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Veranlassung und Planungsinhalte

FOr das gesamte Gemeindegebiet herrscht eine Nachfrage nach Bauplatzen fir eine
Wohnbebauung durch Familien, so dass ein Bedarf fir Wohnbebauung und Eigentums-
bildung im Zuge der Eigenentwicklung in den verschiedenen Ortsteilen besteht.

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt unter anderem darauf ab, diese positive Nachfra-
ge, angesichts des bereits eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in
der Bundesrepublik durch die Ausweisung von Bauflachen im Gemeindegebiet zu befrie-
digen, um die Wohnbedrfnisse der Bevélkerung zu sichern sowie stabile Bevélkerungs-
strukturen zu schaffen und zu erhalten, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung zu ermdglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Dieses Ziel soll unter anderem, auch unter Berilcksichtigung des § 1 Absatz 5 BauGB
durch Umnutzung verschiedener fir die Wohnbebauung bisher verschlossener Flachen
(z.B. offentlicher Granflachen) im Gemeindegebiet durch Festsetzungsanderung hin zur
Ausweisung von Bauplatzen erreicht werden.

Der vorliegenden Planung liegt der urspringliche Bebauungsplan ,Vor'm Hundsgraben®,
aus dem Jahr 1981 zugrunde. Der Anderungsbereich ist derzeit als Grunflache, hier
Parkanlage festgesetzt.

Es wird durch vorliegende Anderung eine bisher &ffentliche Griinflache, hier mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” in eine Bauflache umgewidmet. Ziel der vorliegenden
Planung fir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Vorm Hundsgraben® ist es,
das Neubaugrundstiick mdglichst homogen in Art und MaB der umgebenden Bebauung
einzubinden. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich daher an den Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Vorm Hundsgraben“ und modifizieren diese sinn-
voll.

Das sich nérdlich anschlieBende Wohngebiet (WA) ist mit der Ausnutzung einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von 0,5 offener Bebauung bei zweige-
schossiger Bauweise ausgewiesen. Die sich sudlich anschlieBende Wohnbauflache (WA)
ist mit der Ausnutzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von
0,7 und offener Bebauung bei zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen.

Die Wohnbauflache der gegeniberliegenden StraBenseite ist mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von 0,7 und offener Bebauung bei zweigeschossi-
ger Bauweise ausgewiesen.

Angestrebte Inhalte der Planung

Es soll gem. § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Um dem
Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen, soll die
gesetzlich maximal moégliche Grundflachenzahl GRZ von 0,4 voll ausgeschdpft werden.

Die Gesamtflache des Planbereiches betragt ca. 845 mz2.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie die ErschlieBung durch Strom, Wasser etc. sowie
der Schmutzwasserhausanschluss kénnen durch die Planung sichergestellt werden.
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Der Parkraumbedarf fir Anwohner ist grundsatzlich auBerhalb des 6ffentlichen StraBen-
raums zu decken. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters ist einzuhalten.

Die auBere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes Uber innerértliche Stra-
Ben an die K 511 und darlber an die B 8 gewahrleistet.

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

Verfahren

Der Bebauungsplan wurde gem. § 13 a BauGB im Beschleunigtem Verfahren durchge-

fahrt, da

- einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum ..... in angemessener Weise
Rechnung getragen wird.

- die Anderungsflache vollumfénglich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
liegt und die geplante Bebauung einen LickenschluB innerhalb einer bestehenden
Bauzeile darstellt.

- eine GrdBe der Grundflache von weniger als 20.000 m? liberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung vorbereitet oder begriindet wird.

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den in §
1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzgltern auszugehen ist.

Die stadtebauliche Nachverdichtung ist ein wichtiger Baustein der Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB. Die nachtragliche Verdichtung bestehender Stadtquartiere bietet Poten-
ziale fir Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.

Ein Vorteil ist die Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur — die neuen Radume missen
nicht erst strukturell erschlossen werden. Vorhandene Infrastruktur wird dadurch besser
genutzt; ihre Fixkosten kénnen auf eine gréBere Zahl von Einwohnern bzw. Bewohnern
umgelegt werden.

e Aus Perspektive der Gemeinde dient Nachverdichtung der Innenentwicklung, der stéd-
tebaulichen Aufwertung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastruk-
turen.

e Nutzer empfinden die Wohnqualitat in gewachsenen Quartieren oft als besser als die
eines Neubaugebietes.

Gem. § 13 (2) BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
(1) BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben.

Den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz
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2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

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 ge-
legen.

Der Ortsteil Eisenbach erstreckt sich vorwiegend an dem Nordhang des Eisenbachtales.
Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 845 m? und liegt innerhalb der bebauten Ortsla-
ge von Eisenbach.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Eisenbach
Flur 12, Flurstiick 45/6.

Im Bereich wurde im Jahr 2015 eine Vermessung durchgefihrt. Laut Fortfiihrungsnachweis
Nr. 2/2015 (Schreiben des Amtes fir Bodenmanagement, Limburg vom 25.03.2015) gilt:
Vor der FortfUhrung:

Flurstlicke 45/1; 45/2; 45/5; jeweils Flur 12, Gemarkung Eisenbach

Nach der Fortfihrung:
Flurstlicke 45/6; 45/7; jeweils Flur 12, Gemarkung Eisenbach
Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Trinkwassergewinnungsanlagen und

auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Aktuelle Nutzung: Grinflache /Spielplatz
Umgebungsnutzung: : bebaute Ortslage

Das Grundstick liegt direkt dstlich der StraBe ,Am Weinberg®.
Westlich der StraBe ,Am Weinberg schlieBt sich eine Griinflache an.
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Abb. 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich, ohne MaBstab

p - |

== mm  Planbereich

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zurzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters ist das zu
beplanende Gebiet als Griinflache, Spielplatz dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)
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Gem. § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus den betreffenden Flachennutzungsplanen
zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a Ab-
satz 2 Nr. 2 geandert.

Landschaftsplan

Im Entwicklungsteil des entsprechend rechtsgultigen Landschaftsplanes wird der Gel-
tungsbereich als Griinflache / Spielplatz dargestellt.

Vorgaben des Regionalplanes

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

Der rechtskraftige Regionalplan Mittelhessen 2010 enthalt fir die Gemeinde Selters fol-
gende relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Selters, OT Niederselters: Grundzentrum; innerhalb einer
Regionalachse

Strukturraum: Ordnungsraum

Freizeit/ Erholung: kein Erholungsschwerpunkt

Siedlungszuwachsflachen: zwischen Niederselters und Eisenbach
Gewerbezuwachsflachen:  keine

Dargestellt im Bereich ist:
Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1)

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne MaBstab)

KTV

Fd

?“’

Darstellungen in der Plankarte:

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)
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5.0 Stadtebauliches Konzept / Entwicklungsziele unter Bericksichtigung
der § 1 und § 1(a) BauGB / Begriindung der Festsetzungen

Das Ziel der Planung ist es, gem. § 1 Absatz 5 BauGB durch Neuausweisung eine Bau-
flache im Innenbereich zu mobilisieren. Die Mobilisierung von Flachenreserven entspricht
den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll die-
se Bauflache vorwiegend dem Wohnen dienen.

Die Gemeinde Selters hat im Rahmen der Bauleitplanung ,Generationenpark Vogels-
wiese“ ein Spielplatzkonzept fir das Gemeindegebiet erstellt, in dem Nutzungshaufig-
keit, Altersstruktur der Nutzer, GréBe der Spielplatze und die Akzeptanz der Spielplatze
beleuchtet wurden. Als Ergebnis dieser Betrachtung wurde der Spielplatz ,Vogelswiese*®
am sudéstlichen Ortsrand von Eisenbach anhand einer Bauleitplanung mobilisiert und
entwickelt.

Der hier zu Uberplanende vorhandene Spielplatz kann und soll als Folge davon entfal-
len.

GemaB der Bestandsaufnahme im Landschaftsplan werden nur 6kologisch weniger be-
deutende Flachen durch die Uberbauung in Anspruch genommen. Durch den Erhalt ei-
ner sich stdlich an den Anderungsbereich anschlieBenden Grinstruktur bleibt der all-
gemeine Charakter im Gebiet bestehen.

Die Festsetzungen orientieren sich an den bestehenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Vor'm Hundsgraben® aus dem Jahr 1981 und modifizieren diese sinnvoll.

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant.

Aufgrund der Topographie des Grundstickes (starke Hangneigung vor allem entlang
der sudodstlichen Grundstiicksgrenze) werden Stitzmauern auch in den nicht Uberbau-
baren Flachen ausdricklich zugelassen

Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemaB Baunutzungsverordnung nachstehend beschrie-
bene Art der baulichen Nutzung méglich: Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 (2) BauNVO) sind Wohngebaude zulassig, so-
wie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des Allgemeinen
Wohngebietes weder erforderlich werden, noch der vorhandenen Siedlungsstruktur ent-
sprechen.

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 Verkehrsautkommen im Allgemeinen Wohngebiet zu minimieren und die Wohnqua-
litdt zu sichern, sowie um den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu genu-
gen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrdge der Nachweis erbracht wird, dass die
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Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass
durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande dennoch Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmaBnahmen der Be-
triebe grundsatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.

MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

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

Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 wird
in dieser Planung ausgenutzt.

Die GeschoBflachenzahl nutzt, in Orientierung an die bestehenden Festsetzungen mit
GFZ = 0.7 die Mdglichkeiten der BauNVO nicht ganz aus.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen aus stad-
tebaulichen Grinden (um Mietshduser, in einem durch ein- und zweigeschossige Be-
bauung gepragtes Umfeld, zu vermeiden) pro Grundstiick auf 2 Wohnungen festgesetzt.

Die Hochstgrenze der Firsthbhe wird auf 8,50 m, bezogen auf das Mittel aus den Stra-
Benhdhen der Schnittpunkte der beiden seitlichen Baugrenzen mit der nachstgelegenen
StraBengradienten festgesetzt, um die Héhenentwicklung an die Ortliche Topographie
gestalterisch sinnvoll und landschaftsbildvertraglich anzupassen. Diesem Ziel dient auch
die Festsetzung der Zweigeschossigkeit.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Grinden nur Einzelhduser
zugelassen.

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

Aufgrund der Mobilisierung einer einzelnen Bauflache im Innenbereich, wird auf eine
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB von MindestmaBen und HéchstmaBen fir
das Baugrundstick verzichtet.

Die GrundstlcksgréBe in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen ermdglicht
auch nach Bebauung einen ungehinderten Kalt- und Frischluftstrom.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan ,Vor'm Hundsgraben® aus dem Jahr 1981 legt die Firstrichtung pa-
rallel zur ErschlieBungsstraBe fest. Aufgrund heutiger Standards und Erfordernisse ver-
zichtet die vorliegende Planung auf diese Festsetzung, um die Voraussetzung fir die
Nutzung von regenerativer Energie durch Sonnenkollektoren zu schaffen.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen auch in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf den
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einzelnen Grundstlcken errichtet werden, um daflir den StraBenraum nicht vergréBern
zu massen.

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

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der flir den betrieblichen Ablauf er-
forderlichen Lange und Breite befestigt werden.

Griinordnung

Zur Eingrinung sind entsprechende Festsetzungen getroffen, welche die Funktion zur
inneren Durchgrinung erfillen, ohne dass fir die Gemeinde Selters zukiinftig weitere
Unterhaltungsarbeiten anfallen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemanB § 81 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchflhrung baugestalterischer Absich-
ten durch Satzung besondere Vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anla-
gen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen flir einen geregelten Dachaufbau und fiir die Fassa-
den ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem vorhandenen Charakter des Baugebie-
tes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachformen orientieren sich am
Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.

Zuléssig sind Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmdéacher. Die Dachneigung
wird, analog zum zugrunde liegenden Bebauungsplan auf maximal 40° festgesetzt.

Bei Garagen sind Pult- und Flachdacher (0° bis 20°) zulassig. Diese kénnen begrint
werden.
Es werden Dachaufbauten zugelassen, wenn der Abstand zum Ortgang 1,5 m betragt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, sonstige Belange

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende ErschlieBungsstraBe ,Am
Weinberg*“.

Die Entwasserung kann Uber das vorhandene Kanalsystem sichergestellt werden.
Oberflachenwasser- bzw. Dranleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanale oder
Schmutzwasserkanale angeschlossen werden.

Die Strom- und Gasversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungs-
netz der Syna sichergestellt.

Die bestehenden und projektierten Versorgungsanlagen finden bei der weiteren Bear-
beitung des Vorganges Beriicksichtigung.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
DVGW, Merkbléatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsan-
lagen usw.) sind zu berlcksichtigen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Niederspannungska-
bel, sowie die Mitteldruckgasleitungen missen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Die entsprechenden Leitungen sind bereits zeichnerisch und nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt.
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Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Versorgungsanlagen muss der
Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Be-
tonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verle-
getiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Vor-
aus mit der Syna GmbH abzustimmen.

Die Stromversorgung fir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist nach Stel-
lungnahme der Syna GmbH aus heutiger Sicht aus der StraBe ,Am Weinberg" méglich.
Die Gasversorgung ist nach Stellungnahme der Syna GmbH aus dem vorhandenen Mit-
teldrucknetz in der StraBe ,Am Weinberg" méglich.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlieBen, ist allen mit
Erd- und StraBenbauarbeiten in der Nahe der Leitungstrassen beauftragten Firmen zwin-
gend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fort-
gefuhrten Bestandsplane bei der Syna GmbH einzusehen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Ein Anschluss an
die Telekommunikationslinien kann erfolgen. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im
Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regel-
tiefe von 0,8 m verlegt.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt. Bei der Planung der Verkehrsflache auch im
verkehrsberuhigtem Bereich und Anliegerweg - sind ausreichend bemessene Bewegungs-
und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen. Als Planungsgrund-
lage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heranzuziehen.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzu-

stellen:
[ Tabelle 1 - Richtwerte fir den Léschwasserbedarf {m3h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
Bauliche Nut- | reine Wohngebiete (WR) : | Industrie-
zung nach § 17 | allgem. Wohngebiete (WA) Gewerbegebiete (GE) gebiet (GI)
der Baunut- besond. Wohngebiete (WB) [~
zungsverord- Mischgebiete (MI) Kerngebiete (MK)
nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Vollge- ] ¥ _
schosse (N) N<3 N>3 N= 3 N=1 N> 1
Geschossfla- 0,3 <GFZ 07<GFZ | 03=GFZ| 0,7<GFZ| 1<GFZ
chenzahl (GFZ) <0,7 <1,2 <07 <1 <24 B
Baumassenzahl ) '
(BMZ) | L - - - - BMZ <9
Léschwasserbedarf ' i
bei unterschiedlicher Ge- . |
fahr der Brandausbreitung hxh iR mh m*h m/h i
klein 48 96 48 96 96
mittel _ 96 96 96 96 192
groR 86 | 192 96 192 192

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



-10 -

Begriindung zur 1. Bebauungsplananderung
des Bebauungsplans ,Vor'm Hundsgraben®
Gemeinde Selters, OT Eisenbach RECHTSPLAN

November 15

mittel:

Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder nicht feuer-
hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Bedachung oder feuerbe-
standigen (F90 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer
weichen Bedachung

grofB:
Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestéandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuer-
hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus
Holzfachwerk (ausgemauert), stark behinderte Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken,
usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten. Die Léschwas-
serentnahmestellen (Hydranten) diirfen nicht mehr als 120 m vom Gebaude entfernt sein.
Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen. Es ist der Einbau von Unter-
und Oberflurhydranten erforderlich. Alternativ kénnen Léschwasserzisternen oder Ldsch-
wasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit herangezogen werden.

Die Gemeinde Selters unterhélt im Ortsteil Eisenbach mit den Gewinnungsanlagen Tief-
brunnen "Bleiche", Tiefbrunnen "Bruchwiese" eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung. Es besteht ein Verbundnetz zwischen Niederselters und Minster.

Parallel der nérdlichen Grundstlcksgrenze verlauft eine kommunale Wasserleitung im
Plangebiet. Diese ist rechtlich zu sichern. Das Grundstiick ist im Bereich der Wasserlei-
tung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belegen.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Die Gemeinde Selters ist Eigentimerin der Flache. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht
erforderlich.

Weiterhin sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan keine Angaben enthalten, die
verschiedene Bevdlkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen. Die Zweckbestim-
mung kann allen Menschen gleichermaBen dienen.

6.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

A.

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

16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaB der baulichen Nutzungseinschréan-
Nutzung Nutzung kungen
§ 16 BauNVO
§ 19 § 20 § 20
Zuléssige Nutzungen Grundfla- Geschossfla- | Zahl der Voll- | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in der chenzahl chenzahl geschosse (1) 2 BauGB
Fassung vom i.V.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNvVO
GRZ GFz Z
WA 0,4 0,7 Il o Zulassig gem. § 4 (2)
Allgemeines (offen BauNVO sind Wohn-
Wohngebiet Bauweise) gebéude sowie die der
WA § 4 BauNVO Versorgung des Ge-

bietes dienenden
Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.
Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und
sportliche Zwecke
gem. §4 (2) Nr. 3
BauNVO sind ausge-
schlossen.

Die gemaRB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahms-
weise zulassigen
Nutzungen sind insge-
samt ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 (9)
i.V.m. (5) BauNvVO
Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstéatten,
Lackierereien und
Stanzereien.

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 zuléassige Firsthdhe (FHmax) = 8,50m

Als maximal zul&ssige Firsthdhe gilt das MaB vom unteren H6henbezugspunkt bis
zum hdchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben
hierbei unberiicksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist das Mittel aus den StraBenhdhen der Schnittpunkte
der beiden seitlichen Baugrenzen mit der nédchstgelegenen StraBengradiente.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVO
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassigkeit von Einzelhdusern
[§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) BauNVO],

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

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

Beschrankung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Es dirfen pro Wohngebaude maximal 2 separate Wohnungen errichtet werden.

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

Zufahrten, Einfriedungen, Stlitzmauern bis 1,50 m, Stellplatze sowie Gartenterras-
sen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhauser und Trockenmauern etc.
sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der lberbaubaren Flache insge-
samt zuldssig.

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

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

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Geb&ude Uberstellten Grund-
stlicksflache

Die Grundstickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze durfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die
befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswas-
ser breitflachig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und
Tragschichten zulassig.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen

Die nicht versiegelten Grundstlicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.
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Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen
zur Entwicklung und Erhaltung

a) Auf mindestens 20 % der Grundstucksfreiflache sind standorttypische Gehdlze
anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstucksflache ein klein-
bis mittelkroniger standortheimischer Laubbaum oder hochstammiger Obst-
baum zu pflanzen.

b) Die Anpflanzung von B&dumen und Strauchern hat nach MaBgabe der Arten-
verwendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese ist
als Anhang an die Begrindung beigeflgt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze
sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

c) Flachdacher und flach geneigte Décher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv
begriint werden.

d) Stitzmauern ab einer Héhe von 1 m sind zu begrinen oder durch Straucher
abzupflanzen.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelas-
sen und erwinscht.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende
Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stutzmauern bleiben hiervon
unberihrt. Vorzugsweise sollen Lebendeinfriedungen hergestellt werden.

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

1.

1.1

1.2

Bauform

Dacher

Es sind Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher sowie hieraus abgeleitete Dach-
formen mit einer maximalen Dachneigung von 40° zul&ssig.

Bei freistehenden oder angebauten Garagen sind auch Pult- und Flachdacher mit
einer Neigung von 0 — 20 °zulassig.

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

Glanzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Solaranlagen fir
die Dacheindeckung unzulassig.

Dachaufbauten sind zulassig, wenn der Abstand zum Ortgang 1,5 m betragt.

Fassaden
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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.

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 Was-
sers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen
und zur Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dach-
flachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlags-
wasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn was-
serrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

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

Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig herzustellen. Sie mis-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann
das Uberschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstlick versickert wer-
den. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nach-
weis ist zu erbringen).

Bei optionaler Versickerung ist zu beachten, dass der Flurabstand zum hdchsten
nattrlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedin-
gungen des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wasser-
gesetzes sind zu beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuwei-
sen.

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

1.

Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingeréate, Skelettres-
te entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt far
Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Nach §16 Abs. 1 HDSchG bedarf der denkmalrechtlichen Genehmigung, wer ein Kul-
turdenkmal oder Teile davon zerstéren oder beseitigen, an einen anderen Ort verbrin-
gen, umgestalten oder instand setzen oder mit Werbeanlagen versehen will. Der Ge-
nehmigung bedarf nach §16 Abs. 2 HDSchG ferner, wer in der Umgebung eines un-
beweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
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kann.

2. Unterhaltspflege

Die DUngung ist auf ein bedarfsgerechtes MaB zu begrenzen. Vorzugsweise sind
organische Dingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen Pflan-
zenschutzmitteln ist zu verzichten.

3. Versorgungstrassen

Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstédnde und Vorschriften ge-
man DVGW-Regelwerk zu beachten.

Sollte sich in der Planungs- und oder Bauphase ergeben, dass Kabel der Telekom
verandert werden mussen, ist die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH zu ver-
standigen. Bei ggf. erforderlichen Veranderungen an den Telekommunikationslinien,
werden die erforderlichen Arbeiten von der Telekom selbst an den ausfihrenden
Unternehmer vergeben. Eigenméachtige Veranderungen sind unzulassig. Ausflih-
rende Bauunternehmer missen vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung
bei der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH einholen.

Um Unfalle oder eine Geféahrdung der Energieversorgung auszuschlieBen, ist allen
mit Erd- und StraBenbauarbeiten in der Nahe der Leitungstrassen beauftragten Fir-
men zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neu-
esten Stand fortgeflihrten Bestandspléne bei der Syna GmbH einzusehen.

4. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird flir das Baugebiet empfohlen, eine
Eigenkompostierung organischer Abfélle durchzufihren.

5. 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 Erdar-
beiten zu sichern und nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstiick
zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

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

6. Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich
der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie méglichst
nach Suden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden (wenn
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moglich) ermdglicht die Wohnrdume nach Sitden hin anzuordnen und so die Nut-
zung solarer Einstrahlung zu optimieren.

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

7. Retentionszisternen

Falls optionale Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen
sollen, wird ausdrlcklich auf die DIN-gem&Be Trennung von Trinkwasser und
Brauchwasser hingewiesen.

8. Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise
nicht im Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene
Kosten zu installieren und zu betreiben.

Oberflachenwasser- bzw. Drainleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanale
angeschlossen werden.

9. Erdwéarme
Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Landesamt fir Umwelt und
Bodenschutz oder ein qualifiziertes Gutachterblro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei
einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

10. Kommunale Wasserleitung
Parallel der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft eine kommunale Wasserleitung

im Plangebiet. Diese ist rechtlich zu sichern. Das Grundstuck ist im Bereich der Was-
serleitung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belegen.

7.0 Flachenbilanz

Hinweis: Bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben

Planung:
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Gesamtflache = 845 m?
Bauflache WA = 845 m2
Bebaubar gem. GRZ 0,4 = 338 m?
Freiflache = 507 m2

8.0

Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 169 m2
Davon Freiflache min. 338 m2

Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltprifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Belan-
ge des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundséatzlich bei einer Planaufstel-
lung zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Vor'm Hundsgra-
ben“ aus dem Jahr 1981.

Der Anderungsbereich stellt eine kleine und deutlich untergeordneteTeilflache (ca.
845 m?) des rechtskréaftigen Bebauungsplanes dar. Der Geltungsbereich ist bereits als
Bauflache ausgewiesen und erschlossen.

Es ist kein Vorkommen von geschutzten Lebensrdumen oder Arten vorhanden. Die Habi-
tateigenschaft der Bauflache und die biologische Vielfalt sind als gering einzustufen.

Die Flache (Spielplatz) stellt sich bestockt mit Griinlandvegetation dar.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Na-
turerfahrungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Do-
kumentationsfunktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-
/Ortsbildausschnittes, insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende
Planung nicht veréndert. Der Betrachter erwartet in einem Siedlungsgebiet auch Bebau-
ung vorzufinden. Dartber hinaus kann der Flache weder eine Informations- noch Doku-
mentationsfunktion bescheinigt werden. i

Die Erlebnisfunktion als Spielplatz fir Kinder geht durch die Uberplanung verloren. Der
Spielplatz war jedoch aufgrund seiner Ausstattung wenig frequentiert, dariiber hinaus wird
durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Generationenpark Vogelswiese” im Ortsteil
Eisenbach eine gut erreichbare und sehr gut ausgestattete Spielflache angeboten.

Das Plangebiet stellt eine Verlangerung einer bestehenden Bebauung dar. Sadlich
schlieBt sich noch ein ausreichender Grlinkorridor an, der den Kaltluftfluss gewahrleistet.
Die Gemeinde Selters hat zur Klarung, ob und in ggf. welchem MaB durch die potentielle
Wohnbebauung die lokalen klimadkologischen Funktionsabldufe beeintrachtigt werden,
eine klimadkologische Stellungnahme in Auftrag gegeben.

Diese Stellungnahme, vorgelegt von OKOPLANA in Mannheim am 01.09.2015, kommt
zum Ergebnis, dass eine markante Barrierewirkung auf die Lokalwinde auszuschlieBen
ist. Auch kleinrdumig betrachtet sind keine gravierenden klimadkologischen Negativeffek-
te zu prognostizieren. Vermehrte Tendenzen zu 6értlicher Kaltluftstagnation sind nach die-
ser Stellungnahme nicht zu beflirchten.

Es findet durch die Uberplanung eine, bezogen auf den Gesamtgeltungsbereich des Be-
bauungsplanes, geringe Versiegelung statt, diese jedoch auf Grundlage eines schon
rechtskraftigen Bebauungsplanes, so dass bezlglich der Bodenfunktionen keine Betrach-
tung mehr erfolgen muss. i

Oberflachengewasser und damit Gewasserrandstreifen oder Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen und von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbe-
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reitete MaBnahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rech-
nen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintréachtigen kénnten.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt auBerhalb von Trinkwasser-
schutzgebieten.

Nach entsprechender Recherche der Gemeinde befinden sich im Planungsraum nach
derzeitigem Kenntnisstand keine mit Altlasten belasteten Flachen. Nach entsprechender
Recherche Im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessi-
schen Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG), ist festzustellen, dass sich im Pla-
nungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir ein vorhandenes
Vorkommen von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen
mit schadlichen Bodenveréanderungen vor.

Der Gemeinde Selters sind keine Altstandorte im Plangebiet bekannt.

Abfallwirtschaftliche Belange werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht be-
rahrt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung liegt im Gebiet von finf erlosche-
nen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben bzw. das Vorkommen von Erz nach-
gewiesen wurde. Nach den beim Bergamt des RP GieBen vorhandenen Unterlagen haben
die bergbaulichen Arbeiten and die Fundnachweise auBerhalb des Planungsbereiches statt-
gefunden

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten arch&ologischen
Bodendenkmaler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beach-
ten.

Im Bereich KirchstraBe, Kath. Pfarrkirche St. Petrus, Fl. 28, Flst. 123/2 sowie KirchstraBe,
Denkmalanlage, Flur 26, Fist. 128/2 sind Denkmaéler festgesetzt. Diese sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Zusammenfassend ist aufgrund der relativ konflikifreien Nutzung nicht von erheblichen
negativen Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter auszugehen.
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aufgestellt:
Weinbach, den 24. November 2015

Ingenieurbiiro Marcellus Schénherr
Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Anhang: Artenverwendungsliste fir Be-. Durch- und Eingriinung
Klimadkologische Stellungnahme vom 01.09.2015
vorgelegt durch Okoplana, Mannheim



Begriindung zur 1. Bebauungsplananderung
des Bebauungsplans ,Vor'm Hundsgraben®

Gemeinde Selters, OT Eisenbach

Anhang

Artenverwendungsliste fiir Be-, Durch- und Eingriinung

-20-

RECHTSPLAN
November 15

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fur die Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen

Bodenanspruche: trocken = tro; frisch

a)
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

Carpinus betulus
Prunus avium
Corylus colurna
Taxus baccata

Acer campestre
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Ulmus minor

GROSSE BAUME (> 25 m)

MITTLERE BAUME (10-25 m)

KLEINE BAUME (< 10 m)

= fr, Feucht = fe

Spitzahorn
Bergahorn
Buche

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

Hainbuche
Vogelkirsche
Baumhasel
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Gold-Ulme

tro

tro
tro

tro

tro

tro

tro
tro

tro

tro
tro

tro
tro
tro
tro

fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr

fr
fr
fr
fr

fr
fr
fr
fr

fe

fe

fe
fe
fe
fe
fe
fe
fe

fe

fe
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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

Goldparméne
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenbllte
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StBweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Baume

) GROSSE STRAUCHER (> 7 m)

Speierling
Walnuss
Ross- und Esskastanie

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

Kassins Frihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Filsener Goldperle

Geisepitter

Perle von Filsen

Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

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

Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge
Schoénberger Zwetschge
Hauszwetschge

Auerbacher

Hanita

Blhler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster

tro
tro
tro

tro
tro
tro

fr
fr
fr
fr

fr
fr

fe

fe
fe
fe
fe
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g)

MITTLERE STRAUCHER (1,5-7 m

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
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

Hartriegel
Pfaffenhlitchen

Rote Heckenkirsche
Schwarzdorn/Schlehe
Hundsrose
Bibernellrose
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Buchsbaum
Kornelkirsche

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergrin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-GeiBblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

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

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tiber 10 m Héhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m Héhe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

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

Knéterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube

Feuer-GeiBblatt
Gold-GeiBblatt
Hopfen
Jelanger-jelieber
Kletterrosen
Gemeine Waldrebe

tro

tro
tro
tro
tro
tro

tro
tro

SO
SO
hs

hs
hs
hs
hs
hs
SO

fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr

fr
fr

fr
fr
fr

fr
fr
fr
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fe

fe

hs

hs
hs

hs
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Unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung in sensiblen Bereichen wie
Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundsétzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhltchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Grlines Kreuz
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Klimadkologische Stellungnahme zur

1. Bebauungsplananderung ,Vor'm Hundsgraben”,

Flur 12, Flurstiick 56/6 im Ortsteil Eisenbach

Gemeindeverwaltung Selters (Taunus) der Gemeinde Selters

1 Fragestellung

Im Ortsteil Eisenbach der Gemeinde Selters soll im Bereich der Flur 12, Flur-
stlick 45/6 (siehe Abbildung 1) eine bisher &ffentliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® in eine Bauflache umgewidmet werden.

Abb. 1: Lageplan

Das ca. 847 m? groRe Planungsareal soll als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen werden. Angestrebt wird eine maximal 2-geschossige Bebauung (max.
Firsthéhe 8.50 m ) in Einzelhausbauweise.

Die GRZ wird mit 0.4 und die GFZ mit 0.7 festgesetzt.

Die erforderlichen ErschlieBungswege sind auf das notwendige Flachenmal zu
begrenzen. Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen oder retentionsfahigem
Pflaster mit hohem Fugenanteil herzustellen. Garagendacher kénnen begriint

werden.

Abbildung 2 zeigt den aktuellen Bebauungsplanentwurf.

OKOPLANA Seite 1
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1. Bebauungsplananderung ,Vor'm Hundsgraben®,
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Gemeindeverwaltung Selters (Taunus) der Gemeinde Selters

Abb. 2: B-Planentwurf

OKOPLANA Seite 2
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Mit der vorliegenden klimadkologische Stellungnahme soll geklart werden, ob
und ggf. in welchem MaRe durch die potenzielle Wohnbebauung die lokalen
klimadkologischen Funktionsabldufe beeintrachtigt werden und ob sich dies in
der Ortslage Eisenbach bemerkbar macht.

Grundlage der Stellungnahme sind Luftbilder, topografische Karten, Daten der
HLUG sowie Erfahrungen aus Gutachten von OKOPLANA in reliefierten Stadt-
und Ortslagen in Hessen (Wiesbaden, Kassel, Marburg, Bensheim und Hep-
penheim).

2  Lagebeschreibung

Der Ortsteil Eisenbach liegt im Eisenbachtal, einem Seitental des Emsbachtales.
Das ca. 850 m? grole B-Plangebiet 6stlich des StraRenzugs Am Weinberg liegt
auf einer Geldndehdhe von ca. 232 m (.NN (Abbildung 3). In Richtung Westen
fallt das Gelande bis zur Bachstralte auf ca. 201 m G.NN ab. Der Eisenbach im
Suden verlauft auf einer Geldndehdhe von ca. 193 m U.NN.

Nordnorddstlich des Planungsstandortes steigt das Geldnde bis zur L 3449
(Tannenhof) auf Gber 300 m G.NN an. In Richtung Haintchen im Nordosten / Os-
ten schlielt der Herrenwald mit dem Suterkopf (ca. 462 m G.NN) an.

Die Flachennutzung im Planungsumfeld wird von Griinland, Gehdlzbestédnden,
Landwirtschaftsflachen und locker durchgriinter Wohnbebauung gepragt.

Die topografischen Verhaltnisse sowie die Bewuchs- und Bebauungsdichte sind
inshesondere fur den nachtlichen Kaltluftabfluss von Bedeutung.

OKOPLANA Seite 3
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3  Klimadkologische Funktionsabldaufe im Umfeld des Planungs-
gebietes

Wie der Abbildung 4 zu entnehmen ist, herrschen in Eisenbach (Ortszentrum)
reliefbedingt im Allgemeinen Winde aus ostslidéstlichen bis stdstdéstlichen
und westlichen bis nordwestlichen Richtungen vor. Windgeschwindigkeiten tber
2 m/s, die eine intensive BelUftung des Ortsgebietes ermdglichen treten vorwie-
gend bei Winden aus sldéstlichen Richtungssektoren auf.

Windrose Rechtswert|Hochwert Hohe[m) Gelandetyp
3447000 | 5578500 | 215 |Moderate Gelandestrukduren
RM = 3447000 HH = 5578500

330° 30°

Rax, = 4.9%
Windrichtungssektor| 0° N| 10¢| 20°| 30¢| 40¢| 50°¢| 60°| 70°| 80°
Haufigkeit in % 12| 11| 11| 08| 06| 06| 10 1.?. 25
Windrichtungssekior| 90° O 100¢|110°[120°|130°|140° 150° |160° [170°
Haufigkeitin%| 33| 43| 40| 48] 47| 44/ 45 48] 48
Windrichtungssektor| 180° S 190° 200° 210° 220° 230° 240° 250° 260°
Haungkeitin%| 43| 38[ 31] 21 17 17[ 18] 18] 25
Windrichtungssektor | 270° W |280°|200°|300°| 310°|320° 330° |340° [350°
Haufigkeit in % 31| 32| 33| 36| 39| 32| 25 1.9. 1.4

Abbildung 4. Windrose Eisenbach (HLUG)

Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt im Planungsumfeld ca. 3.0 m/s (siehe
Umwelttals Hessen), wobei am Tag durch den allgemein intensiveren vertikalen
Luftaustausch gegeniber den Nachtstunden héhere Windgeschwindigkeiten zu
erwarten sind.

An Strahlungstagen mit geringer Bewdlkung (ca. 25% der Tage im Jahr) wird
das Ventilationsgeschehen in den Nachtstunden vermehrt durch lokal und regi-
onal angelegte Luftstrémungen bestimmt, die im Planungsgebiet und in dessen
Umfeld einen markanten tagesperiodischen Windrichtungswechsel bewirken.
Sie sind auf nachtliche Kaltluftstrémungen zuriickzufiihren, die bioklimatisch von
besonderer Bedeutung sind. Insbesondere an heiten Sommertagen forcieren
sie die nachtliche Abkihlung.

OKOPLANA Seite 4
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Nachtliche Kaltluft entsteht durch Ausstrahlung des Bodens in klaren und wind-
schwachen Nachten. Die bodennahe Kaltluftschicht wachst im Laufe einer
Strahlungsnacht allmahlich bis in gréRere Héhen an. Da kalte Luft schwerer ist
als die darliber lagernde warme Luft, flieit die Kaltluft hangabwarts bzw. talab-
warts dem Gefalle folgend ab. Stromungshindernisse wie dichte Gehdlzstruktu-
ren und langgestreckte Gebauderiegel kénnen lokal zu Kaltluftstaus fihren.

In ebenem, abflusslosem Gelande steigt die Hohe der Kaltluftschicht je nach Art
der ausstrahlenden Flache (Wald, Wiese, Ackerland etc.) und abhangig von der
Grole des Kaltlufteinzugsgebietes um ca. 5 — 15 m pro Stunde an. Als grobe
Faustformel kann man eine Hohenzunahme der Kaltluftschicht von 10 m pro
Stunde ansetzen.

Das Kaltlufteinzugsgebiet des Eisenbachtals betragt ca. 7 km2. Zusatzlich ge-
langt Kaltluft iber das Hauserbachtal in den Talzug sldlich des Planungsgebie-
tes. Das Talgefélle entlang des Eisenbachs zwischen Waldstral’e und Hauser
Weg belauft sich auf ca. 7° und ist somit ausreichend um einen Kaltluftabfluss
mit einer Stromungsgeschwindigkeit zwischen ca. 1.0 und 1.5 m/s zu initiieren.
Uber den angrenzenden vegetationsbedeckten Hangzonen, die auch das Pla-
nungsgebiet umfassen, fuhrt die értliche Kaltluftbildung zur Ausbildung seichter
Hangabwind. Wiesen und Landwirtschaftsflachen bilden auf Grund ihrer gerin-
gen Oberflachenrauigkeit die bevorzugten Abflussflachen.

Die vertikale Machtigkeit der Talkaltluft wird im Laufe der Nacht auf ca. 30 — 40
m ansteigen. Eine grélRere Machtigkeit ist infolge des kontinuierlichen Kaltluftab-
flusses in Richtung Emsbachtal nicht zu erwarten. Die Hangabwinde Uber den
Talflanken weisen in der Regel Machtigkeiten von ca. 10 — 15 m auf.

Auch im Hangeinschnitt entlang der KirchstraRe / L 511 westlich des Planungs-
gebietes ist in Strahlungsnachten mit der Entwicklung eines gerichteten Kaltluft-
stroms zu rechnen. Sein Kaltlufteinzugsgebiet betragt ca. 1.9 km2 Zwischen
Klausenhof und der Ortslage Eisenbach betragt das betréagt das Talgefélle ca.
15°. Hier kann man von einer durchschnittlichen Machtigkeit der hangabwarts
gerichteten Kaltluftbewegungen von ca. 15 — 20 m ausgehen.

Die o.a. Kaltluftabflusssysteme forcieren in Eisenbach wirksam die nachtliche
Abkuhlung.

OKOPLANA Seite 5
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4  Einfluss des Planungsgebietes auf die lokalklimatischen Gege-
benheiten von Eisenbach - Bewertung

Wie bereits erwahnt, befindet sich das Planungsgebiet in einer Gelandehdhe
von ca. 232 m U.NN und somit ca. 40 m Uber der Talsohle des Eisenbachs und
ca. 32 m oberhalb der Kirchstrae im Ortszentrum von Eisenbach. Das Pla-
nungsgebiet, dessen Flache zusammen mit den norddstlich anschlielfenden
Wiesen derzeit als kleinrdumige Ventilationsachse zwischen dem Gehdlzbe-
stand im Sdden und der Wohnbebauung im Norden fungiert (siehe Abbildung
5), befindet sich somit am oberen Rand der lokalen Kaltluftbewegungen entlang
des Eisenbachtals (Nordostwind) und dem Kaltluftabfluss entlang der Kirchstra-
Re / L 511 (Nordwind). Eine markante Barrierewirkung auf die Lokalwinde ist
daher auszuschlieRen. Auch kleinrdumig betrachtet wird die nach B-Planentwurf
mogliche Bebauung keine gravierenden klimadkologischen Negativeffekte nach
sich ziehen. Die verbleibenden Abstdnde zur benachbarten Bebauung ermdagli-
chen der Kaltluft ein Umstrémen. Vermehrte Tendenzen zu értlicher Kaltlufts-
tagnation sind nicht zu beflrchten. Auch die nérdlich anschliefende Wohnbe-
bauung erméglicht der Hangkaltluft bereits ein Einsickern.

Abbildung 5: Luftbild vom Planungsgebiet und von dessen Umfeld

OKOPLANA Seite 6
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Durch die Teiliberbauung des Planungsgebietes gehen Kaltluftentstehungsfla-
chen verloren.

Angesichts der geringen FlachengréfRe von ca. 850 m? (= 0.012% der Fléchen-
grofRe des Kaltlufteinzugsgebietes des Eisenbachtals bzw. 0.045% der Flachen-
grofle des Kaltlufteinzugsgebietes des Hangeinschnittes entlang der Kirchstrae
{ L 511) ist der mit der Planung verbundene Verlust an Kaltluftentstehungsflache
allerdings auferst gering und fir die klimatischen Verhéltnisse von Eisenbach
von keiner nennenswerten Bedeutung.

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf kann daher von klimadékologischer Seite
unterstiitzt werden.

Pt

gez. Achim Burst
OKOPLANA Mannheim. den 01.09.2015
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