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Vorbemerkungen

Der vorliegenden Planung liegt zugrunde die Bauleitplanung: 5. Bebauungsplananderung mit
paralleler Flachennutzungsplananderung ,Flur 5 und 6 fiir den Bereich Flur 14, Flurstiick
Nr.126/4 tlw.; Flur 5, Flurstiicke Nr. 109/2, 129/3 und 234/1 im Ortsteil Niederselters der Ge-
meinde Selters aus dem Jahr 2017.

Die hier vorgelegte 6. Anderungsplanung (2025) bezieht sich auf den gesamten Geltungsbe-
reich des zugrunde liegenden Planes der 5. Anderung und soll aktuelle Erfordernisse in die
Uberplanung einbeziehen.

Der urspringlich zugrunde liegende Bebauungsplan ,Flur 5 und 6“ der Gemeinde Selters, Ge-
markung Niederselters, wurde am 01.03.1985 durch das Regierungsprésidium GieBen geneh-

migt.

Durch die vorliegende Anderung sind die Grundziige der Planung aus der 5. Anderung nicht
berthrt. Alle Festsetzungen bleiben erhalten, es andert sich lediglich die Baugrenze. Der zu-
Iassige Versiegelungsgrad bleibt dadurch unberithrt. Das Interesse des Planbetroffenen ist
durch die vorliegende Planung gewahrt und wird nicht beeintrachtigt. Die Festsetzungen der 5.
Bebauungsplananderung werden mit der vorliegenden 6. Anderung obsolet.

Zur besseren Transparenz werden in der nachfolgenden Begriindung alle, gegenulber der ur-
springlichen Begriindung, neuen Passagen umrandet.

1 Begriindung

1.0 Anlass der Aufstellung und Planungsinhalte

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aufgrund dringend nétiger, moderater baulicher Erweite-
rungen erforderlich um den Standort, der sich seit dem Jahr 2017 hier gut etabliert hat, zukunftssi-
cher zu erhalten. Die Festsetzungen bleiben unveréndert. Anderungsinhalt der Planung ist eine
Anderung im Verlauf der Baugrenze:

Historie:

In der Sitzung der Gemeindevertretung vom 22.07.2015 wurde die Aufstellung der 5. Bebauungs-
plananderung "Flur 5 und 6" fiir den Bereich Flur 5, Flurstiicke Nr. 109/2 und 234/1 (Wegeparzelle)
geman § 1 Abs. 3 BauGB beschlossen. Der Plan wurde am 09.03.2017 als Satzung beschlossen.
Ausgewiesen wurde eine Gewerbegebietsflache ,welche wie folgt eingeschrankt wurde: ,Zuldssig
sind Betriebe und Anlagen gem. § 8 (2) und (3) BauNVO, die nach ihren Auswirkungen und Sté-
rungen auch in Mischgebieten zugelassen werden kénnten.”

Sudlich an das hier in Rede stehende Plangebiet anschlieBend, ist bereits ein Gewerbegebiet
vorhanden.

Um das gut eingeflihrte Fitness-Studio marktfahig zu halten und den Standort und damit die ange-
botene Dienstleistung und die Arbeitsplatze zukunftsfahig zu sichern, ist eine Erweiterung notwen-
dig um einen weiteren Kursraum zu errichten.
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Daraus resultierende alleinige Anderung des hier vorliegenden Planes:

- Die Baugrenze wird in Richtung Stidwesten zur HessenstraBe (L 3449) hin, dem Verlauf der
Flurstiicks-Grenze folgend, verschoben. Hierzu erfolgte eine Vorabstimmung mit Hessen Mobil
im November/Dezember 2023.

- Alle sonstigen Festsetzungen bleiben unverandert. Ein Ausgleichsbedarf entsteht nicht.

- Die Begriindung bleibt unverandert bzw. wird nur im Rahmen der Sinnhaftigkeit redaktionell
bearbeitet und wird lediglich unter Ziffer 7.0 hinsichtlich des Anderungserfordernis erlauternd
erganzt.

Im dargestellten Gewerbegebiet sollen Betriebe und Anlagen gem. § 8 (2) und (3) BauNVO zulas-
sig sein, die nach ihren Auswirkungen und Stérungen auch in Mischgebieten zugelassen werden
kénnten.

Geman § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Berticksichtigung umweltschit-
zender Belange in der Abwéagung.

Gemal § 1a (2) 2 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft gem. der Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) zu berlcksichtigen.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung.

2.0 Standortwahl

Laut Darstellung im ROP Mittelhessen ist das Gebiet am nérdlichen Ortsrand von Niederselters als
Vorranggebiet Siedlung Planung als einzige Entwicklungsflache des Ortsteiles Niederselters, der
Gemeinde Selters, dargestellt. Weitere im Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters dargestellte
Entwicklungsflachen fiir Gewerbegebiete bestehen nicht.

Die siidlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbeflache wird im Wesentlichen als Lagerflache
genutzt und ist mit Lagerhallen bebaut. Erst in einigem Abstand in stiddstlicher Richtung schlieBen
sich produzierende Gewerbe bzw. Dienstleister an (Karosseriebau mit Autowaschanlage sowie
Bauhof einer nicht gemeindlichen Unternehmung).

Im Hinblick auf das, westlich der HessenstraBBe (L 3449), befindliche Wohnbaugebiet und auf die
exponierte Lage am Ortseingang nach Niederselters, soll hier die Ansiedlung von Gewerbe gefér-
dert werden, die hinsichtlich ihren Auswirkungen und ihrem Stérgrad auch in Mischgebieten zuge-
lassen werden kdnnten.

Die vorliegende Anfrage des Eigentiimers richtet sich auf die Méglichkeit am zur Rede stehenden
Standort ein Fitnessstudio mit Reha- und Wellnessbereich zu errichten. Der Standort ist hierfiir
pradestiniert.

Der Ortsteil Niederselters ist der zentrale Ortsteil der Gemeinde Selters.

Der ROP trifft zu den dargestellten Vorranggebieten Siedlung Planung folgende Aussagen:
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ROP 5.2-3 (2) (K): In den Vorranggebieten Siedlung Planung, die in der Regel am zentralen Orts-
teil ausgewiesen sind, hat die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungen-
und Funktionen.

Ziele sind sachlich und raumlich bestimmte oder bestimmbare Aussagen, die mit weiteren Belan-
gen abschlieBend abgewogen sind. Vorranggebiete gelten als Ziele der Raumordnung im Sinne
eines Planungsleitsatzes und stellen insofern eine landesplanerische Letztentscheidung dar.
Demgegenlber steht die Aussage des ROP, dass splitterhafte Siedlungsentwicklung und disperse
Siedlungsstrukturen auszuschlie3en sind.

Nach Analyse der in Niederselters weiterhin ausgewiesenen Flachen ,Siedlung Vorranggebiet Pla-
nung“, erweist sich das in vorliegender Planung entwickelte Gebiet als das geeignete. Es ist bereits
voll erschlossen, die Entwasserung ist hier bereits im Mischsystem vorgesehen. Zusétzliche Kos-
ten und Flacheninanspruchnahme fiir die verkehrliche ErschlieBung entfallen, da hier schon eine
ausgebaute StraBe mit Gehweg vorhanden ist.

Im gesamten Bereich des Ortsteiles Niederselters ist keine sonstige, fir Gewerbetreibende geeig-
nete Flache verfligbar.

Die stidlich an das hier Uberplante Gebiet angrenzende Gewerbeflache befindet sich in privater
Hand und ist nicht verkauflich.

Der anstehende Baugrund ist allgemein stark setzungsféhig und neigt zum Schrumpfen bei Aus-
trocknung und Schwellen bei Wiederbefeuchtung. Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu
achten. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten wird
eine objektbezogene Baugrunduntersuchung geman DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 sowie ggf.
eine Baugrubenabnahme durch ein Ingenieurbiiro empfohlen.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ortsteil Niederselters der Gemeinde Selters ist im Emsbachtal gelegen und wird stidéstlich
vom Eisenbachtal, einem Seitental des Emsbachtales im Landkreis Limburg - Weilburg, in der Pla-
nungsregion Mittelhessen begrenzt.

Der Ortsteil Niederselters erstreckt sich vorwiegend an dem Nordhang des Emsbachtales.

Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 4.605 m? und grenzt von Nordwesten her unmittelbar an
die bebaute Ortslage von Niederselters an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Niederselters,

Flur 14, Flurstlck Nr.: 126/4 tiw. (StraBenparzelle)

Flur 5, Flursticke Nr.: 109/2; 234/1 (Wegeparzelle); 129/3 (Wegeparzelle);

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Trinkwassergewinnungsanlagen und auch nicht
in einem Abfluss- oder Uberschwemmungsgebiet.

Aktuelle Nutzung: Grinland

Umgebungsnutzung: Osten: bebaute Ortslage / landwirtschaftliche Flache
Westen: HessenstraBe L 3449
Saden: bebaute Ortslage
Norden: landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Griinland)
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4.0 Ubergeordnete Planungen

41 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

ENTWURF
April 25

wickelt.

Im Rahmen der zugrunde liegenden 5. Bebauungsplananderung wurde der vorliegende Bereich
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die Planung ist somit aus dem rechtskraftigen FNP ent-

Flachennutzungsplandnderung der Gemelnde Selters Ts., 2016-1

Auszug aus dem bisher gliitigen Fidchennutzungsplan, Orsteil Niederselters

Legende

= Benich der Andoning
- Flicne fiir die Landwinschaft § 5 {2) 9a BauGE, nier Acker

&—& Haupiversorgungsleliung oberdrdsch, bler 110 kY Frallelung

1 L “Teunug" (aufgehoben s 612 2006)
Flchennutzungsplandnderung, Ortstall Nledarsaltars
: Legende
M ot - Serelch ger .ﬂ-nuerurrg

:) - Gewerbliche Bauldcne § 5 (2) A, | BauwGE
> - #——& Hauprersorguagsleilung aberirdisch, Her 110 kY Fraileiung
3 : £

¢ : % ‘-\«%

-}
% Fhar & B % Flus 14
- a o : .

Abb. 1: Flachennutzungsplan (ohne MafBstab)

4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan/Flachennutzungsplan wie auch der rechtskréftige Bebauungsplan stellen im
Plangebiet entlang der HessenstraBe L 3449 in einem Teilbereich eine Grinflache /éffentliche

Grinflache dar.

4.3 Vorgaben des Regionalplanes

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne an die Ziele der Raumordnung und Landespla-

nung anzupassen.
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Der rechtskraftige Regionalplan Mittelhessen 2010 enthalt fiir die Gemeinde Selters folgende rele-
vante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat:

Strukturraum:

Freizeit/ Erholung:
Siedlungszuwachsflachen:
Gewerbezuwachsflachen:

Selters OT Niederselters: Grundzentrum; innerhalb einer Regio-
nalachse

Ordnungsraum

kein Erholungsschwerpunkt

zwischen Niederselters und Eisenbach

keine

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)

- )\ 34_" elte

41l A
{ EALN ri
ereichacss
(\\ | N4

\/? )“j‘,

Darstellungen in der Plankarte:

Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne MaB3stab)

5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung

,Flur 5 und 6°

Gemarkung

Niederselters

Ausweisungsziel

Eingeschranktes Gewerbegebiet [§ 8 BauNVO]

Lage westlicher Ortsrand
Flache ca. 4.600 m?
Topographie manBig Stdwest exponiert

Aktuelle Nutzung

Gewerbeflache
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Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Nutzung

Regionalplan Mittelhessen 2010

Vorranggebiet Siedlung Planung

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Flache fir Landwirtschaft

L-Plan, geeignet ohne bes. Einschrankung
Der Planbereich liegt in der Zone 11l des Trink-
wasserschutzgebietes flur die Wassergewin-
Schutzgebiete nungsanlagen der Gemeinde Selters, TB | Hes-

senstraBe und Schirfung Mannbach. Die fir das
Schutzgebiet geltenden Verbote und Gebote der
Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Schutzgebiete gem. §§ 23 (Naturschutzgebiete)
und 26 BNatSchG (Landschaftsschutzgebiete)

keine

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010

keine

Wald

kein Wald im Umfeld vorhanden

Gewasser

nicht vorhanden

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte

Freihaltezonen flr Leitungstrassen

110 kV Hochfreileitung mit Schutzstreifen

Bergbau

nicht bekannt

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Ulber die GoethestralBe an die Hes-
senstraBBe L 3449 und dariiber an die B 8

Besonderheiten

nicht bekannt

6.0 Stadtebauliches Konzept

6.1 Entwicklungsziele unter Berilicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

Das Ziel der Planung ist es, im Hinblick auf das westlich der HessenstraBBe (L 3449) befindliche
Wohnbaugebiet und auf die exponierte Lage am Ortseingang nach Niederselters, hier die Ansied-
lung von Gewerbe, im Anschluss an die bestehenden gewerblichen Flachen, zu férdern, die hin-
sichtlich ihren Auswirkungen und ihrem Stérgrad auch in Mischgebieten zugelassen werden kénn-
ten.
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Die vorliegende Anfrage des Eigentlimers richtet sich auf die Méglichkeit am zur Rede stehenden
Standort ein Fitnessstudio mit Reha- und Wellnessbereich zu [erweitern, um die Marktfahigkeit zul
sichern und den Standort und die damit verbundene Dienstleistung im Gemeindegebiet zu erhal-
ten|.

Der Standort am Ortseingang von Niederselters mit kurzem Weg von der HessenstraB3e ist hierfr
pradestiniert.

§ 1 Abs. 4 Satz 2i.V. mit Satz 1 Nr. 1 BauNVO ermachtigt auch zur Gliederung von gewerblichen
Baugebieten nach "der Art der zuldssigen Nutzung".

Um sicher zu stellen, dass von den durch vorliegende Planung ausgewiesenen Gewebegebiet
keine Stérungen ausgehen, die fir das gegeniber liegende Wohngebiet unzumutbar waren, wurde
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt, in dem Betriebe und Anlagen gem. § 8
Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO zulassig sind, die nach ihren Auswirkungen und Stérungen auch in
Mischgebieten zugelassen werden kénnten.

Zulassig sind daher nur

- Gewerbebetriebe, die auch in einem Mischgebiet zugelassen werden kdnnten, mit Ausnahme
von Einzelhandelsbetrieben und Beherbergungsbetrieben sowie Schank- und Speisegaststat-
ten,

- Lagerhauser,

- Geschafts- Biro- und Verwaltungsgebéaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter gem. den Vorschriften des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie

- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind aufgrund des von ihnen ausgehenden méglichen Stérgrades:

- offene Lagerplatze,

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher vergleichbar sind,

- Beherbergungsbetriebe sowie Schank- und Speisegaststatten,

- Vergniigungsstatten,

- Anlagen fir kirchliche und/oder kulturelle Zwecke.

Ebenfalls ausdriicklich ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlosse-
reien, Maschinenbauwerkstatten, Schreinereien, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerk-statten, Lackie-
rereien und Stanzereien.

Geman der Bestandsaufnahme werden nur 6kologisch weniger bedeutende Flachen durch die
Uberbauung in Anspruch genommen.

Auf eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse wurde, auch aufgrund der vorhandenen Topogra-
fie, verzichtet. Auf die Ho6henentwicklung wird bereits durch die max. zuldssige Firsthéhe Einfluss
genommen.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz. Wenn er nicht
von der Kommune als Trager der Planungshoheit aufgehoben oder durch einen Verwaltungs-
rechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Begrenzung. Er kann seine Aufgabe auch Jahr-
zehnte nach seiner Aufstellung aber nur dann angemessen erfiillen, wenn ihm ein gewisses Maf3
an Flexibilitdt innewohnt. (vgl. Volker Schwier: Handbuch der Bebauungsplanfestsetzungen).
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Zum Beispiel kénnen sich Anderungen in der Landesbauordnung auf die Definition der Zahl der
Vollgeschosse auswirken. Durch eine relativ einfach normierte Regelung, hier Ho6henfestsetzung
I&sst sich zukunftssicher der gewtinschte Einfluss auf die zulassige Bebauung nehmen.

Die geplante Bebauung orientiert sich an der vorhandenen ErschlieBungsstraBe "Goethestra3e".

6.2 Begriindung der Festsetzungen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemal Baunutzungsverordnung nachstehend beschriebene Art der
baulichen Nutzung méglich.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Durch diese Festsetzung (GEe gem. § 8 BauNVO) sind Betriebe und Anlagen gem. § 8 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO zulassig, die nach ihren Auswirkungen und Stérungen auch in Mischgebieten zu-
gelassen werden kdnnten. (siehe auch Ausfihrungen unter Ziff. 6.1)

Nicht zulassig sind aufgrund des von ihnen ausgehenden méglichen Stérgrades:

- offene Lagerplatze,

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher vergleichbar sind,

- Beherbergungsbetriebe sowie Schank- und Speisegaststatten,

- Vergnigungsstatten,

- Anlagen fur kirchliche und/oder kulturelle Zwecke.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstéatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerkstatten, Lackierereien
und Stanzereien. Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen
im gegenulber liegenden allg. Wohngebiet zu minimieren und die Wohnqualitat zu sichern, sowie
um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu gentigen. Auch wenn auf Ebene der
Bauantrage der Nachweis erbracht wird, dass die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich
in der Vergangenheit erwiesen, dass durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande
dennoch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmafBnah-
men der Betriebe grundséatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ) defi-
niert. Aber auch durch die héchst zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie Uber die maximal zulas-
sigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten gem. § 19
BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 liberschritten werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe:

Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0.8 wird in Anleh-
nung an das sich sudlich anschlieBende bereits rechtskréaftige GE in dieser Planung, auch im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer effizienten und sinnvollen Bebau-
ung ausgenutzt.
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Die GeschoB3flachenzahl nutzt mit GFZ = 2,0 die Méglichkeiten der BauNVO nicht aus. Durch die
Festsetzung der GFZ wird in der beabsichtigten Weise Einfluss auf die Kubatur der entstehenden
Geb&ude genommen.

Das Gebéaude erhalt eine Firsthbhe von maximal 5,03 m Gber Geldnde gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
i. V.m. § 18 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Bei einer Bezugshdhe von 201,90 m tber NN entspricht dies einer Bauhéhe von maximal 206,93
m Uber NN, um die Hé6henentwicklung unter Berlicksichtigung der Zielverwirklichung stéddtebaulich
sinnvoll und landschaftsbildvertraglich anzupassen. Die maximale Traufthdhe wird mit 205,76 m
UNN festgesetzt.

Vor allem berlicksichtigt diese Hohenfestsetzung, die in Abstimmung mit der Westnetz GmbH ge-
troffen wurde, die Belange der 110 KV-Hochspannungsfreileitung Offheim-Niederselters, Bl. 3004,
Maste 52 bis 53. Am 24.09.2015 fand diesbezglich ein Abstimmungstermin vor Ort mit Vertretern
der Gemeinde Niederselters, der Westnetz GmbH und des Planungsbiiros statt.

Auf eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse wurde, auch aufgrund der vorhandenen Topogra-
fie, verzichtet. Auf die Ho6henentwicklung wird bereits durch die max. zuléssige Firsthéhe Einfluss
genommen (vgl. auch Ausflhrungen unter Ziff. 6.1).

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt, wobei der seitliche
Grenzabstand durch die HBO in der jeweils glltigen Fassung geregelt wird. Diese Festsetzung ori-
entiert sich an der Bebauung / den Festsetzungen des sich anschlieBenden Gewerbegebietes und
versucht hier eine einheitliche und nicht zu massiv wirkende Bebauung zu erreichen, dartber hin-
aus soll auch die Durchliftung des Baugebietes im Hinblick auf Bioklima und Lufthygiene geférdert
werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Carports und Garagen nur in den Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen errichtet werden durfen. Stellpldtze sollen auf den einzelnen Grundstiicken errichtet wer-
den, um dafir den StraBenraum nicht vergréBern zu missen.

Die Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen oder retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenan-
teil herzustellen, um den Anteil der versiegelten Flachen so gering wie mdglich zu halten.

Die Grundstickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fir den betrieblichen Ablauf erforderli-
chen Lange und Breite befestigt werden.

6.2.3 Griinordnung

Fur die entstehenden Freifldchen sind entsprechende Eingrinungsfestsetzungen getroffen.

Die bereits bestehende Heckenstruktur entlang der HessenstraBe bleibt von der Planung unberihrt
und vollumfénglich erhalten.

Die bereits stockenden Geholze in einem den vorhandenen Gehweg von der "GoethestraBe" ab-
grenzenden Grinstreifen sind zu erhalten.

6.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemanB § 91 HBO kdnnen die Gemeinden zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten durch
Satzung besondere Vorschriften Gber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die
gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen erlassen.
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Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fiir die Fassaden in Far-
ben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten Charakter des Bauge-
bietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachformen und —farben orientiert sich am
Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.

Zulassig sind Satteldacher und Pultdacher. Die Dachneigung mit in Anlehnung an die Festsetzun-
gen des angrenzenden Gewerbegebietes mit 5° bis 15° Neigung festgesetzt.

Bei freistehenden oder angebauten Garagen sind Flachdacher (0° bis 20°) zulassig. Diese kénnen
begrint werden.

Kniestock, Dachgauben und Zwerchhauser sind zulassig. Um Blendwirkungen zu vermeiden sind

keine glanzende oder reflektierende Bedachungsmaterialien oder Glasdacher zulassig.

7.0 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Eine zusatzliche innere ErschlieBung wird nicht erforderlich. Das Plangebiet liegt direkt an der be-
reits bestehenden "GoethestraBe" und wird durch diese, bzw. Uber die sidlich verlaufende Ver-
kehrsparzelle Flurstiick 129/3 erschlossen.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen liegt nach Erfahrung des Investors bei ca. 15 KFZ in der
Spitzenstunde. Als Spitzenstunden wird der Zeitraum von 16:00 Uhr bis 18:00 Uhr benannt.

Die duBere Anbindung erfolgt Gber die GoethestraBe zur L 3449 (Hessenstral3e) zur HessenstralBe
und zur Bundesstra3e 8. Eine direkte Anbindung an die L 3449 ist nicht vorgesehen.

Der Parkraumbedarf ist grundsatzlich auBBerhalb des 6ffentlichen StraBenraums zu decken. Die Stell-
platzsatzung der Gemeinde Selters ist einzuhalten.

Der OPNV wird gewahrleistet durch den Anschluss der Gemeinde Selters an die Bahn Verbindung
der Main-Lahn Bahn (Frankfurt bzw. Wiesbaden - Niedernhausen - Selters). Der Bahnhaltepunkt
Niederselters liegt fuBlaufig rund 1,2 Kilometer entfernt.

Der bestehende FuB3- und Radweg nérdlich entlang des Plangebietes ist in der Plankarte dargestellt.
Er fUhrt zur Querungshilfe auf der L 3449.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszone und innerhalb der
straBenrechtlichen Baubeschrankungszone an der freien Strecke der L 3449.

Gem. § 23 (8) HStrG gilt:

"Die oberste StraBenbaubehdrde kann im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten der Abs. 1, 5
und 7 zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Harte flihren wiirde und die Abweichung mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist oder
wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern. Ausnahmen kénnen mit Be-
dingungen und Auflagen versehen werden."

In Anwendung des § 23 (8) HStrG, war bereits fiir den Plan der 5. Anderung fiir einen Teilbereich des
Plangebietes innerhalb der Bauverbotszone eine Ausnahme von den Bestimmungen zum Bauverbot
von der StraBenbaubehérde zugelassen worden, weil ansonsten eine offenbar nicht beabsichtigte
Hérte entstanden wére.

Der nachfolgend aufgefiihrte Sachverhalt wurde mit der StraBenbaubehdrde im Rahmen einer Vorab-
stimmung Ende 2023 erértert.
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Die nun vorgelegte Planung begriindet sich aus folgendem Sachverhalit:
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Il Darstellung der gegenwartigen Situation

2

Flur 14

\

" Flachenbezogene Alternativenprifung:

Im Bereich A befindet sich das Hauptgebaude des Fitness-Studios.

Im Bereich B befinden sich Zufahrten und Stellplatze. Eine bauliche Erweiterung fir den angestreb-
ten zusétzlichen Kursraum ist hier nicht méglich, da eine Verbindung zum Hauptgebaude fehlen
wirde, wegen vorhandener Stiitzmauer, Rampe und Notausgang im Bereich C.

Im Bereich C wurde, aufgrund der topographischen Gegebenheiten, das Gelande durch Winkel-
steine abgefangen. AuBerdem ist entlang dieser Stitzmauer eine Rampe fiir Menschen mit Ein-
schréankungen errichtet worden. Darlber hinaus befindet sich hier der freizuhaltende Notausgang.

Im Bereich D liegt der Haupteingang mit befestigtem Vorplatz. In der stidlichen Ecke des Planberei-
ches ist im Bestand eine Versickerungsmulde angelegt.

Aus planerischer Sicht ist die angestrebte Erweiterung des Hauptgebaudes daher ausschlie3lich
zwischen dem Haupteingang und der nordwestlichen Hausecke mdglich.

\Y) Funktionale Alternativenprifung:

Die 110 KV-Hochspannungsfreileitung Offheim-Niederselters (Bl. 3004, Maste 52 bis 53) Uberdeckt
das Plangebiet in Nord-Siid Richtung samt beidseitiger Schutzstreifen groBflachig. Die restliche, au-
Berhalb der Schutzstreifen befindliche Grundsticksflache ist bereits bebaut oder mit Zufahrten und
Stellplatzen belegt. Wegen der H6henbegrenzung fiir unter der Leitung liegende Bauwerke, ist eine
Aufstockung des Fitness-Centers um den zuséatzlich benétigten Kursraum nicht realisierbar.

Im Bereich des vorgesehenen Anbaus im Bereich D muss nicht in die Gebaudestatik eingegriffen
werden, da hier bereits groBe Fensterflachen vorhanden sind, die als Durchbruch nutzbar sind.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\a Niederselters\GoethestraBe2a\BPlan\3(2)\Begriindung.docx




-13-

Begriindung zum Bebauungsplananderung ,GoethestraBe 2 a“ ENTWURF
Gemeinde Selters, OT Niederselters April 25

Der Bereich ist bereits eingeebnet und befestigt. Es entstehen keine weiteren Versiegelungen.
\ Wirtschaftlichkeit:

Der geplante Anbau dient der Befriedigung der bestehenden Nachfrage und soll den Standort des
Fitness Studios zukunftsfahig sichern, betriebliche Ablaufe optimieren und an heutige Standards
anpassen.

Fazit

Um alle geplanten und bestehenden baulichen Anlagen innerhalb der Baugrenze zu positionieren
zu kénnen, muss diese entlang des Wirtschaftsweges Flurstliick 234/1 neu verortet werden, unter
zusétzlicher Inanspruchnahme der Bauverbotszone.

Um eine offenbar nicht beabsichtigte Harte zu vermeiden, wird daher geman § 23 Absatz 8 HStrG
abermals die Zulassung einer Ausnahme von den Bestimmungen des Bauverbots beantragt.

Eine Beeintréchtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der L 3449 kann ausgeschlos-

sen werden:

» Es ist keine direkte Anbindung des Plangebietes an die L 3449 vorgesehen und zulassig. Die
Plankarte ist entsprechend mit der Signatur: "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten" versehen.

» Das Plangebiet wird westlich durch einen Wirtschaftsweg Flurstiick 234/1 und daran anschlie-
Bend durch eine ausgepragte bestehende Baumgehdlzhecke (siehe Bestandsplan) visuell und
raumlich von der L 3449 getrennt.

» Die dargestellte Baugrenze Uberschreitet im westlichen Bereich an der engsten Stelle die Bau-
verbotszonenbegrenzung der L 3449 um ca. 8,50 m. Zwischen Fahrbahnrand und dargestellter
Baugrenze ergibt sich an der engsten Stelle ein Abstand von 11,50 m.

e Durch die festgesetzte H6henbegrenzung (FH max. = 5,083 m; TH max. = 3,86 m U Bezugs-
punkt) i.V. mit der bestehenden Gehdlzstruktur kann eine visuelle Beeintrachtigung des Ver-
kehrs auf der L 3449 ausgeschlossen werden.

Genehmigungs- und anzeigepflichtige bauliche Anlagen in der Baubeschrankungszone bedirfen der
Zustimmung der StraBenbaubehérde, in allen anderen Fallen deren Genehmigung.

Der Fahrbahnrand wurde in der Ortlichkeit vermessen und ist nachrichtlich in der Planzeichnung dar-
gestellt.

8.0 Immissionsschutz

Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen gem. § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO, die nach ihren Aus-
wirkungen und Stérungen auch in Mischgebieten zugelassen werden kénnten. (siehe auch Ausfiih-
rungen unter Ziff. 6.1)

Nicht zulassig sind aufgrund des von ihnen ausgehenden méglichen Stérgrades:

- offene Lagerplatze,

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher vergleichbar sind,

- Beherbergungsbetriebe sowie Schank- und Speisegaststatten,

- Vergniigungsstatten,

- Anlagen fur kirchliche und/oder kulturelle Zwecke.
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Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstéatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerkstatten, Lackierereien
und Stanzereien. Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen
im gegenuber liegenden allg. Wohngebiet zu minimieren.

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geman BauNVO so einander
zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen méglichst vermieden werden.

Laut Stellungnahme der Westnetz GmbH, Spezialservice Strom gehen von der Héchstspannungs-
leitung im Planbereich keine immissionsschutzrechtlich relevanten Wirkungen aus.

Zitat Schreiben Westnetz GmbH vom 04.08.2016:

"Zur Beurteilung elektrischer und magnetischer Felder von Hochspannungsleitungen ist die 26.
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (26. BImSchV) heranzuziehen. Diese Verord-
nung nennt flir den dauernden Aufenthalt der allgemeinen Bevélkerung in 50-Hz-Feldern Vorsorge-
werte von 5 kV/m fiir das elektrische und 100 Mikrotesla flir das magnetische Feld. Diese Grenz-
werte stellen auch nach Meinung der deutschen Strahlenschutzkommission (SSK) den Schutz des
Menschen vor elektromagnetischen Feldern sicher.

Flir den im Betreff genannten Bereich werden die Anforderungen der 26. BImSchV eingehalten."”

9.0 Wasserwirtschaft

9.1  Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhalt im Ortsteil Niederselters mit den Gewinnungsanlagen Tiefbrunnen
"Mannbach", Schirfung "Mannbach" und Tiefbrunnen "HessenstraBe" eine eigene 6ffentliche
Trinkwasserversorgung. Es besteht ein Verbundnetz zwischen Niederselters, Eisenbach und
Muinster.

Der ausreichende Druck und das Speichervolumen fiir die Wasserversorgung sowie fir den Brand-
fall ist durch den bestehenden Hochbehalter "Mittelpunktschule" = 400 m3 mit 300 m® Brandre-
serve gewahrleistet. Der Hochbehélter liegt auf 222 m (i NN. Die Wasserspiegellage liegt bei
260,30 m 0 NN und die Sohle bei 257,30 m i NN. Der Hochbehalter ist mit einer Druckerhéhungs-
anlage ausgestattet. Der hierdurch erzeugte und vorliegende Druck liefert 3.200 I/min.

Der Hochbehélter "Mittelpunktschule® liegt straBenfiihrig ca. 380 m vom Plangebiet entfernt.

Fir den Léschwasserbedarf kann somit sichergestellt werden, dass mind. 1600 I/min. (96 m3/h)
Uber 2 Stunden mit einem FlieBdruck von mind. 1,5 bar zur Verfigung stehen.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wassergesetzes wird zur
Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fir Neubauten festgelegt, das auf den Dachflachen an-
fallende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden
muss, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Versickerungen von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken sind jedoch méglicherweise auf-
grund der stark bindigen B6den mit vermutlich geringen Durchl&ssigkeiten nicht angezeigt.

Sofern eine Versickerung von Oberflaichenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist,
wird wegen der Hanglage und der vermutlich geringen Durchlassigkeit die Erstellung eines Versi-
ckerungsgutachtens geman Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.
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Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwassernachspei-
sung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung zwischen dem Brauchwassernetz
und dem o6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN 2001 nicht statthaft.

Optionale Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an eine Versickerungs-
anlage bzw. an das Trennsystem anzuschlieBen ist. Bei der Gestaltung ist die DIN 1986 zu berick-
sichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf (iber der Riickstauebene
der 6ffentlichen Kanalisation liegen. Die Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild
KEIN TRINKWASSER zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme der Brauchwassersysteme ist nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001
der zustédndigen Behérde anzuzeigen. Der Mustervordruck ,Meldepflicht nach § 13 Abs. 3 der Trink-
wasserverordnung ist von der Gemeinde ausgefillt an das Gesundheitsamt, Infektions- und Ge-
sundheitsschutz, Schiede 43, 65549 Limburg des Kreisausschuss des Landkreises Limburg/Weil-
burg weiterzuleiten.

9.2 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Der Planbereich liegt in der Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsan-
lagen der Gemeinde Selters, TB | HessenstraBe und Schiirfung Mannbach. Die fir das Schutzge-
biet geltenden jeweiligen Verbote der Schutzgebietsverordnungen vom 11.02.1999 (StAnz. 13/99,
S. 946) sowie die 1. Anderungsverordnung vom 28.09.2012 (StAnz. 44/2012, S. 1197) sind zu be-
achten.

9.3 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewisser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewéasser und keine rechtskréftig fest-
gesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete.

Da sich das Plangebiet weit oberhalb des Emsbachs befindet, sind keine Uberschwemmungen zu
beflrchten bzw. kénnen ganzlich ausgeschlossen werden.

9.4 Abwasserableitung

Das anfallende hausliche Abwasser wird im bereits bestehenden Mischsystem abgefihrt. Das
Oberflachenwasser (Regenwasser) wird gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht,
wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein entsprechender
Nachweis ist im weiteren Genehmigungsverfahren vorzulegen. Versickerungen von Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken sind mdglicherweise jedoch aufgrund der stark bindigen B6-
den mit vermutlich geringen Durchlassigkeiten nicht angezeigt.

Das Schmutzwasser wird Uber einen Sammler der Gruppenklaranlage des Abwasserverbandes
Mittlere Ems in Niederselters mit 46.000 EW zugefuhrt. Die Kléaranlage ist hierfir ausreichend di-
mensioniert.

Um den Oberflachenabfluss aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und um einen sparsa-
men Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewahrleisten, werden wie unter Pkt.
9.1 beschrieben, Brauchwassernutzungssysteme empfohlen. Das Wasser von den Dachflachen
kann dann als Brauchwasser wie z. B. fir die Gartenbewasserung, Autowasche oder fir die
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Toilettenspllung verwendet werden. Es sollten deshalb pro 1,0 m? projizierte Dachflache 35 Liter
Ruckhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m3 vorgesehen werden.

9.5 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfille

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen
beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG), ist festzustellen, dass sich im Pla-
nungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte flr ein vorhandenes Vor-
kommen von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadli-
chen Bodenverénderungen vor.

10.0 Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der weiteren Pla-
nung beachtet. Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Niederspan-
nungskabel missen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen erforderlich wer-
den, wird sich der Vorhabentrager kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung setzen um eine
entsprechende Kostenregelung zu finden.

Bei der Ausfuhrungsplanung fur die Versorgungstrassen wird der erforderliche Abstand zu den Bau-
men eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan tbernommen. AuBBerdem wird
in dem StraBenraum genlgend Platz flr die Versorgungstrasse zur Verfligung gestellt.

Die allgemein jeweils giltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu beriicksichti-
gen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Versorgungsanlagen muss der Abstand
zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen bzw. mit geeignetem Wurzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der Schutzrohre
bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann
der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftragten Baufirma die
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane beim Versorgungs-
trager anzufordern.

In der bestehenden ErschlieBungsstraBe "GoethestraBe" steht der notwendige Raum fir die Einbrin-
gung der Versorgungskabel und der StraBenbeleuchtungsstiitzpunkte mit Betonfundamenten nach
DIN 1998 zur Verfiigung. Die StraBenbeleuchtung ist bereits vorhanden.

Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht aus
der ,GoethestraBe" méglich.

Die Gasversorgung ist aus dem vorhandenen Mitteldrucknetz in Niederselters aus der Stra3e ,Taunus-
straBe" moglich.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojekies ist dem Versorgungstrager nach Abschluss des
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Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgultigen Form vorzule-
gen.

Eine vorhandene, in den Zustandigkeitsbereich der Westnetz GmbH fallende, Hochspannungsfreilei-
tung (110 kV) verlauft innerhalb des Geltungsbereiches und ist nachrichtlich mit Schutzstreifen in der
Planzeichnung dargestellt.

Die Hohe der zuldssigen Baukérper wurde mit der Westnetz GmbH bei einem Vor-Ort Termin am
24.09.2015 abgestimmt.

Durch héherwachsende Gehélze, die in den Randbereichen bzw. auBerhalb der Leitungsschutzstrei-
fen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die Hoch-
spannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem Grund sind in diesen Bereichen Gehdlze anzu-
pflanzen, die in den Endwuchshéhen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreite-
rung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefdhrdende Hohe errei-
chen, ist der Riickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer/den Bauherrn auf seine Kosten durchzu-
fOhren bzw. zu veranlassen.

11.0 Telekom

Die Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom bereitgestellt.

Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom. Die unterirdischen Ka-
belanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBBerhalb des Ortsbereiches in
einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Es handelt sich dabei um mehrzigige Schutzrohr- bzw. Erdkabel-
anlagen. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verandert werden miissen, ist
die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fur die Veranderung der Anla-
gen eingeleitet werden kénnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den BaumaBnahmen
berlihrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden miissen, werden diese
Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Telekom selbst an den ausfiihrenden Unternehmer
vergeben.

Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrédger beauftragten
Unternehmer sind nicht zul&ssig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen. Fol-
gendes ist sicherzustellen:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der BaumafBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie
mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfiuihrende Tiefbau-
unternehmen ist der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Tech-
nische Infrastruktur Niederlassung Mitte, PUB-L, Herrn Wagner, Ste.- Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg
(Rufnummer 6431/297765) oder Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Nieder-
lassung Mitte, PUB-L, Herrn BraB3, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer 6431/297637).
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Hinweis: aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunika-
tionsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit mdglich. Es ist daher sicherzustellen, dass

. flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Verkehrswege mdglich ist,
. eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-

tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

12.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Im Gemeindegebiet sind bereits ausreichend Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie Kindergar-
ten, Spielplatze, Schwimmbad, u.a. vorhanden. Vorliegende Planung erganzt das gemeindliche An-
gebot.

13.0 Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese
nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden -
Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. § 20 HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes Limburg mit in die Baugeneh-
migung fir das Bauvorhaben aufzunehmen.

Nach Voranfrage beim Hessischen Landesamt fir Denkmalpflege Hessen sind im Plangebiet keine
bekannten Bodendenkmaler vorhanden.

14.0 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestelit.

Der geplante StraBenquerschnitt der vorhandenen ErschlieBungsstral3e ist fir Ubliche Abfallsammel-
fahrzeuge ausreichend grof3 bemessen.

Das beauftragte Entsorgungsunternehmen durchféhrt bereits diese Stral3e.

15.0 Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nicht von Flurbereinigungsverfahren betroffen.
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16.0 Bergbau

Der Geltungsbereich der 0.g. Bebauungsplananderung liegt im Gebiet von zwei erloschenen Berg-
werksfeldern, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde.

Die Fundstellen liegen nach, den beim Bergamt des Regierungsprasidiums Gie3en, vorhandenen
Unterlagen auBerhalb des Planungsbereiches.

17.0 Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet” ausgewiesen, dessen Zweckbestimmung allen Men-
schen der Bevdlkerung gleichermafen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die
verschiedene Bevdlkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

18.0 Brandschutz

1. Verkehrsanbindung:

1.1 Die 6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Lésch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen. Bei der Pla-
nung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigtem Bereich und Anliegerweg - sind
ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heran
zu ziehen.

1.2 Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr und
der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg. abzustimmen.

1.3 Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die
Feuerwehr durfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

2. Léschwasserversorgung:

2.1 Die Léschwasserversorgung fur Bebauungen ist gemai dem § 38 Abs. 2 Hessische Bau-
ordnung — 2002 und gemaR den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405
DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur
Verfligung stehen missen:

2.2 Zur Ldéschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (auBBer Fach-
werkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min.
(48 m?/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandre-
serve im Hochbehalter muss mindestens 96 ms3 betragen.

2.3 Zur Léschwasserversorgung fir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse bis zur Hoch-
hausgrenze und fir Fachwerkh&user sowie landwirtschaftliche Anwesen, muss eine Was-
sermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verflgung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m3 betragen.

24 Zur Léschwasserversorgung gemischter Baufladchen, muss eine Wassermenge von mind.
1600 I/min. (96 m?/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die
Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m2 betragen.
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2.5 Zur Léschwasserversorgung gewerblicher Bauflachen muss eine Wassermenge von mind.
1600 I/min. (96 m3h) bis 2400 I/min. (144 m3/h) Gber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
zur Verflgung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m?%/288 m3
betragen.

2.6 Zur Léschwasserversorgung von Sonderbauflachen (Industrie usw.) muss eine Wasser-
menge von mind. 2400 I/min. (144 m3/h) bis 3200 I/min. (192 m3/h) Gber einen Zeitraum von
mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindes-
tens 288 m?%/384 m?3 betragen.

abelle 1 - Richtwerte fiir den L6schwasserbedarf (m*/h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nutzung nach §jreine Wohngebiete (WR) [Gewerbegebiete (GE)  |industriegebiet:
17 der llgem. Wohngebiete
Baunutzungsverordnung(WA) besond.
Wohngebiete (WB) Kerngebiete
Mischgebiete (MI) (MK)
~ Dorfgebiete (MD)
iZahl der Vollgeschosse (N) [N < 3 N > 3 N <3 N=1 IN>1 |-
Geschossflachenzahl (GFZ)[0,3 s GFZs [0,7 <GFZ< 0,3 = GFZ[0,7 < |1 < GFZ|-
0,7 1,2 < 0,7 GFZ=1|<24
Baumassenzahl (BMZ) - - k- t- BMZ <9
Loschwasserbedarf
bei unterschiedlicher m3/h m3/h im3/h 3h im*/h  Imih
(Gefahr der
Brandausbreitung
klein a8 96 a8 96 96
mittel 96 96 96 196 192
rof 96 192 96 192 192

Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend (F
60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Bedachung

mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbesténdigen (FO0 /DIN 4102) oder nicht feuerhem-
menden (F30 /DIN 4102) und einer harten Bedachung oder feuerbesténdigen (F90 /DIN
4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer weichen Beda-
chung

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuer-
hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus
Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbr(-
cken, usw.

3. Hydranten

3.1 Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen Verkehrsbe-
reich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

3.2 Von der Geb&audemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindes-
tens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten unter-
einander sollte das Maf3 von 150 m nicht Uberschreiten.

3.3 Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN vorzusehen.

3.4 Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht un-
terschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar
erreichen. Es ist der Einbau von Unter- und Uberflurhydranten erforderlich. Alternativ kdn-
nen Léschwasserzisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasser-
versorgung mit herangezogen werden.

3.5 Die Hydranten sind nach DIN zu beschildern.

4, Fir das Plangebiet muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) (iber einen
Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter
muss mindestens 192 m?3 betragen.
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19.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

1-

ENTWURF
April 25

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO
1. Art und MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16

BauNVO
Art der baulichen MasB der baulichen Bauweise Zulassige Nutzung und
Nutzung Nutzung Nutzungseinschrankungen
§ 1 BauNVvVO § 16 BauNVvVO § 22 BauNVvVO § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVvVO
Zulassige Grundfla- Gschoss- Zahl der
Nutzung gemén chenzahl flachen- Vollge-
BauNVO zahl schosse
§19 § 20 § 20 §9
Abs. 1 Nr. 2
GRz GFz z BauGB
GEe 0.8 20 _ fo) Zulassig sind Betriebe und Anla-
’ ’ gen gem. § 8 Abs. 2 und Abs. 3
(offene BauNVO, die nach ihren Auswir-
Eingeschréanktes Bauweise) kungen und Storungen auch in

Gewerbegebiet

§ 8 BauNVO

Mischgebieten zugelassen wer-
den konnten.

Zuléassig sind daher nur

- Gewerbebetriebe, die auch in ei-
nem Mischgebiet zugelassen
werden, kénnten (mit Ausnahme
von Einzelhandelsbetrieben und
Beherbergungsbetriebe sowie
Schank- und Speisegaststatten),

- Lagerhauser,

- Geschafts- Buro- und Verwal-
tungsgebéaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter gem. den Vorschriften des §
8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie

- Anlagen fur soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind:

-offene Lagerplatze

- Tankstellen

-Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige Handelsbetriebe ,die im Hin-
blick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher vergleichbar sind

-Beherbergungsbetriebe sowie
Schank- und Speisegaststatten

-Vergniigungsstatten

- Anlagen fur kirchliche und/oder
kulturelle Zwecke.

Ebenfalls ausdricklich ausge-
schlossen sind nach § 1 Abs. 9
i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bau-
schlossereien, Maschinenbau-
werkstéatten, Schreinereien, Zim-
mereien, KFZ-Reparaturwerkstéat-
ten, Lackierereien und Stanze-
reien.
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2. Hoéhenlage der baulichen Anlagen gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2

6.1

BauNVO sowie § 18 Abs. 1 BauNVO
Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschréankungen:

max. Firsthéhe FH max.=5,03 m
max. Traufhdhe TH max. = 3,86 m

Der First ist in einem seitlichen Abstand von mind. 10 m zur értlich vorhandenen Leitungs-
achse (110 KV-Hochspannungsfreileitung) zu errichten.

Definition und Ermittlung von AuBenwand- (TH) und Firsthéhen (FH):

Als maximal zulassige Traufhéhe TH gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnitt-
kante der AuBenwand mit der Dachhaut.

Als maximal zulassige Firsthbhe FH gilt das Maf3 vom Héhenbezugspunkt bis zum oberen
Abschluss des Daches.

Hohenbezugspunkt fir die maximale Firsthéhe ist 201,90 m GNN.
Héhenbezugspunkt fir die maximale Traufhéhe ist 201,90 m GNN.
Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO, Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO

Zufahrten, Stellplatze, Einfriedungen und Stiitzmauern sind auch in den nicht Gberbauba-
ren Flachen zuldssig, sofern sie auBerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszone liegen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt zu-
lassig.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befestigen
(Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil).

Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters zu beachten.
Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der HessenstraBBe L 3449 ist durch geeig-
nete Vorkehrungen zu gewahrleisten (Ausrichtung der Beleuchtung darf nicht zu Blendwir-
kung fuhren, Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StraBenparzelle
oder Entwéasserungsanlage der L 3449 gelangen).

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und b.
BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Geb&ude Uberstellten Grundstlicksfla-
che § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Eingriffsmini-
mierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
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6.2

6.3

6.6

Versiegelungen im Bereich des entlang der bestehenden ErschlieBungsstraBe "Goe-
thestraBe" verlaufenden Grlinstreifens fir Zufahrten sind zuléssig, jedoch auf das unbe-
dingt notwendige Maf3 zu beschranken.

Vollversiegelungen ohne Versickerung Uber die belebte Bodenzone und Abdichtungen so-
wie sonstige Einrichtungen zur Grundwassersicherung werden bei Betrieben, die mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgehen, erforderlich.

Nicht versiegelte Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

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

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlie3lich MaBnahmen zur Ent-
wicklung und Erhaltung § 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB

Auf mindestens 20 % der Grundsticksfreiflache sind standorttypische Gehdélze anzupflan-
zen. Hierbei ist je angefangener 300 m?2 Grundstiicksfreiflache ein klein- bis mittelkroniger
standortheimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern hat nach MaBgabe der Artenverwendungs-
liste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese ist als Anhang an die Be-
grindung beigeflgt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Flachdéacher und flach geneigte Dé&cher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv begriint
werden.

Die bestehenden Baume entlang der ErschlieBungsstraBe "GoethestraBe" sind zu erhalten.
Solarenergieanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstiickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Beton-
und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stiitzmauern bleiben hiervon unberiihrt. Vor-
zugsweise sollen Lebendeinfriedungen hergestellt werden.

Schutzstreifen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden,
die eine Endwuchshdhe von maximal 5 m erreichen. [Vorschlage Artenliste e) bis g)].

Um die Maste herum ist eine Flache mit einem Radius von 15,00 m von jeglicher Bebau-
ung und Bepflanzung freizuhalten. Dieser Bereich kann teilweise als Parkplatz oder Stell-
platzflache genutzt werden. Bei solch einer Nutzung kann in Abstimmung mit dem zu-
sténdigen Leitungsbezirk ein kostenpflichtiger Anfahrschutz flr die Masten erforderlich
werden.
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7. Aufhebung von Festsetzungen

Alle im Geltungsbereich dieser Satzung geltenden Festsetzungen der Satzung des ur-
springlich zugrunde liegenden Bebauungsplan ,Flur 5 und 6“ der Gemeinde Selters, Ge-
markung Niederselters, (am 01.03.1985 durch das Regierungsprasidium GieBen geneh-
migt), einschlieBlich der in diesem Bereich danach durchgefiihrten Anderungen 1 bis 5 wer-
den aufgehoben.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Dacher
Es sind Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer Neigung
von 5 - 15° zulassig.
Far freistehende Garagen und Garagenanbauten sind Flachdacher oder flach geneigte Da-
cher (bis 20° Neigung) zulassig. Diese kénnen begrint werden.
Glanzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Solaranlagen fir die
Dacheindeckung unzulassig.
Kniestock, Dachgauben und Zwerchhauser sind zulassig.
Die Gebaude erhalten eine Bedachung nach DIN 4102. Glasdacher sind unzul&ssig.

1.2 Fassaden
AuBer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als AuBenwandmaterialien
nur zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.
Glasfassaden sind nur unter Verwendung von reflexionsarmen oder eingeférbtem, geripp-
tem, geriffeltem oder mattiertem Glas zul&ssig.

2. Werbeanlagen/Wegweisung

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Grundsatzlich darf damit nur
far vor Ort erbrachte Leistung geworben werden. lhre max. GréBe wird auf 3,0 m? begrenzt.
Leuchtwerbung und dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung ist ausgeschlos-
sen.

Eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der HessenstraB3e
durch Werbung ist auszuschlieBen.

Noétige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StraBenbaulasttrager aufgrund ei-
ner Anordnung der Verkehrsbehdrde geman StVO auszufihren.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes gem. § 9 Abs. 4 BauGB und
Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37
HWG (zu § 56 des Wasserhaushaltsgesetzes)

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und
zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringe-
rung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachflachen abflieBendes und
sonst auf dem Grundstlick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder
zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.
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Zur BerUicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie
folgt festgelegt:

1. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig herzustellen. Sie missen Uber
einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das (iberschiis-
sige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstick versickert werden. Voraussetzung ist
eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis ist zu erbringen).

2. Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natiirlichen Grundwas-
serstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Niederschlagswasser nicht
schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten. Die Art der Versicke-
rung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Die Entwésserung ist durch Anwendung des Mischsystems zu gewahrleisten.

4. Versickerungen von Niederschlagswasser auf den Grundsticken sind méglicherweise je-
doch aufgrund der stark bindigen Béden mit vermutlich geringen Durchlassigkeiten nicht
angezeigt.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz gem. § 20 - 25 HDSchG|
Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den. Diese sind nach unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Ar-
chéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen |(§ 21 Abs. 3 HDSchG))

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rech-
nen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind vom Antragsteller entsprechend ein-
zuweisen. Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehérde gefordert
werden.

2. Versorgungstrager
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstédnde und Vorschriften gemans DVGW-Regel-
werk zu beachten.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftragten Bau-
firma die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane
beim Versorgungstrager anzufordern.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden. Das ausfihrende Tiefbauunternehmen ist der Telekom mitzutei-
len.
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Der Einsatz von Geraten (z.B. Baukran) istim Bereich der 110 KV-Hochspannungsfreileitung
nur eingeschrankt méglich. Die "Schutzanweisung Versorgungsanlagen fir Baufach-
leute/Bauherren” der Westnetz GmbH ist dort einzuholen und zu beachten. Die geanderte
Nutzung des Schutzstreifens ist der Westnetz mitzuteilen.

Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich bleiben, insbesondere ist
eine Zufahrt auch fir schwere Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle die Hochspannungsfreilei-
tung gefédhrdenden MaBnahmen sind untersagt.

Die geplanten Fahrbahnhdhen im Nahbereich des Mastes sind im Vorfeld detailliert mit der
Westnetz GmbH abzustimmen.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstrei-
fen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind dem Versorgungstrager Bauunterla-
gen (Lageplane und Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m tGber NN) zur Prifung
und abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem
Grundstiickseigentimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaBnahmen bediirfen der
Zustimmung der Westnetz GmbH.

3. Bodenaushub / Bauarbeiten

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungspréasidien in Hessen fiir die
ordnungsgemane Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfal-
len zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemane Abfallentsorgung fir mineralische Abfélle wird auf die
Vorgaben der geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) hingewiesen.

Ergeben sich wahrend der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen oder Altlasten, sind nach HAItBodSchG die Bauarbeiten umgehend ab-
zubrechen. Der Sachstand ist dem zustandigen Fachdezernat der Regierungsprésidiums
unverziiglich zur Prifung anzuzeigen.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Um-
welt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat sind zu beachten: Boden - mehr als Baugrund;
Bodenschutz fir Bauausfiihrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir
Hauslebauer; (jeweils unter: https://umwelt.hessen.de).

Die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der
sog. Mantelverordnung, sowie die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG
sind zu beachten.

Verdichtung:
Baueinrichtungsflachen sollen wo mdéglich auf befestigten Bereichen angelegt werden. An-

sonsten sollen BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen auf Flachen ge-

lenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (kiinftige Wege- oder Gebau-
deflachen), wo mdglich/erforderlich sind zur Lastenverteilung Baggermatten zu verwenden.

Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sind zu vermeiden..

Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendi-
gung der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsschichten
wieder aufzutragen. Ist ein Einbau von ausgebautem unbelastetem Bodenmaterial nicht
maoglich, sind geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit zu stellen.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\a Niederselters\GoethestraBe2a\BPlan\3(2)\Begriindung.docx




-927-

Begriindung zum Bebauungsplananderung ,GoethestraBe 2 a“ ENTWURF
Gemeinde Selters, OT Niederselters April 25

Ober- und Unterboden sind grundséatzlich getrennt voneinander zu lagern. Bodenmieten
dirfen nicht befahren werden und sind bei einer Lagerung von Gber 6 Wochen zu begri-
nen.

Wiedereinbau zwischengelagerten Bodenmaterials soll horizontweise entsprechend der ur-
sprunglichen Reihenfolge erfolgen..

Eintrdge von Schadstoffen:

Stoffliche Eintrage in den Untergrund, insbesondere durch wassergefahrdende Stoffe, wie
z.B. Treibstoffe/Schmieréle sind zu vermeiden. Baufahrzeuge und Maschinen sind in ar-
beitsfreien Zeiten sowie flir Betankungsvorgénge sicher auf fliissigkeitsundurchlassigen
Flachen abzustellen und gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern. Eventuell ausgetretene
wassergefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B. Léschwasser) sind den
Wasserbehoérden, der nachsten Polizeidienststelle und dem Wasserversorger zu melden.
Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschiitzt, in einem medienbestandigen
Auffangraum zu lagern. Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu besei-
tigen. Eine Versickerung desselben ist unzulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf priva-
ten und &ffentlichen Flachen unterbleiben.

Erosion:

Wahrend der Bauphase sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenab-
schwemmung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen wer-
den.

Baubegleitung:
Im Rahmen der Bauausfihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlicksichti-

gung der, wie vor genannten Ausfihrungen folgende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung (BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen und Bodenmie-
ten).

- Ggf. Ausweisung und Sicherung von Tabuflachen (Griin- und Freiflachen sind wahrend
der Bautatigkeit von Anschittungen, Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen
Flachen- und Pflanzenschédigungen freizuhalten).

- Regelung von BaustraB3en, ggf. Regelung des Rlckbaus temporéarer BaustraBBen

- Regelung von BodenlockerungsmaBnahmen nach Bauabschluss wo erforderlich.

- Formulierung von SicherungsmaBnahmen gegen wassergefahrdende Stoffe.

- Ggf. Uberwachung bei Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitét.

4. Energieeinsparung / Lufthygiene
Um unnétige Warmeverluste an den Geb&uden zu vermeiden, wird eine kompakte Bau-
weise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven
Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie méglichst nach Siiden orien-
tiert sein.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen nach Mdglichkeit emissionsarme
und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.
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5. Zisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sol-
len, wird ausdriicklich auf die DIN-geméaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

6. Entwéasserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse méglicherweise nicht im
Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu in-
stallieren und zu betreiben.

7. Wasserwirtschaft/Erdwarme

Die Nutzung der Erdwérme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus. We-
gen der Lage in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet ist die Errichtung von Erdwérme-
sonden im Planungsgebiet nicht zulassig.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung“ von Oktober 2023 der Regierungsprasidien wird hingewiesen.

8. DIN Normen
Die DIN 4102 "Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen" Teil 7 wird im Bauamt der Ge-
meinde Selters vorgehalten.

9. Hessisches StraBengesetz [HStrG]

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszone und inner-
halb der straBenrechtlichen Baubeschréankungszone an der freien Strecke der L 3449. Die
gesetzlichen Vorgaben sind zu beachten.

10. Plangenauigkeit
Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist
von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir kann seitens
der Gemeinde und des Planungsbiros keine Gewahr {ibernommen werden.

20.0 Flachenbilanz

Planung: Hinweis: bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben

Gesamtflache =4.605 m?

Bauflache GEe =2.685 m2

bebaubar gem. GRZ 0.8 = 2.148 m2
Freiflache = .537 m2
Verkehrsfldche =1.920 m?

GoethestraRe Bestand = 1.385 m2
Wirtschaftsweg Bestand = .190 m2
StraBe Planung = .345 m?
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Bestand: Hinweis: bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben

Gesamtflache 4.605 m2

GoethestraBe 1.385 m?
Wiesenweg .535 m?
Griinland 2.685 m2

21.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine 6kologische und
gestalterisch vertragliche Planung

Da durch die vorgesehene Bebauung freie Landschaft in Anspruch genommen wird, welche im
Sinne des Biotopverbundes hatte aufgewertet werden kénnen, muss im Rahmen der Bebauungs-
planung eine angemessene Durchgriinung sowie eine Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft
hin vorgesehen werden, um eine Mindestbiotopfunktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbin-
dung zu gewabhrleisten.

Dies entspricht gleichsam den Zielsetzungen des RROP-M fur den Siedlungsbereich und denen
des L-Planes zum Flachennutzungsplan als auch der Vorgabe des BauGB, eine menschenwdirdige
Umwelt zu sichern sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Diesbezligliche Festset-
zungen mussen sich sowohl auf private und 6éffentliche Freiflachen als auch auf den 6ffentlichen
StraBenraum beziehen und muissen der Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des
Wasser- und Bodenschutzes gerecht werden.

Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflachenabflusses muss mit dem zur Verfligung stehen-
den Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu gewahrleisten,
um der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in der Planung
ausdrlcken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. H6henentwicklung der Baukérper auf
5,03 m Uber Bezugspunkt begrenzt und eine ausreichende Begrinung des Baugebietes festgelegt.

22.0 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaBnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO festgesetzt wer-
den kénnen.

Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise Verminderung
nachteiliger Wirkungen.

Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung
der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder aufzu-
tragen.
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Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstige baulichen Anla-
gen sind grundsatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

w = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberfldchenabflusses)

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales

L = Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K = Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene

W,B,L,K Die fir Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche Mal3 zu be-

B,L,K

L, K

W, B

L,B,K

W,LK

L, B,K

grenzen, wobei teilversiegelnde Materialien zur Erhéhung der Infiltrationsrate zu
verwenden sind. Analoges gilt fur Stellplatze und Zufahrten.

Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Ab-
flussverschéarfung wird empfohlen, bei Neubauten das Dachablaufwasser optional
in geeigneten Auffangbehaltern/Reservoiren aufzufangen. Die Nutzung als
Brauchwasser ist zu empfehlen.

Im Zuge der Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Anschittungen, Ablage-
rungen, Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen
freizuhalten.

Die bestehenden Baume entlang der ErschlieBungsstraBe sind zu erhalten. Ver-
siegelungen des Grlnstreifens flr Grundstlickszufahrten sind nicht zulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes
auf privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen
sind nicht zugelassen.

Die Héhenentwicklung der Baukdrper darf 5,03 m Firsthdhe Gber Héhenbezugs-
punkt nicht tiberschreiten.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Um-
gangs mit Energie wird empfohlen, emissionsarme und rohstoffschonende Hei-
zungssysteme zu verwenden.

Nach Mdéglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben.
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen.

Die nicht versiegelten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen bzw. natur-
nah zu gestalten. Auf mindestens 20 % der Grundsticksfreiflache sind standortty-
pische Gehdlze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 300 m2 Grundstlicks-
freiflache ein klein- bis mittelkroniger standortheimischer Laubbaum oder hoch-
stdmmiger Obstbaum zu pflanzen.

Auf Dachern mit 0 — 20° Dachneigung (Nebengebaude, Garagen) kann eine ex-
tensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massen-
ausgleiches zur Schonung von Deponieraum nach Méglichkeit auf dem betroffe-
nen Grundstlick wiedereinzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbo-
dens sind dringend zu beachten.

Grundstuckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie flr Kleintiere
(z. B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher
auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unberiihrt. Vorzugsweise sollten
Lebendeinfriedungen hergestellt werden oder zumindest Zaune durch Gehdlzrei-
hen ergéanzt werden.
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23.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffsrestwirkungen und deren Konfliktpotenziale
nach Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung

23.1 Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Vollstandiger/teilweiser Verlust infiltrations- und bewuchsféahiger Flache in der GréB3enordnung von
max. 2.148 m%bebaubare Flache, dies entspricht ca. 80 % der zu betrachtenden Grundstlcksfla-
che

Ca. 80 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebliche bzw. teilweise
Versiegelung entzogen. Diesem Regenerationsverlust steht durch die Festsetzung von optionalen
Regenwasserzisternen und der optionalen Brauchwassernutzung ggf. eine verminderte Trinkwas-
serentnahme gegentiber, was eine Minderung der Eingriffswirkung in den Wasserhaushalt bedeu-
tet. Die festgesetzte Versickerung von Oberflachenwasser bewirkt eine Minderung des Eingriffes in
die Grundwasserbildung und den Bodenwasserhaushalt.

23.2 Eingriff in das ortliche Klima (Bioklima, Luftaustausch)

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz wird es zu Verande-
rungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer Temperaturerh6hung kommen, die sich ins-
besondere in den Sommermonaten (Bioklimatischer Belastungsschwerpunkt) negativ bemerkbar
machen konnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Miinchen (Briindel 1986) steigt pro 10 % versiegelter Fla-
che:

die mittlere Lufttemperatur um ca.0,2° C,
die mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlagen um ca.0,4°C,
das mittlere Tagesminimum um ca.0,6°C,
das mittlere Tagesmaximum um ca.0,3° C.

Nimmt man als Bezugsbereich den eigentlichen Geltungsbereich, so werden sich im Rahmen der
gesamten Neuversiegelung (Teil- und Vollversiegelung) schatzungsweise (80 % des Geltungsbe-
reiches) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: ca.1,6 °C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: ca. 3,2°C
mittleres Tagesminimum: ca. 4,8 °C
mittleres Tagesmaximum: ca. 2,4 °C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be- und Durchgrinun-
gen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt sowie durch die gegebene Durchliftung
erfahrungsgeman derart gemildert, dass die effektive Temperaturerhdéhung nur sehr geringfigig
bzw. nicht wahrnehmbar ist.

Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, Gbergeordneten Wetterlagen
(Frontensystemen) vollstandig gewahrleistet.

DarUber hinaus erwarmen nach LORENZ, 1973, verschiedene Oberflachen unterschiedlich. Wah-
rend bspw. Asphalt ca. 80% der einfallenden Strahlung absorbiert, betrégt dieser Anteil bei einer
weiBen Mauer nur ca. 20%. Bei vorliegender Planung und gut durchliftet, ist die Aufheizung durch
Bausubstanz daher wenig relevant.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukinftigen thermischen Charakter und der geringen natirli-
chen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes, ist von einer nur geringen und aus
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gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklimatischen Verschlechterung im Bau-
gebiet auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermischen Charakter
noch hinsichtlich ihrer Durchluftung spirbar beeintrachtigt.

23.3 Wirkungen auf das Arten- und Biotop(schutz)potenzial

Die vorbereitete Versiegelung konzentriert sich ausschlieBlich auf fiir den Arten- und Biotopschutz
weniger bedeutende Lebensraume (Griinland ohne Gehdlzelemente).

Insgesamt werden keinerlei geschitzte oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten beseitigt oder be-
eintrachtigt. Trotzdem muss festgehalten werden, dass Grinlandflachen eine Lebensraumfunktion
aufweisen und naturschutzfachlich entwickelbare Flache darstellen.

Durch die Neuanlage von privater Griinfliche mit Pflanzgebot (Strauch- und Baumpflanzungen),
werden neue, bisher im Plangebiet nicht vorkommende Habitate geschaffen, die den vorkommen-
den ubiquitéren Arten als Trittstein- Brut- und Nahrungshabitat dienen kénnen. Zum Erhalt dieser
Arten sind in aller Regel keine besonderen MaBnahmen des Artenschutzes erforderlich Es tritt so-
mit im Bezug auf das Arten- und Biotopschutzpotential durch die geplante MaBnahme keine Ver-
schlechterung ein.

Aufgrund der Biotopausstattung der Planflache, die keine besonderen Habitate bietet (Gehdlze
sind auf der Flache selbst nicht vorhanden, die Gehdlzhecke entlang der Hessenstraf3e bleibt von
der Planung unbertihrt), wird auf eine artenschutzrechtliche Prifung verzichtet.

23.4 Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als auch der drtlichen Erholungsfunktion

ist nicht zu erwarten, da

1. die vorhandene Sichtexponiertheit mit entsprechender Wirkung auf das Landschaftsbild
durch Eingriinung und Anpassung der baulichen Anlagen sowie geringe H6henentwicklung
ausreichend minimiert werden kann,

2. Elemente von besonderer naturrdumlicher und kultureller Eigenart oder mit besonderer
Pragefunktion nicht vorhanden sind,

3. das geplante Baugebiet sich gut an den vorhandenen Siedlungsverbund anschlie3t und da-
her keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten,

4. der erlebnis- und erholungswirksame Freiraum des Gemeindegebietes nicht eingeschrankt
wird,

5. die vorgesehenen Eingriinungen in Anbetracht der vorgesehenen baulichen Entwicklung
ausreichend zur landschaftlichen Einbindung beitragen,

6. Der Bereich durch die oberirdisch das Plangebiet querende, Hochspannungsfreileitung be-

reits urban vorgepragt ist.

23.5 Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild in vertretba-
rem MaBe belasten, so dass deren Funktions- und Leistungsfahigkeit im Wesentlichen erhalten
bleiben.
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Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kbnnen durch die diesbezlglich genannten MaBnahmen
zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das 6rtliche Arten- und Biotop-
potential sowie das Lokalklima werden nur gering beeintrachtigt.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann jedoch innerhalb des Geltungsbereiches,
besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und den grundsatzlichen Verlust natur-
schutzfachlich aufwertbaren Lebensraum (potentielles Arten- und Biotoppotential) nur teilweise er-
bracht werden.

24.0 MaBnahmen im Geltungsbereich zum Ausgleich und Ersatz von weder vermeidbaren
noch minimierbaren Eingriffen

Aufgrund der geringen Biotopwertigkeit des vorhandenen Bestandes sowie der geringen Auswirkun-
gen auf das Klima und Landschaftsbild und der Minimierung von Eingriffen in Bezug auf Boden- und
Wasserhaushalt kann der erforderliche Mindestausgleich i. S. des § 1a BauGB innerhalb des Plan-
gebietes erbracht werden. Hierzu werden nachfolgende MaBnahmen festgesetzt:

1. Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen bzw. naturnah zu ge-
stalten. Auf mind. 20 % der Grundstucksfreiflachen sind standortgerechte Gehdlze anzu-
pflanzen. Je angefangene 300 m?2 Grundsticksfreiflache ist ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen. Auf Dachern mit 0 — 20° Dachneigung kann eine extensive Dachbegriinung vor-
gesehen werden.

2. Die ErschlieBungsstra3e wird begleitet von einem Grinstreifen. Die bestehenden Baume
entlang der ErschlieBungsstraBe sind zu erhalten. Versiegelungen des Grinstreifens fr
Grundstiickszufahrten sind aufgrund des dargestellten Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt
ausgeschlossen.

3. Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfriedungen fiir Klein-
tiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel ausgeschlossen sind.

25.0 Restkompensation fir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertverfahren (Aicher/Leyser)

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB miissen im Rahmen der noch zu erstellenden Bebauungspléane
ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen bereitgestellt und zugeordnet werden.

Hinweis: Die Goethestral3e befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches, unterliegt durch die Pla-
nung jedoch keiner Verénderung, so dass diese Flache (1.385 m?) nicht in die Bilanz eingestellt
wird.

Hinweis: Der Ausgleich wurde bereits erbracht. Ein zusatzlicher Bedarf entsteht nicht!
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Bestand Planung
WP/ WP/
Typ Nr. Nutzung m2 m2 Summe|Typ Nr. Nutzung m? m2  Summe
10.710 Bebaubar 2.148 3 6.444
6.910 Grinland 2.685 21 56.385] 11.223 Freiflache 537 20 10.740
10.610 Wiesenweg 535 21 11.235] 10.610 Wiesenweg 190 21 3.990
10.510 Verkehrsflache 345 3 1.035
Summe 3.220 67.620 3.220 22.209
Differenz -45.411

Durch den vorbereiteten Eingriff entsteht ein Defizit von 45.411 Wertpunkten

26.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 aBauGB und § 9 (1a) BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfolgende Zuordnung getroffen:

Dem ermittelten Eingriff in Form eines Biotopwertdefizits von 45.411 Wertpunkten wird als Ausgleich
die Umwandlung von intensiv genutztem Wirtschaftsgriinland in Wiesenbrache mit einer Flache von
2.525 m? zugeordnet.

Der Wertgewinn durch die MaBnahme betragt 45.450 Biotopwertpunkte.

Bestand Planung
WP/ WP/
Typ Nr. Nutzung m? m2 Summe |Typ Nr. Nutzung m? m2 Summe
6.910 Griinland 2.525 21 53.025 9.130 Wiesenbrache 2525 39 98.475
Summe 2.525 53.025 2.525 98.475
Differenz 45.450

Entwicklung und Pflege der Wiesenbrache:

- Nachsaat der bestehenden Wirtschaftswiese durch Saatmischung flr artenreiches Exten-
sivgrinland. Z.B. RSM 8.1, Variante 1 mit 30% Krauter/Leguminosenanteil, 2 g je m2,

- Dingung + Pestizideinsatz unzuldssig,

- Beweidung unzulassig,

- Mahd unter Abtransport des Mahguts alternierend auf Teilabschnitten (je zur Halfe) alle 3
bis 4 Jahre.

Durch die festgesetzten MaBnahmen, d.h. anzunehmender Entwicklung von Altgrasbestanden in-
nerhalb der Brachebereiche, sollen strukturreiche Flachen entwickelt und erhalten werden.

Aus faunistischer Sicht werden hier Arten geférdert, die auf Strukturreichtum der Vegetation (verti-
kale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von Krautern mit Bliten angewiesen sind.
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Hohlrdume in Bliiten und Sténgeln dienen verschiedenen Insekten als Uberwinterungsquartier.
Viele Tierarten sind auf ganzjahrig vorhandene héher gelegene Pflanzenteile angewiesen.
Wesentliche Bedeutungen haben solche Flachen, vor allem auch als Nahrungsbiotop, in Jahres-
zeiten, in denen die tbrigen Grinlandflachen nach Mahd keine bzw. kaum Bliten aufweisen. Dar-
Uber hinaus stellen solche Flachen Rickzugsbiotope mit anschlieBendem Ausbreitungspotential
zur erneuten Besiedelung der Mahwiesen dar.

Zur dkologischen Bedeutung der vorgesehenen Festsetzungen ist insbesondere zu nennen:
- Nahrungsbiotop

- Fortpflanzungshabitat Kleinsduger und Insekten (z.B. Schwalbenschwanzraupe)

- Uberwinterungshabitat

- Nistmdglichkeit fir Bodenbriter

- Ausbreitungsweg flr Flora und Fauna

- Klimaregulierung

- Verringerung von Bodenerosion

- Regulierung des Wasserhaushaltes durch Minderung des Oberflachenabflusses

Eingriffen in Boden und Wasserhaushalt wird also eine Flache gegenibergestellt, die durch die

vorgesehenen Festsetzungen den Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt kompen-

siert, indem

- Aufheizungseffekte durch Beschattung vermindert werden und damit einhergehend Tempe-
ratur Extrema vermindert werden.

- Verdunstung durch die festgesetzten MaBnahmen vermindert wird, im Gegensatz dazu die
Taubildung geférdert wird.

- im Gesamten die Oberbodenfeuchte durch die MaBnahmen geférdert wird.

- die Schneeschmelze verzégert wird.

- die Erosion durch Wind und Wasser vermindert wird.

Durch die Brache Festsetzung wird demnach in den zu betrachtenden Bereichen ein verbessertes
Bodenfeuchteregime durch Veranderung des Mikroklimas erreicht. Insofern ist durch die MaBnah-
men von einer Erhdhung der Wasserverfligbarkeit auszugehen.

Damit einhergehend ist von positiven Einflissen auf die Stoffumsetzungsprozesse im Boden aus-
zugehen (z.B. ist eine Austrocknung des Bodens mit Einschrankungen der mikrobiellen Aktivitat
verbunden, was durch die festgesetzten MaBnahmen verbessert wird). Stoffabbau- und Stoffum-
bauprozesse sind zentrale Okosystemprozesse, die Einfluss auf die N&hrstofffreisetzung, Humus-
bildung und Emission von Treibhausgasen haben.

Das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt wird durch die festgesetzten MaBnahmen im Bereich
der Kompensationsflache nachhaltig verbessert.

Um die Durchfiihrung der MaBnahme dauerhaft sicher zu stellen, wird die Gemeinde Selters die
dauerhafte Umwidmung der Flache vertraglich mit dem Eigentimer regeln.

erstellt durch: Weinbach, im April 2025
Ingenieurbliro SLE Schénherr
Fichtenhof 1

35796 Weinbach
Anhang: - Artenverwendungsliste flir Be-, Durch- und Eingriinung
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Anhang :Artenverwendungsliste standortgerechter Geholze fiir Be-, Durch- und Eingriinung

Bodenanspriche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

a)

GROSSE BAUME (> 25 m)
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Betula pendula
Populus tremula
Alnus glutinosa

Salix alba

Salix fragilis

Salix caprea

MITTLERE BAUME (10-25 m)

Carpinus betulus
Prunus avium
Salix aurita
Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

OBSTGEHOLZE

Apfel

Erbacher Mostapfel
Haugapfel

Gelber Edel

Rote Sternrenette

Anhalter

Allendorfer Rosenapfel
Harberts Renette
Weilburger Apfel
Herrnapfel aus Waldgirmes
Landsberger Renette
Brettacher

Ontario

Schéner aus Boskoop
Oldenburger

Rheinischer Winterrambour
Rheinischer Bohnapfel

Spitzahorn
Bergahorn
Buche

Esche
Traubeneiche
Winterlinde
Sommerlinde
Hangebirke
Zitterpappel
Schwarz-Erle
Silber-Weide
Bruch-Weide
Hangekatzchen-Weide

Hainbuche
Vogelkirsche
Ohrweide
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Feld-Ulme

SuBkirschen
Kassins Frihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle
Gute Graue
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Oberdsterreichische Weinbirne
Stuttgarter GeiBhirtle

Roter Boskoop

Kaiser Wilhelm

Prinz Albrecht

Echter Prinz
Goldparmane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner SiiBweichsel
Filsener Glaskirsche

Philippsbirne
Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Friihzwetschge

Schénberger Zwetschge

Hauszwetschge
Auerbacher
Hanita

Bihler Zwetschge

e) Sonstige Baume
Speierling
Walnuss
Ross- und Esskastanie (nicht heimisch, in Ausnahmefallen)
f) GROSSE STRAUCHER (> 7 m)
Corylus avellana - Hasel tro
Crataegus laevigata - WeiBdorn (zweigrifflig) tro
Crataegus monogyna - WeiBdorn (eingrifflig) tro
Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder tro
Frangula alnus - Faulbaum tro
Ligustrum vulgare - Liguster tro
g) MITTLERE STRAUCHER (1,5 -7 m)
Cornus sanguinea - Hartriegel tro
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schwarzdorn/Schlehe tro
Rosa canina - Hundsrose tro
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose tro
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball tro
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball tro
Buxus sempervirens * - Buchsbaum
Cornus mas - Kornelkirsche
h) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)
Rubus caesius - Kratzbeere
Rubus fructicosus - Brombeere tro
Rubus idaeus - Himbeere tro
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i) BODENDECKER

Hedera helix - Efeu
Vinca minor - Kleines Immergriin
Clematis vitalba Waldrebe

j)  SCHLINGPFLANZEN

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Lonicera periclymenum - Wald-Geiblatt
Parthenocissus inserta - Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung
Abkirzung: Standort: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
tiiber 10 m Hohe

Polygonum aubertii - Knéterich SO
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein SO
Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde hs
5 bis 10 m Hohe

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o)
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie hs
Vitis coignetiae - Weinrebe s
Vitis vinifera - Weintraube s
bis 5 m Héhe

Lonicera heckrottii - Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o]
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fr
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unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung in sensiblen Bereichen wie

Schule, Kindergarten etc. abgesehen werden sollte.

Giftpflanzen auf Spielplatzen grundsétzlich verboten Quelle: Deutsches Griines Kreuz:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhltchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme
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