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NEUBAUGEBIET,,AM SONNENBACH"

INFO Bebauungsplan

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines aufgelockerten, nachhaltig angelegten zu-

kunftsfahigen Wohnquartiers mit Nachbarschaftszentrum am nordwestlichen Siedlungsrand

der Stadt Selters. Fur das nach 6kologischen Kriterien angelegte Wohnquartier ist eine Nut-

zungsmischung von Wohnen und wohnvertraglichen Gewerbebetrieben bzw. Arbeitsformen

vorgesehen. Das Nachbarschaftszentrum soll das aktive soziale Miteinander im geplanten und

angrenzenden Wohngebiet mit Raumangeboten fir alle Bewohner und Besucher ermdglichen.

Die Stadt Selters strebt mit dieser Planung die Entwick-
lung eines Wohnquartiers an, in dem besonders die As-
pekte einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung berlick-
sichtigt werden. Dazu zdhlen vor allem MaBnahmen, die
entscheidende und konkrete Beitrage zur Klimafolgenan-
passung leisten, bspw. durch:

B die Schaffung von Griinrdumen und die grundsatzli-
che Durchgriinung des Quartiers,

B die Verknlpfung von naturnahen Entwasserungssys-

temen mit erlebbaren Gewassern,

die Etablierung multimodaler Mobilitatsformen (An-
bindung OPNV, Radverkehr, Férderung E-Mobilitét
und Carsharing),

die fuBllaufige Anbindung des Quartiers mit der In-
nenstadt von Selters im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege*,

die lokale Erzeugung und Nutzung von regenerativen
Energien durch die Installation von Photovoltaik-An-
lagen sowie Nahwarmesystemen.

Das 5,33 ha grof3e Plangebiet ist im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
im Zuge der Berichtigung ist daher gemal} § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB erforderlich.

Der Stadtrat der Stadt Selters hat daher am 16.09.2019
beschlossen, fiir den Bereich ,Am Sonnenbach” am nord-
westlichen Siedlungsrand der Stadt einen Bebauungs-
plan aufzustellen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
»~Am Sonnenbach” ist erforderlich, um in diesem Bereich
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Bodenordnung, ErschlieBung und Bebauung eines All-

gemeinen Wohngebietes, 6ffentlicher Griinflachen und
Flachen fiir den Gemeinbedarf zu schaffen.

Im tGberwiegenden Teil des Plangebiets ist angelehnt an
die Umgebungsbebauung eine zweigeschossige Bauwei-
se mit geneigtem Dach angedacht. Topografisch bedingt
ist im stdwestlichen Planbereich eine eingeschossige
Bauweise festgesetzt. Mit Hinblick auf die gestalterische
Freiheit und der Ausbildung moderner Dachformen er-
moglicht der Bebauungsplan auch das Bauen von Flach-
dachern im entsprechenden Ordnungsbereich. Die Ge-
baudehohen richten sich nach der bergseitigen sowie
talseitigen ErschlieBung.

Neue Nachbarschaften

Mit Hinblick auf die Bildung neuer Gemeinschaften und
Nachbarschaften soll das geplante Nachbarschaftszen-
trum das aktive Zusammenleben im Quartier mittels
verschiedener Angebote wie beispielsweise einem Café-
Treff, Aufenthalts- und Versammlungsrdaumen flr unter-
schiedliche Alters- und Interessensgruppen férdern und
beleben. Das Nachbarschaftszentrum stellt somit den
zentralen Begegnungs- und Kommunikationsort im
Quartier dar. Zudem kann die neue Nachbarschaft im
Wohnquartier ,Am Sonnenbach” aktiv durch folgende
Landesinitiative gefordert werden. Die nétige infrastruk-
turelle Voraussetzung wird durch die Festsetzung eines
Nachbarschaftszentrums mit multifunktionaler Raum-
ausstattung geschaffen.

Neue Wohnformen

Um dem Alterwerden der lokalen Gesellschaft und so-
mit dem demografischen Wandel Rechnung zu tragen,
werden als mdgliche Losungsansatze neue (generations-
Ubergreifende) Wohnformen empfohlen. Diese tragen
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erganzend zur Starkung der Gemeinschaft und Bele-
bung des Quartiers bei. Dazu zdhlen insbesondere auch
altersgerechte barrierefreie Wohnformen, fiir die durch
die Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise im ent-
sprechenden Ordnungsbereich im Plangebiet bereits die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
wurden. Weitere generationsiibergreifende und kosten-
glinstige Wohnformen kénnten bspw. in Form von Bau-
gemeinschaften oder Genossenschaften realisiert wer-
den. Diese zeichnen sich durch transparente Strukturen,
aktive Beteiligung und einer gleichberechtigen Mitbe-
stimmung aller Mitglieder aus. Das fordert die aktive Teil-
habe an der Mitgestaltung des neuen Wohn- und Arbeits-
quartiers.

Empfehlung zur Bewertung der Nachhaltigkeit

Im Rahmen einer ganzheitlichen Quartiersentwicklung
ist auch eine nachhaltige Architektur und energieeffizi-
ente Bauweise (Wahl der Materialien) im Plangebiet zu
berlicksichtigen und umzusetzen. Zur Bewertung der
Nachhaltigkeitsqualitat der Gebdaude und des Quartiers
konnen die Bewertungskriterien des Nachhaltigkeitskon-
zepts der Deutschen Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen
GmbH herangezogen werden. Diesbezlglich besteht sei-
tens der politischen Entscheidungstrdager ein grundsatz-
liches Interesse.

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Schaffung von Wohn-
raum wird ein Allgemeines Wohngebiet mit sechs Ord-
nungsbereichen ausgewiesen. Im Ordnungsbereich WA
6 ist die Errichtung eines Nachbarschaftszentrums vor-
gesehen.

Um den sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen Be-
dirfnissen der kiinftigen Bewohnerschaft und dem Pla-
nungsziel, der Errichtung eines Nachbarschaftszentrums,
angemessen Rechnung zu tragen, sollten die unter § 4
Abs. 2 Nr. 3 genannten Anlagen fiir kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke als allgemein zulas-
sig festgesetzt werden. Die Anlagen fiir kirchliche Zwecke
werden ausgeschlossen, da einerseits kein Bedarf gese-
hen wird, andererseits sogar Interessenskonflikte mit im
Stadtkern Selters ansdssigen Glaubensgemeinschaften
befiirchtet werden.

Um den Wohncharakter des Gebiets zu wahren und Nut-
zungsunvertraglichkeiten sowie einer zu hohen Verkehrs-
belastung am westlichen Siedlungsrand der Stadt Selters
vorzubeugen, erfolgt im Bebauungsplan ein Ausschluss
diesem Zweck nicht entsprechender Nutzungen:

B Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

B sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Bl Anlagen fiir Verwaltungen,

Bl Gartenbaubetriebe und

B Tankstellen.

In den Zeiten des Klimawandels und der Mobilitatswen-
de soll es nicht zu Einschrankungen fir die E-Mobilitat im
privaten Bereich kommen. Von daher ist eine klarstellen-
de Festsetzung aufgenommen worden, dass E-Ladesau-
len auf den Privatgrundstiicken weiterhin zulassig sind.

Im Ordnungsbereich WA 6 sind die der Versorgung des
Neubaugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenan-
lagen gemaR § 14 (2) BauNVO zulassig. Dies soll der Not-
wendigkeit eines im Rahmen der NahwarmeerschlieBung
bendtigten Containers angemessen Rechnung tragen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung sind im We-
sentlichen der benachbarten Bebauung des Wohnge-
bietes ,Gleichen” angepasst. Gemal3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m.§§ 16 (2), 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet das
Maf der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren be-
stimmt:

B Grundflachenzahl (GRZ),
B GeschoBflaichenzahl (GFZ),
B Zahl der Vollgeschosse,

B Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
und Zahl der Vollgeschosse

Zur Reduktion des Versiegelungsgrades wird die Grund-
flachenzahl in (WA1 und WA4) auf 0,3 festgesetzt. Fiir die
Ordnungsbereiche WA2, WA3, WA5 und WA6 wird unter
Beriicksichtigung der Obergrenze der Baunutzungsver-
ordnung die GRZ auf 0,4 festgesetzt.

Die mit der Grundflachenzahlidentische GeschofBflachen-
zahl von 0,4 im Ordnungsbereich WA3 begriindet sich
aus der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss.
Dadurch soll dem Bauherrn ermdglicht werden, in einem
eingeschossigen Wohnhaus ausreichende Wohnflache
realisieren zu konnen. Flir den Ordnungsbereich WA2
wird ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um auch die
Realisierung von grof3eren Wohneinheiten auf kleineren
Grundstiicken zu ermdglichen. Da im Ordnungsbereich
WA 5 Doppelhduser mit kleineren Grundstlicken vorge-
sehen sind, ist die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.
Im Ordnungsbereich WA 6 (Nachbarschaftszentrum) ist
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ebenfalls aufgrund des kleineren Grundstiicks (ca. 580 m?)
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Hier sollen der
Stadt Selters ausreichend Gestaltungsspielraum fir das
Nachbarschaftszentrum geschaffen werden.

In Verbindung mit der festgesetzten Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 in (WA2) und 0,5 in (WA 1 und WA4) sowie
der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen, wird
eine ortstypische Wohnbauentwicklung am nérdlichen
Siedlungsrand der Stadt Selters ermdglicht.

Um einen raumwirksamen Ubergang zur Landschaft zu
schaffen, wird die Zahl der Vollgeschosse im Ordnungs-
bereich WA3 (abweichend von den anderen Ordnungs-
bereichen) auf | festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

ZurVorbeugung dominanter Bebauung werden maxima-
le Gebdaudehohen festgesetzt. Um das Plangebiet behut-
sam am bestehenden Siedlungskdrper anzugliedern und
einen stadtgestalterischen sowie raumwirksamen Uber-
gang zur Landschaft und zur angrenzenden Bebauung zu
schaffen, werden bei berg- und talseitigen Grundstlicken
unterschiedliche Gebdaudehodhen festgesetzt. Die berg-
und talseitigen Grundstiicke konnen der in den Textfest-
setzungen dargestellten Abbildung entnommen werden.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt als
Unterer- bzw. Oberer Bezugspunkt der Gebdaude in Me-
ter und entspricht der nach dem stadtebaulichen Kon-
zept geplanten Hohenentwicklung mit einer Bebauung
von | bis Il Vollgeschossen, um eine moglichst homoge-
ne und dem Geldandeverlauf angepasste Bebauung zu
gewadbhrleisten. Die Gebaudehdhen sind auBerdem nach
den jeweiligen Dachformen differenziert, sodass fiir den
Ordnungsbereich WA 4, in dem nur Flachdacher mit einer
Dachneigung bis max. 10° zuldssig sind, entsprechend
eine geringere Gebaudehohe von 7,00 m als talseitige
Grundstlicke festgesetzt ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Zur Schaffung eines an die Umgebungsbebauung ange-
passten, aufgelockerten Wohngebiets wird eine offene
Bauweise mit Einzel-/Doppelhdusern und Hausgruppen
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im ge-
samten Plangebiet durchgangig durch Baugrenzen be-
stimmt und ermdglichen eine flexible Bebauung der
Grundstiicke.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind sowohl innerhalb
als auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen allgemein zuldssig, um ausreichend Parkmoglich-
keiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den

Privatgrundstiicken zu ermdglichen.

Um das Ortsbild nicht durch Nebenanlagen, die unmittel-
bar entlang der StraBe errichtet werden, zu stark zu be-
eintrachtigen, sind die nicht tiberbaubaren Grundstuicks-
flachen entlang von Verkehrsflichen auf einer Tiefe von
5,0 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Zur Schaffung
weiterer Parkmoglichkeiten sind in diesem Bereich Stell-
platze dennoch zuldssig.

Um zusatzliche Stellplatze anlegen zu kdnnen und somit
Behinderungen auf offentlichen Verkehrsflaichen vorzu-
beugen, ist vor Garagen und Carports ein Stauraum von
5,0 m einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind ebenfalls
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zu-
ldssig, um den Bauherren ausreichend Gestaltungsspiel-
raum auf den privaten Grundstiicksflichen zu ermdgli-
chen.

Die Gebaudekubatur von Gartenhdusern wird auf 50 m?
begrenzt, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen und
damit auch den nachbarschaftlichen Wohnfrieden zu
wahren.

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebdude wird eine Gbermafige Verdichtung mit
den daraus folgenden verkehrlichen Problemen vermie-
den. Dabei wird zwischen Einzelhdausern, Doppelhaus-
halften und Reihenhdusern unterschieden. Die Zahl an
Wohnungen ist dabei mit zwei Wohneinheiten je Einzel-
haus bzw. einer Wohneinheit je Doppelhaushalfte sowie
einer Wohnung je Reihenhaus hinreichend fiir die tiber-
baubaren Flachen mit Hinblick auf den gewlinschten Ver-
dichtungsgrad festgesetzt.

Versorgungsflachen

Im Plangebiet ist die Etablierung eines sog. Nahwarme-
netzes vorgesehen. Zuldssig sind in den dafir festgesetz-
ten Versorgungsflachen ausschlie3lich unterirdische Erd-
warmesonden.

Im zentralen Plangebiet wird gemaR Planurkunde eine
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Nahwar-
me” in Kombination mit einer offentlichen Griinfliche
(Parkanlage) festgesetzt, um die Errichtung eines Erd-
warmesondenfeldes bauleitplanerisch zu sichern und zu
ermoglichen. In diesem Zusammenhang dirfen bauliche
Nebenanlagen zur Betreibung des Erdwarmesondenfel-
des errichtet werden. Hintergrund ist, dass der gesetzli-
che Rahmen Vorgaben zur Energieeffizienz gibt und zur
Nutzung erneuerbarer Energien fiir die Warmeerzeugung
(beide GEG) fur Neubauten verpflichtet.
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Die Bebauung im Plangebiet fiihrt zu einer geringen
Heizenergiedichte, die wiederum konventionelle infra-
strukturelle Losungen wie Erdgasversorgung und den
damit verbundenen Aufwand auch aus wirtschaftlichen
Beweggriinden hinterfragen ldsst. Im Rahmen dieses Be-
bauungsplanverfahrens sollen vor allem klimafreundli-
che Technologien zur Warmeversorgung umgesetzt wer-
den.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden verschie-
dene Energieversorgungsvarianten betrachtet. Eine ge-
eignete Energieversorgungsvariante stellt das Konzept
der sogenannten ,Kalten Nahwarme” dar, das im Folgen-
den erlautert wird:

In der Variante ,Kalte Nahwdrme” ist eine Nutzung von
dezentralen Sole/Wasser-Warmepumpen und Photovol-
taikanlagen zur anteiligen Eigenstromversorgung vorge-
sehen. Warmequelle ist dabei ein Erdwarmesondenfeld.
Klimafreundliches,passives Kiihlen” ist mit dieser Technik
kostengtinstig machbar und regeneriert eine geothermi-
sche Warmequelle durch Warmeeintrag im Sommer. Die
Technik ist ausreichend erprobt und bereits vielfach in
Rheinland-Pfalz umgesetzt. ,Passives Kiihlen” leistet ei-
nen Beitrag zur klimafreundlichen Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels und zum Klimaschutz. Gleichzeitig
soll hiermit den gesetzlichen Vorgaben zur Nutzung re-
generativer Energien angemessen Rechnung getragen
werden.

ImmissionsschutzmaBnahmen

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen von der
KreisstraBe 136 ein. Eine Berlicksichtigung von mdogli-
chen Larmeinwirkungen in der Umgebung fand bereits
im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes ,Gleichen” statt. Flir das angren-
zende Plangebiet ,Gleichen” wurde durch das Biro Pies,
Boppard ein Schallschutzgutachten erstellt (Nr. 14710 /
1011). Im Ergebnis wurde im vorhandenen Wohngebiet
ein Schutzstreifen von 45 m zur Godderter LandstraBBe (K
136) ab Fahrbahnrand festgesetzt. Eine 2019 durchge-
fuhrte Verkehrszahlung an der Godderter Landstral3e er-
gab eine Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke (DTV)
von 1016. Dies deckt sich weitgehend mit einer 2008
durchgefihrten Verkehrszahlung (DTV 1095). Auf diesen
Vergleich bezugnehmend und unter Abstimmung mit
dem Gutachterbiiro Pies werden zum Schutz vor Larm-
immissionen fiir den Schutzstreifen die folgenden Fest-
setzungen fiir das Plangebiet und fiir den Teildanderungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Gleichen” Gibernommen:

Fenster von Ruherdaumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Gastezimmer etc.) sind ebenso wie die nach DIN 4109
schutzbedirftigen Raume (Wohnraume, Arbeitsraume,
Biiros, Unterrichts- und Seminarrdume) in den der K 136
abgewandten Gebdudeseiten anzuordnen.

Fir den Fall, dass die ruhebedirftigen Raume zur K 136
zugewandt sind, sind diese mit schallgedammten Belif-
tungsanlagen auszustatten.

Herstellung des StraBenkorpers

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind fiir die Herstel-
lung des StraBenkorpers erforderliche Béschungen und
Riickenstiitzen gemal Planeintrag zu dulden, um die Er-
schlieBung des Plangebiets sicherzustellen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine harmonische
Einbindung des Plangebiets in das Landschafts- und
Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen dar, in denen gestalterische MaBnahmen geregelt
werden.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die regionale Bebauung sollen den heu-
tigen Bediirfnissen entsprechende Bautypologien unter
Ausnutzung moderner Architekturgestaltelemente ent-
wickelt werden. Die Lage des Plangebiets erfordert ein
moglichst homogenes Erscheinungsbild der Bebauung.

Fassadengestaltung

Zur Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes im
Plangebiet sind alle AuBenwandflachen eines Gebaudes
(Fassaden) in gedeckten Farbtonen auszubilden. Reines
Weil3 oder sehr helle Tone (Remissionswert von 80-100)
sowie Reines Schwarz oder sehr dunkle Tone (Remissi-
onswert von 0 —20) sind unzulassig.

Holzhduser in voll sichtbarer Stammbauweise mit Rund-
holzstimmen sind unzuldssig, um ein regionstypisches
Erscheinungsbild des Gebiets sicherzustellen und gestal-
terische ,Fremdkorper” in der umgebenden Bebauung zu
vermeiden.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft ist einer der bestimmenden Fakto-
ren fiir die Charakteristik des Stadtbildes. Zur Sicherung
der schieferfarbenen, kleinteiligen Dachlandschaft von
Selters werden daher im Plangebiet ausdifferenzierte
Festsetzungen zur Dachform, zu Dachaufbauten und
-einschnitten sowie zu Materialitdt und Farbgebung der
Déacher getroffen. Insgesamt werden im Plangebiet Be-
stimmungen getroffen, die sich einerseits am Bestand
orientieren, andererseits auch moderne Dachelemente
zulassen.

Entsprechend der naheren Umgebung sind in den Ord-
nungsbereichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und
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45° zuldssig. Pultdacher sind mit einer Neigung ab 15°
zuldssig. Mit diesen Festsetzungen werden den Bauherrn
ausreichende Gestaltungsfreiheiten zugestanden.

Bauliche Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO und Ga-
ragen dirfen auch mit geringer geneigten Dachern bzw.
Flachdachern errichtet werden, da sich die Gestaltung
dieser Anlagen nur gering auf das Ortsbild auswirkt.

Um im Plangebiet einheitlich Flachdacher geordnet zu
ermoglichen und damit auf Bedirfnisse von Bauherrn
einzugehen, sind im Ordnungsbereich WA4 Flachdacher
bis zu einer maximalen Neigung von 10 % Neigung auf
Hauptgebauden verpflichtend.

Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen maximal 1/3 der jeweiligen Ge-
baudeseite und nicht mehr als 2/3 insgesamt (festgelegt
Uber die AuBBenwadnde) einnehmen. Damit soll die Her-
stellung eines einheitlichen Ortsbildes und Dachland-
schaft sichergestellt werden. Zusatzlich soll damit der

LD cigtes OE

Beispielhafte Darstellung zur Umsetzung von
Dachaufbauten - Front- und Seitenansicht

Realisierung eines dritten Geschosses im Dachraum, was
nach Landesbauordnung jedoch kein Vollgeschoss dar-
stellt, vorgebeugt werden.

Dacheindeckung

Selters ist, wie der gesamte Westerwald, gepragt durch
die Schiefervorkommen des Rheinischen Schiefergebir-
ges. Um das in der Stadt noch weitgehend vorhandene
geschlossene Bild der Dachlandschaft mit dunklen und
matten Dachern zu bewahren, werden Festsetzungen
bezliglich Material und Farbe der Dacheindeckung ge-
troffen.

Daher sind nur Materialien mit einer matten Farbgebung
- entsprechend den einschldgigen Produktbeschreibun-
gen des Baustoffhandels - zugelassen. Die Verwendung
glanzender oder glasierter Dacheindeckungen, bspw.
Tonziegel mit Glasuren und Edelengoben, glanzender
Betondachsteine oder glanzender Metalle ist unzuldssig.

Ausgenommen hiervon sind PV-Anlagen, Solarthermie-
anlagen sowie Glasflachen.

Um ein moglichst homogene Dachlandschaft herzustel-
len, sind Trapezbleche unzulassig.

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung daher nur
dunkelfarbig (schiefergrau, graubraun entsprechend der
RAL-Farben 7009-7013, 7015, 7016, 7021, 7022, 7024,
7026, 7031, 7043, 7046, 8014, 8019, 8022 und 8028) aus-
gefiihrt werden. Zulassig ist ebenfalls eine Ausfiihrung in
Naturschiefer.

Dachfldchen

Dachbegriinungen sowie Fotovoltaik- und solarthermi-
sche Anlagen sind ausdrticklich erwiinscht und zulassig.

Zur Sicherung ruhiger, mit dem Stadtbild vertraglicher
Décher, sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie flichenbiindig in die Dachflache zu integrieren
oder parallel zur Dachflache (aufliegend) anzuordnen.
Diese Bindung gilt nicht fir Flachdacher auf Hauptge-
bauden mit einer maximalen Neigung von 10°, um die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie auf Flachdachern hinsichtlich ihrer Funktionalitat
und Wirtschaftlichkeit gewahrleisten zu konnen.

Bei Flachddchern diirfen sie nicht seitlich iber die duRere
Begrenzung Uber die Attika hinausragen, um das Ortsbild
nicht negativ zu beeintrachtigen.

Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen beziiglich der Werbeanlagen wird
das generelle Ziel verfolgt, die stadtebauliche Qualitat
des Plangebiets in Selters vor einer visuellen Uberfrach-
tung mit Werbeanlagen zu schiitzen. Durch die Beschran-
kungen der GréRe von, an Gebauden angebrachte, Wer-
beanlagen sowie freistehende Werbeanlagen wird eine
mogliche Uberformung des StraBBen- und Stadtbildes im
Plangebiet durch Werbeanlagen insofern eingeschrankt,
dass keine Uberdimensionierten oder optisch stérenden
Anlagen zugelassen werden. Grundsatzlich sind Werbe-
anlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig.

max.1,0m

ﬁ_
R

max.0,6 m

—— — —

Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung

WerbungWerbung
WerbungWerbung
WerbungWerbung
WerbungWerbung

max.0,6 m

max.1,2m
max.1,2m
max.1,0m

Systemskizze freistehende Werbeanlage
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An Gebduden angebrachte Werbeanlagen sind daher bis
zu einer Hohe von hochstens 0,30 m zuldssig und diirfen
die jeweilige Hausfront in der Ldnge maximal zu 2,0 m
Uberdecken. Senkrecht zur dufleren Gebdudewand darf
die Lange der angebrachten Werbeanlagen (Ausleger) bis
zu einem MaB von 0,75 m betragen. Eine Gesamtgrof3e
von maximal 0,6 m? ist zulassig

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen diirfen nicht
hoher als die maximale Traufhohe der Gebaude sein.

Freistehende Werbeanlagen sind nur als Stelen bis zu
einer Hohe von 1,2 m, bezogen auf die angrenzende 6f-
fentliche Verkehrsflache, zulassig. Die eigentliche Werbe-
fliche darf eine GréRe von 0,6 m? nicht tiberschreiten.

Zudem soll verhindert werden, dass Menschen im Umfeld
der Anlagen beeintrachtigt oder gestort werden. Werbe-
anlagen dirfen daher nur feststehend, nicht reflektie-
rend, nicht blinkend oder blinkend angestrahlt, nicht mit
Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder Laufschrift
und nicht blendend betrieben werden.

Einfriedungen

Die Beschrankung auf bestimmte Einfriedungshéhen hat
gestalterische Griinde wie das Freihalten von Blickbezie-
hungen und die Verhinderung einer Verschanzung” zum
offentlichen Raum im Stadtrandbereich von Selters.

Im Plangebiet sind daher Einfriedungen zur Erschlie-
Bungsstrale ausgehend von der stralBenseitigen Bau-
grenze und deren waagerechten Verlangerung zur seit-
lichen Grundstiicksgrenze (,Vorgarten®) bis zu einer Hohe
von 1,20 m Uber StraBenniveau als Hecken, Mauern oder
Sockelmauern mit Holz- oder Metallzaunen zuldssig. Die
Art und Hohe fir die Gbrigen Einfriedungen zu den seitli-
chen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen bestimmen
sich im Ubrigen nach der Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz in der jeweils giltigen Fassung. Zur Veranschauli-
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Die Einfriedung soll Blickbeziehungen
zulassen und das ,,Verschanzen” verhindern.

chung ist den Planunterlagen die nachfolgende System-
skizze beigefiigt.

Stutzmauern (zum Abstitzen von vorhandenen, naturli-
chen und aufgeschiitteten Erdmassen) sind stral3enseitig
bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Uber Straenniveau
zuldssig. Auf den strallenabgewandten Seiten sind Stiitz-
mauern bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Uber Gber
dem naturlichen Geldande zulassig.

Visualisierung Verortung Einfriedungen

Im Ordnungsbereich WA 2 ist aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit und um den straBenrechtlichen Belang ange-
messen Rechnung zu tragen, entlang der freien Strecke
der K 136 eine geschlossene, ununterbrochene Einfrie-
dung zu errichten.

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und
Boden soll das notwendige Mal3 der Versieglung auf ein
Minimum reduziert werden, weshalb die Anlage und voll-
flachige Abdeckung von Gartenflaichen mit Mineralstof-
fen (insbesondere Kies, Splitt, Schotter, Wasserbausteine
0.d.) nur bis zu einer Fldche von maximal 5 % der nicht
bebauten und nicht durch Zugange, Hofeinfahrten und
Stellplatze befestigten Flachen zuldssig ist.

Fir Stellplatze sind folgende oder vergleichbare versi-
ckerungsfahige Beldge mit Materialien wie sickerfahiges
Pflaster, Schotterrasen, Spurbahnweg mit Grassteinen,
Splitt- und Kiesschiittungen, Pflaster Belage mit Rasenfu-
ge zu verwenden. Die Versickerung des Oberflachen- und
Niederschlagswasser und die Belebung der Bodenzone
auf Privatgrundstiicken wird damit gewahrleistet.

Zahl der notwendigen Stellpladtze

Bauordnungsrechtlich wird lediglich die Zahl der not-
wendigen Stellplatze auf den privaten Wohnbaugrund-
stlicken verbindlich geregelt. Mit der Festsetzung von
insgesamt zwei Stellpldtzen je freistehendes Einfamilien-
haus und je Doppelhaushalfte soll dem hohen ortlichen
Motorisierungsgrad im ldndlichen Raum Rechnung ge-
tragen und Konflikte durch Parksuchverkehr durch An-
wohner oder Besucher im Planungsumfeld vermieden
werden.

VERKEHRSANLAGEN

Das Plangebiet ist in Bezug auf ibergeordnete klimati-
sche Ziele verkehrstechnisch an die Innenstadt Selters
und die Region angebunden. Hierbei spielen die Integra-
tion von Fuf3- und Radwegen sowie die Forderung der E-
Mobilitat sowohl fiir den motorisierten als auch den Rad-
verkehr eine erhebliche Rolle. Die 6ffentlichen Parkplatze
im Bereich des Nachbarschaftszentrums sind Vorrichtun-
gen fiir entsprechende Ladestationen mit der ENM abge-
stimmt und eingeplant.
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Dariliber hinaus hat der Landesbetrieb Mobilitat Diez um
eine Sichtflaichendarstellung gemafl RAL 2012 im Ein-
miindungsbereich zwischen der Planstrale und der K
136 gebeten.

Die Anbindung des Plangebiets an das bestehende Stra-
Bennetz und die Innenstadt Selters erfolgt tiber die God-
derter LandstraBBe (K 136). Hier ist auf der Trasse eines
Wirtschaftsweges in zukiinftiger Ortsrandlage eine neue
ZufahrtsstraBe zum Baugebiet vorgesehen. Die 7,50 m
breite Anbindung des Plangebiets an die K 136 erfolgt
entsprechend den Anforderungen der RAS-K-1 und der
RASt 06. Eine Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobi-
litat Diez hat bereits stattgefunden. Eine Verkehrszahlung
der K 136 vom Oktober 2019 im Bereich ,Am Sonnen-
bach” ergab einen DTV-Wert von 1016. Dieses Ergebnis
ist faktisch identisch mit dem Ergebnis von 2008. Bei der
Ausbildung des Knotenpunkts und der Lange der Sicht-
felder wurde zuldssige Geschwindigkeit von 100 km/h
nachgewiesen.

Die Planung sieht nach der Philosophie des ,Shared
Space” eine Mischverkehrsfliche ohne harte Trennung
durch Borde vor. Die Verkehrsfliche wird zu den an-
grenzenden Grundstiicken durch Tiefborde eingefasst.
In Steilbereichen sind Flachborde vorgesehen, um bei
Starkregenereignissen ein Ubertreten des Oberflichen-
wassers aus dem StraBenraum auf die Baugrundstiicke
zu vermeiden. Der Querschnitt wird hauptsachlich durch
eine mittig verlaufende 30 cm breite Muldenrinne geteilt.
Die Gesamtbreiten der Verkehrsflachen liegen bei 6,00 m
und 7,50 m.

Die Verkehrsflichen werden in Pflasterbauweise mit
grauem und anthrazitfarbenem Betonsteinpflaster aus-
gefiihrt werden. Dies wird auch mit den zahlreichen Ver-
sorgungsleitungen, darunter die der Kalten Nahwarme,
begriindet. Im Falle einer punktuellen Sanierung ist die
Aufnahme des Pflasters weniger aufwendig als bei der
Asphaltbauweise.

Die Entwasserung der Verkehrsflaichen erfolgt tiber die
dreizeilige Betonsteinpflasterrinne. Die Zuleitung des
Niederschlagswasser in die Baumrigolen erfolgt punktu-
ell mit gefassten Abfliissen. Als Versickerungsraum steht
die Oberflache der Baumscheibe zur Verfligung. Das Nie-
derschlagswasser sickert durch den Wurzelraum des Bo-
dens und kann dabei teilweise bereits vom Baum aufge-
nommen werden. Das Ubrige Niederschlagswasser wird
zum Teil fir Trockenphasen gespeichert. Der restliche Teil
wird rohrleitungsgebunden in den geplanten Regenwas-
serkanal und weiter in das Regenriickhaltebecken ein-
geleitet. Hinter den Baumrigolen sowie an Tiefpunkten
werden Strallenabldufe angeordnet, um das liberschis-
sige Niederschlagswasser direkt in den Regewasserkanal
einzuleiten.

Die Beleuchtung erfolgt Giber Mastleuchten, die an die
ortliche StraBenbeleuchtungsschaltung angeschlossen
werden. Der genaue Leuchtentyp wird im weiteren Ver-
lauf der Planung unter Berlicksichtigung der im Ort be-
stehenden Leuchtentypen festgelegt.

FREIANLAGEN

Fiir das Plangebiet ist mit Hinblick auf die Klimafolgenan-
passung das Ziel einer durchgriinten Siedlungsstruktur
vorgesehen. Die aufgelockerte, offene Bebauung sowie
eine zweckangepasste Grundflachenzahl in Verbindung
mit einer vorgeschriebenen Begriinung der privaten
Grundstiicksflachen tragen zu einem verringerten Ver-
siegelungsgrad bei.

Auch eine intensive StraBenraumbegriinung mit Stadt-
baumen, offentliche Griinflachen sowie ein natirliches,
oberflachennahes Entwdsserungskonzept erfillen diver-
se klimaschonende Funktionen:

Bl Aufenthalts- und Luftqualitatsverbesserung,
Gestaltungsvielfalt, Temperaturausgleich,
Wasserspeicherung und -verdunstung,

Steigerung der Biodiversitat,

O M M &

Vermeidung von Uberhitzung durch Verschattung
und Verdunstung,

Bl Luftreinigung, Feinstaubbindung

Die Freiraumstruktur mit Bezug auf das lbergeordne-
te Ziel eines durchgriinten Quartiers stellt sich wie folgt
dar: Im sidlichen Plangebiet liegt eine 6ffentliche Griin-
flaiche mit einem bestehenden Abgrabungsgewadsser.
Dieses soll zu einem naturnahen Teich mit Flachwasser-
zonen entwickelt werden. Der von Westen nach Osten
im nordlichen Plangebiet verlaufende Sonnenbach wird
aufgegriffen und als ein naturnaher Gewasserlauf mit be-
gleitendem Geholzbestand angelegt. Umgeben werden
soll dieser Gewasserlauf von einer 6ffentlichen Grinfla-
che mit Streuobstbaumen, die als Ausgleichsflache dient.

Im zentralen Bereich ist ein naturnah gestalteter Teich (im
Hauptschluss) festgesetzt, der als erlebbares Gewasser
konzipiert wird. Am 6stlichen Plangebiet fachert die 6f-
fentliche Griinflache bis zur Gebietsabgrenzung auf. Dort
sind Park- und Spielflichen vorgesehen. Fiir eine grund-
stlicksbezogene Entwdsserung des Oberflaichen- und
Niederschlagswassers zieht sich ein Muldensystem durch
das Plangebiet, das leitungsgebunden in einem 6stlich
der K 136 geplanten Regenriickhaltebecken miindet. Das
dort eingeleitete Regenwasser wird gedrosselt in den
nachsten Vorfluter fortgeleitet. Diese lokale Regenwas-
serbewirtschaftung tragt wesentlich zur Entlastung der
stadtischen Abwassersysteme sowie zum vorbeugenden
Hochwasserschutz bei.
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