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Anlass der Aufstellung

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

In der Sitzung der Gemeindevertretung vom 14.12.2011 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Schulweg" gemal BauGB beschlossen.

Der konkrete Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der standigen
Nachfrage nach Wohnraum und Eigentumsbauland der Einwohner von Selters, insbeson-
dere von Eisenbach. Weiterhin wird eine Flache fiir Gemeinbedarf ausgewiesen. Hier
soll ein Kindergarten sowie eine Kinderkrippe etabliert werden. Fir den Betrieb der Kin-
dertageseinrichtung ist eine Betriebserlaubnis nach § 46 SGB VIl erforderlich. Bereits jetzt
werden in Eisenbach Kinder unter 3 Jahren betreut. Es wird darauf hingewiesen, dass fir
die weitere Schaffung von Platzen fur Kinder unter 3 Jahren lber das bestehende Kontin-
gent hinaus der Trager Mittel aus dem Bundesprogramm ,Kinderbetreuungsfinanzierung
2008-2013" erhalten kann.

Im dargestellten allgemeinen Wohngebiet "Schulweg” sollen auf ca. 19 Bauplatzen bei
max. 3 Wohneinheiten pro Bauplatz bis zu 57 Wohneinheiten geschaffen werden. Dies
entspricht einer Siedlungsdichte von ca. 33 WE/ha.

Gemal § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen, bei denen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, {iber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfol-
gen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Be-
riicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwagung.

GemaR § 1a (2) 2 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft gem. der Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) zu bertcksich-
tigen.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung.

Standortwahl

Laut Darstellung im ROP Mittelhessen, und wie bereits in Vorgespréachen mit dem Re-
gierungsprasidium abgestimmt, ist das Gebiet zwischen Niederselters und Eisenbach
als Vorranggebiet Siedlung Planung als einzige Entwicklungsfléche der Gemeinde Sel-
ters dargestellt. Der Ortsteil Niederselters ist der zentrale Ortsteil der Gemeinde Selters.
In den weiteren Ortsteilen Miinster und Haintchen ist keine weitere Siedlungsentwick-
lungsflache dargestellit.
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Ausschnitt ROP Mittelhessen 2010, ohne Mafistab:
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Der ROP trifft zu den dargestellten Vorranggebieten Siedlung Planung folgende Aussa-
gen:

ROP 5.2-3 (Z) (K): In den Vorranggebieten Siedlung Planung, die in der Regel am zent-
ralen Ortsteil ausgewiesen sind, hat die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniiber ande-
ren Raumnutzungen- und Funktionen.

Ziele sind sachlich und raumlich bestimmte oder bestimmbare Aussagen, die mit weite-
ren Belangen abschlieRend abgewogen sind. Vorranggebiete gelten als Ziele der
Raumordnung im Sinne eines Planungsleitsatzes und stellen insofern eine landesplane-
rische Letztentscheidung dar.

Demgegeniiber steht die Aussage des ROP, dass splitterhafte Siedlungsentwicklung
und disperse Siedlungsstrukturen auszuschlielen sind.

Nach Analyse der in Eisenbach weiterhin ausgewiesenen Flachen ,Siedlung Vorrang-
gebiet Planung®, erweist sich das, in vorliegender Planung, entwickelte Gebiet als das
geeignete. Es ist bereits voll erschlossen, die Entwdsserung ist hier, im Gegensatz zum
Ortskern Eisenbach im Trennsystem mdglich (der Regenwasserkanal ist bereits vor-
handen), die Kosten und Flacheninanspruchnahme fiir die verkehrliche ErschlieBung
sind geringer als bei einer Neuplanung, da hier schon eine ausgebaute Strafle zur be-
nachbarten Schule vorhanden ist.

Die dartiber hinaus angesprochenen Flédchen am Siedlungsrand von Eisenbach erwei-
sen sich wie nachfolgend diskutiert als wenig geeignet. Flachenzuordnung siehe Luftbild
Anlage 1.
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Fléche 1: bereits genutzt als Friedhof Anlage 1:  Luftbild ohne MaRstab
Flache 1a: vorgesehen, als Erweiterungsflache Flachendarstellung
fiir den Friedhof. Weiterhin ist diese Fldche nicht
erschlieBbar, aufgrund der zu geringen Kanal-
dimensionen im Ortskern.

Fléche 2: Dieses Gebiet ist real ein Kleingarten-
gebiet und durch die Gemeinde nicht erwerbbar.
Flache 3: Flache eines Landwirtes im Nebenerwerb.
Durch die Gemeinde nicht erwerbbar.

Flache 4: Die Flache ist aufgrund der vorhandenen
Topographie (starke Hanglage) schwer und sehr
kostenintensiv erschlieRbar. Im Ubrigen wird

diese Flache gekreuzt von einer bestehenden
Hochspannungsieitung, mit den entsprechend
einzuhaltenden Schutzstreifen, so dass dadurch
eine sinnvolle Entwickiung nicht méglich ist.

Flache 5: Darstellung im FNP nicht als
Siedlungserweiterungsflache, daher FNP-Anderung
notwendig. Darstellung im Landschaftsplan als
innerortlicher Griinzug, dorfbildpragende [7777) eopBHem
Freiflache/Biotop hochwertig. Weiterhin bewegt

sich der LKW-Verkehr der Tongrube , Tépferkaut’

am nordlichen Rand dieser Flache, so dass hier

mit LArmimmissionen zu rechnen ist.

Im Ubrigen wurde im Oristeil Eisenbach seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
JAuf'm Niederseltersweg" im Jahr 1998 kein Baugebiet mehr entwickelt.

Im gesamten Gemeindegebiet ist durch die Gemeinde Selters selbst nur noch ein er-
schlossener Bauplatz verkauflich.

Die darlber hinaus noch vorhandenen Bauplatze in den Gebieten nach § 30 BauGB be-
finden sich in privater Hand und werden von den Eigentiimern selbst genutzt.

Von insgesamt 518 vorhandenen Wohnhéusern, weist der Ortsteil Eisenbach einen
Leerstand von 25 Hausern auf, von diesen wiederum befinden sich 17 Hauser in einem
sanierungsbeduirftigen - dringend sanierungsbedirftigen Zustand. Diese Hauser befin-
den sich Uberdies in privatem Besitz und sind derzeit nicht von der Gemeinde erwerb-
bar.

Ein weiteres Kriterium fiir die vorliegende Standortwahl ist der benachbarte Standort der
Schule. Es war bereits Gegenstand der Vorabstimmungsgespréche der Gemeinde Sel-
ters mit dem Regierungsprasidium Gieflen, den Bereich in Nachbarschaft zur bestehen-
den Schule vorrangig zu entwickeln.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ortsteil Eisenbach der Gemeinde Selters ist im Eisenbachtal, einem Seitental des
Emsbachtales im Landkreis Limburg - Weilburg, in der Planungsregion Mittelhessen
gelegen.

Der Ortsteil Eisenbach erstreckt sich vorwiegend an dem Nordhang des Eisenbachta-
les.

Das zu beplanende Gebiet umfasst 1,75 ha und grenzt von Westen her unmittelbar an
die bebaute Ortslage von Eisenbach an.
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Eisenbach
Flur 2, Flursticke 14; 13; 12/1; 12/2; 63; 64; 65; 66 tw.; 67 tw.; Flurstiicke Wege: 77

tw.; 47 tw.; 62/2; 62/1 tw.; 36tw.;

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

Aktuelle Nutzung:  landwirtschaftliche Nutzung (Grinland, Acker)

Umgebungsnutzung: Osten: bebaute Ortslage
Westen: landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Griinland)
Siden: landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Griinland)
Norden: landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Griinland)

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zurzeit rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters ist das zu
beplanende Gebiet bereits als Siedlungszuwachsflache, hier W3 tw. und W4 tw., aus-
gewiesen.

Die in vorliegender Planung dargestellte Flache fir Gemeinbedarf liegt teilweise in ei-
nem geplanten Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung.

(Diese Darstellung ist jedoch nicht mehr aktuell. Es wurde kein Trinkwasserschutzge-
biet an dieser Stelle ausgewiesen).
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Vorliegender Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Nordlich der ausgewiesenen Siedlungserweiterungsflichen W 4 und W 3, ist im FNP
eine Ausgleichsflache dargestellt, die, nach damaliger Absprache mit den zusténdigen
Fachbehérden, gleichzeitig die Funktion der Ortsrandeingriinung in Richtung Norden
erfllt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt im Plangebiet einen Wanderweg dar (Verbindungsweg zwischen
Eisenbach und Niederselters).

Entlang des Verbindungsweges zwischen Eisenbach und Niederselters ist eine Hecke ge-
plant.

Die Themenkarte 29: Standorteignung Siedlungserweiterung, des Landschaftsplanes
trifft zu den durch vorliegende Planung betroffenen Analysefldchen 1 und 3 folgende
Aussagen:

Analysefldche Nr. 1

Geeignet ohne besondere Einschrankungen, relativ geringe Eingriffswirkungen, Eingriffe
sind funktional und vollstandig ausgleichbar

derzeitiger Bestand: Ackerflachen in Ortsrandlage, méRige Hanglage
Eingriffswirkung primar im Bereich Landschaftsbild
Analyseflidche Nr. 3

Geeignet ohne besondere Einschrankungen, relativ geringe Eingriffswirkungen, Eingriffe
sind funktional und vollstdndig ausgleichbar

derzeitiger Bestand: Ackerflachen in Ortsrandlage
Eingriffswirkung primar im Bereich Landschaftsbild
Vorgaben des Regionalplanes

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen.

Der rechtskriftige Regionalplan Mittelnessen 2010 enthalt fir die Gemeinde Selters
folgende relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Selters OT Niederselters: Grundzentrum; innerhalb einer
Regionalachse

Strukturraum: Ordnungsraum

Freizeit/ Erholung: kein Erholungsschwerpunkt

Siedlungszuwachsflachen: zwischen Niederselters und Eisenbach
Gewerbezuwachsflachen:  keine

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne MaRstab)

Darstellungen in der Plankarte:

l Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)

5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung ~Schulweg”
Gemarkung Eisenbach
Ausweisunasziel Wohngebiet [§ 4 BauNVQ]
g Flsche fiir Gemeinbedarf [§ 9 (1) 5 BauGB]
Lage westlicher Ortsrand
Flache 1,75 ha
Topographie Siidhanglage

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaftliche Ackernutzung

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Nutzung

Regionalplan Mittelhessen 2010

Vorranggebiet Siedlung Planung

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Siedlungszuwachsflache

L-Plan,

geeignet ohne bes. Einschrankung

Schutzgebiete

keine

PM:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Eisenbach\Schulweg\B-Pian\Rechisplan\Begriindung.DOC




Begriindung zum Bebauungsplan ,Schulweg" Rechtsplan
Gemeinde Selters, OT Eisenbach

12112

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG keine

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010 keine

Wald kein Wald im Umfeld vorhanden
Gewasser nicht vorhanden

Aussiedlerhofe (VDI-Richtlinie 3471) nicht betroffen
Gewerbe-Wohngebiete keine Konflikte

Freihaltezonen fiir Leitungstrassen nicht betroffen

Bergbau nicht bekannt

Altlasten nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Uber innerdrtliche Straflen an die
K 511 und darliber an die B 8

Besonderheiten nicht bekannt

6.0

6.1

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

Das Ziel der Planung ist es, ca. 19 Bauplatze mit Grundstiicksgréfien von 500 m? bis
750 m? auszuweisen, um den bereits erlduterten Bedarf an Baufldchen abzudecken.
Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll
dieses Gebiet dem vorwiegend Wohnen dienen.

Weiterhin wird mit dieser Bauleitplanung eine Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen.
Hier soll die kath. Kindertagesstitte etabliert werden. Die derzeitigen Geb&ude der
kath. Kindertagesstatte ,St. Joseph® in der GrabenstraRe in Eisenbach, sind dringend
sanierungsbediirftig, so dass ein neuer Standort bereitgestellt werden muss.

Die in dem Plan dargestellte Parzellierung der Grundstiicke ist als vorl&ufige Aufteilung
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden.

Gemal der Bestandsaufnahme im Landschaftsplan werden nur Skologisch weniger
bedeutende Flachen durch die Uberbauung in Anspruch genommen.

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant, welche eine Fortsetzung zur
bestehenden zweigeschossigen Bebauung in der sich stlich direkt an vorliegendes
Plangebiet anschiieender Ortsrandlage von Eisenbach darstellt.

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

Zur vorlaufigen Ortsrandeingriinung sollen auf den Grundstiicken im nordlichen und
stdlichen Randbereich im Geltungsbereich des Plangebietes private Griinflachen an-
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gelegt werden, welche spéter auch die Funktion zur inneren Durchgriinung erfiillen,
ohne dass firr die Gemeinde Selters zukiinftig weitere Unterhaltungsarbeiten anfallen.
Die vorgegebene Ortsrandeingriinung wird daher als private Griinfliche ausgewiesen.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemalR Baunutzungsverordnung nachstehend be-
schriebene Art der baulichen Nutzung maoglich.

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 (2) BauNVO) sind Wohngebaude zuldssig,
sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. §4 (2) 3 sind ausgeschlossen.

Die gemé&l § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen
Wohngebietes weder erforderlich werden, noch der vorhandenen Siedlungsstruktur
entsprechen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 (9) i.V.m. (5) BauNVO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stanzereien. Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl. Immissionen
und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und die Wohnqualitat zu
sichern, sowie um den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu geniigen.
Auch wenn auf Ebene der Bauantrage der Nachweis erbracht wird, dass die Wohnnut-
zung nicht beeintréchtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass durch Er-
weiterungen und weitere, nicht absehbare Umstédnde dennoch Uberschreitungen der
Immissionsrichtlinien eintreten und Immissionsminderungsmafnahmen der Betriebe
grundsétzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintréchtigen.

Real sollen 1-3 Familienhauser verwirklicht werden.

Flache fiir Gemeinbedarf

Fir die Gemeinbedarfsflaiche werden keine bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
getroffen, da es sich hier zukiinftig um &ffentliche Vorhaben handelt, deren Gestaltung
weiterhin von der Gemeinde Selters beeinflusst werden kann. Somit brauchen hier im
Vorfeld keine Festsetzungen getroffen werden, die sich méglicherweise im Nachgang
fur zweckdienliche Bauplanungen hinderlich erweisen kdnnten.

MaR der baulichen Nutzung, Hé6he der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflaichenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die hochst zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebdudehdhen. Die GRZ darf fiir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 (iberschrit-

ten werden.

Aligemeines Wohngebiet:
Die nach der Baunutzungsverordnung zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.4 wird
in dieser Planung ausgenutzt.
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Die Geschof¥flaichenzahl nutzt mit GFZ = 0.8 die Moglichkeiten der BauNVO ebenfalls
aus.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die hdchstzuléssige Zahl der Wohnungen aus stéd-
tebaulichen Griinden (um Mietsh&user, in einem durch ein- und zweigeschossige Be-
bauung gepragtes Umfeld, zu vermeiden) pro Grundstiick auf 3 Wohnungen festge-
setzt.

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird auf 9,50 m, bezogen auf den niedrigsten nattirli-
chen, am Geb&ude anstehenden Gelandepunkt gem. § 16 (2) 3 BauNVOi. V. m. § 18
BauNVO und § 9 (1) 1 BauGB, festgesetzt, um die Héhenentwicklung an die ortliche
Topographie gestalterisch sinnvoll und landschaftsbildvertréglich anzupassen. Diesem
Ziel dient auch die Festsetzung der Zweigeschossigkeit.

Die geplante Bebauung entspricht der Regelbebauung in der éstlichen Umgebung.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Griinden nur Einzel- 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 gefordert werden.

Aus Grinden eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden werden gem. § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB Mindestmafe und HochstmaRe fir die Baugrundstiicke festge-
setzt. Diese Festsetzung der Mindestmale ist erforderlich, da Reihenhduser aus stéad-
tebaulichen Griinden ausgeschlossen werden missen, da sie sich nicht in das ge-
wachsene Ortsbild einfiigen, entsprechend die Festsetzung der Héchstmale, um die
Bodenspekulation mit Mehrfamilienhdusern auszuschlieBen. Stédtebaulich uner-
wiinschte Grundstlicksteilungen werden hierdurch ausgeschlossen.

Die GrundstiicksmindestgréRe betrdigt 500 m® die maximale GrundstiicksgréRe be-
trégt 750 m”.

Die liberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Aufgrund der Ausrichtung des Plangebietes wurde die Firstrichtung festgelegt um die
Voraussetzung firr die Nutzung von regenerativer Energie durch Sonnenkollektoren zu
schaffen.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellpldtze, Carports und Garagen auch in den
nicht (berbaubaren Grundstiicksflidchen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf
den einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um dafiir den StraRenraum nicht ver-
groflern zu missen.

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

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

Flache fiir Gemeinbedart:
Es ist eine GRZ von 0.8 festgesetzt die entsprechend korreliert mit der festgesetzten

GFZ von 1.6 und der festgesetzten Zweigeschossigkeit. Diese Ausnutzung soll den
geeigneten Handlungsrahmen fiir die Kommune bieten.
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Griinordnung

Zur vorlaufigen Ortsrandeingriinung sollen auf den Grundstiicken im nordlichen und
sudlichen Randbereich des Geltungsbereich des Plangebietes private Grinflichen an-
gelegt werden, welche spéter auch die Funktion zur inneren Durchgriinung erfillen,
ohne dass fir die Gemeinde Selters zukiinftig weitere Unterhaltungsarbeiten anfallen.
Die Festsetzung gewahrleistet lineare Griinstrukturen in Ost-West Richtung, die im
Landschaftsplan als Hecke, geplant, entlang des Verbindungsweges Eisenbach-
Niederselters angedacht war.

Der Charakter dieser Griinziige als Ortsrand ist insofern als vorldufig anzusehen, als
das Plangebiet Bestandteil einer stédtebaulichen Gesamtkonzeption fir die nach
RROP-2010 ausgewiesenen Siedlungszuwachsfldchen ist.

Im Weiteren ist nérdlich der ausgewiesenen Siedlungserweiterungsflachen W 4 und W
3, im FNP eine Ausgleichsflache dargestellt, die, nach damaliger Absprache mit den
zustandigen Fachbehérden, gleichzeitig die Funktion der Ortsrandeingriinung in Rich-
tung Norden erfilt.

Die Ausfiihrung des Verbindungsweges als ErschlieBungsstraRe fiir das zu entwi-
ckelnde Baugebiet mit der Anlage von straf3enbegleitenden Griinstreifen mit Stralken-
baumen greift ebenfalls den Ansatz des Landschaftsplanes auf. Zudem bieten die
Stralenbdume Verschattung im Stralenbereich und minimieren so den Aufheizungs-
effekt der Teerdecke.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Geméal § 81 HBO konnen die Gemeinden zur Durchfilhrung baugestalterischer Ab-
sichten durch Satzung besondere Vorschriften iiber die dulere Gestaltung baulicher
Anlagen sowie Uber die gértnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fiir einen geregelten Dachaufbau und fiir die Fas-
saden in Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten
Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachfor-
men und —farben orientiert sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung
darstellt.

Zulassig sind Satteldacher, Walmdéacher und Kriippelwalmdéacher. Aufgrund der Zu-
lassigkeit dieser sehr verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit 25° bis 60°
festgesetzt.

Die Begrunung von Dachern ist méglich.

Bei Garagen sind Flachdédcher (0° bis 20°) zulassig. Diese sollten begriint werden.

Es werden Dachaufbauten zugelassen, wenn der Abstand zum Ortgang 1,5 m betrégt.
Als Bedachungsmaterialien sind nur harte schieferfarbene, anthrazitfarbene, dunkel-
graue, dunkelgriine oder rotbraune, braune und schwarze Materialien erlaubt.

Verkehrstechnische ErschlieRung / OPNV

Die geplante innere ErschlieBung orientiert sich an dem vorhandenen Verbindungsweg
zwischen Eisenbach und Niederselters.

Strallenbegleitend sind Griinstreifen geplant, die einmal einen verkehrsberuhigenden
Effekt haben und zum anderen in Teilen den geplanten Gehweg rédumlich von der Stra-
Re trennen.
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Da dieser Weg bzw. diese StralRe als Anbindung zur im Westen gelegenen Schule
dient (Schulbusse, Gehweg zur Schule), wurde das Weggrundstiick auf ganzer Breite
(9m) als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Tempozone 30) ausgewie-
sen. Hierdurch werden ein groBziigiger Gehweg, ein Radweg und eine angemessene
Strafenraumdurchgriinung gewéhrleistet. Letzteres ist in der Planzeichnung entspre-
chend festgesetzt.

Die Gesamt-StraRenbreite ist mit 11,60 m groRziigig dimensioniert.

Durch das Gebiet fihrt auf gleicher Trasse ein Wanderweg. Dieser steht auch weiter-
hin der entsprechenden Nutzung offen.

Der Parkraumbedarf fir Anwohner ist grundsétzlich auRerhalb des éffentlichen Stra-
Renraums zu decken. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters ist einzuhalten.

Eine Ausweisung fiir den ruhenden Besucherverkehr innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache kann aufgrund der ausreichend breit dimensionierten Stral’e problemlos
erfolgen.

Die duRere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes Uber innerdrtliche
StraRen an die K 511 und dar(iber an die B 8 gewéhrleistet.

Der OPNV wird gewéhrleistet durch den Anschluss der Gemeinde Selters an die Bahn
Verbindung der Main-Lahn Bahn (Frankfurt bzw. Wiesbaden- Niedernhausen - Sel-
ters) sowie Schulbusverbindungen.

Abb. 3: Querschnitt geplante ErschlieBungsstrale

Regelquerschnitt Erschliefung "Schulweg"”
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Immissionsschutz

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
§ 4 (2) 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sind insgesamt ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind nach § 1 (9) i.V.m. (5) BauNVO Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstéatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerkstatten, La-
ckierereien und Stanzereien.

Grundsétzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemafl BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintréchtigende Nutzungen moglichst
vermieden werden. ’

Bei der geplanten Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebieten
werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(a)
oder mehr unterscheiden.

~Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und &hn-
lichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplétzen durch Kinder hervorgerufen
werden, sind im Regelfall keine schéddliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung
der Ger&duscheinwirkungen diirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen
werden."

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 Nachizeit betrdgt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr und endet
um 6.00 Uhr.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhélt im Ortsteil Eisenbach mit den Gewinnungsanlagen
Tiefbrunnen "Bleiche", Tiefbrunnen "Bruchwiese" eine eigene 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung. Es besteht ein Verbundnetz zwischen Niederselters und Miinster.

Der kiinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fiir das Gebiet diirfte pro Jahr ins-

gesamt

19 Grst. * 3,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m*/(P d) * 365 d/a = ca. 7.802 m%/a

Trinkwasser betragen.

Der ausreichende Druck und das Speichervolumen fir die Wasserversorgung SOWIe
far den Brandfall ist durch den bestehenden Hochbehilter Eisenbach = 600 m® mit
300 m® Brandreserve gewahrlelstet Die Wasserspiegellage liegt bei 260,30 m & NN
und die Sohle bei 257,30 m G NN.

Fur den Loschwasserbedarf kann sichergestelit werden, dass mind. 800 ¥min. (48
m?/h) Uber 2 Stunden mit einem FlieRdruck von mind. 1,5 bar zur Verfugung stehen.

Gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wassergesetzes
wird zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fir Neubauten festgelegt, das auf
den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur
Versickerung gebracht werden muss, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.
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Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwas-
sernachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung zwischen
dem Brauchwassernetz und dem o6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN 2001 nicht
statthaft.

Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an eine Versicke-
rungsanlage bzw. an das Trennsystem anzuschlieRen ist. Bei der Gestaltung ist die
DIN 1986 zu beriicksichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der U-
berlauf iber der Riickstauebene der dffentlichen Kanalisation liegen. Die Brauchwas-
serzapfstellen sind mit einem Hinweisschild KEIN TRINKWASSER zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme der Brauchwassersysteme ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung
2001 der zusténdigen Behérde anzuzeigen. Der Mustervordruck ,Meldepflicht nach § 13
Abs. 3 der Trinkwasserverordnung ist von der Gemeinde ausgeflllt an das Gesundheits-
amt, Infektions- und Gesundheitsschutz, Schiede 43, 65549 Limburg des Kreisaus-
schuss des Landkreises Limburg/Weilburg weiter zu leiten.

Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Bestehende, rechtskraftige Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Planungsgebiet liegt nach erganzender Priifung durch das Amt fir Wasser- Boden-
und Immissionsschutz aulerhalb des beantragten Heilquellenschutzgebietes der Firma
,Urselters Quellen GmbH & CoKG* (Niederselters)“.

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewésser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewésser und keine rechts-
kraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete. )

Da sich das Plangebiet weit oberhalb des Eisenbachtales befindet, sind keine Uber-
schwemmungen zu befiirchten bzw. kénnen ganzlich ausgeschlossen werden.

Abwasserableitung

Das anfallende hausliche Abwasser wird im Trennsystem abgefiihrt. Das Oberflachen-
wasser (Regenwasser) wird dem Eisenbach zugeleitet bzw. im Talbodenbereich des Ei-
senbachtales schadlos versickert. Fir die Einleitung des Oberflichenwassers in ein
Gewssser ist eine Einleiteerlaubnis gemafi § 8 WHG erforderlich. Die Antragsunterla-
gen kénnen gemaR dem Merkblatt ,Wasserrechtliche Zulassungsverfahren fur kommu-
nale Abwasseranlagen und Abwassereinleitungen in Hessen" erstellt und beim RP Gie-
Ren beantragt werden.

Das Schmutzwasser wird Uber einen Sammler der Gruppenkléaraniage des Abwasser-
verbandes Mittlere Ems in Niederselters mit 46.000 EW zugefihrt. Die Kldranlage ist
hierfir ausreichend dimensioniert.

Um den Oberflichenabfluss aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und um einen
sparsamen Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewéhrleisten, wer-
den wie unter 9.1 beschrieben, Brauchwassernutzungssysteme empfohlen. Das Wasser
von den Dachflichen kann dann als Brauchwasser wie z. B. fir die Gartenbewésse-
rung, Autowéasche oder fiir die Toilettensplilung verwendet werden. Es soliten deshalb
pro 1,0 m? projizierte Dachfléche 35 Liter Riickhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m®
vorgesehen werden.
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9.5 Altlastenverdédchtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfal-
le

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Lan-
des Hessen beim Hessischen Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG), ist festzu-
stellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir ein vorhande-
nes Vorkommen von Altflichen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen
Fldchen mit schadlichen Bodenverdanderungen vor.

10.0 Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der
weiteren Planung beachtet. Solite eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der
Versorgungseinrichtungen erforderlich werden, wird sich der Vorhabentréager kurzfristig
mit dem Energietréger in Verbindung setzen um eine entsprechende Kostenregelung
zu finden.

Bei der Ausfiihrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Abstand
zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan (ber-
nommen. Aufterdem wird in dem Straltenraum geniigend Platz fiir die Versorgungstras-
se zur Verfigung gestellt.

Die allgemein jeweils giiltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblétter (ber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
usw.) sind zu beriicksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Ver-
sorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Bdume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Beton-
schutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaflRnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind Pflanzungsmanahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im
Voraus mit der Syna GmbH abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftragten
Baufirma die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Be-
standsplane anzufordern.

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

Bei den Versorgungstrassen wird ein Abstand von 2,50 m zu den Baumen eingehalten
werden und die vorhandenen Trassen sowie deren Schutzzonen in den Plan Gbernom-
men, soweit der Geltungsbereich betroffen ist. AuRerdem wird in dem StraRenraum geni-
gend Platz fiir die Versorgungstrasse zur Verflgung gestellt.

Die Gasversorgung wird ebenfalls durch einen Anschluss an das Netz der Syna sicherge-

stellt.
Bei den Versorgungstrassen wird ein angemessener Abstand zu den Baumen eingehal-
ten. Auerdem wird in dem StraRenraum genugend Platz fiir die Versorgungstrasse zur

Verfligung gestellt.
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Es wird in allen ErschlieRungsstrafen und Verbindungswegen der notwendige Raum fiir
die Einbringung der Versorgungskabel und der Strakenbeleuchtungsstitzpunkte mit Be-
tonfundamenten nach DIN 1998 bereitgestelit.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist der Syna nach Abschluss des Genehmi-
gungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgultigen Form vorzu-
legen.

Eine ehemals vorhandene, in den Zustindigkeitsbereich der Amprion GmbH fallende,
Héchstspannungsfreileitung in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches wurde inzwi-
schen ersatzlos demontiert.

Telekom

Die Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom bereitgestellt, da sich in dem
Plangebiet noch keine Fernmeldeanlagen befinden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, Die unterirdischen
Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auflerhalb des
Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in
der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel nicht verandert wer-
den missen ist die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte flr
die Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

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

Eigenmachtige Verénderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zuldssig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung ein-
zuholen.

Folgendes ist sicherzustellen:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorzusehen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfiihrende Tiefbauunternehmen ist der Tele-
kom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infra-
struktur Niederlassung Mitte, PUB-L, Herrn Wagner, Ste.- Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg
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(Rufnummer 6431/297765) oder Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infra-
struktur Niederlassung Mitte, PUB-L, Herrn BraB, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg
(Rufnummer 6431/297637).

Hinweis: aus wirtschaftlichen Grunden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich.
Es ist daher sicherzustellen, dass

o flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Verkehrswege mdglich
ist,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaflnahmen
fiir Stra®enbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstréager erfolgt.

12.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

In dem Geltungsbereich soll eine Fléche flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kindergarten und —krippe ausgewiesen werden.

13.0 Archaologie und paldaontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstidnde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt wer-
den, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege
in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem
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 flr die einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

14.0 Abfallwirtschaft

Fir das Baugebiet wird eine Eigenkompostierung organischer Abfélle empfohlen. Eine
geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.

Der geplante Strafienquerschnitt des Schulweges ist fur Ubliche Abfallsammelfahrzeuge

ausreichend grofld bemessen.
Das beauftragte Entsorgungsunternehmen durchfahrt bereits diese Strale um nach der

Abfuhr in Eisenbach die Abfallentsorgung in Niederselters fortzufiihren.

Die Abholung der Abfallgefale erfolgt einseitig, so dass die entsprechenden Anwohner
am Tage der Abholung ihre AbfallgefaRe auf der rechten Strallenseite bereitzustellen ha-

ben.
Eine zweiseitige Abfuhr ist nicht vorgesehen.
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Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nicht von Flurbereinigungsverfahren betroffen. Das geplante Vorha-
ben ist beteiligungspflichtig nach § 34 FlurbG oder § 187 ff BauGB.

Die Zustimmung nach § 34 FlurbG oder § 187 ff BauGB wird laut Stellungnahme des
Amt fiir Bodenmanagement, Limburg, vom 07.02.2012 erteilt.

Bergbau

Obwohl in Eisenbach in der Vergangenheit umfangreicher Bergbau umgegangen ist, be-
findet sich der zu beplanende Bereich nach den bis jetzt vorliegenden Unterlagen und
dem derzeitigen Kenntnisstand auerhalb von einem Bergsenkungsgebiet.

Nach Aussage des RP Giefien liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Ge-
biet von 4 erloschenen Bergwerksfeldern. In einem der Felder ist Bergbau betrieben
worden, nach den beim RP GieRen vorhandenen Unterlagen jedoch auferhalb des Pla-
nungsbereiches.

Belange der Gleichstellung
Es wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* sowie eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* aus-
gewiesen, das allen Menschen der Bevélkerung gleichermafen dienen kann. Es sind

keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevolkerungsgruppen bevorteilen oder
benachteiligen.

Brandschutz

1. Verkehrsanbindung:

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

1.2 Vorgesehene MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuer-
wehr und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg.

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

2. Loschwasserversorgung:

2.1 Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemaR dem § 38 Abs. 2 Hessi-
sche Bauordnung — 2002 und gemaR den Mindestanforderungen nach dem Ar-
beitsblatt W 405 DVGW abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende
Mindestwassermengen zur Verfliigung stehen missen:
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Zur Léschwasserversorgung fir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (aufler
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48 m3Mh) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfii-
gung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m® betra-

gen.

Zur Léschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse bis zur
Hochhausgrenze und fiir Fachwerkhduser sowie landwirtschaftliche Anwesen,
muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m?/h) (iber einen Zeitraum von
mind. 2 Stunden zur Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss
mindestens 192 m? betragen.

Zur Loschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m?h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Ver-
fugung stehen, die Brandreserve im Hochbehéalter muss mindestens 192 m?

betragen.

Zur Loschwasserversorgung gewerblicher Bauflichen muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3h) bis 2400 I/min. (144 m3Mh) Gber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehilter
muss mindestens 192 m3/288 m? betragen.

Zur Loéschwasserversorgung von Sonderbauflachen (Industrie usw.) muss eine
Wassermenge von mind. 2400 I/min. (144 m3h) bis 3200 I/min. (192 m%nh) (ber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 288 m3/384 m?® betragen.

Hydranten

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im dffentlichen Ver-
kehrsbereich 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 Maf} von 150 m nicht (iberschreiten

Fur den Fall, dass eine Schneerdumung 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 mog-
lich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.
Fir das Plangebiet muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m®h) iber

einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 96 m?® betragen.
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A.
1. Art und MaRB der baulichen Nutzung § 9 (1),
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB i. V. m. BauNVO

Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m.

§ 16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung

Mat der baulichen
Nutzung

Nutzungseinschran-
kungen

§ 16 BauNVO

§19 § 20 § 20

Grundflé-
chenzahl

Zahl der Voll-
geschosse

Geschossfla-
chenzahl

Zuléssige Nutzungen
gemal BauNVO in der
Fassung vom
23.01.1990

GRZ GFZ Z

Bauweise § 9
(1) 2 BauGB
i.V.m. §22
(2) BauNvVO

WA
Allgemeines
Wohngebiet

WA § 4 BauNVO

0,4 08 ]

o
(offen
Bauweise)

Zuldssig gem. § 4 (2)
BauNVO) sind
Wohngebiude sowie
die der Versorgung
des Gebietes die-
nenden Laden,
Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie
nicht stérende Hand-
werksbetriebe. Anla-
gen fiir kirchliche,
kuiturelle, soziale,
gesundheitliche und
sportliche Zwecke
gem. § 4 (2) 3 BauN-
VO sind ausge-
schlossen.

Die gemanR § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 (9)
i.V.m. (5) BauNVO
Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstatten,
Schreinereien, Zimme-
reien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

Flache far
Gemeinbedarf
FfG
Zweckbestimmung:
Kinderkrippe/
Kindergarten
§9 (1) 5 BauGB

08 1,6 1l

o
(offen
Bauweise)

Zuldssig :
Kindergarten, Kinder-
krippe einschliellich
zweckdienlicher Ne-
benanlagen
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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 zuldssige Firsthohe (FHmax) =9,50m

Als maximal zuldssige Firsthdhe gilt das Mal® vom unteren Héhenbezugspunkt bis
zum hdchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben
hierbei unbericksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist das Mittel aus den StraRenhdhen der Schnittpunkte
der beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der néchstgelegenen StraRengra-

diente.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVO

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Zuldssigkeit von Einzelhdusern und Doppelhdusern

[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) BauNVO],
Grundstiicksgrofen [§ 9 (1) Nr. 3 BauGB]

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig.
Die Baugrundstiicke sollen eine GréRe von mindestens 500 m? und maximal 750 m?

haben.

Ein Einzelhaus i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutz-
bares Wohngeb&ude mit separatem, eigenem Eingang.

Unter Doppelhdusern werden i. S. der Festsetzung zwei tiber einer Grenze anein-
ander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden.
Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhéngig
organisierte Einheiten.

5. Beschriankung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Es dirfen pro Wohngeb&ude maximal 3 separate Wohnungen errichtet werden.

6. Stellplatze 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
Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhduser und Tro-
ckenmauern etc. sind auch in den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der tiberbaubaren Fléche insge-
samt zulassig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsféhige Materialien zu be-
festigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen dirfen nur so gro® angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf er-

fordert.
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7. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a. und b.

und BauGB

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude uberstellten
Grundstiicksfldche

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellpldtze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Fur die befestigten Teile der Grundstucksfreifldchen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser breitflichig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegeln-
de Deck- und Tragschichten zulassig.

Nicht versiegeite Grundstiicksflachen

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gértnerisch oder naturnah (be-
griint, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich Maf}-
nahmen zur Entwicklung und Erhaltung

a) Es sind private und &ffentliche Griinflichen festgesetzt. Hier sind je ange-
fangener 50 m? Flache mindestens 4 Straucher zu pflanzen. Die Straucher
sind in Gruppen von 3-5 Pflanzen einzubringen.

b) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreifliche sind standorttypische Ge-
holze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstiicksflache
ein groRkroniger standortheimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen. Die Anpflanzungen auf den privaten Griinflachen sind
hierauf anzurechnen.

c) Die Anpflanzung von Béumen und Strduchern hat nach MafRgabe der Ar-
tenverwendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung).
Diese ist als Anhang an die Begriindung beigefiigt. Alle neu zu pflanzen-
den Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

d) Flachdécher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kénnen ex-
tensiv begrint werden.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen und erwiinscht.

Festsetzungen zur StralRenraumgestaltung

Je laufende 15 m ErschlieRBungsstrasse ist 1 hochstdmmiger, heimischer Laub-
baum anzupflanzen, der straBenbegleitende Pflanzstreifen ist mit einer Min-
destbreite von 1,20 m entlang der ErschlieBungsstrale anzulegen. Versiege-
lungen des Griinstreifens fiir Grundstiickszufahrten sind nur im unbedingt er-
forderlichen MaR zuldssig. Als StraRenbaume sind folgende Arten zu verwen-
den: Acer pseudoplatanus, Tilia cordata, Carpinus betulus, Fraxinus excelsior.
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7.6 Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstuckseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchge-
hende Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieRen. Stiitzmauern blei-
ben hiervon unberiihrt. Vorzugsweise sollen Lebendeinfriedungen hergestellt
werden.

7.7 Anlage von vier Feldlerchenfenstern, Gemarkuna Eisenbach, Flur 2 Flurstiick
26

Herstellung der Lerchenfenster:

e Samaschine fiir einige Meter anheben (20 m? je Fenster)

e Zwei Fenster/Hektar, gleichméanig verteilt

» Maximaler Abstand zu Fahrgassen herstellen (da Flichse in den Fahrgassen
schniren).
Mindestens 25 m Abstand zum Feldrand

e Mindestens 50 m Abstand zu Gehdlzen, Gebauden etc (Ansitz von Greifvo-
geln und Krahen)

7.8 Errichtung eines Schwalbenhauses, Gemarkung Eisenbach, Flur 1 Flurstiick
125

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i. V. m. § 81
HBO

1. Bauform

1.1 Décher

Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher sowie hieraus abgeleitete
Dachformen mit einer Neigung von 25 - 60° zulédssig. Andere Dachformen sind nur
bei Gebadudeteilen zuléssig (Anbauten, Garagen), wobei die Grundfliche dieser
Gebéudeteile 10% der Grundflache des Hauses nicht liberschreiten darf.

Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachern oder flach geneigten Da-
chern (bis 20° Neigung) kénnen nach Méglichkeit begrint werden.

Glénzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Solaranlagen
fur die Dacheindeckung unzulassig.

Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz,
schieferschwarz, braun, dunkelgriin und dunkelrot zuléssig. Hiervon ausgenom-
men sind Glashausanbauten.

Dachgauben sind mit einer Breite bis max. ¥z der Dachlénge zuldssig. Sie dirfen
weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. Ein Abstand zu den Ortgéngen
von mindestens 1,50 m ist einzuhalten.

Pro Gebaude ist maximal eine Parabolantenne zulassig.
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1.2 Fassaden
Unzuléssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgeténte oder versiegelte

Verglasungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zu-
lassig.

2. Gestaltung der Grundstiicksflichen und Grundstiickseinfriedungen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Ihre max. GroRe wird
auf 0,5 m? begrenzt.

Zaunanlagen entlang der ErschlieBungsstrafte sind nur mit einer HGhe von max.
0,8 m zulassig.

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

1. Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des
Wassers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsan-
lagen und zur Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG,
von Dachflachen abflieRendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Nieder-
schlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden,
wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Bericksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernut-
zung wie folgt festgelegt:

2. Regenwasserspeicher sind wasserundurchldssig herzustellen. Sie muissen lber
einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das
iberschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert werden.
Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis
ist zu erbringen).

3. Es ist auRerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum hochsten natiirlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergeset-
zes sind zu beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernah-
me

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 unverziiglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren
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Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiit-
zen.

2. Unterhaitspflege

Die Dingung ist auf ein bedarfsgerechtes Maf zu begrenzen. Vorzugsweise sind
organische Diingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

3. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfilhrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstidnde und Vorschriften
gemal DVGW-Regelwerk zu beachten.

In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfiihrende
Tiefbauunternehmen ist der Telekom mitzuteilen.

4. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird fir das gesamte Baugebiet empfoh-
len, eine Eigenkompostierung organischer Abfélle durchzufiihren.

5. Wasserwirtschaft
Das Plangebiet liegt nach ergédnzender Priifung durch das Amt fiir Wasser- Boden-
und Immissionsschutz auRerhalb des beantragten Heilquellenschutzgebietes der

Firma ,Urselters Quellen GmbH & CoKG" (Niederselters)“, jedoch in einem hydro-
geologisch unglinstigen Gebiet.

6. Oberirdische Verlegung

Die oberirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen mit Masten ist nicht
zulassig um das stédtebauliche Bild nicht negativ zu beeintrachtigen.

7. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll gem. §6 KrW-/AbfG nach Méglichkeit auf dem Bau-
grundstiick verbleiben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erd-
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arbeiten zu sichern und nach Beendigung der BaumaRnahme auf dem Grund-
stiick zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bun-
desbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Wérmeverluste an den Gebduden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsicht-
lich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie mog-
lichst nach Siiden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Geb&ude von Norden
(wenn méglich) erméglicht die Wohnrdume nach Siiden hin anzuordnen und so
die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sind emissionsarme und rohstoff-
schonende Heizungssysteme zu verwenden.

Retentionszisternen

Falls die Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird
ausdriicklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse moglicherweise
nicht im Freispiegel entwéssert werden konnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Erdwarme

Das Planungsgebiet liegt nach erganzender Prifung durch das Amt fir Wasser- Bo-
den- und Immissionsschutz auRerhalb des beantragten Heilquellenschutzgebietes der
Firma ,Urselters Quellen GmbH & CoKG" (Niederselters)®, jedoch in einem hydrogeo-
logisch ungiinstigen Gebiet. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass die
Nutzung von Erdwérme im Planungsgebiet nicht oder nur eingeschrankt maglich ist.
Diese Darstellung im FNP ist jedoch nicht mehr aktuell. Es wurde kein Trinkwasser-
schutzgebiet an dieser Stelle ausgewiesen.

Die Nutzung der Erdwérme setzt dennoch in der Regel eine wasserrechtliche Erlaub-
nis voraus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterli-
chen Bewertung der hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Lan-
desamt fir Umwelt und Bodenschutz oder ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig,
die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

E. 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) 25 BauGB nachfolgende Zuordnung ge-
troffen:
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Dem ermittelten Eingriff in Form eines Biotopwertdefizits von 130.854 Wertpunkten
wird als Ausgleich die Inanspruchnahme von 130.854 Wertpunkten, mit entsprechen-
der Inwertsetzung von 0,35 Cent pro Wertpunkt, der verfigbaren Biotopwertpunkte
des folgenden Okokontos zugeordnet:

~Rickbau der Wehranlage Stahimihle mit Verlequng des Laubusbaches in der Ge-
markung Munster, Flur 4, Flurstiick 41 gemaR Bescheid der Unteren Naturschutzbe-
hérde vom 30 April 2012 mit 47.551 Wertpunkten

Das Restdefizit von 83.303 Wertpunkten wird ausgeglichen durch die

Errichtung eines Schwalbenhauses in der Gemarkung Eisenbach, Flur 1 Flurstick
125. Die Verrechnung erfolgt monetér: 16.604 Biotopwertpunkte x 0,35 Cent = 5.811
Euro.

Biotopentwicklung Feuchtbiotop Haintchen: ,Anlage von Amphibienlaichgewassern“ in
der Gemarkung Haintchen, Flur 16, Flurstiick 45 und Flur 17, Flurstiick 2, Gemeinde-
waldabteilung 120, in einem Teilbereich mit 66.699 Wertpunkten. Die geplanten Kom-
pensationsmafnahmen sind vor Ausflihrung vor Ort mit dem Fachdienst des Kreis-
ausschusses des Landkreis Limburg-Weilburg, Wasser-, Boden- und Immissions-
schutz und dem zusténdigen Forstamt, abzustimmen.

Dem evtl. Habitatsverlust fir Feldlerchen durch die vorgesehene Baufliche wird die
Anlage von 4 Lerchenfenstern in der Gemarkung Eisenbach, Flur 2 Flurstiick 26 zuge-
ordnet.

Flachenbilanz

Planung:

Gesamtfldache =17.540 m?

Baufliche WA =9.550 m?
bebaubar gem. GRZ 0.4
Freiflache
davon Zufahrten und Stellplatze etc. max. 1.910 m?
davon Freifliche min. 3.820 m?

3.820 m?
5.730 m?

Gemeinbedarfsflache
bebaubar gem. GRZ 0.8
Freiflache

2.540 m?
= 2.032 m?
.508 m?

Verkehrsfldche
Stralie
Wirtschaftsweg

3.815 m?
= 3.516m?
.300 m?

Griinfliche
Private Griinfliche 1175 m?
offentliche Griinflache = .460 m?

1.635 m?
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Bestand

- Gesamtflache 17.540 m?

- Acker intensiv 7.315 m?
- Strafte —Bestand 1.775 m?
- Grinland 7.500 m?
- Wiesenweg 470 m?
- Saumstreifen 480 m?

21.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine

22.0

6kologische und gestalterisch vertragliche Planung

Da durch die vorgesehene Bebauung freie Landschaft in Anspruch genommen wird,
welche im Sinne des Biotopverbundes hétte aufgewertet werden konnen, muss im
Rahmen der Bebauungsplanung eine angemessene Durchgrinung sowie eine Orts-
randeingrinung zur freien Landschaft hin vorgesehen werden, um eine Mindestbiotop-
funktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbindung zu gewahrleisten.

Dies entspricht gleichsam den Zielsetzungen des RROP-M fiir den Siedlungsbereich
und denen des L-Planes zum Flachennutzungsplan als auch der Vorgabe des BauGB,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen. Diesbeziigliche Festsetzungen miissen sich sowohl auf private und 6ffentliche
Freiflachen als auch auf den éffentlichen StraRenraum beziehen und mussen der Pflicht
zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und Bodenschutzes gerecht
werden.

Die Reduzierung und Riickhaltung des Oberflachenabflusses muss mit dem zur Verfu-
gung stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu ge-
wahrleisten um 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. Héhenentwicklung der Bau-
kérper auf 9,5 m iiber Strafenniveau begrenzt und eine ausreichende innere und aufle-
re Begriinung des Baugebietes festgelegt.

Besonderes Augenmerk wurde auf das Vorkommen von Feldlerchen gelegt. Da Feldler-
chen idR ihre Gelege in gréferem Abstand zu Gehdlzen anlegen, weil Gehdlze, Gebau-
de etc. Ansitzméglichkeiten fiir Greifvogel und Krahen darstellen, ist im Plangebiet auf-
grund der ausgerdumten Landschaft von einem Vorkommen dieser Art auszugehen.
Tatsachlich wurden Feldlerchen bei Begehungen durch die NABU-Ortsgruppe angetrof-
fen (siehe auch artenschutzrechtliche Prifung). Daher sieht die Planung vor, im raumli-
chen Zusammenhang an anderer Stelle so genannte Lerchenfenster anzulegen, um so
im Vorfeld der BaumaRRnahmen den evtl. betroffenen Brutpaaren attraktive Brutplatze zu
bieten.

MaRnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaRnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsméglichkeiten
nach § 9 (1) 20 und § 9 (1) 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO
festgesetzt werden kdnnen.
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Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise
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 Geb&uden und sonstige bauli-
chen Anlagen sind grundsétzlich durch folgende Malihahmen zu minimieren:

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

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales

L Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K

Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene

W,B,L K GRZ

W,B,L,K Die fur Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche Maf}
zu begrenzen, wobei ausschlieRlich teilversiegelnde Materialien zur Er-
héhung der Infiltrationsrate zu verwenden sind. Analoges gilt fir Stell-
platze und Zufahrten.

w Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung
der Abflussverscharfung wird empfohlen bei Neubauten das Dachab-
laufwasser in geeigneten Auffangbehiltern/Reservoiren aufzufangen.
Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfehlen.

B,L.K Im Zuge der Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Anschiittungen,
Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen Flichen- und Pflan-
zenschédigungen freizuhalten.

L, K Je laufende 15 m ErschlieBungsstrasse ist 1 hochstammiger, heimischer
Laubbaum anzupflanzen, der strallenbegleitende Pflanzstreifen ist mit
einer Mindestbreite von 1,20 m entlang der Erschliefungsstrale anzu-
legen. Versiegelungen des Griinstreifens fur Grundstiickszufahrten sind
im unbedingt erforderlichen Maf} zulassig

w, B Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasser-
schutzes auf privaten und éffentlichen Flachen unterbleiben.

L Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenver-
blendungen sind nicht zugelassen.

L Die Héhenentwicklung der Baukérper darf 9,5 m Firsthdhe (iber Geldnde
nicht tiberschreiten.

K Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen
Umgangs mit Energie sind emissionsarme und rohstoffschonende Hei-
zungssysteme zu verwenden.

K Nach Mdéglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben.
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K Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen)
sind zugelassen.

L.B,K Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen
bzw. naturnah zu gestalten. Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfrei-
flaiche sind standorttypische Geholze anzupflanzen. Hierbei ist je ange-
fangener 200 m? Grundstiicksflache ein groRkroniger standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Die An-
pflanzungen auf den privaten Griinflachen sind hierauf anzurechnen.

W,LK Auf Dachern mit 0 — 20° Dachneigung (Nebengebéude, Garagen) kann
eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

W Der bei baulichen MaRRnahmen 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 Grundstickseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie far
Kleintiere (z. B. igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mau-
ersockel sind daher auszuschlieRen. Stiitzmauern bleiben hiervon unbe-
rihrt. Vorzugsweise sollten Lebendeinfriedungen hergestellt werden o-
der zumindest Z&une durch Gehdlzreihen ergénzt werden.

23.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffsrestwirkungen und deren

23.1

23.2

Konfliktpotenziale nach Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimie-
rung

Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Vollsténdiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache in der Gréenordnung von

A 2.040 m? versiegelte StraRenflache (abzgl. Strake Bestand)
B 5.852 m? bebaubare Fliche
Summe 7.802m’ entspricht 47 % des Plangebietes

Ca. 47 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebliche Ver-
siegelung volistdndig entzogen. Diesem Regenerationsverlust steht durch die Festset-
zung von Regenwasserzisternen und der optionalen Brauchwassernutzung eine vermin-
derte Trinkwasserentnahme gegenlber, was eine Minderung der Eingriffswirkung in den
Wasserhaushalt bedeutet.

Eingriff in das értliche Klima (Bioklima, Luftaustausch)

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

Nach reprasentativen Untersuchungen in Miinchen (Briindel 1986) steigt pro 10 % ver-
siegelter Flache:
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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
(59 % des Geltungsbereiches) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: ca. 0,94 °C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: ca. 1,88 °C
mittleres Tagesminimum: ca. 2,82 °C
mittleres Tagesmaximum: ca.1,41°C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be- und
Durchgriinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt erfahrungsgemaf
derart gemildert, dass die effektive Temperaturerhéhung nur sehr geringfiigig ist.

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

Dariiber hinaus erw@rmen nach LORENZ, 1973, verschiedene Oberfldchen unterschied-
lich. Wahrend bspw. Asphalt ca. 80% der einfallenden Strahlung absorbiert, betragt die-
ser Anteil bei einer weilen Mauer nur ca. 20%. Bei vorliegender Planung und gut durch-
lGftet, ist die Aufheizung durch Bausubstanz daher wenig relevant.

Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, (ibergeordneten Wetter-
lagen (Frontensystem) vollstédndig gewahrleistet.

In Verbindung mit den Aussagen zum zuklnftigen thermischen Charakter und der ge-
ringen natlrlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes, ist von einer nur
geringen und aus gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklimati-
schen Verschlechterung im Baugebiet auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermischen
Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchliiftung spiirbar beeintrachtigt.

Wirkungen auf das Arten- und Biotop(schutz)potenzial

Die vorbereitete Versiegelung konzentriert sich ausschlieBlich auf fir den Arten- und Bi-
otopschutz weniger bedeutende Lebensrdume (Ackerflaichen und Intensivgrinland ohne

Gehdlzelemente).

Insgesamt werden keinerlei geschiitzte oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten besei-
tigt oder beeintrachtigt. Trotzdem muss festgehalten werden, dass auch genutzte
Ackerflachen eine Lebensraumfunktion aufweisen und naturschutzfachlich entwickelba-

re Flache darstellen.

Durch die Anlage von 4 Lerchenfenstern wird der Eingriff in den Lebensraum der Feld-
lerche kompensiert.

Durch die Neuanlage von gut strukturierten Hausgérten und Baumpflanzungen, werden
neue, bisher im Plangebiet nicht vorkommende Habitate geschaffen, die den vorkom-
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menden ubiquitdren Arten als Trittstein- Brut- und Nahrungshabitat dienen kdnnen. Zum
Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MalRhahmen des Artenschutzes
erforderlich Es tritt somit im Bezug auf das Arten- und Biotopschutzpotential durch die
geplante Maflnahme keine Verschlechterung ein.

Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als auch der &rilichen Erho-

lungsfunktion ist nicht 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 anschlie3t
und daher keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten,

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

5. die vorgesehenen Ortsrandeingriinungen, vor allem der schon umgesetzten Aus-
gleichsflachen im Norden, in Anbetracht der weiteren baulichen Entwicklung ausrei-
chend zur landschaftlichen Einbindung beitragen.

Das wird durch die geringe Hohenentwicklung der Baukérper in Verbindung mit der vor-
gesehenen Be- und Eingrinung unterstutzt.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild in
vertretbarem Mafe belasten, so dass deren Funktions- und Leistungsfahigkeit im We-
sentlichen erhalten bleiben.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch die diesbezlglich genannten
MafRnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das ort-
liche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur gering beeintrachtigt.
Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann jedoch innerhalb des Geltungs-
bereiches, besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und den grundsétzli-
chen Verlust naturschutzfachlich aufwertbaren Lebensraum (potentielles Arten- und Bio-
toppotential) nur teilweise erbracht werden.

MaRnahmen im Geltungsbereich zum Ausgleich und Ersatz von we-
der vermeidbaren noch minimierbaren Eingriffen

Aufgrund der geringen Biotopwertigkeit des vorhandenen Bestandes sowie der geringen
Auswirkungen auf das Klima und Landschaftsbild und der Minimierung von Eingriffen in
Bezug auf Boden- und Wasserhaushalt kann der erforderliche Mindestausgleich i. S.
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des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Hierzu werden nachfol-
gende MalRnahmen festgesetzt:

1.

Die nicht versiegelten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen bzw. natur-
nah zu gestalten. Auf mind. 20 % der Grundstucksfreifldchen sind standortgerechte
Geholze anzupflanzen. Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist ein groRkro-
niger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Auf Dachern mit 0 — 20° Dachnei-
gung kann eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

Es sind private und &ffentliche Griinflachen festgesetzt. Hier sind je angefangener
50 m? Flache mind. 4 Straucher in Gruppen von 3 — 5 Pflanzen einzubringen.

Die ErschlieBungsstral’e wird begleitet von einem Grinstreifen. Hier sind je Ifd. 15
m ein hochstdmmiger heimischer Laubbaum anzupflanzen und zu erhalten. Versie-
gelungen des Grilnstreifens fiir Grundstiickszufahrten sind nur im unbedingt erfor-

derlichen Mal} zulassig.

Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstlickseinfriedungen fiir
Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel ausge-
schlossen sind.

25.0 Restkompensation fiir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertverfahren (Ai-
cher/Leyser)

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB miissen im Rahmen der noch zu erstellenden Be-
bauungspléne ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmafRnahmen bereitgestellt und zu-
geordnet werden.

Typ Nr. Nutzung m2 WP/m? Summe |Typ Nr. Nutzung m? WP/m2 Summe
11.191 Acker 7.315 16 117.040 10.710 Bebaubar 5852 3 17.556
10.510 Verkehrsflach: 1.775 3 5.325| 10.530|Stellplatze etc. 1910 6 11.460

6.910 Grinland 7.500 21 157.500 11.223 Freifliche min, 4328 20 86.560
10.610 Wiesenweg 470 21 9.870| 10.610 Wiesenweg 300 21 6.300
9.160 Strafenrand 480 13 6.240| 10.510 Verkehrsflache 3515 3 10.545
11.223 Grinfldche ffentlic 460 20 9.200

11.223 Griinflache privat 1175 20 23.500

Summe 17.540 295.975 17.540 165.121
Differenz -130.854

25.1 Anlage von Lerchenfenstern:

Weiterhin wurde durch die NABU-Ortsgruppe Eisenbach das Vorkommen von Feldler-
chen im GrofRraum des Plangebietes bestatigt. Zur Sicherung und vor allem auch Ver-
besserung der Bruthabitate der Feldlerche wird in der Gemarkung Eisenbach Flur 2
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Flurstiick 26 die Anlage von vier Feldlerchenfenstern festgesetzt. (Vgl. Artenschutz-
rechtliche Prifung).

Es handelt sich hierbei um kleinere kiinstliche Storstellen inmitten des Ackers bzw. Fel-
des. Laut Angabe NABU Hessen, sind 2 Felder je Hektar ausreichend, um den Bruter-
folg deutlich zu erhéhen und zwar schon im ersten Jahr. Aufgrund dessen sollen die
Lerchenfenster bereits im Vorfeld der BaumaRnahmen angelegt werden.

Die Lerchenfenster sollen idealer Weise im Wintergetreide, Raps oder Mais angelegt
werden, wenn moglich in Kuppenlage und in Schiagen ab 5 ha Grofe.

Herstellung der Lerchenfenster:

» Samaschine fir einige Meter anheben (20 m? je Fenster)

o Zwei Fenster/Hektar, gleichmaRig verteilt

e Maximaler Abstand zu Fahrgassen herstellen (da Fiichse in den Fahrgassen schnu-
ren).

» Mindestens 25 m Abstand zum Feldrand

e Mindestens 50 m Abstand zu Gehélzen, Gebauden etc (Ansitz von Greifvégeln und
Krahen)

Biotopentwicklung Feuchtbiotop Haintchen:

Ca. 2 km nérdlich der Ortslage von Haintchen, mitten im dort vorhandenen grofiraumi-
gen Waldgebiet, liegt der Quell- und Oberlaufbereich eines kleinen FlieBgewassers, das
Richtung Westen verlduft und dort in den Eisenbach mindet.

Der Oberlauf des Hainbaches flief3t direkt durch einen schmalen Fichtenbestand.

Nach értlicher Uberpriifung wurde festgestellt, dass in diesem Areal ein Wegedurchlass
fir das kleine FlieRgewasser vorhanden ist. Aufgrund der héheren Sohlhdhe des Roh-
res hat sich durch Aufstau ein kleiner Timpel gebildet.
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Aufgrund der Kartierung zum Landschaftsplan vor (iber 10 Jahren, ist diese Ortlichkeit
bekannt, jedoch war zu dieser Zeit der Timpel nicht oberhalb des Durchlasses sondern
unterhalb als Erosionstimpel vorhanden. Somit muss festgestellt werden, dass sowohl
der Tumpel selbst, als auch seine o6rtliche Lage, einer relativ schnellen Dynamik unter-
liegt, die dazu fiihren kann, dass der Pfuhl kurz- bis mittelfristig vollig verschwunden ist.

Somit erschien es sinnvoll, im Zuge einer Fichtenrodung unterhalb des Durchlasses zu-
sétzliche aquatische Lebensrdume in Form von kleineren stehenden Gewassern und
Schlenken (wannenartig ausgebildete Vertiefungen) zu schaffen.

Die Aniage von kleinen Timpeln und Schlenken hat insbesondere als Amphibienbiotop
den hochrangigsten Stellenwert fiir den Artenschutz, da diese als Laichgewéasser unver-
zichtbar sind und der Verlust solcher Biotope mafigeblich fiir den Riickgang und die Ge-
fahrdung dieser Amphibien verantwortlich ist. Gem. Kompensationsverordnung wiirde
bei einer herkommlichen Bilanzierung aufgrund der Kleinflachigkeit diese enorme Bio-
topqualitat nicht angemessen in Form von Wertpunkten beriicksichtigt werden Aufgrund
dessen wurde der Bewertungsfaktor von 0,10 WP / m? in Absprache mit der zusténdi-
gen Fachbehdérde zugrunde gelegt (s. auch B. Anlage von Amphibienlaichgewassern).

In einem bereits rechtskraftigen Bauleitplanverfahren (Sportanlage Eisenbach, Gemein-
de Selters, OT Eisenbach, Januar 2011) wurden bereits folgende MaRnahmen in der
Waldabteilung 120.2 rechtskraftig:

A) Aushieb des ca. 30- Jahre alten Fichtenbestandes entlang des FlieRgewéssers in
einer Tiefe von ca. 20 m und einer Lange von ca. 120 m auf einer Flache von 4.800
m?, (Die Abteilung bemisst sich auf rd. 0,9 ha, so dass ca. die Hélfte gerodet wird).
Nach Rodung sollen keine Anpflanzungen vorgenommen werden. Eine Einsaat mit
niederwtlichsigen Waldgrasern wird empfohlen, nach dem Streu- und Humusschicht
vermischt wurde. Eine Erhaltung als Waldlichtungsflur ist anzustreben.

B) Nach der Fichtenrodung und vor der Einsaat sind Amphibienlaichgewéssern in
Form von Schlenken und Timpel herzustellen. Es sind GréRen von ca. 3 bis 5 m
Lange und Breiten von 1 bis 3 m vorgesehen. Diese sind hangparallel anzuordnen,
so dass die Topographie bertcksichtigt werden kann (geringer Bodenabtrag, keine
grofieren Auffiillungen hangseits).
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Die Wasserspeisung soll zum einen durch Niederschlag erfolgen, zum anderen U-
ber die Herstellung einer kleinen Grabenverbindung senkrecht zur Fliefrichtung des
FlieRgewéssers. Das Wasser des Baches soll hier ausschlieBlich bei Hochwasser-
fiihrung in die Tumpel und Schlenken einflieRen. Bachabwérts sind die Zuflhrungs-
graben durch gréfere Natursteine vor Erosionen zu schitzen. Um die Abtrift von
Amphibienlarven aus den Laichgewéssern zu verhindern, ist der Zufihrungsgraben
mit Grobsteinmaterial abzusichern.

Die Tumpel und Schlenken sind méglichst so herzustellen, dass der Wasserstand peri-
odisch zwischen 5 cm und 15 cm schwankt.

Zur Verringerung der Versickerungsrate und um tbermaRigen Krautbewuchs (Verlan-
dung) zu verhindern, wird es als glnstig angesehen, die Kleingewassersohle dinn-
schichtig mit Tonmaterial aus der Tongrube Eisenbach abzudecken. Erfahrungsgemaf
kommt es dann zunachst ausschlieflich zu einem Binsen- und Simsenbewuchs. Dieser
kann durch Initialpflanzungen geférdert werden.

Auf eine konkretere Planung der Amphibienlaichgewasser soll zugunsten einer Umset-
zungspraxis verzichtet werden. Die erforderlichen geringfligigen Erdarbeiten sollen vor
Ort mit leichten Maschinen unter Beteiligung von Fachleuten und der Unteren Natur-
schutzbehérde unmittelbar durchgefiihrt werden.

Zur Erzielung des gewiinschten FlieRgewéasserkontaktes sowie des angestrebten Was-
serstandes, wird aller Voraussicht nach ein Monitoring und entsprechende Nacharbeiten
erforderlich.

Da es sich um eine besondere Biotopneuanlage handelt, ist ein Entwicklungsmonitoring
als vorteilhaft anzusehen Insbesondere auch als Grundlage fiir weitere gleichartige Pro-
jekte. Dabei ist es wichtig die Laichgewasserakzeptanz der beiden lokalen Amphibienar-
ten nachzuweisen und die zu erwartenden positiven Wirkungen auf die Larvalent-
wicklung zu bestatigen.

Anlage von Amphibienlaichgewassern

Die geplanten Timpel und Schlenken werden nach Herstellung kiinftig Laichbiotope fur
die nachweislich vorhandenen Populationen von Grasfrosch und Bergmolch darstellen.

Nach Erfahrungswerten liegen die terrestrischen Habitate der meisten Individuen dieser
Population in einem Abstand bis ca. 500 m Radius um die Feuchtbiotope. Es werden
durch die Planung also die umliegenden Waldbiotope als Lebensraum fur die Individuen
dieser Amphibienpopulation aufgewertet. Die Wertpunkte der Kompensationsverord-
nung setzen sich aus verschiedenen Sektoren zusammen. In diesem Fall wird das Arten
und Biotoppotential zusatzlich aufgewertet und erhélt hierfiir einen Wertpunktzuschlag.
In Anbetracht der zu erwartenden Funktionen fiir den Arten- und Populationsschutz ist
diese Aufwertung von 0,10 WP/m? angemessen. Die im Aktionsradius liegenden Wald-
biotope sind als terrestrischer Lebensraum geeignet.
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d @M TIETT

u'l 3 I .: K, L o :" m"r

O Radius 500m

Anteiligbereich zugeordneter Bereich Bebauungsplan
~Sportanlage Eisenbach”

Bei Annahme des Aktionsradius von 500 m betragt die Flache 785.400 m2. Die Ge-
samtaufwertung in diesem Bereich betragt unter Annahme eines Kompensationsfak-

tors von 0,10 WP je m* 78.540 WP.

Zusétzliche waldbauliche Mafthahmen innerhalb des Aktionsradius sind nicht erforder-
lich.

25.2.1 Bereits rechtskraftige Kompensationsanerkennung

Dem Bebauungsplan ,Sportanlage Eisenbach" der Gemeinde Selters, OT Eisenbach

wurde bereits zugeordnet.
¢ Riicknahme des Fichtenbestandes entlang des Flielgewéssers mit einer Aufwertung

von 72.000 Biotopwertpunkten sowie ein Teilbereich der
¢ Anlage von Amphibienlaichgewéassern mit 11.841 Biotopwertpunkten

PM:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Eisenbach\Schulweg\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.DOC



-37-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Schulweg" Rechtsplan
Gemeinde Selters, OT Eisenbach
12112

26.0 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) 25 BauGB nachfolgende Zuordnung ge-
troffen:

Dem ermittelten Eingriff in Form eines Biotopwertdefizits von 130.854 Wertpunkten
wird als Ausgleich die Inanspruchnahme von 130.854 Wertpunkten, mit entsprechender
Inwertsetzung von 0,35 Cent pro Wertpunkt, der verfliigbaren Biotopwertpunkte des fol-
genden Okokontos zugeordnet:

_Riickbau der Wehranlage Stahimiihle mit Verlequng des Laubusbaches in der Gemar-
kung Minster, Flur 4, Flurstick 41 gemaR Bescheid der Unteren Naturschutzbehorde
vom 30 April 2012 mit 47.551 Wertpunkten

Das Restdefizit von 83.303 Wertpunkten wird ausgeglichen durch die

Errichtung eines Schwalbenhauses in der Gemarkung Eisenbach, Flur 1 Flurstiick 125.
Die Verrechnung erfolgt monetar: 16.604 Biotopwertpunkte x 0,35 Cent = 5.811 Euro.

Biotopentwicklung Feuchtbiotop Haintchen: ,Anlage von Amphibienlaichgewédssern® in
der Gemarkung Haintchen, Flur 16, Flurstiick 45 und Flur 17, Flurstiick 2, Gemeinde-
waldabteilung 120, in einem Teilbereich mit 66.699 Wertpunkten. Die geplanten Kom-
pensationsmafnahmen sind vor Ausfiihrung vor Ort mit dem Fachdienst des Kreisaus-
schusses des Landkreis Limburg-Weilburg, Wasser-, Boden- und Immissionsschutz und
dem zusténdigen Forstamt, abzustimmen.

Es wird ausschlieRlich die Mafnahme an sich im Sinne des § 9 (1) 20 BauGB mit den
zugehérigen WP zugeordnet. Die Lage der Mafinahme wird im Bebauungsplan als U-
bersichtsplan aufgenommen.

Eine Flachenfestsetzung gem. § 9 (1) 20 BauGB wird nicht erforderlich. Der gesamte
Bereich bleibt weiterhin Bestandteil der betroffenen Waldabteilungen. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan als Wald bleibt unverandert. Somit wird auch kein weiterer Teilgel-
tungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich.

Dem evtl. Habitatsverlust fiir Feldlerchen durch die vorgesehene Bauflache wird die An-
lage von 4 Lerchenfenstern in der Gemarkung Eisenbach, Flur 2 Flurstiick 26 zugeord-
net.

Die Gesamtkosten fiir das Schwalbenhaus setzen sich wie folgt zusammen:
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Komplettlieferung quadratisches Schwalbenhaus, 48 Nester

Ein kompleit vorgzlerigies Schwalbenhaus {Grofe: 2,5 £ 2,5 m; mil 48 Sehwnibzrmestem) mil Mast;

Pos.

aufgestelit:

Selters, den 13. Dezember 2012

- oh

geschweilter und verzinkier Metollraheen (2,25 % 2,25 ;30 ¢ Dachncipung inkl. Stmhiring (ca. 20 ¢m Innenduschenesser) My die Mast-
Zertrienang und peschweife Stxhlaube {mit Traneporthaken) fir die Schwalbenbamsmulldnging),

sageschniitens wil montierte Holzlaiten zur Befeatigung der  Dach™-Patten,

ugeschnittens und motiere Spentbalzptatien (3,44 % 1,22 m, 10 nem goaek fir den Aubenbereich} fr  Dach” md Detke”,

augeschniiiens snd montiente Gichelabdecking,

voegelertigies, montizries und verpuezies Siivg guf o Sienghelivengen (§ Fermaredlplatten (2 %031 m, 10 rm stark) wind 30 [fiim Holzlat-
ten,

4 sugaschnittens und montiente Rahmenhiizer (gehabedl, (8 % 95 mim, 2 1n lang) fir die witere Abdeckung des Shmbs, mait brauner Holz-
mit hochwrrtigen Potymer-Bilumenschindaln eingedsckeen Dach (Rechteckiom {zisgelren, bmun ades schiefirgrn) ader Biberschwanz-
Form (Zngeleol))

mageschnitiene, weib lockicrte und montienis Schicngn far das Schubladensystem zom Befeslizung imd problembasen Reinigung der Mester,
45 mantierie Meblschwalbenneser as Holshion, Rickwandplatte der Master an dic Forn der Schwalbennesiat srigepas], Teckenplatoe

weil,
M2t and Pundsment,
Vogelstimmen-CD Mehbehwalben gezictt mit thrim Gesang snsledeln®,
Bezeichnung Anzakl Einzel- Gesame-
betrag berrag
(BUR) {BUR)
Schwalbenhaus (kohpleit vormont; quadratisch,
48 hehlsehwalbennester) 1 4,195,00 419500
Flevdonmauskasten fur spakienbewohnende Arten 20,00 optional
Hsusspariing~/Hausrots chwanz-/Gartentots chwanz-
Mauersegledkasten 30,00 optionsl
WVerankter Stahbmast (nahtioses Siederohr) fiir
Schvabbenhaus, Fix1Enge 5000 m (daven 1000 mm
Erdstiick), d = 168,3 mom, Wandstire 6,3 mm 1 72000 720,00
Einbetonieren des Masts (Fundatmet inkL Armierong)
durch eine Firma aus der Region,
inkl geeisnciem Hebezeug 1 1.165,00 1.195,00
Kranwagen zir Montage des Schwalbenbauses | 330,00 330,00
Lisferung Schwalbenhaus i 185,00 185,00
Montage und Fertigsiellungsarbeiten (Ausrichtung,
Ametierang, Endverkleidung, ctc.) sufden Mast 1 20,00 20,00
Netfosumme BR 6.705,00
zuefigl. 19 % Umsalzsteuer R 127395
Endbetrag R 7.97895

Bad Camberg, den 13. Dezember 2012

Fiir die Gemeinde Selters SLE Consult

Rudolf-Dietz-Strafde 13

S KREIS
@‘\h 3 11'3520 Bad Camberg

Anhanag:

Hartmann

B.ig
(Bii

X CQU

Egon Kéhler

ermeister) (Dipl.-Ing.)

- Artenverwendungsliste fur Be-, Durch- und Eingrinung
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fur die Gestaltung nicht iiberbauter Grundstiicksflichen

12112

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

a)

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

Tilia platyphyllos
Betula pendula
Populus tremula
Alnus glutinosa

Salix alba

Salix fragilis

Salix caprea
Carpinus betulus

MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus

Prunus avium

Corylus colurna

Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

Spitzahorn
Bergahorn
Buche

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

Hainbuche
Vogelkirsche
Baumhasel
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Gold-Ulme
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d) OBSTGEHOLZE
Apfel
Erbacher Mostapfel
Haugapfel
Gelber Edel
Rote Sternrenette
Anhalter
Allendorfer Rosenapfel
Harberts Renette
Weilburger Apfel
Herrnapfel aus Waldgirmes
Landsberger Renette
Brettacher
Ontario
Schoéner aus Boskoop
Oldenburger
Rheinischer Winterrambour
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer
Jakob Lebel
Roter Boskoop
Kaiser Wilhelm
Prinz Albrecht
Echter Prinz
Goldparmane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenbliite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner Siweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Bdume
Speierling
Walnuss
Ross- und Esskastanie

f) GROSSE STRAUCHER (> 7 m)
Corylus avellana -
Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna -
Salix caprea -
Sambucus nigra -
Sambucus racemosa -
Frangula alnus -
Ligustrum vulgare -

g)  MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)

Cornus sanguinea =
Euonymus europaeus -
Lonicera xylosteum -

-40 -

SiiBkirschen

Kassins Friihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Filsener Goldperle

Geisepitter

Perle von Filsen

Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Gréfin von Paris
Kostliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle
Gute Graue
Oberdsterreichische Weinbirne
Stuttgarter Geil3hirtle
Philippsbirne

Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Frithzwetschge
Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge

Auerbacher

Hanita

Bihler Zwetschge

Hasel tro
Weilkdorn (zweigrifflig) tro
Weiltdorn (eingrifflig) tro
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder tro
Faulbaum tro
Liguster tro
Hartriegel tro
Pfaffenhiitchen

Rote Heckenkirsche
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)

Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Rubus caesius
Rubus fructicosus
Rubus idaeus

BODENDECKER
Hedera helix
Vinca minor
clematis vitalba

SCHLINGPFLANZEN
Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera periclymenum
Parthenocissus inserta

-4 -

Schwarzdorn/Schlehe
Hundsrose
Bibernelirose
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Buchsbaum
Kornelkirsche

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-Geillblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

Abkiirzung: Standort: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

iiber 10 m Hohe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia

Avristolochia macrophylla

5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

bis 5 m Hohe
Lonicera heckrottii
Lonicera tellmanniana
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Heimische Rosa-Arten
Clematis vitalba

Knoterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube

Feuer-Geifblatt
Gold-Geifblatt
Hopfen
Jelénger-jelieber
Kletterrosen
Gemeine Waldrebe

unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung

in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden solite.
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Folgende Giftpflanzen sind auf Spielpldtzen grundsétzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Grilines Kreuz
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