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1.0 AnlaB der Aufstellung

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

In der Sitzung der Gemeindevertretung vom 13. Juli 1994 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Auf'm Niederseltersweg" gemaR BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschlu wurde am 7. November 1995 im Nassauer Tagblatt
ortstiblich bekanntgemacht.

Der konkrete AnlaR zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
standigen Nachfrage nach Wohnraum und Bauland der Einwohner von Selters,
insbesondere von Eisenbach. Am 22. November 1994 wurde der BeschluR ge-
falt, dak die Aufstellung des Bebauungsplanes der Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfes der Bevoikerung dienen soll (Eigenbedarf) und deshalb das
Verfahren gem. BauGB-MaRnahmG erfolgen soll.

Im Baugebiet "Auf'm Niederseltersweg" sollen auf 31 Baupléatzen bei 3 Woh-
neinheiten pro Bauplatz bis zu 93 Wohneinheiten geschaffen werden. Dies ent-
spricht einer Siedlungsdichte von ca. 38 WE/ha.

In Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wird ein Landschaftsplan aufge-
stellt, der in die Planung integriert ist (siehe Teil B). Der Landschaftsplan enthailt
die entsprechende Eingriffs- und Ausgleichsplanung fiir dieses Gebiet und dient
als Grundlage fur die Berticksichtigung der Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung.

1.1 Verfahrensstand
Die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde am 16.11.1995 in
Selters-Eisenbach durchgeflihrt.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB erfolgte
vom 08.05.1996 bis 17.06.1996.

Die Offenlage des Bebauungsplanes gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte vom
10.03.1997 bis 04.04.1997.

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc
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2.0

3.0

3.1

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ortsteil Eisenbach der Gemeinde Niederselters ist im Eisenbachtal, einem
Seitental des Emsbachtales im Landkreis Limburg - Weilburg, in der Planungs-

region Mittelhessen gelegen.
Der Ortsteil Eisenbach erstreckt sich vorwiegend an dem Nordhang des Eisen-

bachtales.

Das zu beplanende Gebiet umfaft 2,66 ha und liegt nordwestlich der Ortslage
Eisenbach.

Der engere Geltungsbereich umfaRt folgende Flurstiicke:

Gemarkung Eisenbach
Flur 2, Flurstlicke 55 bis 61 und 62/1 tiw. sowie 165 tiw.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Trinkwassergewinnungsania-
gen und auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Der weitere Geltungsbereich (Ausgleichsflachen) Gemarkung Eisenbach, Flur 3,
Flurstiicke 58, 59 liegt innerhalb der Wasserschutzzonen der Trinkwasserge-

winnungsanlage Schiirfung ,Moorwiese*, Zone | und ll. Die wasserrechtlichen
Auflagen werden hier eingehalten.

Ubergeordnete Planungen

Entwickiung aus dem Flichennutzungsplan

In dem zur Zeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters,
welcher vom zusténdigen Regierungsprasidium in GieRen mit Az.: Il 4-61 d
41/01 - Selters - 1 - am 14.08.1982 genehmigt wurde, ist das zu beplanende
Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Es wird deshalb gemaR § 1 (2) BauGB-MaRnahmenG eine Anpassung des F-
Planes in ein W-Gebiet im Wege der Berichtigung durchgefiihrt.

3146\einreilaug-97 teil-a.doc
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3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemanR § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplédne an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der am 9. Marz 1995 durch die Hessische Landesregierung festgestellte Regio-
nale Raumordnungsplan Mittelnessen 1995 aufgestellt in GieRen enthalt fur die
Gemeinde Selters folgende raumpolitischen Vorgaben:

- Selters OT Niederselters ist Kleinzentrum
- Selters liegt im Ordnungsraum

Der zu beplanende Bereich ist in der Karte Siedlung und Landschaft des RROP
Mittelhessen 1995 als Siedlungszuwachsflache (hellbraun) ausgewiesen.

Die Bevoikerungsprojektion im Projektionskorridor 1992 bis 31.12.2010 wird far
Selters mit 8600 Einwohnern angegeben, was einem zusétzlichen Wohnraum-
bedarf von 839 Wohnungen entspricht.

Fur Selters wird als Richtwert eine Siedlungsdichte von 19 WE/ha angegeben.

Als Wohnsiedlungsfléchenbedarf werden bis zum Jahre 2010 fur den Eigenbe-
darf 13 ha und fir den Zuwanderungsbedarf 30 ha bei einem Gesamtbedarf
von 43 ha angegeben.

Der Siedlungsflachenzuwachs hat gegeniiber anderen Raumnutzungsanspri-
chen und -funktionen absoluten Vorrang und ist zu Lasten landwirtschaftlicher
Flachen zu betreiben.

Durch die Ausweisung einer groRflachigen Siedlungszuwachsfliche zwischen
Eisenbach und Niederselters wird gemaR der Karte im RROP 1995 absehbar
eine gemeinsame Siedlungsflache aus den Ortsteilen Niederselters und Eisen-
bach gebildet.

Durch die Ausweisung von Siedlungsflachen im westlichen Teil von Eisenbach

wird im zentralortlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Selters ein Siedlungs-
flachenzuwachs gemaR den Vorgaben des RROP 1995 erméglicht.

4.0 Bauleitplanerische Ziele

Das Ziel der Planung ist es, 31 Baupldtze auszuweisen, um den bereits erldu-
terten Bedarf an Bauflachen abzudecken.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO,
soll dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen.

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc
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Die in dem Plan dargestelite Parzellierung der Grundstiicke ist als vorlaufige
Aufteilung in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden. Nach Méglichkeit
sollen hier 31 Parzellen von 500 - 750 m? GrundstiicksgréRe entstehen.

GemaR der Bestandsaufnahme im Landschaftsplan werden nur 6kologisch we-
niger bedeutende Flachen durch die Uberbauung in Anspruch genommen.

4.1 Gegenwdrtiger Bestand und stidtebauliche Situation

Bevor die Planung mittels Festsetzungen erfolgen kann, muR der Bestand der
umgebenden Bebauung dargestellt und bewertet werden.

Die zu beplanende Flé&che wird z. Z. noch landwirtschaftlich genutzt.
Im Sliden grenzt das Kieingartengebiet "In der FluRet II" an.

Im Sldwesten grenzt die Wohnbebauung der StraBen "Taunusblick" und
"Kirchstralle" an.

Im Westen grenzen der Friedhof sowie landwirtschaftliche Fldchen an.
Im Norden und Osten grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Flichen an.

Es liegt somit was die vorhandene Bebauung betrifft eine Umgebung aus Woh-
nen und Landwirtschaft vor.

Grundséatzlich ist festzustellen, daR die duBere Erschiiefung des Gebietes si-
chergestellt ist, da das Baugebiet weitgehend an die vorhandene Infrastruktur
der umgebenden Bebauung ankniipft.

4.2 Stéddtebauliches Konzept

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant, welche eine Fortset-
zung zur bestehenden zweigeschossigen Bebauung in der derzeitigen westli-
chen Ortsrandlage von Eisenbach darstellt.

Die geplante Bebauung mit der hangparallelen ErschlieRung orientiert sich an
dem vorhanden Verbindungsweg zwischen Eisenbach und Niederselters.

Als ErschlieBungsstrale wird eine U-formige Schleifenstrale gewdnhlt, da sich
diese optimal in die vorhandene Topographie einfiigt.

Zur vorlaufigen Ortsrandeingriinung sollen auf den Grundstiicken im Randbe-

reich des Geltungsbereich dieses Plangebietes private Grinflichen angelegt
werden, welche spéter auch die Funktion zur inneren Durchgriinung erfullen,

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc
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ohne daf fur die Gemeinde Selters zukiinftig weitere Unterhaltungsarbeiten an-
fallen. AuRerdem ist davon auszugehen, daR die Grundstiickseigentimer in-
folge der direkten N&he zu den Griinflachen ohnehin die entsprechende Pflege
und Sorgfalt walten lassen. Die vorgegebene Ortsrandeingriinung wird daher
als private Grunflache ausweisen.

Der Charakter dieser Griinziige als Ortsrand ist insofern als vorldufig anzuse-
hen, als das Plangebiet Bestandteil der stddtebaulichen Gesamtkonzeption
(siehe Anhang) fir die nach RROP-95 ausgewiesenen Siedlungszuwachsfla-
chen ist.

5.0 Bergwerksfelder

Obwohl in Eisenbach in der Vergangenheit umfangreicher Bergbau umgegan-
gen ist, befindet sich der zu beplanende Bereich nach den bis jetzt vorliegenden
Unterlagen und dem derzeitigen Kenntnisstand auBerhalb von einem
Bergsenkungsgebiet.

6.0 Belange des Immissionsschutzes

Far die Beurteilung, ob Emissionen egal welcher Art vorliegen, soll zunéchst nur
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrachtet werden.

Danach wird untersucht, ob es Nutzungen auRerhalb des Gebietes gibt, die in
Hinsicht auf den Immissionsschutz rechtlich eine Relevanz besitzen.

Der Geltungsbereich weist derzeit keine Nutzungen und erlaubt auch nach der
Planung keine Nutzungen, die unter Immissionsschutzaspekten von Belang
sind.

Wie schon zuvor ausgefihrt, soll und mul untersucht werden, ob vorhandene
angrenzende bzw. auBerhalb liegende Nutzungen derart beeintréchtigend sind,
daf eine Nutzungsunvertraglichkeit mit dem geplanten Allgemeinen Wohnge-
biet gegeben ist.

Wie bereits unter 4.1 ausgefihrt, grenzen keine Nutzungen an, welche immissi-
onsschutzrechtlich von Belang wéren.

Lediglich der sich dstlich befindende Friedhof hat ein besonderes Ruhebediirf-
nis (Pietdtsruhe). Es werden deshalb im éstlichen Bereich die Nutzungen
~Schank- und Speisewirtschaften“ ausgeschlossen, welche evtl. die Pietstsruhe
stéren kénnten.

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc
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Die Nutzungen nach § 4 (2) 2 werden nach § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.
Grundsétzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemaR
BauNVO so einander zuzuordnen, daR eine Beeintrachtigung von sich nicht
vertragenden Nutzungen méglichst vermieden wird. Es soll deshalb eine Nut-
zungszuordnung erfolgen, welche gewahrleistet, dal Flachen und Anlagen mit
hohem Ruhebed(irfnis nicht durch den von anderen Flachen oder Anlagen aus-
gehenden Larm belastet werden.

Bei der geplanten Nutzungszuordnung innerhalb des Geltungsbereiches gem.
BauNVO werden keine unterschiedlichen Gebiete aneinandergrenzen.

GemaR TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten
werden:

Gebiete in denen vorwiegend tagstber 55 dB(A)
Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)
Anmerkung: Die Nachtzeit betrégt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr und

endet um 6.00 Uhr.,

ErschlieBung

Das zu beplanende Gebiet wird durch seine ErschlieRungsstrale an die beste-
henden Gemeindestrale "KirchhofstraRe" und damit mittelbar an das Ubrige
bestehende Verkehrswegenetz sowie die K 511 und die B 8 sowie die BAB 3
angeschlossen.

Aus dem Gebiet heraus wird ein Anschluf an das Wegenetz der landwirtschaft-
lichen Wege angeordnet, um vorerst eine fuRlaufige Verbindung zu erhalten,
und um bei spateren Baugebietserweiterungen an eine sinnvolle Wegenetz-
struktur anknupfen zu kénnen.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Der Entwurf der StraRenfihrung ist auch eine stadtebauliche Gestaltungsauf-
gabe.

Das gesamte Gebiet wird als Zone 30 km/h ausgewiesen (Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich V = 30 km/h gem.
§ 9 (1) 11 BauGB).

Far die VerkehrserschlieBung werden die Empfehlungen fiir die Anlage von Er-

schlieBungsstraen (EAE 85) angewandt (Schleppkurven fiir ein 3-achsiges
Mullfahrzeug).

3146\einrei\aug-97 \teil-a.doc
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Das geplante Allgemeine Wohngebiet "Auf'm Niederseltersweg" soll ein Ver-
kehrswegenetz erhalten, das mdglichst vielen Anspriichen gerecht wird.

Als Netzform wurde eine U-férmige SammelstrafRe als neue ErschlieRBungsstras-
se, gewahlit, da so viele Grundstiicke mit ihrer kurzen Stralenbegrenzungslinie
bei gleichzeitig geringem ErschlieRungsaufwand an das éffentliche Verkehrs-
wegenetz angeschlossen werden kénnen.

Die Vorteile sind, da® Wendefahrten nicht erforderlich sind und Endstrange im
Versorgungsnetz vermieden werden.

Fiur die im Planbereich nordwestlich gelegenen Grundsticke wird eine 4,5 m
breite Wegeparzelle angelegt.

Die Stra3enbreite der geplanten U-férmigen ErschlieBungsstrae wird mit dem
Verkehrsraum fir die Fugénger auf 7,50 m Breite fur die ErschlieBungsstraie
festgesetzt.

Diese Stralenverkehrsflache der U-férmigen ErschlieRungsstraRe soll als
Mischverkehrsfliche mit niveaugleichen Gehwegs- und Fahrbahnbereichen
ausgebildet werden. Selbst bei 2 m tiefen Baumscheiben wird er Begegnungs-
fall PKW/LKW geméaR Bild 14 EAE 85 regelmaRig moglich sein.

Bei einer derartigen StralRenbreite ist aber ebenso noch méglich, in dem dffent-
lichen StraRenraum beraste Mulden gem. RAS-Ew anzulegen, welche das Nie-
derschlagswasser der StraBenfldche aufnehmen, zurtickhalten und versickern

kénnen.

Auf Flurstick Nr. 62/1 befindet sich bereits ein asphaltierter Weg
(Verbindungsstrale nach Niederselters-Schulweg), welicher der ErschlieRung
der sudlichen Baugrundstiicke dient, und noch auszubauen ist. Das Flurstiick
wurde daher in den Geltungsbereich aufgenommen.

Da dieser Weg bzw. diese StraBe als Anbindung zur im Westen gelegenen
Schule dient (Schulbusse, Gehweg zur Schule) wurde das Weggrundstiick auf
ganzer Breite (9m) als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausge-
wiesen. Hierdurch wird ein groRziigiger Gehweg und eine angemessene Stra-
Benraumdurchgriinung gewéhrleistet. Letzteres ist in der Planzeichnung ent-
sprechend festgesetzt.

Der im Geltungsbereich einbezogene Feldweg (Wirtschaftsweg-Flurstiick 165
tlw.) wird als solcher beibehalten und randlich mit Baumgehélzen abgepflanzt.

Pro 100 laufende Langenmeter der sonstigen ErschlieBungsstraen werden als
Stralenraumdurchgriinung 4 grokronige Laubbdume festgesetzt.

Zur verkehrsmaRigen ErschlieBung ist bestimmt, daR ein Grundstiick auf dem
ein Gebdude errichtet werden soll, in einer solchen Breite an eine befahrbare
offentliche Verkehrsflache grenzen muR, da der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten mdoglich ist. Die Feuerwehrzufahrts-
wege, Bewegungs- und Aufstellflachen sind nach DIN 14090 auszufiihren.

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc
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Durch die geplante StraRenfiihrung ist sichergestellt, daR jedes Grundstiick an
die dffentliche Verkehrsflache grenzt.

Im westlichen Gebietsteil ist eine 7,5 m breite Stichstrae im Hinblick auf die
zukinftigen Gebietserweiterungen vorgesehen. Insofern war eine Unterbre-
chung der nordlichen, vorlaufigen Ortsrandeingriinung unumgéanglich.

8.0 Wasserwirtschaftliche Belange

8.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhé&lt im Ortsteil Eisenbach mit den Gewinnungsan-
lagen

- Schurfung "Frohndorfer Born,
- Schirfung "Humbom",

- Schirfung "Moorwiese",

- Tiefbrunnen "Bleiche",

- Tiefbrunnen "Bruchwiese"

eine eigene offentliche Trinkwasserversorgung. Die Wasserrechte erlauben
eine Gesamtentnahme von 180.000 m3/a fiir den Ortsteil Eisenbach.

Der kinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch wird aus den 5 Gewin-
nungsaniagen gedeckt, welcher fir das Gebiet pro Jahr insgesamt

31 Grst. * 3,0 WE/Grst. * 25 P/WE * 0,15 m¥(P d)*365d/a = 12.730 m¥a
Trinkwasser betragen dirfte.

Der ausreichende Druck und das Speichervolumen fiir die Wasserversorgung
sowie fir den Brandfall ist durch den bestehenden Hochbehélter Eisenbach I=
600 m3 mit 300 m? Brandreserve gewéhrleistet. Die Wasserspiegellage liegt bei
260,30 m i NN und die Sohle bei 257,30 m Ui NN.

Das Versorgungsgebiet selber liegt auf einer Héhe von 235 bis 245 m i NN, so
daR eine Druckerhéhungsanlage erforderlich wird. Die erforderliche Flache wird
als Versorgungsflache gem. § 9 (1) 12 BauGB festgesetzt.

Fir dieses Gebiet wird ein Wasserversorgungsentwurf mit dem Nachweis fir
den Brandfall gem&p DVGW Arbeitsblatt 405 aufgestellt und nach § 50 HWG
zur Genehmigung eingereicht.

Da eine GeschoRflachenzahl von 0,8 geplant ist, muR fir den Loschwasser-
bedarf sichergestellt werden, daf 1.600 L/min bzw. 96 m3h tber 2 Stunden mit
einem FlieBdruck von mind. 1,5 bar zur Verfligung stehen.
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Zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches wird fiir Neubauten in Verbin-
dung mit § 87 HBO festgesetzt, da das auf den Dachfléchen des ,Allgemeinen
Wohngebiets” anfallende Niederschlagswasser in Regenwasserspeichern
aufzufangen ist. Pro 1,0 m? projizierte Dachflache sind 35 Liter Speichervolu-
men mindestens jedoch 5,0 m3 vorzusehen. Die Trinkwassernachspeisung muf
der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung zwischen dem Brauchwas-
sernetz und dem offentlichen Trinkwassersnetz ist gemé&R DIN 2001 nicht statt-
haft. Der Regenwasserspeicher mu mit einem Uberlauf ausgestattet sein, der
an den 6ffentlichen Kanal anzuschlieBen ist. Bei der Gestaltung ist die DIN
1986 zu beriicksichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern mu der
Uberlauf Gber der Riickstauebene der offentlichen Kanalisation liegen. Die
Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwasser zu
kennzeichnen.

8.2 Grundwassersicherung und Wasserschutzgebiete

Der engere Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines gepl. bzw. fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes bzw. Heilquellenschutzgebiet.

Die Ausgleichsfldchen befinden sich in dem Fassungsbereich und der engeren
Schutzzone der Wassergewinnungsanlage Schirfung ,Moorwiese®, welches
dem RP in GieBen zur Ausweisung vorgelegt wurde.

Durch die zukiinftige extensive Nutzung der Ausgleichsflache ist fir das Trink-
wasserschutzgebiet sichergestellt, da in diesem Bereich keine Dingemittel
oder Pestizide in den Grundwasserleiter eingetragen werden. Die Koppelung
der Trinkwasserschutzgebietsflachen mit extensiv genutzten Ausgleichsflachen
ist daher als ideale MafRnahme im Sinne des Grundwasserschutzes zu bezeich-
nen. Die Pflege der Ausgleichsflachen soll ohne den Einsatz von Geréten bzw.
Maschinen mit Verbrennungsmotoren erfolgen.

8.3 Uberschwemmungsgebiete

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewdésser und des-
halb auch keine rechtskraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwem-
mungsgebiete.

Da sich das Plangebiet weit oberhalb des Eisenbachtales befindet, sind keine
Uberschwemmungen zu befiirchten bzw. kénnen génzlich ausgeschlossen wer-
den.

3146\einrei\aug-97 \teil-a.doc



-10 -

Begrundung des Bebauungsplanes "Aufm Niederseltersweg" Gemeinde Selters OT Eisenbach

/
Teil-A 08/97 A,
5/ &/ ARCHITEKTUR
4 /" STADTEBAJ
\d“/@ BAUINGENIEURWESEN
9% ¥/ LANDSCHAFTSPLANUNG

8.4 Abwasserableitung

Das anfallende h&usliche Abwasser wird im Uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes (1,63 ha) im Trennsystem abgefilhrt. Das Oberflaichenwasser
(Regenwasser) wird dem Laubusbach zugeleitet bzw. im Talbodenbereich des
Laubusbachtales schadlos versickert. Der zu bauende Schmutzwassersammler
soll der Entwésserung des gesamten zukinftigen Siedlungsgebietes nach
RROP-95 dienen.

Der ostliche und Teile des sudlichen Gebietsteiles (0,94 ha) soll an den Misch-
wassersammler der Ortslage angeschossen werden. Das Schmutz- und Misch-
wasser wird (ber einen Sammler der Gruppenklaranlage des Abwasserverban-
des Mittlere Ems in Niederselters mit 44.100 EW zugefiihrt. Die Klaranlage ist
hierfir ausreichend dimensioniert.

Um den Oberflachenabflu® aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und
um einen sparsamen Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu
gewahrleisten, werden wie unter 8.1 beschrieben Brauchwassernutzungssy-
steme vorgeschrieben. Das Wasser von den Dachflichen kann dann als
Brauchwasser wie z. B. fur die Gartenbewésserung, Autowasche oder fiir die
Toilettenspiilung verwendet werden. Es sollen deshalb pro 1,0 m? projizierte
Dachflache 35 Liter Rickhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m3® errichtet
werden.

Far die Zufahrten von Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze selber diirfen
nur Rasenkammersteine oder retentionsfahige Pflaster mit hohem Fugenanteil
verwendet werden, um den Anteil der versiegelten Flachen so gering wie mog-
lich zu halten.

Ferner dirfen die Zufahrten nur so groR angelegt werden, wie es der betriebli-
che Ablauf erfordert.

Versickerungsmanahmen sind in dem Planbereich im Griinstreifen méglich,
wenn der Untergrund glnstige Bodendurchidssigkeitsbeiwerte aufweist. Bei
Versickerungsmalnahmen ist das ATV-Arbeitsblatt A-138 sowie diesbezUlgliche
aktuelle Merkblatter der Wasserwirtschaftsverwaltung unbedingt zu beachten.

FOr gezielte punktuelle VersickerungsmaBnahmen ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis gemaR § 19 HWG erforderlich.

Fur dieses Gebiet wird ein Abwasserentwurf aufgestellt, welcher nach § 50
HWG zur Genehmigung eingereicht wird.

Falls spezielle gewerbliche Abwésser anfallen, ist fir diese eine innerbetriebli-
che Vereinigung erforderlich.
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8.5 Altlastenverdéachtige Fldchen/Altlasten

Altlastenverdéchtige Flachen befinden sich nach dem Altablagerungskataster
der Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt nicht in dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes, sonstige Altlasten oder Altablagerungen sind auch nicht be-
kannt.

9.0 Energieversorgung

Bei der Ausfiihrungsplanung fur die Versorgungstrassen wird der erforderliche
Abstand zu den Baumen eingehalten werden und die vorhandenen Trassen
nach der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange in den Plan
Ubernommen. AuBerdem wird in dem StraRenraum gentigend Platz fiir die Ver-
sorgungstrasse zur Verfigung gestellt.

Das Merkblatt liber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen der Forschungsgeselischaft fur Straken- und Verkehrswesen Kéin -Aus-
gabe 1989-, ist zu beachten.

9.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluf an das bestehende Leitungs-
netz der Main-Kraft-Werke AG Betriebsleitung Runkel sichergestelit.

Bei den Versorgungstrassen wird ein Abstand von 2,0 m zu den Baumen einge-
halten werden und die vorhandenen Trassen sowie deren Schutzzonen in den
Plan Gbernommen soweit der Geltungsbereich betroffen ist. AuRerdem wird in
dem StraRenraum geniigend Platz fur die Versorgungstrasse zur Verfligung
gestellt.

9.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird ebenfalls durch einen Anschluf an das Netz der Main-
Kraft-Werke AG Betriebsleitung Runkel sichergestellt.

Bei den Versorgungstrassen wird ein angemessener Abstand zu den Biumen
eingehalten werden und die vorhandenen Trassen in den Plan iibernommen.
AuBerdem wird in dem Straenraum geniigend Platz fiir die Versorgungstrasse
zur Verfligung gestelit.
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10.0 Telekom

Die Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom bereitgestellt, da sich in
dem Plangebiet Iit. Schreiben des Fernmeldeamtes GieRen vom 20.10. 1994 Az.
P1L 10 a B 8510/23-1040 bis auf den Wirtschaftsweg (Flurstiick Nr. 165) noch
keine Fernmeldeanlagen befinden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldewesen sowie Koordinierung mit
dem Stralenbau wird die BaumaRnahme mindestens 6 Monate vor Baubeginn
bei dem Fernmeldeamt GieRen angezeigt.

11.0  Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

In dem Geltungsbereich soll eine Spielplatzfliche fir den Bedarf des Gebietes
selber angelegt werden. Es wird deshalb eine offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz gem. § 9 (1) 15 BauGB festgesetzt. Der zukinf-
tige Bedarf an Kindergartenpldtzen kann durch die in Eisenbach und Niedersel-
ters bestehenden Kindergéarten abgedeckt werden.

12.0 Belange der Paldontologie und der arch#ologischen Denkmal-
pflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstédnde wie Scherben, Steingeréte und Skelettreste
entdeckt werden, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landes-
amt far Denkmalpflege - Ostflugel - in 65203 Wiesbaden-Biebrich zu melden.
Funde und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. § 20 HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes Lim-
burg mit in die Baugenehmigung fiir die einzelnen Bauvorhaben aufzuneh-
men.
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13.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur einen qualifizierten Bauleitplan, der bauliche und sonstige Nutzungen der
Grundstiicke in der Gemeinde gem. § 1 Abs. 1 BauGB regeln soll, sind pla-
nungsrechtliche Festsetzungen erforderlich.

13.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

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

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 BauNVO) sind Wohngebé&ude zulassig
sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die geméR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
insgesamt ausgeschlossen.

Im &stlichen Bereich des Gebietes, welcher an den Friedhof grenzt, sind wegen
der Pietdtsruhe Schank- und Speisewirtschaften (Nutzung nach § 4 (2) 2
BauNVO) gem. § 1 (5) BauNVO insgesamt nicht zulassig.

Ein Zulassen dieser Ausnahmen sowie der Schank- und Speisewirtschaften
wirde die Totenruhe des nahegelegenen Friedhofes stéren.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO sieht fur die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) als Héchstgrenze eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,8 vor, die
nach § 19 (4) BauNVO nicht Gberschritten werden darf.

Aus Griinden eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden werden gem. §
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB MindestmaRe und HochstmaRe fiir die Baugrundstiicke
festgesetzt. Diese Festsetzung der MindestmaRe ist erforderlich, da Reihenh&u-
ser aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden miissen, da sie sich
nicht in das gewachsene Ortsbild einfligen und die HéchstmaRe, um die Bo-
denspekulation mit Mehrfamilienhdusern auszuschlieBen. Stadtebaulich uner-
wilnschte Grundstiicksteilungen werden hierdurch ausgeschlossen.

Die GrundsticksmindestgroRe betragt 500 m?, die maximale GrundstiicksgroRe
betragt 750 m2.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
aus v. g. stadtebaulichen Griinden (um Mietsh&user in einem durch ein- und

3146'einrei\aug-97\teil-a.doc



-14 -

Begrlindung des Bebauungsplanes "Aufm Niederseltersweg" Gemeinde Selters OT Eisenbach

Teil-A 08/97 /9 /arcrexri
/" STADTEBAU

i
éy”..-/ O/ BAUINGENIEURWESEN
7’ /" LANDSCHAFTSPLANUNG

zweigeschossige Bebauung geprégtes Umfeld zu vermeiden) pro Grundsttick
auf 3 Wohnungen festgesetzt. Diesem Ziel entspricht gleichsam die Festset-
zung einer Geschoffldchenzahi von max. 0,8.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Griinden nur Ein-
zel-, und Doppelhduser zugelassen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Baugrenzen einge-
grenzt.

Je nach Zuschnitt und Lage sowie Besonnungssituation der vorgeschlagenen
Grundstiicksparzellen wurden die Baugrenzen unterschiedlich plaziert.

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird auf 9,5 m, bezogen auf den niedrigsten
natlrlichen, am Geb&ude anstehenden Gelandepunkt gem. § 16 (2) 3i. V. m. §
18 BauNVO und § 9 (1) 1 BauGB, festgesetzt, um die Héhenentwicklung an die
ortliche Topographie gestalterisch sinnvoll und landschaftsbildvertraglich anzu-
passen.

Zulassig sind Satteldécher, Walmdécher und Kriippelwalmdécher. Aufgrund der
Zulassigkeit dieser sehr verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit
25° bis 50° festgesetzt.

Die Begriinung von Dachern ist maoglich.

Bei Garagen sind Flachdécher (0° bis 20°) ausschlielich in dauerhaft begriin-
tem Zustand zulassig.

Die geplante Bebauung entspricht der Regelbebauung in der éstlichen Umge-
bung.

Der Bebauungsplan legt fest, daR Stellplatze auch in der nicht (iberbaubaren
Grundstucksfldchen errichtet werden dirfen.

Stellpldtze sollen auf den einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um daftir
den Straenraum nicht vergréRern zu missen.

Die Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen oder retentionsfahigem Pflaster
mit hohem Fugenanteil herzustellen, um den Anteil der versiegelten Flachen so
gering wie méglich zu halten.

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

Carports und Garagen sind nur innerhalb der vermaRten Baugrenzen zuléssig.
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13.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Fléchen sind durch die vermaften
Baugrenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringem Um-
fang fur Erker, Treppenh&user oder Uberdachungen ist gestattet.

Auf die Festsetzung einer Baulinie wurde verzichtet, um den Bauwilligen ent-
sprechende Gestaltungsméglichkeiten zu geben.

13.3 Offentliche Griinfladche ,Zweckbestimmung Spielplatz*

Um innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ausreichende Spielméaglichkeiten
zu gewdhrleisten wird eine &ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung
,Kinderspielplatz ausgewiesen.

Bei der Anlage diese Spielplatzes sind folgende Rechtsvorschriften zu beach-
ten:

* Kinderspielplatz-Verordnung vom 29. Juli 1977 (GVBL; Teil |: 11. August
1977; S 349 ff)

» Erlal Kinderspielplatze im Baurecht (St.Anz.Nr. 26/75, S. 1141 ff.)

* Richtlinie tber giftige und sonst gefahrliche Bepflanzung (St.Anz. Nr. 28
vom 11. Juli 1983, S. 1367 ff)

Der Spielplatz ist angemessen einzugrinen (Abpflanzung) und wird somit

grunordnerische Gliederungsfunktion i.v.m. mit den sonstigen Griinflachen
wahrnehmen.

13.4 Flachenbilanz

Feldweg 405 m?
Stra3e - Bestand (Flurstiick Nr. 62) 2.055 m?
StraRenflachen - neu 2.535 m?
Gehdlzflachen zur Ortsrandeingliederung (PG) 2.018 m?
Spielplatz mit Eingriinung (OG) 518 m?
max. bebaubare Flache 7.574 m?
sonstige Grinfldchen am StraRenraum 370 m?
private Restflachen 11.178 m?
Flache des gesamten Geltungsbereiches 26,653 m?

3146\einrei\aug-97\teil-a.doc



Begrindung des Bebauungsplanes "Auf'm Niederseltersweg" Gemeinde Selters OT Eisenbach

-16 -

Teil-A 08/97 S
S # ARCHITEXTUR

14.0

15.0

16.0

17.0

] 5/ S/ STADTEBAU
74O’/ BAUINGENIEURWESEN
: #" LANDSCHAFTSPLANUNG

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaR § 87 (1) HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfilhrung baugestalteri-
scher Absichten durch Satzung besondere Vorschriften {iber die d4uRere Gestal-
tung baulicher Anlagen sowie Uber die gértnerische Gestaltung der Grund-
stiicksfreiflachen erlassen.

Es wird die Dachneigung 25 - 50° festgesetzt. Es werden Dachaufbauten auf z.
B. der Dachléange zugelassen, wenn der Abstand zum Ortgang 1,5 m betragt.
Als Bedachungsmaterialien sind nur harte schieferfarbene, anthrazitfarbene,

dunkelgraue, dunkelgriine oder rotbraune, braune und schwarze Materialien
erlaubt.

Bezlglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden weiterhin Festsetzungen
zum méglichen Flachdachanteil sowie zu Putzen und Anstrichen getroffen, um
eine landschaftsbildvertragliche Siedlungsgestaltung zu erreichen.

Weiterhin werden Vorgaben zu Einfriedungen gemacht.

Bodenaushub

Der bei privaten oder &ffentlichen BaumaRnahmen anfallende Erdaushub ist,
sofern er unbelastet ist, auf den einzelnen Baugrundstiicken bzw. im Plangebiet
nach Mdglichkeit wieder zu verwenden. Hierbei sind bei Aufschittungen > 1 m
Hohe die Abstandsregelungen des § 6 HBO zu beachten.

Bodenverkehr

Die Baugrundstiicke stehen im Eigentum der Gemeinde Selters.

Begriindung im engeren Sinn

Der Bebauungsplan setzt als verbindlicher Bauleitplan fiir das Gebiet "Auf'm
Niederseltersweg" die Nutzung der Flurstiicke nach der Bodenordnung fest.
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Bei dem Entwurf dieses Bebauungsplanes werden alle 6ffentlichen und privaten
Belange mit der VerhaltnismaRigkeit der Mittel gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ge-
geneinander und untereinander abgewogen.

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

1. Die Art und das MaR der baulichen Nutzung mit Héchstgrenze der
Firsthdhe.
2. Die Bauweise, die (berbaubaren und die nicht iberbaubaren Grund-
sticksftachen.
3.  Die MindestgrundstiicksgréRe, die maximale GrundstiicksgroRe, sowie die
maximale Anzahl der Wohnungen pro Grundstiick
4. Die Verkehrsflachen
5.  Die privaten Grinflachen
6. Die offentlichen Griinfléchen, hier Spielplatz
7. Die einzelnen Flachen fur das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.
Selters im Juli 1997 Taunusstein im Juli 1997
Fir die Gemeinde Seilters Der Planverfasser

\

’
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\
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Dr.
(Burgérmeister) (Diplom Geograph)

. Zabel W. Best-Theuerkauf
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AnlaR der Aufstellung

GemaR § 8 a (1) BNatSchG in Verbindung mit § 6 ¢ HENatG ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplédnen bei denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
Uber die bezliglichen Festsetzungen zu entscheiden.

Der nach § 4 HENatG aufzustellende und in den Bauleitplan zu integrierende
Landschaftsplan bildet hierfir die entsprechende Grundlage.
Siedlungsréumliche Einordnung und aktuelle Nutzung

Das rd. 2,4 ha groRe Plangebiet (engerer Geltungsbereich der Bebauungspia-
nung) befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Eisenbach.

Umgebungsnutzung: in W - Friedhof und Ackerflache
imSW - Wohnbebauung
im S - Kleingartengebiet
im SO - Neubaugebiet "In der FluRet"

imNNO - weitlaufige Agrarflur

Aktuelle Nutzung: - Uberwiegend intensiv genutzte Acker
- im Suden ein asphaltierter Wirtschaftsweg
mit Béschungsbereichen

Landschaftsrelevante planerische und rechtliche Vorgaben

Vorgaben des rechtskraftidgen Regionalen Raumordnungsplanes

1. Natur und Landschaft sind als Grundlage fir die Stabilisierung ausgewogener
Gkologischer, sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Verhéltnisse zu sichern
und zu entwickeln. Diese Sicherung umfaf3t die Erhaltung der Funktionsféhigkeit
des Naturhaushaltes einschiieBlich der darin wirksamen Faktoren {Boden, Was-
ser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt), ihrer Wechselwirkungen und Regenerations-
fahigkeit, die nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter sowie die Skologi-
sche, gesellschaftliche und kulturelle Bedeutung von Natur und Landschaft im
unbesiedelten und besiedelten Bereich.

2. Die Féhigkeit von Natur und Landschaft zur Selbstrequlation, Regeneration und
haturbestimmter Eigenentwicklung darf durch Nutzungsanspriiche oder sonstige
Inanspruchnahmen nicht beeintréchtigt werden. Eingriffe jn Natur und Land-
schaft und belastende Inanspruchnahme sind zu vermeiden. Der Umfang von
Stoffeintrédgen und anderen Malnahmen, die das Wirkungsgefige des Natur-

3146\einrei\aug-97 \teil-b.doc



-19-

Begrindung des Bebauungsplanes "Aufm Niederseltersweg” Gemeinde Selters OT Eisenbach Pl
Teil-B 08/97 y <§; 7

rd
%/ 4+ ARCHITEKTUR

/.-" "/ STADTEBAU
&‘# 74O/ BAUINGENIEURWESEN
/" LANDSCHAFTSPLANUNG

haushaltes stéren konnen oder negative Auswirkungen auf einzelne Faktoren
haben kdénne, ist gering zu halten.

3. Bei der Planung neuer Siedlungsgebiete sind diese lLandschaftsbestandteile im
grinordnerischen und stédtebaulich ausgewogenen Umfang zu erhalten, zu
entwickeln sowie neu anzulegen. Die funktionale Verbindung von Grinflichen
im Siedlungsbereich zur unbebauten Landschaft ist sicherzustellen.

4. Okologisch wichtige Landschaftsbereiche sind von einer Siedfungserweiterung
freizuhalten. Dazu gehdren insbesondere Talauen, Uferbereiche, Feuchtgebiete,
Gebiete mit einem vielféltigem Vegetationsmuster, Streuobstbestéinde, Waldrén-
der, Trockenrasen, Kuppen und exponierte Hinge.

5. Die Belastung der Landschaft durch Gase, Stiube und Aerosole ist zu senken.
Beeintrachtigungen durch Bauten oder Anlagen im Auf3enbereich sind zu beseiti-
gen oder - sofern hier geltendes Recht entgegensteht - auszugleichen.

6. Bdden selbst sowie ihre zahilreichen Funktionen im Naturhaushalt wie fir die
Gesellschaft, insbesondere ihre Féhigkeiten als Pflanzenstandort, Regler im
Stoffhaushalt sowie Lebens- und Siedlungsraum sind zu erhalten und nachhaltig
zu sichern. Versiegelung, schédliche Stoffeintrdge, Bodenveriust und Struktur-
zerstérungen sind zu vermeiden bzw. auf das unabdingbare Mal3 zu beschrén-
ken. Wo Belastungen vorliegen, sind diese zu beseitigen, zumindest aber zu ver-

ringern.

Insbesondere sind

— Béden gegeniiber Schadstoffeintrégen, Erosion und Verdichtung zu schiitzen
und schonend und standortgerecht zu nutzen,

- besonders leistungsféhige Béden im Sinne des Bodenschutzes, d, h. Tréger von
zahlreichen, vielféltigen und wesentlichen Funktionen, méglichst vor Zerstérun-
gen, insbesondere Versiegelung, zu bewahren,

~ kultur- und naturgeschichtlich bedeutsame sowie regional seltene Béden beson-
ders zu schiitzen,

— geschédigte Flichen problemangepaB3t zu nutzen und mdglichst zu verbessern
oder zu sanieren.

Schutzgebietsrechtliche Vorgaben und Abstandsfldchen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Taunus.
Ein Antrag auf Entlassung muf} gestellt werden. Sonstige schutzgebietsrechtli-
che Vorgaben/Restriktionen existieren nicht.

Vorgaben des értlichen Landschaftsplanes zum Fldchennutzungsplan

Der Landschaftsplan fir das Gemeindegebiet Selters ist noch in der Erstel-
lungsphase und kann daher nicht als vollstandig "behérdenabgestimmt" gelten.
Um Konflikte zu vermeiden, soll daher nicht offiziell auf die vorliegende Unter-
suchung zur umweltvertréglichen Siedlungsflachenausweisung zuriickgegriffen
werden. Die Untere Naturschutzbehdrde hat jedoch die Untersuchungen des
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Landschaftsplanes Gberprift und gelangt unabhéngig, mit Protokoll vom 18. Ja-
nuar 1993 zur ersten Arbeitsgruppensitzung am 09.12.1992, zu nachfolgender
Bewertung:

Analysefldche Nr. 5

derzeitiger Bestand: Ackerfldchen in Ortsrandlage

leicht geneigtes Gelénde, siid- und stdwestexponiert, Plateaulage, da-

durch weithin einsehbar

Okologisch wertvolle Fidchen sind nicht direkt betroffen

wesentlich sind Beeintrachtigung fir den Bereich Landschaftsbild

bei begrenzter Erweiterung und sensibler Vorgehensweise (gute Durch-
grinung und Ortsrandeinbindung) bestehen gegen eine begrenzte Sied-

lungserweiterung keine grundsatzlichen Bedenken.

Natiirliche Grundlagen (Okofaktoren) und deren Funktion bzw.
Leistungsfihigkeit im Landschaftshaushalt

Naturrdumliche Einordnung und Topographie

Das Plangebiet liegt direkt im Ubergangsbereich von zwei naturrdumlichen
Haupteinheiten und entsprechenden Teileinheiten:

A.

Naturrdumliche Haupteinheitengruppe: GieRBen-Koblenzer

Naturrdumliche Haupteinheit:

Naturrdumliche Teileinheit:

B.

Lahntal
Limburger Becken

Kirberger Hiigelland

Naturrdumliche Haupteinheitengruppe: Taunus

Naturrdumliche Haupteinheit: Ostlicher Taunus

Naturrdumliche Teileinheit: Steinfischbacher

Hintertaunus

Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

Nr.

31
311
311.21

30
302

302.7
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Topographie: Héhenamplitude:
ca. 225-235m (i NN
maRig nach Sitden exponiert

4.2 Geologie, Boden und biotisches Ertragspotential

Geologie: Pleistozaner LOR
Boden: frische, lehmige meso- bis eutrophe

Para-Braunerden aus L6R tiefgriindig

Der Standort zeigt eine gute edaphische (als auch klimatische) Nutzungseig-
nung fir den Ackerbau mit mittlerer Nutzungseignung fiir Acker (A 2-Standort).
Dementsprechend liegt ein hohes Diinge- und Pestizidstoffniveau infolge der
bisherigen Intensivnutzung vor.

4.3 Rohstoffpotential

Abbauwiirdige, oberflaichennahe Rohstoffe liegen nicht vor (Standortkarte Hes-
sen).

4.4 Lokalklima, (Human) bioklimatisches Potential, klimatisches Regenerati-

onspotential und Lufthygiene

Lokalklima - allgemein Situation:

Niederschlage:
Mittlere Niederschlagshohe (mmy)/Jahr: 650 - 750

davon im:

Januar 50 - 60 Juli 60-70
Februar 50-860 August 70-80
Méarz 30-40 September 50-60
April 40 - 50 Oktober 50-60
Mai 50 - 60 November 50-60
Juni 70-80 Dezember 50-60
Die gréRte Niederschlagshéhe im Jahr betrégt: 800 - 900 mm
Die kleinste Niederschlagshdhe im Jahr betrégt: 400 - 500 mm

Mittlerer Anteil der Schneemenge:7,5 - 10 %
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Lufttemperaturen:
Mittleres Tagesmittel der Lufttemperaturen: ca.8,0-8,5°C

Bioklimatisches Potential:

Das human- und bioklimatische Potential ist im wesentlichen eine Funktion
von standértlich spezifischen thermischen Reizen bzw. Belastungen.

Warmebelastung entsteht besonders bei gleichzeitigem Auftreten von hoher
Temperatur, hoher Luftfeuchte (Schwiile) und geringer Windgeschwindigkeit.

Als operationalisierende Parameter sind die mittiere Anzahl der Tage mit einer
Lufttemperatur am befeuchteten Thermometer von mind. +18° C (Tf18) - ent-
spricht einer Aquivalenztemperatur von 49° C - zum Beobachtungstermin 14.00
Uhr MEZ sowie die mittlere Windgeschwindigkeit (m/s) im Jahr (WvJ) - als kom-
pensierender Faktor - synergistisch zugrundezulegen.

Im weiteren Bereich des Plangebietes ergeben sich geméaR der Standortkarte
von Hessen "Das Klima" folgende Werte:

Tf18 = 20 - 25 Tage
Wvd = <2m/s

Daraus ergibt sich die Feststellung einer geogen abgeschwichten bioklima-
tischen Belastung.

Klimatisches Regenerationspotential;

Als klimatisches Regenerationspotential bezeichnet man die klimadkologische
Ausgleichsfunktion (Kaltluftproduktion und -ventilation) eines Standortes auf-
grund seiner Nutzung, Hohenlage, Topographie und rdumlichen Lage zu Wir-
kungsbereichen z. B. (Siedlungen).

Der Planbereich stellt ein Kompartiment groRfléchiger Kaltluftenstehungsflachen
in héheren Lagen im Norden dar, der nur fir den westlichen Teil vom Ortsteil
Eisenbach wirksamen wird.

Lufthygiene:

Lufthygienische Belastungen (Stdube, Gertiche, Gase) sind nicht bekannt, aus-
gewiesene Belastungszonen nach BIMSchG liegen nicht vor.
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4.5 Wasserhaushalt - Wasserdargebot

4.6

Oberflachengewasser: nicht vorhanden

Grundwasser:

Kluftgrundwasserleiter mit sehr geringer
Ergiebigkeit mit machtigen und pufferakti-
ven Deckschichten bei geringer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit (infolge leh-
miger Pufferschichten).

Gelédndefeuchtestufe: frisch

Schutzstatus:

keiner

Heutige potentielle, natiirliche Vegetation

Bei Unterlassung jeglicher anthropogener EinfluBnahme wirde sich aufgrund
der Konstellation der abiotischen Standortfaktoren folgende Waldgesellschaft
als Klimaxstadium der Vegetationsentwickiung einstelien:

TYPISCHER PERLGRAS BUCHENWALD

(Melico-Fagetum typicum)

Standortfaktoren:
NN-Héhe

Ausgangsgestein

Boden

Bestandsstruktur

dominierende Ge-
hélz und Begleit-
arten

Krautschicht
(typische Arten)

rd. 230 m

Pleistozéner L6R und LoRlehm auf basen- und kalkreiche-
ren paldozoischen Fazies

frische, lehmige meso- bis eutrophe Para-Braunerden mittel
bis tiefgrindig

Buchenwald, stellenweise (auf reichen Standorten) mit
Esche und Bergahorn, Strauchschicht héchstens schwach
ausgebildet oder fehlend

Buche, Bergahorn, Spitzahorn, Traubeneiche, Stieleiche,
Esche, Hainbuche, Feldahorn, Vogelkirsche -

Bluthartriegel, Hasel, WeiRdorn-Arten, Schiehe, Liguster,
Hundrrose, Pfaffenhitchen, Wasserschneeball

Geringes Artenspektrum, Deckung oft gering
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Melica uniflora Einblutiges Perlgras
Anemone nemorosa Buschwindréschen
Athyrium filix femina Waldfrauenfarn

Carex sylvatica Wald-Segge

Dentaria bulbifera Zwiebeltrag. Zahnwurz
Festuca altissima Waldschwingel
Galium odoratum Waldmeister

Lamium galeobdolion Goldnessel

Lilium martagon Tarkenbundlilie
Mercurialis perennis Bingelkraut

Milium effusum Flattergras

Oxalis acetosella Waldsauerklee
Polygonatum multiflorum VielblUtiger Salomonssiegel
Viola reichenbachiana Hainveilchen

Typische Ersatz-  forstliche Nutzuna:
gesellschaften Fichtenforste, vereinzelte Douglasie, Larche, Kiefer; Ei-
chen-Hainbuchen-Nieder-, und Mittelwélder, Eichenforste

landwirtschaftliche Nutzung:

Getreide- und Hackfruchtanbau

begleitend: Hackunkraut- und Ruderalgesellschaften
(Chenopodietea) Getreideunkrautgesell-
schaften (Secalietea)

Grinland:
lolio - Cynosurstum Weidelgras - Weiltkleeweiden
Arrhenatheretum Glatthaferwiesen

Nutzungseignung  vorherrschend Ackernutzung und Wald
Wald:
Buchenwald mittlerer bis sehr guter Ertragsleistung, auch
Fichtenforste

Ackerland:
Roggen, Weizen, Gerste, Klee, Mais, Riben, Raps u.a.

Griinland:
Weide, Mahwiese, Mahweide

4.7 Aktuelle Vegetation und Biotoptypen

Der das Plangebiet, wie auch die angrenzenden Teile der freien Landschaft,
wird (berwiegend ackerbaulich genutzt.
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Die schmalen und langen Parzellen im Plangebiet liegen hangparallel und wer-
den unterschiedlich bewirtschaftet, wobei sich hierdurch kleine Schlige erge-
ben.

Nachfolgende Fruchtarten werden angebaut (Stand 1994):
- Winterweizen

- Mais

- Futterriiben

- Grunfutter (Klee)

- Grunfutter (Weidelgrasansaat)

Die unterste Parzelle wird als Mahwiese intensiv bewirtschaftet. Aufgrund der
heterogenen Nutzung, die sich auch in der jahreszeitlich unterschiedlichen Be-
wirtschaftungsfrequenz widerspiegelt, weisen diese landbaulichen Ersatzgesell-
schaften verschiedene Spektren von Wildkrdutern insbesondere in Deckungs-
grad und Entwicklungsstadien auf.

Im Allgemeinen ist der Bestand an Ruderal- und Segetalvegetation in Bezug auf
den Deckungsgrad jedoch nur méRig bis gering ausgeprégt.

Das Grunland (M&hwiese) wird durch nachfolgende Arten charakterisiert:

Lolium perenne Raygras, Weidelgras
Leontodon hispidus Rauher Léwenzahn
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn
Trifolium pratensis Wiesenklee
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Plantago major GrolRer Wegerich
Capsella bursa-pastoris Hirtentéchel

Stellaria media Vogelmiere

Poa pratensis Wiesenrispe
Festuca pratensis Wiesenschwingel

Im Stiden liegt ein asphaltierter Wirtschaftsweg mit gepflastertem Burgersteig.
Der Weg weist eine nach Osten bis auf 2,5 m Héhe ansteigende Béschung auf.
Hier hat sich eine Saumvegetation eingestellit.

Arrhenatherum elatius Glatthafer

Achillea millefolium Schafgarbe

Urtica dioica Grofde Brennessel
Vicia sativa agg. Saatwicke
Heracleum sphondylium Bérenklau
Potentilla anserina Génse-Fingerkraut
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Lamium album Weille Taubnessel
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel
Convolvulus arvensis Acker-Winde
Knautia arvensis Witwenblume
Dactylis glomerata Knéuelgras
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse
Origanum vulgare Dost

Grundsétzlich kann man dem Planbereich durch den Verbund verschiedener
Biotoptypen und Nutzungen keinen, ansonsten fiir groRe Intensivackerflachen
anzusetzenden, geringen Biotopwert zuordnen. Die Lebensraumqualitat in Be-
zug auf das Arten- und Biotoppotential ist etwa vergleichbar mit Intensiv-Gran-
land, jedoch fiir z. T. andere Arten der Fauna und Flora.

4.8 Biotoptypen der ndheren Umgebung

Im Norden, Nordwesten und Nordosten grenzen strukturarme Ackerflachen an.
Im Stden grenzt ein groReres Kleingartengebiet an.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche weisen hauptséchlich Ziergérten mit ma-
Riger Gehdlzdurchgrinung auf.

4.9 Fauna

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan liegen dokumentierte Erhebun-
gen weder zum Plangebiet noch zu dessen Umfeld vor. Sonstige Artennen-
nungen fir das eigentliche Plangebiet existieren nicht.

Aus entomologischer Sicht ist im der Ackerflichen insbesondere von Ar-
thropoden der Intensivécker mit geringerem Artenspektrum auszugehen.

Weitere faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt, da die Biotop-

ausstattung des Plangebietes als auch des ndheren Umfeldes keine besonde-
ren Arteninventare vermuten lassen.

4.10 Arten- und Biotopschutzpotential und Funktion fiir den Biotopverbund

1. Nicht im Planagebiet vorkommend:

- Hochwertige Biotope gem. § 20 ¢ BNatSchG
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- Geschiitzte oder geféhrdete Tier- und Pflanzenarten
2. Vorhandene Biotopqualitéten/Wertigkeiten:
- Acker unterschiedlicher geringwertig hinsichtlich Dauer- und
Nutzung mittelwertig Teillebensraumfunktionen
3. Funktion im Biotopverbund und Biotopreprdsentanz
- Ackerflachen u. Grinland geringste Trittstein- und/oder Korridor-
(verschiedene Nutzungen) funktion/weitldufig im Umfeld représentiert
- Saumvegetation an Wege- eingeschrankte Korridorfunktion hin-

rand/Bdschung sichtlich Vernetzung

4.11 Landschaftsbild - Erholungsfunktion

Visuell pragende Elemente wie Gehdlze, welche die Eigenart der naturraum-
spezifischen Landschaft reprasentieren, liegen im Plangebiet selbst nicht vor.
Die heterogene Nutzung erzeugt aber eine relativ hohe Dichte von Randlini-
eneffekten und auch flachenmaRig Farbnuancierungen. Ein gewisses land-
schaftsbezogenes Potential zur Erholung ist somit in Ansétzen gegeben. Nega-
tiv wirkt hier allerdings die Strukturarmut der umgebenden Fléchen entgegen.

Eine gewisse Exponiertheit ist gegeben, da das Geldnde z. T. weithin einsehbar
ist.

5.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine
6kologische und gestalterisch vertrigliche Planung

Eine Uberschreitung der GRZ 0,4 wird hinsichtlich der Eingriffsvermeidung aus-
geschlossen.

Da durch die vorgesehene Bebauung freie Landschaft in Anspruch genommen
wird, welche im Sinne des Biotopverbundes hétte aufgewertet werden kénnen,
muB im Rahmen der Bebauungsplanung eine angemessene Durchgriinung
sowie eine Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft hin vorgesehen werden,
um eine Mindestbiotopfunktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbindung zu
gewéhrleisten.

Dies entspricht gleichsam den Zielsetzungen des RROP-M fiir den Siedlungsbe-

reich und denen des L-Planes zum Flachennutzungsplan als auch der Vorgabe
des BauGB, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen
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Lebensgrundlagen zu schiitzen. Diesbeziigliche Festsetzungen muissen sich
sowohl auf private und &ffentliche Freiflichen als auch auf den &ffentlichen
StraRenraum beziehen und muissen der Pflicht zur Minimierung der Versiege-
lung im Sinne des Wasser- und Bodenschutzes gerecht werden.

Die Reduzierung und Riickhaltung des Oberflaichenabflusses muR mit dem zur
Verfligung stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliiftung
zu gewahrleisten und der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muR sich im Sinne der Lufthy-
giene in der Planung ausdriicken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. Hoéhenentwicklung
der Baukdrper auf 9,5 m Gber Strafenniveau begrenzt und eine ausreichende
innere und duBere Begrinung des Baugebietes festgelegt.

6.0 MaRnahmen zur Eingriffsminimierung

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

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

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Geb&uden und sonsti-
gen baulichen Anlagen sind grundsétzlich durch folgende MaRnahmen zu mi-

nimieren:

W = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes (Redu-
zierung des Oberfidchenabflusses)

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 GRZ=max0,4 - Uberschreitung wird ausgeschlossen

W,B,L K Minimierung der Flache der ErschlieBungsstraiien gem. Mindest-
mafen nach EAE 85

3146\einrei\aug-97\teil-b.doc



-29-

Begrindung des Bebauungsplanes "Auf'm Niederseltersweg” Gemeinde Selters OT Eisenbach
Teil-B 08/97

# ARCHITEKTUR

"/ STADTEBAU

d@gv- ,49 )/ BAUINGENIEURWESEN
/" LANDSCHAFTSPLANUNG

W,B,L K Die fir Zuwegungen versiegelte Flache ist auf das absolut erfor-
derlich MaR zu begrenzen, wobei ausschlieRlich teilversiegelnde
Materialien (AbfluBbeiwert < 0,5) zur Erhdhung der Infiltrationsrate
zu verwenden sind. Analoges gilt fur Stellplétze und Zufahrten.

w Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzie-
rung der AbfluRverschéarfung ist bei Neubauten das Dachablauf-
wasser in geeigneten Auffangbehéltern/Reservoiren aufzufangen.
Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfehlen.

B,LK Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen von Anschiit-
tungen, Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen Flachen-
und Pflanzenschadigungen freizuhalten.

LK Innerhalb der ErschlieBungsstraBen sind min. pro 100 Ifdm 4
Baumplanzungen durchzufiihren, die gegen Beeintréchtigungen
ausreichend zu schitzen sind. Folgende resistente Arten werden

empfohlen:
Acer pseudoplatanus Tilia cordata
Carpinus betulus Fraxinus excelsior
wW,B Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trink-

wasserschutzes auf privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

LK.B Die fensterfreien AuRenwinde der Gebéude sind soweit als mog-
lich zu begrlinen.

L Putze und Anstriche sind in gedeckten landschaftskonformen Far-
ben auszufiihren.

L Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassaden-
verblendungen sind nicht zugelassen.

L Die Hohenentwicklung der Baukérper darf 9,5 m Firsthéhe Uber
Gelénde nicht Oberschreiten.

Baustoffe mit umweltbelastenden Bestandteilen sind auszuschlie-
len.

K Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. ra-
tionellen Umgangs mit Energie sind emissionsarme und rohstoff-
schonende Heizungssysteme zu verwenden.

K Nach Mbglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben.

K Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anla-
gen) sind zugelassen.

W,B Der Einsatz von Streusalz ist auf das absolut erforderliche MaR ein-

zuschrénken. Er soll grundsatzlich nur in Ausnahmesituationen und
dann hauptséchlich im 6ffentlichen Verkehrsraum erfolgen.
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L,B,K Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzule-
gen bzw. naturnah zu gestalten. Auf mindestens 20 % der Grund-
sticksfreiflache sind standorttypische Gehdlze anzupflanzen. Na-
delgehdlze sind bis max. 10 % der Gesamtpflanzung zugelassen.
Hierbei ist auf jedem Grundstick ein groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Die Pflege der Gehélze ist im Winterhalbjahr durchzufiih-
ren.

W,L K Auf Dachern mit 0 - 20° Dachneigung (Nebengebéude, Garagen)
ist eine extensive Dachbegriinung vorzusehen.

K Die Gebdude sind derart auszurichten, daR abstrémende Kalt-
(Frisch-)Luftmassen so wenig wie mdéglich behindert werden, und
die Durchliftung des Gebietes optimiert wird. Reihenh&user sind
aus diesen Grinden unzulassig.

W Der bei baulichen MaRnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne
des Massenausgleiches zur Schonung von Deponieraum nach
Moglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wiedereinzubauen.
Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind dringend zu
beachten.

L.B,K Grundstlckseinfriedungen soliten derart hergestellt werden, daR
sie fur Kleintiere (z. B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton-
bzw. Mauersockel sind daher auszuschlieRen. Stiitzmauern bleiben
hiervon unberiihrt. Vorzugsweise soliten Lebendeinfriedungen her-
gestelit werden oder zumindest Z&une durch Gehélzreihen ergénzt
werden.

7.0 Beschreibung der nach der Eingriffsvermeidung verbleibenden
Eingriffe

Im Rahmen der Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes wird der Ein-
griffstatbestand durch die vorbereitete Wohnbebauung und die dazugehérigen
ErschlieBungsanlagen gebildet.

Hierbei ergibt sich folgende, versiegelungsbezogene Flachenbilanz;

Versiegelte Fldchen

StraRenflache - neu 2.535 m?

Bauplatze (18.935 m?)
max. bebaubare (versiegelbare)

Flache gem. GRZ 0,4 7.574 m?
Gebaudehdhe:

9,5 m Firsthdhe (iber StralRenniveau vor Grundstiicksmitte
Druckerhfhungsaniage und Zuwegung 50 m?
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8.0

8.1

8.2

-31-

Grunfldchen

Offentliche Grunflache im Plangebiet 370 m?
offentliche Griinflache Spielplatz 518 m?
private Griinfliche 2018 m?

(im stlichen Randbereich des Plangebietes als vorléufige
Ortsrandeingriinung

Freiflachen auf Baugrundstticken 11.178 m?

Ermittlung und Bewertung der Eintgriffsrestwirkungen und de-
ren Konfliktpotentiale nach Eingriffsvermeidung und Eingriffs-
minimierung

Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

- Volistandiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache in der Gro-
Renordnung von

A 2.535 m? erheblich versiegelte StraRenfléche
B 7.574 m? bebaubare Flache
Druckerhéhungsanlage

und Zuwegung 50 m?

Summe 10.159 m? 39 % des Plangebietes (26.245 m?)

Ca. 39 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebli-
che Versiegelung vollstédndig entzogen. Dieser Regenerationsveriust steht durch
die Festsetzung von Regenwasserzisternen und der optionalen Brauchwasser-
nutzung eine verminderte Trinkwasserentnahme gegeniiber, was eine Minde-
rung der Eingriffswirkung in den Wasserhaushalt bedeutet.

Eingriff in das drtliche Klima (Bioklima, Luftaustausch)

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz
wird es zu Verdnderungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer
Temperaturerhdhung kommen, die sich insbesondere in den Sommermonaten
(Bioklimatischer Belastungsschwerpunkt) negativ bemerkbar machen kénnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Minchen (Brindel 1986) steigt, die
mittlere Lufttemperatur pro 10 % versiegelter Flache um ca. 0,2° C an, die mitt-
lere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlagen um 0,4° C, das mittlere Tages-
minimum um 0,6° C, das mittlere Tagesmaximum um 0,3° C.
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Nimmt man als Bezugsbereich den eigentlichen Geltungsbereich, so werden
sich im Rahmen der gesamten Neuversiegelung (Teil- und Vollversiegelung)
schatzungsweise (42 % des Geltungsbereiches) folgende Anstiegswerte erge-

ben:

mittlere Lufttemperatur: 0,8°C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: 1,7 °C
mittleres Tagesmaximum: 1,3°C
mittleres Tagesminimum: 2,56°C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be-
und Durchgriinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt erfah-
rungsgeman derart gemildert, dal die effektive Temperaturerhdhung nur sehr
geringflgig ist.

Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, (ibergeordneten
Wetterlagen (Frontensystemen) volisténdig gewéhrleistet.

Wéhrend autochtoner Strahlungswettertagen wird der thermisch induzierte und
aufgrund der Plateaulage 6rtlich schwache Luftmassenaustausch in Bodennghe
(Flurwinde, Hangwinde) infolge der Verdichtung (Baukérper als Stro-
mungshindernis) erheblich eingeschrénkt.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukinftigen thermischen Charakter und
der geringen natirlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes, ist
von einer nur geringen und aus gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tole-
rierbaren bioklimatischen Verschlechterung im Baugebiet auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermi-

schen Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchliftung (siehe Punkt 4.4) splrbar
beeintrachtigt.

8.3 Wirkungen auf das Arten- und Biotop(schutz)potential

Die vorbereitete Versiegelung konzentriert sich ausschlieRlich auf fiir den Arten-
und Biotopschutz weniger bedeutende Lebensraume (Ackerflachen und Inten-
sivgrinland ohne Gehdlzelemente).

Insgesamt werden keinerlei geschiitzte oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten
beseitigt oder beeintrachtigt. Trotzdem muR festgehalten werden, daR auch ge-
nutzte Ackerflichen eine Lebensraumfunktion aufweisen und naturschutz-
fachlich entwickelbare Fldche darstellen.
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8.4 Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als auch der Ortlichen
Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten, da

1. die vorhandene Sichtexponiertheit mit entsprechender Wirkung auf das
Landschaftsbild durch Eingriinung und Anpassung der baulichen Anlagen
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 an-
schlielt und daher keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten;

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

5. die vorgesehenen Ortsrandeingriinungen in Anbetracht der weiteren bauli-
chen Entwicklung ausreichend zur landschaftlichen Einbindung beitragen.

Das wird durch die geringe Héhenentwicklung der Baukérper in Verbindung mit
der vorgesehenen Be- und Eingrinung unterstiitzt.

8.5 Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Land-
schaftsbild in vertretbarem MaRe belasten, so daR deren Funktions- und Lei-
stungsfahigkeit im wesentlichen erhalten bleiben.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbeziglich ge-
nannten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten
werden. Das ortliche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden
nur gering beeintrachtigt.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein volistédndiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann jedoch innerhalb des
Geltungsbereiches, besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und
den grundsétzlichen Verlust naturschutzfachlich aufwertbaren Lebensraum
(potentielles Arten- und Biotoppotential) nur teilweise erbracht werden.
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9.0 MaBnahmen im_engeren und sonstigen Geltungsbereich zum
Ausgleich und Ersatz von weder vermeidbaren noch minimier-
baren Eingriffen

Zum Teilausgleich der Eingriffswirkungen in das Arten- und Biotoppotential so-
wie in das Landschaftsbild wird folgende Ortsrandeingriinungen zur landschaft-
lichen Einbindung des Plangebietes als private Griinflachen mit Pflanzgeboten
nach § 9 (1) 25 BauGB i. V. m. § 9 (1) 15 BauGB vorgesehen:

- Nordlicher und westlicher

Randbereich; 5 m Breite
sowie eine Grinflachen, zur inneren

Durchgrinung und Funktionen zum sied-
lungsinternen Biotopverbund

- Ostlicher Randbereich: 8 m Breite

Die Bereiche der Ortsrandeingriinung betrégt 8 m, da es sich um einen nur vor-
laufigen Ortsrand handeit.

Das Plangebiet ist Teil der weitldufigen stadtebaulichen Gesamtkonzeption auf
der Grundlage der Siedlungszuwachsflichen des RROP-1995. Mittelfristig wer-
den an das Plangebiet weitere Baugebiete anschlieRen.

Die genannten Fldchen sind mit Gehéizarten der Artenverwendungsliste sowie
mit standortgerechten Obstbdumen (Lokalsorten) wie folgt zu bepflanzen:

- je 1 -15m? 1 Strauch

- je580 - 75 m? 1 groBkroniger Laubbaum
(Mindesthéhe 2,5 - 3 m, 14 - 16 cm Stu.)

Die Individuen einer Art sind in kleinen Gruppen zu pflanzen. Beiderseitig ist ein
1 m breiter Staudensaum zu entwickeln.

Der Einsatz von Pestizidstoffen und Mineraldiingern wird ausgeschlossen.

Auf der offentlichen Grinflichen sowie im Bereich der ErschlieBungsstrake
(Flurstiick 62/1) sind groRkronige Laubbdume gem. Darstellung und Festset-
zung [§ 9 (1) 25 BauGB] des Bebauungsplanes (Planzeichnung) anzupflanzen.

Um den Anforderungen des § 8 a BNatSchG gerecht zu werden und um eine
Vollkompensation der vorbereiteten Eingriffswirkungen zu gewahrleisten sind im
AuBenbereich ErsatzmaRnahmen durchzufihren.

Die nachfolgend beschriebenen Ersatzmafnahmen (-flichen) sind Bestanditeil

dieser Konzeption und werden als sonstiger Geltungsbereich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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Zielkonzeption fiir den vollstéindigen Ausgleich der verbleibenden Eingriffe

Die durch Versiegelung/Uberbauung der Ackerfléchen entfallende Funktion fiir
den Landschaftshaushalt soll durch eine entsprechende 6kologische Aufwer-
tung von eutrophen Intensivéckern als Ausgangsbiotoptyp ausgeglichen wer-
den. Als Zielbiotope sollen krautige und geophytenreiche Sukzessionsstadien
sowie Streuobstbestdnde und Feldholzriegel im Sinne des Biotopverbundes
entwickelt werden. Aufgrund der Tatsache, da? sowohl Eingriff als auch Aus-
gleich bzw. Ersatz auf Intensivacker vorgenommen werden und die Schutzgliter
der Natur nicht wesentlich beeintrachtigt werden, wird hinsichtlich des Aus-
gleichsflachenbedarfes ein Verhaltnis von 1 : 1 zwischen Eingriffs- und Aus-
gleichsfldche zugrundegelegt, um die Wertminderung im Baugebiet durch
Werterhéhung im Auenbereich auf gleicher Flache zu gewdhrleisten.

Bilanzierung des Fldchenbedarfes fir Ersatzmafnahmen im Aulenbereich

zugrundezulegende versiegelte Fléche:

StraBenflache - neu 2.535 m?
bebaubare Flache gem. GRZ 0,4 7.574 m?
Druckerhéhungsanlage und Zuwegung 50 m?
Summe 10.1569 m?

Bei Anwendung des Faktors 1,0 ergibt
sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 10.159 m2

Anrechnung der vorldufigen Ortsrandeingriinung

und 6ffentlichen Granflachen zur inneren Durch-

grinung (2.018 m2 + 370 m2) 2.388 m?
Fldchenbedarf fir Ausgleich im weiteren

Geltungsbereich 1.771 m?

MaRRnahmen und deren Pflege

1. Entwicklung einer artenreichen, krautigen und geophytenreichen
Wiesen-Sukzession auf 2.390 m? Flache -

Die Ackerflache ist vorher durch 1-jdhrige Brache, Mahd und Mé&hgutentfer-
nung oder Einsaat von stark stickstoffzehrenden Fruchtarten auszuhagern.

Pflege: Einmalige Mahd der Fi&che im Spatherbst im jahrlichen Turnus.
2. Anlage eines Streuobstbestandes auf 4.272 m? unter Verwendung von
standortgerechten Lokalsorten (Kern- und Steinobst). Pro 100 m? ist ein

Obstbaum - Hochstamm (Stu. mind. 12 cm) zu pflanzen. Der Pflanzabstand
betragt im Durchschnitt 15 m.
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Vor Pflanzung der Obstgehdlze ist eine extensive Mahwiese nach vorheriger
Aushagerung der Flache gem. dem in 1. geschilderten Verfahren zu entwik-
keln. Die Mahwiese ist vorzugsweise durch Heumulchsaat zu entwickeln. Das
Schnittgut ist auf angrenzenden Griinflachen zu gewinnen und bedarfsweise
durch Saatgut zur Artenanreicherung zu ergénzen.

Pflege: Die Jungb&dume sind bis zum 10. Jahr zu schneiden (Erziehungs-
schnitt), danach ist ein Pflegeschnitt nach Bedarf in mehrjahrigem
Turnus durchzufuhren.
Abgéngige Gehdlze sind nachzupflanzen. Die extensive Mahwiese
ist mind. 1 bis max. 2mal pro Jahr frilhestens im Juli spatestens im
September zu méhen.

Totholz soll auf der Flache belassen werden.

Anfallendes Mahgut ist zum groRten Teil von der Flache zu entfernen. Klei-
nere Schnittguthaufen kénnen aufgeschichtet werden.

3. Anlegen von 10 m breiten ca. 150 m langen Gehdlzstreifen mit einheimi-
schen Baumen und Stréuchern der Artenverwendungsliste. Die Hecke ist mit
einem staudenreichen Sukzessionsstreifen zu umgeben (ca. 5 m breit).

PflegemaRnahmen

Die Pflanzung soll zum Schutz gegen Wildverbi8 in den ersten funf Jahren
eingez&unt werden (Knotengitterzaun). Danach ist der Zaun zu entfernen.

"Die randlichen Hecken sind nach 10 - 15 Jahren auf den Stock zu setzen.
Dies hat dann jahrlich in Abschnitten von 20 m zu erfolgen, so daR nach 10
Jahren 200 m Heckenlénge bearbeitet wurde und im 11. Jahr wieder mit dem
1. Abschnitt begonnen wird. So sind sténdig dichte Heckenbereiche vorhan-
den, die als Nistmdglichkeit fir Vogel und als Deckung dienen."

Der anschlieRende Saumbiotop ist gem. 1. zu pflegen.

Die Mé&hwiese ist zweischirig zu bewirtschaften (1. Mahd Mitte Juni, 2. Mahd
Ende August).

10.0  Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 8 a (1) Satz 4 BNatSchG werden die in Punkte 9.0 beschriebenen Fi&-
chen und MaRnahmen mit Ausgleichsfunktion den Eingriffstrdgern bzw. den
Grundstiicksflachen auf denen Eingriffe vorbereitet werden zugeordnet.
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A) Offentlicher Eingriff

Dem é&ffentlichen Eingriff durch die Errichtung von ErschlieBungsanlagen
werden 2.420 m? der externen Ausgleichsflache im weiteren Geltungsbereich
einschlieRlich der festgesetzten Entwicklungs- und PflegemaRnahmen sowie
die mit Baumgehdlzen zu bepflanzende éffentliche Grinflache (370 m?) am

ortlichen Gebietsrand zugeordnet.

B) Privater Eingriff

Dem privaten Eingriff durch Uberbauung und Versiegelung (7.574 m? wird
als Ausgleich zugeordnet;

1. die private Griinfliche zur Ortsrandeingrinung: 2.018 m?

2. 5742 m* der externen Ausgleichsflache im weiteren Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Die Zuordnung der Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen erfolgt
einschlieBlich der festgesetzten EntwicklungsmaRnahmen.

Selters im August 1997 Taunusstein im August 1997
Fir die Gemeinde Selters Der Planverfasser
J Diplom - Ingenieure
Konrad - Beck - Behrendt - Kshler
/ Architektur Stadiebay Bavingenieurwesen
/ / A Limburger Sir. 120/~ Tel- 0761 28/71018
/ l: | ¢5232 Taunusstein / Neuhof
L/ r. N. Zabel V W. Best-Theuerkauf
(Blrgermeister) (Diplom Geograph)
Anlage: Artenliste standortgerechter heimischer Gehélze
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ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fiir die Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflichen

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

. Standort
A) GROSSE BAUME (> 25 m)
Acer platanoides - Spitzahorn tro fr fe
Acer pseudoplatanus - Bergahorn fr
Fagus sylvatica - Buche fr
Fraxinus excelsior - Esche tro fr fe
Quercus petraea - Traubeneiche tro fr
Quercus robur - Stieleiche fr fe
Tilia cordata - Winterlinde fr
B) MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus - Hainbuche tro fr fe
Prunus avium - Vogelkirsche fr
C) KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre - Feldahorn tro fr
Sorbus aucuparia - Eberesche tro fr
D)  GROSSE STRAUCHER (> 7 m)
Corylus avellana - Hasel to fr fe
Crataegus laevigata -  Weilldorn (zweigrifflig) tro fr
Crataegus monogyna - Weikdorn (eingrifflig) tro fr
Salix caprea - Salweide fr
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder fe
Sambucus racemosa - Traubenholunder tro fe
E) MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)
Cornus sanguinea - Hartriegel tro fr fe
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen fr
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche fr
Prunus spinosa - Schwarzdorn tro fr
Rosa canina - Hundsrose tro fr
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose tro fr
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball tro fr
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F) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Rubus caesius - Kratzbeere
Rubus fructicosus - Brombeere tro fr
Rubus ideus - Himbeere tro fr

G) BODENDECKER

Hedera helix - Efeu fr
Vinca minor - Kleines Immergriin fr

H) SCHLINGPFLANZEN

Clematis vitalba - Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr
Lonicera periclymenum -  Wald-Gei3blatt fr

PFLANZENARTEN FUR FASSADENBEGRUNUNG

Abkurzung: Standort: s = schattig

hs = halbschattig

80 = sonnig
KLETTERHILFE NICHT NOTIG
liber 10 m Héhe

Standort

Hedera helix - Efeu S0 - s
P. tricuspidata "Veitchii" - Wilder Wein 50 - hs
KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
liber 10 m H6he
Polygonum aubertii - Knéterich SO - s
Parthenocissus - Wilder Wein S0 - hs

quinquefolia
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5 bis 10 m Hohe

Clematis montana
Wisteria sinensis
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Vitis coignetiae

Vitis vinifera

bis 5 m Héhe

Lonicera heckrottii
Lonicera tellmanniana
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Rosa-Arten
Euonymus fortunei
Clematis-Hybriden
Jasminum nudiflorum

- 40-

Anemonen-Waldrebe
Blauregen

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Pfeifenweide
Trompetenblume
Weinrebe
Weintraube

Feuer-Geif3blatt
Gold-GeiRblatt
Hopfen
Jelédnger-jelieber
Kletterrosen
Spindelstrauch
Waldrebe
Winterjasmin

SO
SO
S0
hs
hs

hs
hs
hs
hs
hs
hs
SO
SO
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- hs
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