bebauung geregelt.

Im Rahmen der Schaffung von weiteren dringend benétigten Wohn-
baufldchen soll eine neu geordnete Bebauung ermdglicht werden. Voraus-
setzung hierflr ist eine Neuplanung bei der inneren ErschlieBung. Der Be-
reich mul® durch eine weitere StraBe erschlossen werden. Insgesamt kénn-
ten somit 30 Baugrundstlicke geschaffen werden.

In dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist von der "Haintchener
StraBe" bis zur "Eisenbacher StraRBe" eine FuBwegeverbindung vorgesehen,
die wegen der neue Trassierung der HessenstralRe als (iberholt anzusehen
ist, und nicht mehr hergestellt wird.

Zwischen der Strafle "In der FluBet" und der "Eisenbacher StraRe" zer-
schneidet der bisher geplante FuRweg die GE-Flache. Durch den Wegfall
dieses geplanten Weges und der damit zusammenhéngenden Baugrenzen
kénnen weitere gewerbliche Baufldchen geschaffen werden.

Um eine geordnete Bebauung und ErschlieBung des Geléndes sicher-
zustellen, muBl der Bebauungsplan in dem dargestellten Anderungsbereich
geédndert werden.

Um den Anforderungen des § 1 (5) Nr. 4, 7 BauGB gerecht zu werden, wird
ein Landschaftsplan gemall § 4 HENatG aufgestellt. Dessen Inhalte und
Darstellungen sind als Festsetzungen in dem Bebauungsplan integriert.
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Bisheriger Verfahrensstand

Anderungsbeschlu durch die Gemeindevertretung am: 07.09.1993

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 (1) BauGB am: 13.09.1993

OffenlegungsbeschluB durch die Gemeindevertre-
tung gem. § 3 (2) BauGB i. V. m. der Anhérung

der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 (2)
BauGB am: 28.06.1994

Bekanntmachung der Offenlegung am: 16.08.1994
Offengelegt in der Zeit vom: 05.09.94 bis: 07.10.1994

Beschlul iiber die wahrend der Offenlegurig vorge-

brachten Anregungen und Bedenken gem. § 3 (2)

BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB durch die Gemein-

devertretung am: 19.12.1994

BeschluBfassung durch den Gemeinderat zur ein-
geschrénkten Beteiligung gem. 8§ 3 (3) BauGB i. V.
m. 8 13 (1) Satz 2 BauGB am: 06.08.1296

Abgrenzung des Plangebietes (Anderungsbereich)

Zur Realisierung der unter 1. aufgefihrten Ziele erfolgt eine

1. Anderung des Bebauungsplanes im Bereich der Flurstiicke 216, 217,
218, 219, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227, teilw. 228/1, 237,
238, 239, 240, 241, 242, 243/1 und 243/2 der Flur 5 (engerer Geltungs-
bereich) der Gemarkung Niederselters.

Ausgleichsflaiche (weiterer Geltungsbereich) Gemarkung Niederselters,
Flur 9, Flurstlick 108,

3064\teila2.doc
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3.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zur Zeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters,
welcher von der Oberen Baubehérde in GieBen am 01.03.85 genehmigt
wurde, ist das zu beplanende Gebiet als Mischbauflache bzw. gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Ein Teilbereich der Mischbaufldche soll als Wohn-
baufldiche umgezont werden, um in einem Teil des Geltungsbereiches ein
Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Fur diesen Zweck mufd der Flachennutzungsplan in dem Teilbereich geén-
dert werden.

Fir die geplanten Ausgleichsflachen, Flachen fir MaRnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) 20
BauGB, erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes, der diese zur
Zeit als Flache fur die Landwirtschaft darstellt.

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

GemaR 8 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen.

Der im Frihjahr 1995 verabschiedete regionale Raumordnungsplan Mittel-
hessen aufgestellt in GieBen 1994 enthélt fur die Gemeinde Selters folgen-
de raumpolitischen Vorgaben:

- Selters OT Niederselters ist Kleinzentrum

- Selters liegt im Ordnungsraum

Der zu beplanende Bereich ist in der Karte Siedlung und Landschaft des
RROP Mittelhessen (GieBen 1994) als Siedlungsflache (Braunflache) bzw.
Gewerbefléche (Lilafldche) ausgwiesen.

Die Bevélkerungsprojektion im Projektionskorridor 1992 bis 31.12.2010
wird flr Selters mit 8600 Einwohnern angegeben, was einem zusatzlichen
Wohnraumbedarf von 839 Wohnungen entspricht.

Fiir Selters wird als Richtwert eine Siedlungsdichte von 19 WE/ha angege-
ben.

Als Wohnsiedlungsflachenbedarf werden bis zum Jahre 2010 fir den Ei-
genbedarf 13 ha und fir den Zuwanderungsbedarf 30 ha bei einem Ge-
samtbedarf von 43,00 ha angegeben.

Der Siedlungsfléachenzuwachs hat gegenilber anderen Raumnutzungsan-
spriichen und - funktionen absoluten Vorrang.

3064\teila2.doc
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4.0 Ziele der Planung

Das Ziel der Gemeinde Selters ist eine Neugliederung des Gebietes zur
Schaffung von Bauplatzen fir die Wohnbebauung. Es sollen Baufenster fir
jede vorgeschlagene Grundstlcksparzelle festgesetzt werden.

Zur Verhinderung von Gberdimensional groBen Mehrfamilienhdusern, die in
der Region als Spekulationsobjekte (iberhand nehmen und sich nicht in die
ortstypische Bebauung einfiigen, sollen pro Baugrundstiick im Allgemeinen
Wohngebiet und Mischgebiet nur 2 Wohnungen errichtet werden dtirfen.

In dem Aligemeinen Wohngebiet werden 16 Bauplatze parzelliert, in dem
Mischgebiet werden 14 Baupldtze parzelliert, in dem Gewerbegebiet ver-
bleiben 3 gewerbliche Bauflachen, so daB insgesamt 33 Bauplitze in dem
Geltungsbereich enthalten sind.

Insbesondere sind hierbei im Hinblick auf die angrenzenden gewerblichen
Nutzungen die Belange des Immissionsschutzes zur Harmonisierung der
Nutzungen zu beobachten. Aus diesem Grund wird ein Misch- und Gewer-
begebiet mit entsprechenden Festsetzungen ausgewiesen.

Die Ausweisung des Mischgebietes soll dazu dienen weitere kleinere Be-

triebe anzusiedeln und gleichzeitig den Ubergang von Wohn- zum Gewerbe-
gebiet zu gewahrleisten.

4.1 Analyse und Bewertung der vorhandenen Bebauung

Bevor jedoch die Planung durch Festsetzungen erfolgen kann, muR jedoch
zunéchst der Bestand aufgenommen werden, da das Gebiet bereits mit 2
Objekten bebaut ist. AuBerdem ist das angrenzende und bebaute Umfeld
néher zu betrachten,

Im Norden des derzeit als Mischbaufliche ausgewiesenen Gebietes aber
aullerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich zwischen der StraRe "Im
FluBet", "Haintchener StraBe" und "HessenstraBe" eine Einrichtung
(Zentrale flr Gebiihrenzahler) der Deutschen Telekom. Im Siden der Misch-
bauflache Ecke "Im FluRet" und "Haintchener StralRe" sind zwei Wohnhau-
ser gelegen.

Es 188t sich deshalb feststellen, daB es sich um ein mit Wohnen genutztes
Umfeld und einer technischen nicht stérenden Versorgungseinrichtung han-
delt.

In der Mitte des Gebietes befindet sich in der StraBe "Im FluRBet" ein Kfz-
Vertragshandler und an der Rickseite an der "Eisenbacher StraRe" ein
Wohnhaus.

3064\teila2.doc



-5.

Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
"Flur 5 und 6 Teilbereich FluRet" Teil-A 08/96 P,
&8/ BRCHITEKTUR
o5 /" STADTEBAU
5 ,,g_O “ BAUINGENIEURWESEN
< " LANDSCHAFTSPLANUNG

Es liegt somit in einem Teilbereich des Gebietes eine Nutzung aus Gewerbe
und Wohnen vor.

AuBerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
aber in dem Gewerbegebiet befindet sich im Osten und sidlich von "Im
FluBet" das Feuerwehrgerédtehaus und der gemeindliche Bauhof von Selters
in direkter Angrenzung zur "Hessenstrafle".

Die Umgebung des Gebietes ist im Nordwesten jenseits der "Haintchener
StraBe" durch Wohnbebauung geprédgt, weil sich dort ein Allgemeines
Wohngebiet befindet. Im Siidwesten jenseits der "Haintchener StraRe" be-
finden sich eine Tankstelle, ein Wohnhaus und ein Gewerbetreibender. Im
Sudosten wird das Gebiet von der Eisenbacher Strae mit Einrichtungen der
MKW und im Osten von der Hessenstrale (L 3449) mit anschlieBender
Wohnbebauung begrenzt.

Es liegt somit eine Umgebung aus Wohnen, Gewerbe und einer gemeindli-
chen Einrichtung fir lebensnotwendige Zwecke vor, welche von den (bli-
chen Straen und sonstigen Einrichtungen wie z. B. einer Tankstelle um-

rahmt ist,

Die neue Beplanung des Gebietes soll in erster Linie dem Bedarf an dringend
bendtigten Wohnraum gerecht werden, deshalb muR vor allem eine Abstu-
fung der unterschiedlichen Nutzungstypen der Baugebiete nach ihrer
Schutzwirdigkeit und des in diesem Rahmen zuldssigen Stérgrades erfol-
gen.

Die Abstufung der Baugebiete untereinander ist immer dann notwendig,
wenn sich die unterschiedlichen Nutzungen untereinander beeintrachtigen
kénnen.

Dieser Bauleitplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern, aber auch ebenso den Interessen der bestehenden Gewerbebe-

triebe Rechnung tragen.

Da es sich bei der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes - also bis auf die
neue ErschlieBungsstrale um ein bereits voll erschlossenes Gebiet - han-
delt, wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
gewdhrleistet, da kein Flachenverbrauch auBerhalb der bestehenden Ortsla-
ge von Niederselters erfolgt.

4.2 Potentielle Emittenten im Geltungsbereich

Fir die Beurteilung, ob Emissionen egal welcher Art vorliegen, sollen zu-
nédchst nur die vorhandenen Anlagen (Betriebe) innerhalb des Geltungsbe-

reiches des Bebauungsplanes betrachtet werden.

Danach wird dann untersucht werden, ob es Anlagen auBerhalb des Gebie-
tes gibt, die eine Relevanz in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht besitzen.

3064\teila2.doc
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Da in dem Gebiet von zwei Objekten eins eine Wohnbebauung darstellt,
welche als nicht emittierend einzustufen ist, verbleibt nur noch der Kfz-

Vertragshéndler,
Die Kfz-Handelsvertretung (z. Z. Fiat) ist wie folgt zu bewerten:

Die gewachsene Gewerbestruktur in dem vorhandenen Gewerbegebiet ist
als von nicht besonderem Gewicht einzustufen, da derzeit nur eine Kfz-
Handelsvertretung vorhanden ist.

Auch, wenn in der vorhandenen Kfz-Handelsvertretung betriebliche Tatig-
keiten ausge(ibt werden, so ist die derzeitige Nutzung mit einem geringen
Storungsgrad verbunden, was auch die in unmittelbarer Ndhe vorhandene
Wohnbebauung beweist.

Der vorhandene gewerbliche Betrieb ist eine Kfz-Handelsvertretung, mit
dem Verkauf und Ausstellung von Neufahrzeugen und den iiblichen Service-
leistungen und ist deshalb auch nicht mit einer reinen Kraftfahrzeugrepara-
turwerkstétte gleichzusetzen, welche hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens
als nicht unproblematisch angesehen werden kénnen.

Die dblichen Serviceleistungen der Kfz-Handelsvertretung wie Inspektionen
u. 4. werden ohnehin in dem Gebéaude selber ausgefiihrt, so daR} keine freie
Schallausbreitung maglich ist.

AbschlieBend 188t sich deshalb zum Emissionsverhalten der bestehenden
Einrichtung feststellen, dal® nur von der Kfz-Handelsvertretung zeitweise z.
B. beim Offnen der Tore zur Werkstatt Emissionen in Form von Gerduschen
ausgehen konnen. Da kein Schall von permanenter Dauer verursacht wird,
ist diese Kfz-Handelsvertretung auch nicht als erheblich stérender Betrieb
einzustufen.

Sonstige Emissionen in Form von Stéuben oder Geriichen werden ebenfalls
nicht verursacht bzw. sind nicht bekannt.

4.3 Bewertung der Ist-Situation

Aus den v. g. Erlduterungen ist ersichtlich, da es sich im Geltungsbereich
um eine Wohnnutzung in Verbindung mit das Wohnen nicht stérende Ge-

werbe handelt.

4.4 Potentielle Emittenten auBerhalb des Geltunasbereiches

Wie schon unter 4.1 ausgefiihrt, soll und mul} untersucht werden, ob vor-
handene angrenzende bzw. auBerhalb liegende Nutzungen als so erheblich

3064\teila2.doc
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beeintrachtigend sind, daR eine Nutzungsunvertraglichkeit mit den gepl.
Nutzungen im Gebiet selber gegeben ist.

Aus der im Nordwesten gelegenen Wohnsiedlung jenseits der "Haintchener
StraRe” sind keine Emissionen zu erwarten. Im Siidwesten ebenfalls an die
"Haintchener Strale" angrenzend befindet sich eine Tankstelle, ein Wohn-
gebaude und ein Gewerbetreibender unbestimmter Art.

Die Tankstelle erfahrt den Gblichen Publikumsverkehr, seit der Neuplanung
der HessenstralBe (L 3449), ist jedoch ein direktes Andienen der Tankstelle
mit Durchgangsverkehr nicht mehr gegeben.

Der Gewerbetreibende unbestimmter Art kann als Baunebengewerbe be-
zeichnet werden, welcher das Anwesen vornehmlich als Lagerflaiche be-
nutzt.

In stdéstlicher Richtung liegt ein Betriebshof der MKW, mit Einrichtungen
zur Stromversorgung.

In 6stlicher Richtung liegt die neutrassierte Hessenstrae (L 3449), welche
die derzeitige Hintergrundbelastung fir die Umgebung durch den Verkehr
darstellt.

Die nordéstlich gelegene Einrichtung der Deutschen Telekom, welche in
einem biroartigen Geb&dude untergebracht ist, kann ebenfalls als nicht
emittierend eingestuft werden, da sich in dem Gebéude nur Einheitenzahler
fir das Telefonnetz befinden und diese abgelesen werden. Reparatur-
arbeiten auBer der Ublichen Wartung werden auch nicht durchgefiihrt, bzw.
sind nicht mit Schall oder Larm verbunden.

Das vorhandene ostwarts gelegene Feuerwehrgerdtehaus sowie der ge-
meindliche Bauhof sind keine Gewerbebetriebe im Sinne der GewO. Fiir die
Beurteilung, ob die Téatigkeiten auf dem Bauhof bzw. Feuerwehrgeratehaus
als stérend einzustufen sind, mul3 zunachst die Lage der Geb&ude betrach-
tet werden. Die vorhandene Gebéudstruktur erstreckt sich langs und fast
parallel zur neuen L 3449. Samtliche Tilren und Tore sind in Richtung Hes-
senstralle gerichtet, so daB wenn L&rm auftritt dieser von dem Gebé&ude
selbst abgeschirmt wird und in Richtung L 3449 schallt, bzw. nur der Ver-
kehrslarm der L 3449 eindeutig als Hintergrundbelastung zu bewerten ist.

Es kann deshalb zu dem Feuerwehrgeratehaus mit Bauhof festgestellt wer-
den, daB sich der Schall, sofern einer entsteht, in Richtung HessenstraRe
(L 3449) ausbreitet. Zur Klarung der Frage, ob Schall durch das Feuerwehr-
gerétehaus mit Bauhof verursacht wird, muB der Betriebsablauf des Anwe-
sens erlautert werden.

Der gemeindiiche Bauhof dient vorwiegend als Lagerflache bzw. Ersatzteil-
lager fir die gemeindeeigenen Anlagen. Als einzige Gerauschquelle kénnte
nur der seltene An- und Abfahrtverkehr der Gemeindearbeiter in Betracht
kommen, welchem aber keine allzu groRe Bedeutung beizumessen ist. Es
erfolgt keine Produktion oder sonstige Herstellung von irgendwelchen Ge-
genstanden. Der gemeindliche Bauhof besitzt deshalb auch keinen stidte-
baulich relevanten Stérgrad.

3064\teila2.doc
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Das Feuerwehrgeratehaus der freiwilligen Feuerwehr von Niederselters wird
nur zeitweise genutzt. Betriebsabléufe erfolgen nur bei Feuerwehriibungen
bzw. im Brandfall. Da die Tore fir die Feuerwehrfahrzeuge nicht in Richtung
des - wie bereits erldutert - zu planenden Gebieten zeigen sondern in Rich-
tung Hessenstrae, wird durch das Ein- und Ausfahren der Einsatzfahrzeuge
kein Schall in Richtung der geplanten Wohnbebauung erfolgen.

Da Feuerwehribungen in der Regel nur einmal wéchentlich abgehalten
werden, die Gerausche sich nicht in das Gebiet sondern nur aus dem Gebiet
heraus ausbreiten konnen, ist das Gerdtehaus der freiwilligen Feuerwehr
und der Bauhof als nicht stérend zu betrachten.

Far den Brandfall, welcher die Feuerwehrfahrzeuge unter Einsatz von aku-
stischen Signalen (Martinshorn) fahren 148t, entsteht allerdings L&rm, der
jedoch von den Bewohnern hinzunehmen ist, da er jeden Biirger von Nie-
derselters betrifft, dessen StraRe von den Einsatzfahrzeugen benutzt wird.

Es ist jedoch zu beachten, daR diese Larmquelle nur von kurzer Dauer ist,
da es keine feste Larmquelle sondern eine bewegliche davonfahrende
Larmquelle ist, welche mit zunehmendem Abstand verstummt. Sonstige
Emissionen gemaR TA-Luft sind in dem angrenzenden Raum nicht bekannt.

In 150 m Entfernung liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb (Aussiedler Hof)
in ostlicher Richtung, welcher aber durch den gegebenen Abstand von
150 m keinen EinfluB mehr auf das Gebiet hat. AuRerdem wurden bereits
Betriebsgeb&udeteile (Scheune) zu Wohnungszwecken umgebaut.

Die Viehhaltung wurde stark reduziert, so daR nur Fruchtbau betrieben
wird.

AbschlieRBend 188t sich deshalb feststellen, da auBerhalb des Gebietes kei-
ne Emittenten vorliegen, welche die Nutzung des Gebietes wesentlich be-
einflussen wiirden.

4.5 Realisierung und Planung

Grundsétzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemal
BauNVO so einander zuzuordnen, daR eine Beeintrachtigung von Wohnge-
bieten méglichst vermieden wird. Es soll deshalb eine sinnvolle Nutzungs-
zuordnung erfolgen, welche gewéhrleistet, daR Flachen und Anlagen mit
hohem Ruhebediirfnis nicht durch den von anderen Flachen oder Anlagen
ausgehenden Larm belastet werden.

Bei der geplanten Nutzungszuordnung gem. BauNVO werden keine Gebiete
aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(A) oder gar
mehr unterscheiden.
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GeméaR TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Orientierungswerte eingehalten

werden:
1. Gebiete, in denen vorwiegend tagslber 55 dB(A)
Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)

2. Gebiete mit gewerblichen Anlagen und
Wohnungen, in denen weder vorwiegend

gewerbliche Anlagen noch vorwiegend  tagstber 60 dB(A)
Wohnungen untergebracht sind nachts 45 dB(A)
3. Gebiete in denen vorwiegend gewer- tagsuber 65 dB(A)
bliche Anlagen untergebracht sind. nachts 50 dB(A)

Anmerkung: Die Nachtzeit betrégt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr
und endet um 6.00 Uhr.

Fir den Bereich stdéstlich der "Haintchener StraBe" (Flur 5, Flurstiick 216
bis 227) begrenzt durch die neu geplanten ErschlieBungsstraRe nérdlicher
Teil) soll ein Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt wer-
den, was der Nutzung norddstlich der "Haintchener StraRRe" entspricht.

Fir den Bereich der Strale 6stlich im FluRet (Flur 5, Flurstiick 216 bis 227),
teilweise begrenzt durch die neue ErschlieRungsstraBe wird wieder ein
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt werden.

Fir den Bereich siidlich des Feuerwehrgeratehauses (Flur 5, Flurstiick 237,
238, 239, 240, 241, 242, 243/1 und 243/2) wird wieder ein Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt werden, was auch den wenigen vor-
handenen derzeitigen Nutzungen entspricht.

4.6 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Uberplante Bereich unterteilt sich in Wohngebiets-, Mischgebiets- und
Gewerbegebietsflachen. Die festgesetzten Arten der baulichen Nutzung ori-
entieren sich an der bestehenden tatséchlichen Nutzung sowie den Nut-
zungsvertréglichkeiten der jeweils angrenzenden bebauten und nicht bebau-
ten Grundsticke.

4,6.1 Allgemeines Wohngebiet

GeméR § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
Bereich enthélt einen vorldufigen Parzellierungsvorschlag. Die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind insgesamt ausge-
schlossen, da sie der angestrebten Eigenart des Gebietes bzw. der beste-
henden Wohnbebauung nérdlich der Haintchener StraRe widersprechen und
bei Bedarf in dem angrenzenden Mischgebiet angesiedelt werden kénnen.
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GemaB § 17 (1) BauNVO wird fir das allgemeine Wohngebiete eine max.
Grundflachenzahl von (GRZ) 0,4 festgesetzt.

Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) wird auf max. 0,8 festgesetzt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die eindeutig vermaR-
ten Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Aus Griinden eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden werden
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB MindestmaRe und HéchstmaRe fiir die Bau-
grundsticke festgesetzt. Diese Festsetzung der MindestmaRe ist erforder-
lich, da Reihenhéduser aus stédtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden
mussen, da sie sich nicht in das gewachsene Ortsbild einfligen und die
Héchstmalle, um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu ge-
wahrleisten.

Die vorhandene Bebauung der Umgebung besteht aus ein- bis zweige-
schossigen Ein- bis Zweifamilienhdusern. Dieser Bebauungsplan soll ge-
wahrleisten, dal} sich die Neubauten optimal in die ndhere Umgebung ein-
flgen und das Ortsbild in der Ortsrandiage nicht durch Mehrfamilienhauser
negativ beeintrachtigt wird.

Um den Belangen des vorhandenen Verkehrs Rechnung zu tragen
(Stellplatzproblematik), ist ferner eine Mehrfamilienhausbebauung fir das
Gebiet auszuschlieRen.

Das Gebiet soll nur der Schaffung von privaten Eigenwohnheimen fiir die
Blrger von Selters dienen und nicht der Bodenspekulation von Bautragerge-
sellschaften.

Die Grundstiicksmindestgréfie betrdgt 460 m2, die maximale Grundstiicks-
grof3e betragt 585 m2,

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnun-
gen aus folgenden stédtebaulichen Griinden pro Grundstiick auf 2 Wohnun-
gen festgesetzt.

Fir die Gemeinde Selters ist im RROP-Mittelhessen (GieRen 1994) als
Richtwert eine Siedlungsdichte von 19 WE/ha angegeben. Bei der Festset-
zung von 2 WE pro Grundstlck entsteht eine max. Siedlungsdichte von 22
WE/ha, was im Rahmen der Planungsfreiheit zulassig ist.

Scmit ist die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
im Rahmen der Planungsfreiheit gewahrleistet, da der Richtwert nur um
16 % Uberschritten wird. Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro
Grundstiick férdert ferner die Wohn- und Lebensqualitat von Niederselters
bzw. gewiéhrleistet den Ein- bis Zweifamilienhauscharakter des Gebietes
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und verhindert architektonisch und stadtebaulich wenig erwiinschte Mehr-
familienhauser.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festge-
setzt, die zunéchst eine bauliche Anlage bis zu einer Lange von 50 m zu-
|&Bt. Durch die Begrenzung von GrundstiicksgréBen kénnen die Hauser je-
doch nur so gro werden wie es die Abstandsregelung der Hessischen Bau-
ordnung zulaf3t.

Die Hochstgrenze der Firsthohe (FH) wird auf 10,5 m bezogen auf das
niedrigste am Gebéaude anstehende Geléndeniveau festgesetzt, um der Re-
gelbebauung des Wohngebietes jenseits der "Haintchener StraRe” nicht zu
widersprechen.

Die zuléssige geplante Bebauung entspricht somit der Regelbebauung in der
Umgebung.

Zulassig sind Sattelddcher, Walmdécher und Kriippelwalmdécher. Aufgrund
der Zuléssigkeit der verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit
25° - 650° festgesetzt. Die Begriinung von Déchern ist moglich. Bei Gara-
gen und sonstigen Nebengebéuden sind Flachdécher (0° - 20° Neigung) nur
in begriintem Zustand zuléssig. Dachaufbauten sind als Einzelgauben
(Sattel- und Schleppgauben) in Fensterformat zu errichten, wobei ein Ab-
stand von 1,5 m von den Giebelwénden einzuhalten ist. Die Einzelgauben
dirfen 1/3 der Traufflache nicht tiberschreiten.

Zur Reduzierung der AbfluBspitzen und zur Schonung der Ressource Grund-
wasser werden Regenwasserzisternen vorgeschrieben; pro 100 m? proje-
zierte Dachflache sind als Nutzvolumen 2,0 m3 vorzuhalten.

4.6.2 Mischgebiet

Gemal § 6 BauNVO wird ein Mischgebiet festgesetzt. Die vorgeschlagenen
Parzellierungen der Bauplatze sind als vorliufig anzusehen. Die nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind insgesamt aus-
geschlossen, da sie der Eigenart der Umgebung widersprechen.

GemalR 8§ 17 (1) BauNVO wird fur das Mischgebiet eine max. Grund-
flachenzahl von (GRZ) 0,4 festgesetzt.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird auf max. 0,8 festgesetzt.

Da die in 8 17 (1) BauNVO angegebenen Werte nur Héchstwerte sind, kén-
nen die Festsetzungen des Bebauungsplanes diese Hochstwerte unter-
schreiten.

Die GRZ sowie die GFZ sollen den Werten des angrenzenden Wohngebietes
entsprechen, um eine zu hohe Verdichtung des Mischgebietes zu vermei-
den. In den Wohngebieten soll ohnehin das MaR der baulichen Nutzung ge-
ringer sein, um ein gesundes Wohnen zu gewéhrleisten.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die eindeutig vermaR-
ten Baulinien und Baugrenzen festgesetzt,

Aus Griinden eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden werden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB MindestmaRe und HéchstmaRe fiir die Bau-
grundstiicke festgesetzt. Diese Festsetzung der MindestmalBe ist erforder-
lich, da Reihenh&duser aus st&dtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden
missen, da sie sich nicht in das gewachsene Ortsbild einfiigen und die
Hoéchstmale, um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu ge-
wahrleisten bzw. um keine Blockbebauung zu erméglichen.

Ein weiterer Grund fir die Festsetzung von MindestgroRen ist die Tatsache,
dal zur Ansiedlung von Handel und Gewerbe im Mischgebiet eine Mindest-
grundstiicksgréRe erforderlich ist.

Die MindestgrundsticksgréRe betragt 484 m2, die maximale Grund-
stiicksgréfBe betragt 689 m2.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnun-
gen aus v. g. stédtebaulichen Griinden pro Grundstiick auf 2 Wohnungen
festgesetzt.

Fir die Gemeinde Selters ist im RROP-Mittelhessen (GieRen 1994) ein
Richtwert fir die Siedlungsdichte von 19 WE/ha angegeben. Bei der Fest-
setzung von 2 WE pro Grundstiick entsteht eine max. Siedlungsdichte von
22 WE/ha, was im Rahmen der Planungsfreiheit zuldssig ist.

Somit ist die Anpassung an die Ziele der Raumordnung der Planungsfreiheit
gewahrleistet, da der Richtwert nur um 16 % (berschritten wird. Die Be-
schréankung der Zahl der Wohneinheiten pro Grundstiick ist notwendig, um
keine Mehrfamilienhduser zu erlauben, sondern eine gemischte Nutzung von
~Wohnen” und ,nicht stérendem Gewerbe” zu ermdglichen.

Die Bauweise wird nach § 22(2) BauNVO als offene Bauweise festgesetzt
die zundchst eine bauliche Anlage bis zu einer Ldnge von 50 m zulaBt.
Durch die Begrenzung der GrundstiicksgréBen kénnen die Geb&ude jedoch
nur so groB angelegt werden, wie es die Abstandsregelung der HBO zulaRt.

Die Hochstgrenze der Firsthohe (FH) wird auf 11,0 m bezogen auf das
niedrigste am Gebéude anstehende Geldndeniveau festgesetzt, um der Re-
gelbebauung des Wohngebietes jenseits der "Haintchener StraRe" nicht zu
widersprechen.

Zulassig sind Sattelddcher, Walmdéacher und Kriippelwalmdacher. Aufgrund
der Zuldssigkeit der verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit
25° - 60° festgesetzt. Die Begrlinung von Déachern ist moglich. Bei Gara-
gen und sonstigen Nebengebéauden sind Flachdécher (0° - 20° Neigung) nur
in begriintem Zustand zulassig. Dachaufbauten sind als Gauben (Sattel- und
Schleppgauben) in Fensterformat zu errichten, wobei ein Abstand von
1,5 m von den Giebelwénden einzuhalten ist. Die Einzelgauben diirfen 2/3
der Traufflache nicht Gberschreiten.
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Zur Reduzierung der AbfluBspitzen und zur Schonung der Ressource Grund-
wasser werden Regenwasserzisternen vorgeschrieben; pro 100 m2 proje-
zierte Dachflache sind als Nutzvolumen 2,0 m3 vorzuhalten.

4.6.3 Gewerbegebiet

GemalR § 8 BauNVO wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

GemaR § 17 (1) BauNVO wird fiir das Gewerbegebiet eine max. Grund-
flaichenzahl von (GRZ) 0,8 festgesetzt.

Die Geschofflachenzahl (GFZ) wird auf max. 1,6 festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die eindeutig vermaR-
ten Baugrenzen festgesetzt.

Die Bauweise wird nach § 22(2) BauNVO als offene Bauweise festgesetzt,
die zunéchst eine bauliche Anlage bis zu einer Lénge von 50 m zulaRt.
Durch die Begrenzung der GrundstiicksgréBen kénnen die Gebéude jedoch
nur so grof3 angelegt werden, wie es die Abstandsregelung der HBO zulafRt.

Die Hochstgrenze der Firsthdhe (FH) wird auf 11,0 m bezogen auf das
niedrigste am Gebdude anstehende Geldndeniveau festgesetzt, um der Re-
gelbebauung des Wohngebietes jenseits der "Haintchener StraRe" nicht zu
widersprechen.

Zulassig sind Sattelddcher, Walmdacher und Kriippelwalmdacher. Aufgrund
der Zulassigkeit der verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit
25° - 50° festgesetzt. Die Begriinung von Déchern ist moglich. Bei Gara-
gen und sonstigen Nebengebauden sind Flachdécher (0° - 20° Neigung) nur
in begriintem Zustand zulassig. Dachaufbauten sind als Gauben (Sattel- und
Schleppgauben) in Fensterformat zu errichten, wobei ein Abstand von
1,5 m von den Giebelwénden einzuhalten ist. Die Einzelgauben diirfen 2/3
der Traufflache nicht tiberschreiten.

Zur Reduzierung der AbfluBspitzen und zur Schonung der Ressource Grund-
wasser werden Regenwasserzisternen vorgeschrieben; pro 100 m2 proje-
zierte Dachfléche sind als Nutzvolumen 2,0 m3 vorzuhalten.

Zur Sicherung des Gewerbegebietes fiir arbeitsplatzintensivere Handwerks-
betriebe und zum Ausschlul® reiner Einzelhandelsbetriebe ist zur Anpasung
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fogende textliche Fest-
setzungen als Art und Weise der baulichen Nutzung gem. § 1 (4) BauNVO
aufzunehmen.

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung von
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handwerksbetrie-
ben zuléssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch
das Betriebsgebéude (iberbauten Flache einnimmt. Der bereits vorhandene
Kfz-Handel mit Reparaturwerkstatt bleibt von dieser Festsetzung ausge-
nommen.
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Gem. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sind erheblich stérende Gewerbebetriebe
nicht zugelassen.

Das im Gewerbegebiet befindliche Wohnhaus bzw. dessen Wohnnutzung
auf der Parzelle Nr. 242 wird gem. 8 1 (10) BauNVO als ausnahmsweise

zulassig festgesetzt.

Auf der siidlichen StraRenseite der StraRe "Im FluBet" wird ein 5,0 m brei-
ter Grinstreifen gem. § 9 (1) 25 BauGB auf den privaten Grundstiicken
festgesetzt, da dieser bereits in dem giiltigen Bebauungsplan - genehmigt
vom Regierungspréasident in GieRen, Az. | 23, 4 - 61 d 04/01, am 1. Marz
1985 - enthalten ist und bisher nicht angelegt wurden. Es gilt daher, dieses
Vollzugsdefizit zu beseitigen. AuBerdem erfillt dieser Granstreifen eine
larmmindernde Wirkung. Der Griinstreifen darf fiir die notwendigen betrieb-
lichen Ablaufe wie Einfahrten auf bis zu 1/4 der Lénge der Grundstiicks-
grenze zu der ErschlieBungsstrafe unterbrochen werden.

Nebenanlagen

Alle der Versorgung dienenden Nebenanlagen, wie Einrichtungen fiir die En-
ergieversorgung, Post usw. (§ 14 [2] BauNVO), sind auch in den nicht
Uberbaubaren Flachen zugelassen. Dies gilt ebenfalls fiir Anlagen fiir erneu-
erbare Energie.

In dem allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind untergeordnete Ne-
benanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen (gemaf? § 14 [1] BauN-
VO), wie Schwimmbéader, Gerateschuppen, Vogelvolieren, sind auRerhalb
der Baugrenzen unzuldssig, um eine optische Stérung dieser Bereiche durch
Bauwerke zu verhindern.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Einfriedungen.

Garagen und offene Stellplitze

Offene Stellpldtze kénnen auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksfléche, jedoch nicht auf Flachen, die fur die Anpflanzung von Bdumen
und Strauchern vorgesehen sind, errichtet werden.

Fir Garagen und Carports gelten die Festlegungen fiir bauliche Anlagen.
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4.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Berucksichtigung der Inhalte der Naturschutzgesetze werden o. g. Fest-
setzungen getroffen. Siehe hierzu Landschaftsplan. Diese Belange werden
jedoch auch nach anderen Festsetzungen beriicksichtigt.

Festsetzung im Plangebiet:
1. Die Pflege der Gehélze ist im Winterhalbjahr durchzufihren.

2. Alle Griin- und Freiflachen sind vor Beeintrdchtigungen, wie Verdich-
tungen, Befestigungen, Aufschittungen, Ablagerungen, mechanische
Flachen- und Pflanzenschadigungen usw., freizuhalten und durch ge-
eignete MaBnahmen zu schitzen.

3. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zister-
nen aufzufangen und als Brauchwasser (Toilettenanlagen, Gartenbe-
waésserung) zu nutzen. Pro 100 m? projezierte Dachflache sind 2 m3
Speichervolumen vorzusehen; die hierflr geeigneten Nutzungssysteme
sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an das 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen ist,.

4. Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 20 %
sind dauerhaft zu begriinen.

5. Die AuBBenwénde der Gebaude sind zu begriinen, soweit hierdurch die
Nutzung von Fenstern, TUren, Toren und Rampen nicht behindert wird.
Pro 2 m Fassadenlénge ist eine Pflanze zur Fassadenbegriinung vorzu-
sehen,

6. Grundstickszufahrten und -zuwege diirfen nur in der fiir den betriebli-
chen Aublauf erforderlichen Breite und Lénge mit retensionsfahigem
Pflaster befestigt werden.

Ausgleichsflichen und MafSnahmen:

Da aufgrund der Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, die durch ergénzende Festsetzungen zur Ein-
griffsminimierung und zum Teilausgleich innerhalb des Gewerbe-, Misch-
und Wohngebietes nicht vollsténdig kompensiert werden kénnen, werden
weitere Flachen und MaRnahmen gemaR & 8 a BNatG als Ausgleich zuge-
ordnet und nach § 9 (1) 20 BauGB in Verbindung mit § 9 (1) 25 BauGB
festgesetzt.

Als im Bebauungsplan auszugleichende Eingriffe kénnen, da bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, nur Anderungen des Planes ge-
wertet werden, die zusétzliche Versiegelungen und Uberbauungen vorberei-
ten, bzw. der Wegfall von urspriinglich vorgesehenen Anpfanzungen, also

nur zusétzliche Eingriffe,
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Auslgeichsfliche:  Gemarkung Niederselters, Flur 9, Flurstiick 108
("In den Zwerggraben”) 3.256 m?2

MaRnahmen:

1. Entwicklung eines Ruderalstreifens 4 Jahre natiirliche Sukzession, an-
schielBend abschnittsweise alle 2 Jahre mahen

2. Anpflanzung einer Obstbaumreihe mit hochstdmmigen Apfelbaumen

Hinweis: Die Anderung des Flachennutzungsplanes fir die Aus-
gleichsflachen wurde bereits eingeleitet.

5.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal & 87 (1) HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung baugestal-
terischer Absichten durch Satzung besondere Vorschriften lber die duRere
Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die gértnerische Gestaltung der
Grundsttlicksfreiflachen erlassen.

Weiterhin kann festgelegt werden, daR die gértnerisch anzulegenden und zu
unterhaltenden Flachen je nach Art der baulichen Nutzung einen bestimm-
ten Anteil der Grundsticksfreifldche nicht unterschreiten darf.

Mdglich ist auch die Regelung der Bepflanzung der Grundstiicke mit um-
weltnitzlichen Bdumen und Stréauchern nach ihrer Art, Zahl und Verteilung.

Bezlglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden hier Festsetzungen zur
Dachneigung, zum méglichen Flachdachanteil und zur Dacheindeckung ge-
troffen.

Festsetzungen zur Dachneigung, zum Flachdachanteil und zur Dacheindec-
kung entsprechen den im nicht geénderten Bebauungsplanbereich giiltigen
Festlegungen. Die Neubebauung wird sich somit gestalterisch an die Umge-
bung anpassen.

Als zuléssige Dacheindeckung werden nur harte Materialien im Farbton rot,
braun, dunkelbraun, dunkelgrin, dunkelgrau, anthrazit und schieferfarbig
zugelassen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen:

An sédmtlichen o6ffentlichen StraRen sind auf jedem Baugrundstiick innerhalb
eines Streifens 3,00 m ab Grenze mindestens 1 Baum, bei Uiber 25 m brei-
ten Grundstiicken und bei Eckgrundstiicken 2 Badume gem&R Pflanzliste
Punkt a, b oder ¢ zu pflanzen.
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Innerhalb der GE-Flache sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen, in-
nerhalb der Mi- und WA-Flachen mindestens 40 % der Grundstiicksflachen
gartnerisch oder naturnah anzulegen und zu mindestens 20 % mit heimi-
schen, standortgerechten Gehélzen gemaB Pflanzliste zu bepflanzen. Na-
delgehdlze sind nicht zugelassen.

Grundstlckszufahrten und -zuwege dirfen nur in der firr den betrieblichen
Ablauf erforderlichen Breite und Lédnge befestigt werden.

6.0 Belange des Immissionsschutzes

Wie unter 4.0 ff. ausgefiihrt, erfolgen die Gebietsfestsetzungen gem.
BauNVO unter dem Gebot der Nutzungsvertraglichkeit. Es sollen deshalb
die Orientierungswerte der TA Larm soweit wie mdglich eingehalten wer-
den. Bei der Uberplanung von Gemengelagen oder bereits bebauten Gebie-
ten ist es jedoch erforderlich, eine geringe Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der TA L&rm bzw. Unterschreitung der Abstinde zwischen
Wohnen und Gewerbe nach MaRgabe der Dinge zu dulden, da aufgrund der
gewachsenen stédtebaulichen Struktur und sonstigen stadtebaulichen Ge-
gebenheiten sonst keine verniinftige bauleitplanerische Lésung erfolgen
kann,

Des weiteren ist zu beriicksichtigen, da durch die geplanten Baukérper des
Mischgebietes ein Bebauungsddmpfungsmall gegeben sein wird, welche
ebenfalls zur deutlichen Verminderung der Gerduschimmissionen beitragt.

Eine weitere Hintergrundbelastung ist durch den Verkehr der neu verlegten
HessenstralBe (L 3449) gegeben.

Der 6stlich des Plangebietes liegende Aussiedlerhof hat bereits Betriebsge-
béudeteile (Scheune) zu Wohnzwecken umgebaut. Die Viehhaltung wurde
stark reduziert, so dal Gberwiegend Fruchtbau betrieben wird und somit
keine weiteren Immissionschutzrechtlichen Belange beriihrt werden.

Andere immissionsschutzrechtliche Belange z. B. gemaR der TA-Luft wer-
den nicht beriihrt.

7.0 ErschlieBung

Grundsétzlich ist festzustellen, da3 die &uBere ErschlieBung des Gebietes
sichergestellt ist, da das Baugebiet an die vorhandene Infrastruktur der um-

gebenden Bebauung ankniipft,

3064\teila2.doc



Begrtindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
"Flur § und 6 Teilbereich FluRet" Teil-A 08/96

7.1.

7.2.

-18-

&
&

A
P

5 &%/ ARCHITEKTUR
~/" STADTEBAU

/2%
o
y

& @ * BAUINGENIEURWESEN
< “ LANDSCHAFTSPLANUNG

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die gewerblichen Bauflachen werden durch die GemeindestralRe ,Eisenba-
cher StralBe” und "Im FluBet’, die Parzellen der Mischgebietsflachen iiber
die Strae "Im FluBet" sowie Uber eine innergebietliche ErschlieBungsstralle
in L-Form erschlossen, die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes werden
durch die "Haintchener StraRe" und die neue innergebietliche Erschlie-
BungsstralBe in L-Form erschlossen,

Fir die Anliegerstrae "Im FluBet" wird bereits im derzeit rechtskréftigen
Bebauungsplan eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von 10,5 m
vorgesehen. Innerhalb dieses Querschnittes kénnen eine Fahrbahn von
6,5 m Breite (Begegnungsfall Lkw/Lkw) wegen der Feuerwehr sowie zwei
Gehwege mit je 1 m Breite angelegt werden. Der verbleibende Streifen von
2,9 m steht fur straBenbegleitende Begrinung zur Verfiigung und darf fiir
Einfahrten auf bis zu 1/4 der Grundstiicklange an der ErschlieBungsstralle
unterbrochen werden. Die StraRe "Im FluBet" ist im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes (iber eine Lange von ca. 330 m auszubauen.

Fir die neue ErschlieBungsstraBe in L-Form ist eine durchschnittliche 5,5 m
breite, 6ffentliche StraBenflache als Mischverkehrsflache vorgesehen, wel-
cher ebenfalls mit einer 1,5 m breiten straBenbegleitender Begriinung ver-
sehen wird. Der Kurvenbereich wird aus Griinden der Verkehrssicherheit

breiter gestaltet.

Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhélt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung.

Der kiinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch

33 Grst. * 2 WE/Grst. * 2,5 P/WE * 0,15 m3 P/d * 365 d/a
= 9.034 m3 pro Jahr

wird aus den Trinkwassergewinnungsanlagen im Ortsteil Niederselters ge-
deckt werden, welche pro Jahr insgesamt 400.000 m3 Trinkwasser fordern

dirfen.

Far dieses Gebiet wird ein Wasserversorgungsentwurf mit dem Nachweis
fir den Brandfall aufgestellt.
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7.3. Abwasserableitung

Das anfallende héausliche Abwasser wird vollstandig schadlos im Misch-
system abgefihrt und {iber einen Sammler der vollbiologischen Abwasset-
reinigungsanlage "Mittlere Ems" zugefiihrt.

Da es sich nur um eine Anderung eines Teilbereiches eines bereits geneh-
migten Bebauungsplanes handelt, sind die Regenwasserentlastungsanlagen
der Mischkanalisation bereits mit "SMUSI" nachgerechnet worden, so daR
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Um den OberflachenabfluB aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und
um einen sparsamen Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu
gewahrleisten, werden Brauchwassernutzsysteme vorgeschrieben. Das
Wasser von den Dachflachen wird dann als Brauchwasser fiir die Garten-
bewésserung, Autowésche o. 4. genutzt und kann fiir die Toilettensplilung
verwendet werden.

Far dieses Gebiet wird ein Abwasserentwurf aufgestellt.

7.4, Energieversorgung

7.4.1. Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch einen AnschluR an das bestehende Lei-
tungsnetz der Main-Kraftwerke AG Betriebsleitung Runkel sichergestelit.

Das Plangebiet wird ferner im sidlichen Bereich Gewerbegebiet durch eine
110 kV-Leitung tangiert, welche mit dem beidseitigen Schutzstreifen als
Festsetzung gem. § 9 (1) 13 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
wurde.

Diese Leitung kann wegen der unmittelbaren Nahe zum MKW-
Betriebsgeldnde und dem damit verbundenen AnschluRpunkt nicht verlegt
werden.

Der Schutzstreifen der Leitung ist in die Planzeichnung des Bebauungspla-
nes mit Gbernommen worden. Der Schutzstreifen der Leitung betragt je-
weils 20 m links und rechts der Leitung. Die Bebauung in dem Bereich des
Schutzstreifens ist nur nach vorheriger Abstimmung mit der MKW und de-
ren ausdriicklicher Zustimmung nur fir Flachbauten (z. B. Garage einge-
schossig) moglich.

Baumpflanzungen im Bereich des Schutzstreifens sind ebenfalls auf gleiche
Weise mit der MKW abzustimmen.
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Auf den Flst. 228/1, 241 und 242 sind ferner Niederspannungskabel ver-
legt, welche ebenfalls in der Planzeichnung als Festsetzung gem. § 9 (1) 13
BauGB dargestellt sind.

Gasversorqung

Die Gasversorgung wird durch ein AnschluR an das bestehende Rohrnetz
der Main-Kraftwerke AG Betriebsleitung Runkel erfolgen.

Telekom

Die Fernmeldeeinrichtungen werden noch durch die Telekom bereitgestellt,
da die erforderlichen Leitungen fiir die fernmeldetechnische Versorgung
derzeit noch nicht zur Verfligung stehen. Flr den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem StraBenbau wird die
MaRnahme 6 Monate vor Baubeginn bei der Telekom durch die Gemeinde
angezeigt.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Im Geltungsbereich selber sollen keine besonderen Flachen fiir gesundheitli-
che oder kulturelle Zwecke vorgesehen werden. In der N&dhe (ca. 200 m)
befindet sich im angrenzenden Wohngebiet der 1.260 m? groRe Spielplatz
~1aunusstralle”.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wie bereits unter Punkt 7.2 erldutert, unterhalt die Gemeinde Selters eine
eigene Trinkwasserversorgung mit eigenen Gewinnungsanlagen, so daR ein
Oberdrtlicher Fremdbezug nicht notwendig ist.

Der norddstliche Teil des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befin-
det sich in der weiteren Schutzzone (Zone i) des Tiefbrunnens Hessen-
stralle, welches zur rechtskraftigen Ausweisung bei der oberen Wasserbe-
hérde in GieBen vorgelegt wurde.

Das Gebiet liegt ebenfalls auch in der Zone E des Heilquellenschutzgebietes
des Minéralbrunnens. (Siehe auch dazu Anlage 2)
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Wie in 4.8.6 beschrieben, werden zur Reduzierung der Bodenversiegelung
nur retensionsfahige Pflaster auf den dafir erforderlichen Flachen zugelas-
sen.

Versickerungsmanahmen sind in dem Gebiet selber wegen fehlender Fla-
chen und bereits bestehender Mischkanalisation nicht méglich.

In dem Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser und auch
keine rechtskréftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungs-
gebiete.

Altlastenverdéchtige Flachen befinden sich nach dem Altablagerungs-

kataster der Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt nicht in dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes, sonstige Altlasten sind auch nicht bekannt.

9.0 Bodenverkehr

Um eine geordnete Bebauung und ErschlieBung zu gewé&hrleisten, soll in-
nerhalb des geédnderten Teilbereiches des Bebauungsplanes ein Bau-
landumiegungsverfahren durchgefiihrt werden.

Flir den Geltungsbereich der hier vorgenommenen Anderungen wurde durch
die Gemeindevertretung Selters eine Verdnderungssperre erlassen.

10.0 Begriindung im engeren Sinn

Der Bebauungsplan setzt als verbindlicher Bauleitplan die Nutzung der Flur-
stlicke nach der Bodenordnung fest.

Bei dem Entwurf dieses Bebauungsplanes wurden alle &ffentlichen und pri-
vaten Belange mit der VerhéaltnisméaBigkeit der Mittel gemaR § 1 Abs. 6
BauGB gegeneinander und untereinander abgewogen:.

Es soll gem. § 9 Abs. 1 BauGB folgendes festgesetzt werden:

1. Die Art und das MaR der baulichen Nutzung mit Héchstgrenze der
Firsthohe.

2. Die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen.

3. Die MindestgrundstiicksgrRe, die maximale GrundstiicksgroBe sowie
die Anzahl der Wohnungen pro Grundstiick.

4. Die Verkehrsflachen
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6. Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

und Landschaft.

7. Die einzelnen Flachen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

11.0 Kostenschatzung

In der Kostenschatzung wurden lberschlaglich die Kosten fiir die Erschlie-
Bung des Gebietes mit PflanzmalBnahmen vorbehaltlich einer angrenzenden
intakten technischen Infrastruktur, ohne bodenmechanische Untersuchun-

dgen und ohne Planungshonorar ermittelt.

Wasserversorgung
Abwasserableitung
Verkehrsflachen
StraBenbeleuchtung
PflanzmaRnahmen
ErsatzmalRnahmen
Summe netto

330 m
330 m
2.000 m?
15 St.
500 m?
3.256 m?

aufgestellt: Taunusstein im August 1996

*

*

*

*

Limbuxger St/ I-Ed‘J Tel/ 0.

6523 Tauhugstein / Neuhof

280 DM/m = 92.400,00 DM
500 DM/m = 165.000,00 DM
180 DM/m2 = 360.000,00 DM
1.500 DM/St. = 22.500,00 DM
40 DM/m2 = 20.000,00 DM
40 DM/m?2 = 130.240,00 DM
790.140,00 DM
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