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Anlass der Aufstellung und Verfahren

Die Antragstellerin, Frau Jutta Hofmann, beabsichtigt auf dem oben aufgefiihrten
Grundstiick eine Lagerhalle, zur Nutzung durch ihren bestehenden nicht stérenden
handwerklichen Betrieb, zu errichten. Es handelt sich um einen Elektro Betrieb, der die
Bereiche Elektro, Systemtechnik und Elektroheizung abdeckt, mit den Schwerpunkten
Warmepumpen, Photovoltaik und Klimatechnik.

Der mittelsténdische Betrieb beschaftigt derzeit 8 Mitarbeiter.

Es sind 5 Firmenfahrzeuge im Einsatz.

Die Férderung bzw. Erhaltung der Marktfahigkeit und Konkurrenzkraft der ortsansassi-
gen mittelstéandischen Betriebe und damit der Erhalt von Arbeitsplétzen im Gemeinde-
gebiet liegt im 6ffentlichen Interesse der Gemeinde Selters.

Der bestehende Betrieb hat derzeit seinen Sitz auf den Flurstiicken 61/1 und 54/8 (Im
Miinsterfeld 11 und 15), wobei sich die Biurordume Im Minsterfeld 11 befinden und die
Lagerung sich auf beide Standorte verteilt. Die Lagerflachen sind jedoch nicht ausrei-
chend dimensioniert, eine adaquate Erweiterungsméglichkeit ist auf beiden Grundsti-
cken nicht gegeben.

Das Flurstiick 61/2 ist bereits planungsrechtlich durch einen bestehenden Bebauungs-
plan abgedeckt. Es ist vorgesehen, dieses Grundstiick durch ein Wohnhaus zu bebau-
en. Stadtebaulich wiirde sich eine Lagerhalle an diesem Standort nicht in das Gesamt-
bild einfigen und visuell stérend wirken. Am geplanten Standort wird die Lagerhalle fiir
die bestehende Wohnbebauung kaum visuell wirksam.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber den nérdlich anschlieRenden Feldweg (ge-
schottert), der durch die Gemeinde in seiner Funktion erweitert wird, so dass die Andie-
nung der geplanten Lagerhalle {iber diesen Wegeabschnitt zulassig ist.

Die weitere Erschlieung (Wasser/Abwasser, Energieversorgung etc. erfolgt (iber das
Grundstiick 61/1. Die mit Leitungsrechten zu belastende Flache ist im Planentwurf mit
dargestellt und durch entsprechende textliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB (,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen") gesichert.

Nach § 1 (3) BauGB sind Bebauungsplédne aufzustellen, soweit und sobald es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Grundstick in der Gemarkung Minster soll als ,aligemeines Wohngebiet* (WA)
gemal BauNVO ausgewiesen werden. Das Plangebiet schlieRt sich direkt an vorhande-
ne Wohnbebauung im Westen und Siiden an.

Im rechtsgliltigen Fléchennutzungsplan ist das Flurstiick bereits als Wohnbauflache dar-
gestellt (§ 5 (2) Nr.1 BauGB). Eine Anderung des FNP ist somit nicht erforderlich. Die
Planung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der fiir diesen Bereich rechtskréftige Bebauungsplan schlieBt jedoch das Flurstiick
61/23 nicht mit ein, was eine bauleitplanerische Absicherung erforderlich macht.

Die Errichtung einer Lagerhalle ist derzeit baurechtlich noch nicht genehmigt. Durch ei-
nen Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméf § 12 BauGB und § 13 BauGB soll hierfiir
die gesetzliche Grundlage geschaffen werden.

Die Entwicklung des vorgesehenen Grundstiicks entspricht den Zielen des §1 BauGB.
Die vorgesehene Nutzung der Halle ist problemlos in die vorhandene Bebauung (allge-
meines Wohngebiet) integrierbar, da von ihr keine Immissionskonflikte ausgehen.
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Erschlossen wird der Bereich iiber das westlich angrenzende Grundstiick 61/1.

Die ErschlieBung wird im nachfolgenden Bauleitplanverfahren vertraglich geregelt und
durch Grunddienstbarkeit gesichert.

Das westlich angrenzende Flurstiick 61/1 ist bebaut und befindet sich im Eigentum der
Antragstellerin.
UVP-Richtlinie
Gemal dem aufgefiihrten Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie wird der Schwel-

lenwert nicht erreicht.
Eine Vorpriifung oder UVP wird somit nicht erforderlich.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 0,13 ha und liegt am norddstlichen Rand der
Gemarkung Minster der Gemeinde Selters.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Minster Flur 3, Flurstlick 61/23 und 61/1 tiw.

Umgebungsnutzung: Stden: bebaute Ortslage
Westen: bebaute Ortslage
Osten : landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grunland)
Norden: landwirtschaftliche Nutzung (Acker)

Der Ortsteil MUnster hat sich praktisch entlang des Tales und den Talhdngen des Lau-
busbaches entwickelt. Die neueren Baugebiete liegen nordlich am alten Ortsrand. Natur-
liche Siedlungsschranken bilden hier die Talaue des Laubusbaches sowie ein kleineres
Waldstiick im Osten, weiterhin die Wasserschutzzone Il des Brunnens im westlichen Be-
reich.

Das fiir die vorliegende Planung relevante Gebiet liegt nordéstlich des Neubaugebietes
,Munsterfeld* und wird zurzeit als privater Hausgarten genutzt. Die Flache weist eine
leichte bis maRige Hangneigung in sldlicher Richtung auf und liegt leicht exponiert Gber
der bereits bestehenden Bebauung. Okologische Vorrangflachen sind hier nicht vorhan-
den.

Das Gebiet unterlag bis zum Jahr 2010 keiner Bewirtschaftung, es war eine aufgelaufe-
ne Weihnachtsbaumkultur vorhanden, die im November 2010 mit Rechnung vom
14.11.2010 durch die Firma Manuel Kraus, 35789 Laubuseschbach, entfernt wurde. Da-
nach wurde das Gelénde durch den Eigentiimer als Griinland eingesat.

An das Flurstiick 61/23 grenzt éstlich ein Bergsenkungsgebiet. In diesem Gebiet wurde
Bergbau betrieben. Nach Einsicht der vorhandenen Unterlagen der Bergwerkseigentu-
mer der ehemaligen Grube ,Strichen* sind jedoch von dem Stollen keine negativen
Auswirkungen auf das Flurstlick 61/23, auch in Zukunft, zu erwarten.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Miinster\lm Minsterfeld\B-Plan\Rechisplan\Begriindung.doc
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3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird bereits im rechtskréiftigen Flachen-
nutzungsplan als Wohngebiet dargestellt. Eine entsprechende Anderung des Flachen-
nutzungsplanes entfalit somit.

Grundsétzlich soll vor der planerischen Ausweisung bzw. Inanspruchnahme zusatzlicher
Freiflachen fir Wohnen und Wohnungsangebote durch MaBnahmen der stadtebaulichen
Sanierung und Stadterneuerung, Dorferneuerung, Aktivierung und Ergénzung bzw.
Nachverdichtung vorhandener Baugebiete im Zusammenhang mit der bebauten Ortsla-
ge die Innenentwicklung verbessert werden.

Abb. 1: Auszug aus dem rechtsgdiltigen Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

I Geltungsbereich

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Minster\im Miinsterfeld\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.doc
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Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird bereits im rechtskréftigen Regionalplan

als Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestelit.
Im giiltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt.

Abb. 2:

i_r A Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

Dabei trifft der Regionalplan folgende Aussagen zu Zielsetzung und Grundséatzen:

Die Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden Sied-
lungen und Standorte fiir notwendige neue Wohnbaufldchen, gemischte Baufléchen,
kleinere gewerbliche Baufldchen, Sonderbaufldchen und Fléchen fir den Gemeinbedarf
sowie fiir diese Flichen aus stddtebaulicher Sicht notwendigen ergénzenden Griinflé-
chen.

Erlduterung:
Als Vorranggebiet Siedlung Bestand werden Flachen dargestellt, die bereits besiedelt

sind oder fiir die ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt oder die innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen. Jede Gemeinde soll ihren Flachenbedarf zu-
nachst innerhalb dieser Gebiete decken.

Um die Eigenentwicklung der nicht-zentralen Orte weitestgehend zu sichern, sind an
Ortsrandern im Einzelfall nach Abwagung entgegenstehende fachliche Belange des
Freiraumschutzes und der Landwirtschaft zuriickgestellt worden.

In den Vorranggebieten Siedlung soll schwerpunktméBig die Siedlungsentwicklung der
Stéadte und Gemeinden stattfinden.

Fiir Ortsteile, fiir die in der Karte keine Vorranggebiete Siedlung Planung ausgewie-
sen sind, ist die Siedlungstétigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsanséssigen Bevdlke-
rung beschrénkt. Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maximalen Wohnsied-
lungsflachenbedarf enthalten und soll in den Vorranggebieten Siedlung Bestand ge-
deckt oder am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirt-
schaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha und unter Beriicksichtigung von § 6 (3) Nr.
2 HLPG realisiert werden.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Seiters\Bauleitplanung\Minster\im Miinsterfeld\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.doc
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Vor der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen durch die Gemeinden ist der Bedarf an
Siedlungsfidchen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand durch Verdich-
tung der Bebauung und durch Umnutzung von bereits bebauten Fldchen zu decken. Da-
zu sind die vorhandenen Fléchenreserven in Bebauungsplédnen (§ 30 BauGB) und in
den ,unbeplanten Innenbereichen” (§ 34 BauGB) darzustellen sowie ihre Verfiigbarkeit
und Entwicklungsféhigkeit aufzuzeigen.

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen sind stiddtebauliche, denkmal- und land-
schaftspflegerische, landwirtschaftliche sowie umwelt- und naturschutzfachliche Belange
zu beriicksichtigen.

Erlduterung:
Die Nachweispflicht bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen dient dem wichtigen

Prinzip ,Innenentwicklung vor Auenentwicklung®. Ein bewéhrtes Instrument sind unter
anderem sogenannte Baullickenkataster. Ein besonderes Gewicht hat dieser Planansatz
im Zusammenhang mit der Dorferneuerung. Insbesondere im ldndlichen Raum kommt
dem Erhalt und der Nutzung der bestehenden Bausubstanz innerhalb der Dorfkerne zu-
nehmend Bedeutung zu. Eine langfristige Sicherung der Dorfkerne wére gerade bei
zeitgleich ausgewiesenen Neubaugebieten kaum zu gewabhrleisten.

Tabellarische Flachencharakteristik und Bewertung

Bezeichnung ,iIm Miinsterfeld“

Gemeinde Selters B
Gemarkung Munster

Ausweisungsziel Allgemeines Wohngebiet

gem. § 4 BauNVO

' Lage Norddstlicher Ortsrand

Flache Ca. 0,13 ha

Topographie Leicht bis mé&Rig siidexponiert
Aktuelle Nutzung Griinland

Umgebungsnutzung Landwirtschaft, Ortslage
Regionalplan 2010 Vorranggebiet Siedlung-Bestand
F-Plan Wohnbaufldche

Siedlungsflache

L-Plan Neubaugebiet mit (berwiegend Ziergarten
gﬁlg?tszgsglete gem. §§ 23 und 26 Nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete Nicht betroffen

FFH-Gebiet Nicht betroffen

Biotope gem. § 30 BNatSchG Nicht betroffen

Wald Nicht betroffen

Gewésser Nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI Richtlinie 3471) | Uber 200 m entfernt

Gewerbegebiete, Wohngebiete Nicht betroffen

Freihaltezonen fur Leitungstrassen | Nicht betroffen

Angrenzend Bergsenkungsgebiet, geplante
Bebauung jedoch nicht betroffen

Nicht bekannt

Bergbau

Altlasten

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\WMiinster\im Miinsterfeld\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.doc
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Erschliefun Anbindung Uber innerdrtliche Straken an die
s 9 Bezirksstrafie L 3021

Anpassungs- und Sicherungserfor-
dernisse hinsichtlich angrenzender | Nicht betroffen
Nutzungen

Besonderheiten Nicht betroffen

Stadtebauliches Konzept

Zur Ortsrandeingriinung bzw. Durchgriinung, und zur Einbindung der Lagerhalle in die
Landschaft und das Ortsbild werden Flachen mit Anpflanzungsgebot ausgewiesen.

Entwicklungsziele unter Beriicksichtigung der § 1 und § 1 (a) BauGB

Die Planung der Lagerhalle entspricht den Leitvorstellungen der Regionalplanung, wo-
nach der Bedarf an Siedlungsfliche zunachst aus den Vorranggebieten Siedlung ge-
deckt werden soll. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die Gemeinden ist
der Bedarf an Siedlungsflichen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
durch Verdichtung der Bebauung und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen
zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungspléanen (§ 30
BauGB) und in den ,unbeplanten Innenbereichen” (§ 34 BauGB) darzustellen sowie ihre
Verfugbarkeit und Entwicklungsféhigkeit aufzuzeigen.

Gegenwiirtiger Bestand, stiadtebauliche Situation und Entwicklungserfordernisse
Zurzeit wird die zu beplanende Flache als Hausgarten (Griinflache) genutzt, sie liegt am
norddstlichen Rand der Gemarkung Miinster. Gehdlze sind auf der Fléche nicht vorhan-
den, es handelt sich um eine artenarme Grinflache.

Nachfolgend wird die Bestandssituation beschrieben.

Bestand:

Griinland mit Giberwiegend arten- und strukturarmer Vegetation, ca. 0,13 ha Gesamtfla-
che.

Entwicklungsziele:

Die geplante Halle soll von einem nicht stérenden Handwerksbetrieb zur Lagerung ge-
nutzt werden. Der gewéhlte Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Privathaus
der Antragstellerin und ist somit fiir ihn schnell und einfach erreichbar. Darliber hinaus
ist die Planung an diesen Standort gebunden, da das Bauvorhaben nur an diesem
Standort verwirklicht werden kann.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Es wird nach § 4 Baunutzungsverordnung ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Die Storanfilligkeit des neu ausgewiesenen Wohngebietes entspricht in vollem Umfang
der Storanfilligkeit der Umgebungsnutzung, hier aligemeines Wohngebiet und landwirt-
schaftliche Nutzung. Aus diesem Grund ist nicht mit Konflikten zu rechnen und es ist da-
her kein Anspruch auf Nachbarschaftsschutz abzuleiten.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Miinster\im Minsterfeld\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.doc
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Festsetzungen gem. § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB:

Gemal Durchfiihrungsvertrag ist eine Lagerhalle in Verbindung mit einem ortsanséssi-
gen nicht stérenden Handwerksbetrieb (Elektro, Systemtechnik, Elektroheizung) zulds-
sig. Anderungen des Durchflihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durch-
fuhrungsvertrages sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Die bauliche Nutzung des Grundstiickes ist in erster Linie liber die Festsetzung der
Grundfléachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Voligeschosse, sowie
Uber die maximal zuléssigen Gebadudehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stellplét-
ze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8 (iber-
schritten werden.

Die in ,Allgemeinen Wohngebieten (WA)“ nach Baunutzungsverordnung zuldssige GRZ
von 0,4 wird in der vorliegenden Planung mit einer zuldssigen GRZ von 0.3 unterschrit-
ten. Damit wird eine landschaftsvertragliche und den Zielen der Planung angepasste
Einbindung in die umgebende Landschaft erreicht. Eine hohe bauliche Ausnutzung wird
nicht angestrebt, vielmehr soll durch die Planung lediglich die Nutzung einer Lagerhalle
in unmittelbarer Ndhe zum Wohnhaus der Antragstellerin erméglicht werden.

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird auf 9,50 m, bezogen auf den niedrigsten natirli-
chen, am Gebéude anstehenden Geldndepunkt gem. § 16 (2) 3 BauNVO i. V. m. § 18
BauNVO und § 9 (1) 1 BauGB, festgesetzt, um die Hohenentwicklung an die 6rtliche
Topographie gestalterisch sinnvoll und landschaftsbildvertraglich anzupassen. Diesem
Ziel dient auch die Festsetzung der Zweigeschossigkeit.

Die geplante Bebauung entspricht der Regelbebauung in der éstlichen und siidlichen
Umgebung.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt, wobei
der seitliche Grenzabstand durch die HBO in der jeweils gliltigen Fassung geregelt
wird. Hierdurch soll auch die Durchliiftung des Baugebietes im Hinblick auf Bioklima
und Lufthygiene geférdert werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fiir den betrieblichen Ablauf
erforderlichen Lange und Breite befestigt werden.

Griinordnung

Die Grinordnung als Teildisziplin der Landespflege dient zum einen der Planung und
Entwickiung rdumlich und funktionell ausgerichteter Landschaftselemente unter Beriick-
sichtigung des ©kologischen, sozialen, wirtschaftlichen und technischen Wissensstan-
des. Neben der Verwendung als Sammelbegriff in der stadtebaulichen Entwicklung be-
zeichnet sie auch einen Vorschriftenkatalog zur Definition, dem Erhalt und der Pflege
von Griin- und Gartenanlagen im o6ffentlichen Bereich und privaten Umfeld.

Zur Ortsrandeingriinung bzw. Durchgriinung, und zur Einbindung der Lagerhalle in die
Landschaft und das Ortsbild werden Flachen mit Anpflanzungsgebot ausgewiesen.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Minster\im Miinsterfeld\B-Plan\Rechisplan\Begriindung.doc
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5.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.0

7.0

GemaR § 81 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfilhrung baugestalterischer Absich-
ten durch Satzung besondere Vorschriften Uber die duere Gestaltung baulicher Anla-
gen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch Festsetzungen fiir einen geregelten Dachaufbau und firr die Fassaden in
Farben und Form ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten Charakter
des Plangebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen beziiglich der Dachformen ori-
entieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.

Aufgrund des Landschaftsbildes und der exponierten Lage werden glanzende und re-
flektierende Dach- und Fassadenmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen
bleiben allerdings Anlagen fiir regenerative Energiesysteme.

Das angrenzende Flurstiick 61/1 ist bebaut und befindet sich im Eigentum des An-
tragstellers.

Immissionsschutz

Die Planung soll bestehende Belastungen der Bevdlkerung durch Immissionen (Larm,
Luftverunreinigung, Geriiche, Erschitterungen, Elektrosmog und beeintrachtigende
Lichteinwirkungen) auf ein Mindestmaf nach dem sténdig fortschreitenden Stand der
Technik reduzieren und zusétzliche Belastungen verhindern.

Die geplante Lagerhalle liegt direkt in Ortsrandiage. Immissionskonflikte sind hier nicht
zu erwarten.

Es werden keine unterschiedlichen Gebiete aneinander grenzen, deren Planungsricht-
pegel sich um mehr als 5 dB(A) unterscheiden.

GemaR TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten werden:
Gebiete, in denen vorwiegend tagstiber 55 dB(A)
Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)

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

Verkehrstechnische ErschlieBung/OPNV

Es ist keine weitere Zufahrt erforderlich, da die Zudienung vom ndrdlich anliegenden
Feldweg direkt erfolgen kann. Der Feldweg ist bereits geschottert und ausreichend be-
festigt. Weiterhin wird der betroffene Wegeabschnitt in seiner Funktion erweitert, so dass
die Andienung der geplanten Lagerhalle hier zulassig ist.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt tber bereits bestehende Gemeindestralien. Die dulle-
re verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist Uiber das bestehende gemeindliche
Wegenetz an die Ortslage und weiter an die L 3021 sowie an die K 468 gewéhrleistet.

Von dem Bebauungsplan gehen voraussichtlich keine nachteiligen Wirkungen auf die
Verkehre klassifizierter StralRen aus.

Das nur rund 0,13 ha groRe Plangebiet grenzt weder an klassifizierte Straflen noch sind
stralenrechtliche Bauverbotszonen oder Baubeschrankungszonen betroffen.
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Konkrete Vorhaben des Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagements werden von
der Bauleitplanung nicht betroffen.

Durch die Lagerhalle entsteht kein zusatzliches Verkehrsaufkommen.

Abb. 3: Geschotterter Feldweg

8.0 Wasserwirtschaftliche Belange

8.1 Wasserversorgung
Eine ordnungsgemalie und ausreichende Wasserversorgung erfolgt (iber das bereits
bebaute Grundstick 61/1, das sich ebenfalls im Eigentum des Bauherren befindet.

8.2 Grundwassersicherung/Wasserschutzgebiete
Das zu beplanende Gebiet befindet sich nicht innerhalb einer geplanten bzw. festgesetz-
ten Trinkwasserschutzzone.

8.3 Gewisser/Uberschwemmungsgebiete

Das zu beplanende Gebiet befindet sich weder im Bereich eines Gewassers, noch im
Bereich eines Uberschwemmungsgebietes.
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Abwasserableitung

Die ordnungsgeméfe Abwasserbeseitigung wird durch Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation sichergestellt. Das Plangebiet wird an eine bereits bestehende Abwasser-
mischkanalisation angebunden.

Altlastenverdachtige Fliichen/Altlasten/Altstandorte/Grundwasserschadensfille

Altlastenverdéchtige Flachen befinden sich nach entsprechender Recherche im Altfla-
chen-Informationssystem (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen Umweltamt flr
Umwelt, Geologie (HLUG) nicht in dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.
Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensféile sind
nach Recherchen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund der derzei-
tigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente vor.

Energieversorgung

Die vorhandenen oder geplanten Anlagen und Erdkabel des Versorgungsnetzes der
Syna werden beachtet sowie die allgemein jeweils gliltigen Bestimmungen, Vorschriften
und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterir-
discher Versorgungsanlagen usw.).

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der
Syna sichergestellt

Bei den Versorgungstrassen wird ein Abstand von 2,0 m zu den Baumen eingehalten
und die vorhandenen Trassen sowie deren Schutzzonen in den Plan libernommen,
soweit der Geltungsbereich betroffen ist.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen bzw. geplanten Versorgungsan-
lagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel bzw. Gasleitung 2,50 m betragen.
Bei geringeren Abstinden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Be-
tonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verle-
getiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel bzw. Gasleitung auf 0,60 m verringert wer-
den.

Laut DVGW Regelwerk GW 125 sind dariber hinaus méglich: Trennwénde aus Stahl,
Beton oder wurzelfestem Kunststoff, ringférmige Trennwénde oder Schutzrohre. Die
Verwendung von halbierten Ringen ist anzustreben, um den Wasserhaushalt innerhalb
des Schutzringes zu verbessern.

Um Unfalle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschliefien, ist allen mit
Erd- und StraRenbauarbeiten in der Nahe der Leitungstrassen beaufiragten Firmen
zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten
Stand fort gefiihrten Bestandspléne bei der Stiwag einzusehen.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist der Syna nach Abschluss des Geneh-
migungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgiltigen Form
vorzulegen.
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Telekom

Im Planbereich befindet sich laut Kartendarstellung der Deutschen Telekom keine Tele-
kommunikationslinie der Telekom. Es verlaufen Telekommunikationslinien im angren-
zenden Grundstiick Flur 3 Nr. 61/1. Soliten neue Kommunikationslinien notwendig wer-
den, oder dadurch vorhandene Kabel verandert werden mussen, so ist die Deutsche Te-
lekom Technik GmbH zu unterrichten.

Soliten ggf. Telekommunikationslinien der Telekom von den BaumaRnahmen ber{ihrt
werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden miissen, werden
diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Telekom selbst an den ausfiih-
renden Unternehmer vergeben.

Eigenméchtige Verédnderungen an den Anlagen der Telekom sind nicht zuléssig.

Es werden geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien vorgesehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflan-
zungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsor-
gungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikations-
linien nicht behindert werden.

.Laut DVGW Regelwerk GW 125 sind folgende WurzelschutzmaBnahmen méglich:
Trennwénde aus Stahl, Beton oder wurzelfestem Kunststoff, ringformige Trennwande
oder Schutzrohre. Die Verwendung von halbierten Ringen ist anzustreben, um den
Wasserhaushalt innerhalb des Schutzringes zu verbessern.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Im Geltungsbereich brauchen keine sonstigen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
angelegt werden, da durch das Vorhaben kein zuséatzlicher Bedarf entsteht.

Belange der Archédologie und der Paldontologischen Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstéande wie Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt wer-
den, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege -
Ostfliigel - in 656203 Wiesbaden-Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in un-
verandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter 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 Baugenehmigung fiir die einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.
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13.0 Belange der Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestelit. Die Entsorgung der Abfallsammelbe-
halter kann nicht direkt am Grundstiick erfolgen, sondern muss an dem mit dem Entsor-
gungsunternehmen abgestimmten Platz erfolgen.

Abb. 4: Durch das Entsorgungsunternehmen gekennzeichneter Abholplatz (Schreiben
der Fa. Bordner vom 25.6.12

14.0 Belange des Bergbaus

Das Flurstiick 61/23 der Gemarkung Miinster grenzt an seinem nordéstlichen Rand an
ein Bergsenkungsgebiet. In diesem Feld ist zum Teil Bergbau betrieben worden. Negati-
ve Einwirkungen des Stollens auf das genannte Flurstlick sind jedoch, auch in Zukunft,
nicht zu erwarten.

Im Gebiet liegen drei erloschene Bergwerksfelder, in denen zum Teil Bergbau betrieben
bzw. das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Nach den bei der Bergaufsicht (RP
GielRen) vorhandenen Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten jedoch auflerhalb
des Planungsbereiches stattgefunden.
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Abb.5: Ubersichtsplan Geltungsbereich ohne MaRstab

15.0 Belange der Gleichstellung

In den Festsetzungen zum vorliegenden Bebauungsplan sind keine Angaben enthalten,
die die verschiedenen Bevélkerungsgruppen bevorzugen oder benachteiligen.

16.0 Belange des Brandschutzes

1. Verkehrsanbindung:

1.1 Die offentlichen StraRen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden
kénnen.

1.2  Vorgesehene MalRhahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

1.3 Behinderungen im Bereich von Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir fahr-
und tragbare Leitern der Feuerwehr dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder
geschaffen werden.

2. Léschwasserversorgung:

2.1 Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemalt dem § 38 Abs. 2 Hes-
sische Bauordnung — 2002 und gemafl den Mindestanforderungen nach dem
Arbeitsblatt W 405 DVGW abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgen-
de Mindestwassermengen zur Verfigung stehen missen:
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Zur Loschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (au-
Rer Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen), muss eine Wassermenge
von mind. 800 I/min. (48 m%h) Giber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m?
betragen.

Zur Léschwasserversorgung gemischter Baufldchen muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m%h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m?
betragen.

Zur Léschwasserversorgung gewerblicher Bauflachen muss eine Wasser-
menge von mind. 1600 I/min. (96 m*/h) bis 2400 I/min. (144 m¥h) (iber einen
Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im
Hochbehélter muss mindestens 192 m%288 m? betragen.

Hydranten

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im o&ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m
mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand
der Hydranten untereinander sollte das Mal von 150 m nicht Gberschreiten.

Far den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5
bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es
moglich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Planung Loschwasserversorgung:

Die ErschlieRungsplanungen sind beziiglich der Léschwasserversorgung mit der
Brandschutzstelle abzustimmen. Weiterhin sind nachfolgende Punkte zu beach-
ten:

Die Loschwasserversorgung ist gemaR § 38 Abs. 2 Hessische Bauordnung 2002
nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 zu planen und sicherzustellen.

Bei der Planung der Verkehrsflache — auch im verkehrsberuhigtem Bereich und
Anliegerweg — sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufsteilflachen far
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen. Als Planungsgrundlage ist die
DIN 14090 ,Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen® heranzuziehen.

Es ist festzulegen, dass bei der derzeitigen Ausristung der Feuerwehr, gem. §
13 Abs. 3 Hessische Bauordnung 2002 keine Gebaude errichtet werden, bei de-
nen die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anlei-
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tern bestimmter Stellen, mehr als 8 m lber die Gelandeoberflache liegen. An-
sonsten ist ein zweiter baulicher Rettungsweg vorzusehen.

17.0 Bodenordnung / Flurbereinigung
Der Betreiber der geplanten Lagerhalle ist Eigentimer der Flachen im Geltungsbereich,
so dass kein Bodenordnungsverfahren erforderlich wird.
Das Vorhaben ist von Flurbereinigungsverfahren nicht betroffen. Das Amt fiir Bodenma-
nagement wurde gem. § 34 FlurbG oder § 187 ff BauGB beteiligt.
18.0 Festsetzungen
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zuldssige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschriankungen
§ 16 BauNVO
§19 §20 §20
Zulgssige Nutzungen Grund- Geschoss- | Zahlder | Bauweise § 9
gemdR BauNVO in | flachenzahl | flichenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.V.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNVO
GRZ GFZ 4
WA 0,3 0,7 ] O Die zulassigen Nutzungen
Allgemeines (offene gem. § 4 (2) BauNVO) sind
Wohngebiet Bauweise) | gem. § 1 (§) BauNVO be-
§ 4 BauNvVO schrankt auf die gemaf Durch-
fiihrungsvertrag festgesetzten
Nutzungen.
Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen sind
nach § 1 (9) i.V.m. (5) BauNVvO
Bauschlossereien, Maschinen-
bauwerkstatten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstétten,
Lackierereien und Stanzereien.
2. Hohenlage der baulichen Anlagen [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.

§ 16 (2) BauNVO sowie § 18 (1) BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:

Maximal zulassige Firsthéhe

(FH max)

=9,50m
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Als maximal zuldssige Firsthche gilt das Ma} vom Hohenbezugspunkt bis zum hochs-
ten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei unbe-
riicksichtigt.

Héhenbezugspunkt ist das niedrigste am Gebaude anstehende natiirliche Gelandeni-
veau.

Festsetzungen gem. § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB

Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaR Durchfiihrungsvertrag ist eine
Lagerhalle in Verbindung mit einem ortsanséssigen nicht stérenden Handwerksbetrieb
(Elektro, Systemtechnik, Elektroheizung) zuldssig. Anderungen des Durchfiihrungsver-
trages oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages sind zuléssig.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flichen gem. § 9 (1) Nr. 21

Die laut Planzeichnung dargestellte Flache ist zugunsten des ErschlieBungstragers mit
Leitungsrechten zu belasten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellpliitze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB) i.V. m.
§§ 14 und 23 BauNVO

Zufahrten, Einfriedungen, Stiitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie Gar-
tenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhéuser und Trockenmauern
etc. sind auch in den nicht Giberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Gberbaubaren Flache insgesamt
zulassig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsféhige Materialien zu befes-
tigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen diirfen nur so groB® angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Immissionsschutz gem. Bundesimmissionsschutzgesetz

Die Immissionsrichtwerte fiir aligemeine Wohngebiete sind einzuhalten:
tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

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

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 a und b
BauGB]

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebéaude Ulberstellten
Grundstiicksfléche

Die Grundstiickszufahrten und —zuwege sowie Stellplétze dirfen im Sinne der Eingriffs-
minimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fiir die befestig-
ten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser breitfléchig
zu versickern. Soweit nicht andere gesetzliche Vorschriften und Mafigaben dem entge-
genstehen, sollen teil-versiegelnde Deck- und Tragschichten verwendet werden.
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nicht versiegelte Grundstiicksflachen

Die nicht versiegelten Grundsticksfldchen sind gértnerisch oder naturnah (begriint, oh-
ne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Pflanzgebote mit Pflanzbindung und Pflanzerhaltung, einschlieRBlich MaRnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung

Es sind private Grinflachen mit Anpflanzungsgebot festgesetzt. Hier sind je laufende 10
m Lénge je 1 mittel- oder grokroniger standortgerechter Laubbaum und je 10 m? Flache

mind. 5 Straucher zu pflanzen.

Auf mind. 15% der Grundsticksfreiflache sind standortgerechte Gehdlze anzupflanzen.
Hierbei ist je angefangener 250 m? Flache ein groR- oder mittelkroniger standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungen auf
den privaten Griinflachen sind hierauf anzurechnen.

Die Anpflanzung von Baumen und Strduchern hat nach MaRgabe der Artenverwen-
dungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen. Diese ist als Anhang der Begriindung bei-
gefiugt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu

ersetzen.

Flachdécher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sollten extensiv begriint
werden.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstuickseinfriedungen sollen fiir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Beton-
und Mauersockel sind daher auszuschlieRen. Stitzmauern bleiben hiervon unberlihrt.
Vorzugsweise sollen Lebendeinfriedungen hergestellt werden.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 9 (4) BauGB i. V. m. § 81 HBO

Bauform
Dacher
Es sind Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer Dach-

neigung von 5° - 30° zulassig.

Dachaufbauten sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon ist max. 1 Hinweisschild zu
Werbezwecken in der Abmessung von max. 2 m x 6 m.

Glénzende Materialien sind mit Ausnahme von Solaranlagen fir die Dacheindeckung
unzuléssig.

Dachdeckungsmaterialien sind nur in den Farben anthrazit, schiefergrau, schwarz,
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schieferschwarz, rotbraun, mittelbraun, laubgriin, lichtgrau und hellgrau zulassig.
Auf Materialien die den Abtrag von Metallionen erwarten lassen ist zu verzichten. Zulés-
sig sind kunststoffbeschichtete Paneeldacheindeckungen.

1.2. Fassaden
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus hochglénzenden oder reflektierenden Ma-
terialien sowie abgeténte oder verspiegelte Verglasungen. Anlagen flr aktive oder pas-
sive Sonnenenergienutzung sind hiervon ausgenommen und ausdricklich zuléassig.

C. AUFNAHME DER INHALTE DES HESSISCHEN WASSERGESETZES
GEM. § 9(4) BAUGB UND AUFNAHME DER SATZUNGSREGELUNG ALS FEST-
SETZUNG IN DEN BEBAUUNGSPLAN GEM. § 37 HWG (ZU § 56 DES WASSER-
HAUSHALTSGESETZES)

1. Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Was-
sers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen
und zur Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll gem. HWG von Dach-
flachen abflieRendes und sonst auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlags-
wasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn was-
serrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegen stehen.

2. Regenwasserspeicher sind wasserundurchldssig herzustellen. Sie mussen dber ei-
nen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das Gber-
schiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert werden. Vor-
aussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit. Der Nachweis ist zu
erbringen.

3. Es ist zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natlrlichen Grundwasser-
stand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Niederschlagswasser nicht
schadlich verunreinigt ist, wenn es zur Versickerung kommt. Die entsprechenden
Bedingungen des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 25 WHG) bzw. des Hessischen
Wassergesetzes sind zu beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nach-
Zuweisen.

D. SONSTIGE VORSCHRIFTEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN, NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

1. Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu einer Entscheidung zu schutzen.

2. Unterhaltspflege

Die Diingung ist auf ein bedarfgerechtes Mal} zu begrenzen. Vorzugsweise sind
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organische Dingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

3. Verlegung von Leitungen

Bei Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
und zukiinftigen Baumstandorten sind die Mindestabstdnde und Vorschriften gem.
DVGW-Regelwerk zu beachten.

4. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren wird fir das Baugebiet empfohlen, eine
Eigenkompostierung organischer Abfélle durchzufiihren.

5. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll gem. § 5 KrW-/AbfG nach Moglichkeit auf dem
Grundsttick verbleiben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erd-
arbeiten zu sichern und nach Beendigung der Baumaflnahme auf dem Grundstiick
zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder aufzutragen. Die Vorsorgepflicht
nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz in Verbindung mit den § 9 — 12 Bundesbo-
denschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

6. Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Wéarmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandart empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich
der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit Photovoltaik oder Solarthermie
mdoglichst nach Siden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen Belas-
tung sind emissionsarme und rohstoffschonende Heizsysteme zu verwenden.

7. Retentionszisternen

Falls die Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll,
wird ausdriicklich auf die DIN — GemafRe Trennung von Trinkwasser und Brauch-

wasser hingewiesen.
8. Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tieferliegende Kellergeschosse moglicherweise
nicht im Freispiegel entwéssert werden kdnnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene
Kosten zu installieren und zu betreiben.

9. ErschlieBung

Die Schotterdecke des betroffenen Wegeabschnitts des zur Andienung vorgese-
henen Feldweges wird im Zuge der Unterhaltungsmafinahmen erneuert. Der Weg
ist in seiner Funktion zu erweitern, die Andienung zur Lagerhalle ist zuldssig.
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Flachenbilanz

Flachendisposition (ca.Angaben)

Gesamtflache =1.310 m?

Bauflache WA: = 875 m?

bebaubar gem. GRZ 0.3 = 262 m?
Freiflache = 613 m?

davon max. Nebenanlagen 131 m?

davon mind. Freifliche 482 m?

Flache zum Anpflanzen von

Bdumen und Strauchern = 285 m?
Mit Leitungsrecht zugunsten der _
ErschlieBungstrager zu

= 150 m?

belastende Flache

Eingriffsvermeidung und Zielsetzungen fiir eine 6kologisch und ge-
stalterisch vertragliche Planung

Der Pflicht zur Minimierung der Versiegelung, im Sinne der Vegetationserhaltung und
des Wasser- und Bodenschutzes muss Rechnung getragen werden.

Die Reduzierung und Riickhaltung des Oberflaichenabflusses muss mit den zur Verfi-
gung stehenden Moglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchluftung zu ge-
wiahrleisten und der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

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

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. Héhenentwickiung der Bau-

kérper auf 9,5 m {iber Geldndeniveau begrenzt und eine ausreichende Begriinung des
Baugebietes festgelegt.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaRnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmaéglichkeiten nach
§ 9 (1) 20 und § 9 (1) 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO festgesetzt
werden kénnen.

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

Der anfallende unbelastete Erdaushub soll nach Méglichkeit gem. 6 KrW-/AbfG auf der
Planflache an geeigneter Stelle wieder verwendet werden.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstigen bauli-
chen Anlagen sind grundsétzlich durch folgende MalRnahmen zu minimieren:

W = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberfléchenabflusses)

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales
L = Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K = Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene

W,B,LK festgesetzte GRZ

W,B,L,K Die fir Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche MafR
zu begrenzen, wobei wo mdglich teilversiegelnde Materialien zur Erho-
hung der Infilirationsrate zu verwenden sind. Analoges gilt fiir Stellplatze
und Zufahrten. Randliche Versickerung ist vorzusehen, sofern gesetzliche
Bestimmungen dem nicht entgegenstehen.

B,L,K Nach Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Ablagerungen, Verdich-
tungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhal-
ten.

L Reflektierende und gldnzende Fassadenverblendungen sind mit Ausnah-

me von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie nicht zugelassen.

L Die Hohenentwicklung der Baukérper ist auf ein ortsbildvertragliches MaR
zu beschrénken
K Solarenergieanlagen (Solarkollektoren, Solarzellen) sind zugelassen.
L,B,K Die nicht versiegelten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen

bzw. naturnah zu gestalten.

W,L K Auf Déachern mit 0 - 156° Dachneigung (Nebengebéude, Garagen) solite
eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

w Der bei baulichen Mainahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des
Massenausgleiches zur Schonung von Deponieraum nach Mdglichkeit auf
dem betroffenen Grundstilick wiedereinzubauen. Die Vorschriften zur Be-
handlung des Oberbodens sind dringend zu beachten.

B Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfrie-

dungen fir Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und
Mauersockel ausgeschlossen sind
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22.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffsrestwirkung und deren Kon-

221

222

fliktpotentiale nach Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung
Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Vollstandiger bzw. teilweiser Verlust infiltrations- und bewuchsféhiger Flache in der Gro-
Renordnung von max. ca. 393 m? versiegelter Fliache incl. Hochbauten und Nebenanla-

gen. Dies entspricht etwa 33 % des Plangebietes.

Die Eingriffswirkungen auf den Wasserhaushalt sind als maRig bis gering einzustufen.

Eingriff in das ortliche Klima

Aufgrund der zusétzlichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz wird es
zu Veranderungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer Temperaturerh6hung
kommen, die sich insbesondere in den Sommermonaten (Bioklimatischer Belastungs-
schwerpunkt) negativ bemerkbar machen kénnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Minchen (Briindel 1986) steigt pro 10 % ver-
siegelter Flache,

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
(33 % des Geltungsbereiches) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: ca. 0,66°C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: ca. 1,32°C
mittleres Tagesminimum: ca. 1,98 °C
mittleres Tagesmaximum: ca. 0,99°C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorhandene Be- und
Durchgriinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt erfahrungsgeman
derart gemildert, dass die effektiven Temperaturerhhungen nur sehr geringfiigig sind.

Dariiber hinaus erwdrmen nach LORENZ, 1973, verschiedene Oberflachen unter-
schiedlich. Wahrend bspw. Asphalt ca. 80% der einfallenden Strahlung absorbiert, be-
trégt dieser Anteil bei einer weilen Mauer nur ca. 20%. Bei vorliegender Planung und
gut durchliiftet, ist die Aufheizung durch Bausubstanz daher wenig relevant.

Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, (ibergeordneten Wetter-
lagen (Frontensystemen) vollstdndig gewéhrleistet.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukinftigen thermischen Charakter und der gerin-
gen natiirlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes ist von einer sehr
geringen und aus gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklimati-
schen Verschlechterung im Baugebiet auszugehen.
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Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermischen
Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchliftung beeintrachtigt.

22.3 Wirkungen auf das Arten- und Biotopschutzpotential

Die vorbereitete Planung konzentriert sich ausschlieflich auf fir den Arten- und Bio-
topschutz weniger bedeutende Lebensrdume (Grinlandflache regelmiRig geméht oh-
ne Geholzelemente), die im Flachennutzungsplan bereits als aligemeines Wohngebiet

dargestellt wird.
Insgesamt werden keinerlei geschiitzte oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten besei-

tigt oder beeintrichtigt. Trotzdem muss festgehalten werden, dass auch genutzte
Grinflachen eine Lebensraumfunktion aufweisen und naturschutzfachlich entwickelba-

re Flache darstellen.

Durch die Neuanlage von gut strukturiertem Hausgérten und Baumpflanzungen, wer-
den neue, bisher im Plangebiet nicht vorkommende Habitate geschaffen, die den vor-
kommenden ubiquitéren Arten als Trittstein- Brut- und Nahrungshabitat dienen kénnen.
Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MaRnahmen des Arten-
schutzes erforderlich. Es tritt somit im Bezug auf das Arten- und Biotopschutzpotential
durch die geplante Malnahme keine Verschlechterung ein.

22.4 Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Das Plangebiet schlief3t sich direkt an vorhandene Bebauung an. Weiterhin wird das
Plangebiet im Osten durch Grinflaichen mit der Zweckbestimmung private Eigentiimer-
géarten und im Norden durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Das Landschaftsbild
weist in diesem Bereich bereits einen urban gepréagten Charakter auf.

Es ist nur eine geringe landschaftsbildliche Auswirkung zu erwarten da:

1. die vorhandene Sichtexponiertheit mit entsprechender Wirkung auf das Land-
schaftsbild durch Eingriinung und Anpassung der baulichen Anlagen ausreichend
minimiert werden kann,

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

3. das geplante Baugebiet sich gut an den vorhandenen Siedlungsverbund an-
schlieft und daher keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten;

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

5. die vorgesehenen Eingriinungen ausreichend zur landschaftlichen Einbindung bei-
tragen.
22,5 Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild
in vertretbarem Malle belasten, so dass deren Funktions- und Leistungsféhigkeit im
Wesentlichen erhalten bleiben.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbeziiglich genannten
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MaRnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das ortli-
che Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur gering beeintrachtigt.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann innerhalb des Geltungsberei-
ches, besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und den grundsétzlichen
Verlust naturschutzfachlich aufwertbaren Lebensraum (potentielles Arten- und Biotoppo-
tential) erbracht werden.

MaRnahmen im engeren Geltungsbereich zum Ausgleich und Ersatz
von weder vermeidbaren noch minimierbaren Eingriffen

Aufgrund der aufgezeigten geringen Biotopwertigkeit des vorhandenen Bestandes sowie
der geringen Auswirkungen auf Klima- und Landschaftsbild und der Minimierung von
Eingriffen in Bezug auf Boden- und Wasserhaushalt kann der erforderliche Mindestaus-
gleich im Sinne des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Zur opti-
malen Einbindung in die Landschaft werden nachfolgende Ma3nahmen festgesetzt:

1. Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen bzw. natur-
nah zu gestalten. Auf mind. 15 % der Grundstiicksfreiflachen sind standortgerechte
Geholze anzupflanzen. Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist ein grol3kro-
niger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Auf Dachern mit 0 — 15° Dachnei-
gung sollte eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

2. Es sind Flachen mit Anpflanzungsgebot festgesetzt. Hier sind je angefangener 10
m? Flache mind. 5 Straucher in Gruppen von 3 — 5 Pflanzen einzubringen.

3. Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfriedungen fur
Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel ausge-
schlossen sind.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertverfahren (Ai-
cher/Leyser)

Die in der Planzeichnung dargestelite Flache die zugunsten des ErschlieBungstrégers
mit Leitungsrechten zu belasten ist, geht nicht in die Bilanzierung mit ein, da sich hier
nach MaRnahmendurchfiihrung keine Veranderungen ergeben.

Bestand Planung

Nutzung Typ Nr. WP m*

Summe WP

Nutzung

Typ Nr.

WP

m? Summe WP

Griinflache 6.920 16 1.160

18.560

Uberbaute Fliache (WA)
Stellpldtze, Nebenanlagen
Geholz standortgerecht*
Freifliche

10.710
10.530
2.400
11.223

6
26
20

262 786
131 786
285 7.410
482 9.640

Summe 1.160
Differenz
Gehblz standortgerecht* : Abwertung aufgrund Ortsrandlage

18.560

1.160 18.622
62
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25.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 (1a) BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Fest-
setzungen nach § 9 (1) 20 BauGB und § 9 (1) 256 BauGB nachfolgende Zuordnung ge-
troffen:

1. Die nicht versiegelten Grundstlicksfldchen sind gartnerisch anzulegen bzw. natur-
nah zu gestalten. Auf mind. 15 % der Grundstiicksfreiflachen sind standortgerech-
te Gehodlze anzupflanzen. Je angefangene 250 m? Grundstlicksflache ist ein
grof3kroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Auf Déchern mit 0 — 15°
Dachneigung sollte eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

2. Es sind Flachen mit Anpflanzungsgebot festgesetzt. Hier sind je angefangener 10
m? Fléche mind. 5 Straucher in Gruppen von 3 — 5 Pftanzen einzubringen.

3. Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfriedungen
fur Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel aus-
geschlossen sind.

aufgestellt:
Selters, den 13. Dezember 2012 Bad Camberg, den 13. Dezember 2012
Fdr die Gemeinde Selters e SLE Consult

Rudolf-Dietz-Strafte 13
65520 Bad Camberg

LUle <5L4M s

Hartmann o 6 Egon Kéhler
(Burkgermelster) 9!@/ (Dipl.-Ing.)

Anhang: - Artenverwendungsliste fiir Be-, Durch- und Eingriinung
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Anhang

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fiir die Gestaltung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen

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

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides - Spitzahorn to fr fe
Acer pseudoplatanus - Bergahorn fr
Fagus sylvatica - Buche fr
Fraxinus excelsior - Esche to fr fe
Quercus petraea - Traubeneiche tro fr
Tilia cordata - Winterlinde fr
Tilia platyphyllos - Sommerlinde fr fe
Betula pendula - Hangebirke to fr fe
Populus tremula - Zitterpappel to fr fe
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle fr fe
Salix alba - Silber-Weide to fr fe
Salix fragilis - Bruch-Weide fr fe
Salix caprea - Hangekatzchen-Weide to fr fe
Carpinus betulus - Hainbuche tro fr

b)  MITTLERE BAUME (10-25 m)

Carpinus betulus - Hainbuche tro fr fe
Prunus avium - Vogelkirsche fr
Corylus colurna - Baumhasel to fr fe
Taxus baccata - Gemeine Eibe tro fr

c) KLEINE BAUME (< 10 m)

Acer campestre - Feldahorn tro fr
Sorbus aucuparia - Eberesche tro fr
Sorbus aria - Echte Mehlbeere tro fr
Ulmus minor - Gold-Ulme tro fr
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d)

e)

f)

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
Jakob Fischer

Jakob Lebel

Roter Boskoop

Kaiser Wilhelm

Prinz Albrecht

Echter Prinz
Goldparméne
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenbliite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StiRweichsel
Filsener Glaskirsche

Sonstige

Speierling

Walnuss

Ross- und Esskastanie

GROSSE STRAUCHER (> 7 m)

Corylus avellana -
Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna -
Salix caprea -
Sambucus nigra -
Sambucus racemosa -
Frangula alnus -
Ligustrum vulgare -
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SiuBkirschen

Kassins Frihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Filsener Goldperle

Geisepitter

Perle von Filsen

Héngige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Gréfin von Paris
Késtliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle
Gute Graue
Oberdsterreichische Weinbirne
Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne

Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge
Schoénberger Zwetschge
Hauszwetschge

Auerbacher

Hanita

Blhler Zwetschge

Hasel tro
Weildorn (zweigrifflig) tro
Weildorn (eingrifflig) tro
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder tro
Faulbaum tro
Liguster tro
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g) MITTLERE STRAUCHER (1,5-7m
Cornus sanguinea - Hartriegel to fr fe
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen fr
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche fr
Prunus spinosa - Schwarzdorn/Schlehe tro fr
Rosa canina - Hundsrose tro fr
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose tro fr
Viburnum lantana -  Wolliger Schneeball tro fr
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball tro fr
Buxus sempervirens - Buchsbaum fr fe
Cornus mas - Kornelkirsche fr

h) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)
Rubus caesius - Kratzbeere
Rubus fructicosus - Brombeere tro fr
Rubus idaeus - Himbeere tro fr

i) BODENDECKER
Hedera helix - Efeu fr
Vinca minor - Kleines Immergriin fr
clematis vitalba Waldrebe fr

i) SCHLINGPFLANZEN
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr
Lonicera periclymenum - Wald-Geif3blatt fr
Parthenocissus inserta - Jungfernrebe
Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung
Abkuirzung: Standort: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig
KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
iiber 10 m Hohe
Polygonum aubertii - Knoterich SO - s
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein SO - hs
Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde hs
5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe SO - hs
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie hs
Vitis coignetiae - Weinrebe s - hs
Vitis vinifera - Weintraube s - hs
bis 5 m Hoéhe
Lonicera heckrottii - Feuer-Geilblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-Geiblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelédnger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe SO - hs
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‘unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung
in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundsétzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz
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