Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf "Laubusfeld, Stufe 1, teilw. Flur 1, beider-

seits des Laubusweges" (friher "Laubusfeld") der Gemeinde Selters,

Ortsteil Haintchen.

1. Allgemeines
Im Ortsteil Haintchen stehen keine Bauplatze mehr zur Verfigung,

um den Eigenbedarf abdecken zu kénnen.

Die Gemeindevertretung von Selters hat daher bereits in ihrer
Sitzung am 11.7.1979 beschlossen, fiir das Gebiet im Laubusfeld

einen Bebauungsplan aufzustellen.

Fir die Beteiligung der Tr#ger offentlicher Belange wurde zunichst
ein Entwurf erstellt, der die Bezeichnung "Laubusfeld" trug und

dessen Geltungsbereich die im Fldchennutzungsplan der Gemeinde

Selters vom 2.10.1982 dargestellten Baustufen I und II umfaGte.

Das Ergebnis der Beteiligung der .Triger &6ffentlicher Belange gemis

§ 2 (5) BBauG ergab die Notwendigkeit, den Geltungsbereich auf die
Baustufe I zu reduzieren und dafir die &ffentliche Griinflache (Fest-
platz) und die Flichen fiir Gemeinbedarf (Kindergarten, Feuerwvehr-
gerédtehaus) zwischen Réderwveg und Wol fenhiuser Weg in den Geltungs-

bereich aufzunehmen.

Ourch die Veranderung des Geltungsbereiches erschien auch eine
Prézisierung der Bezeichnung des Planentwurfes geboten. Die Be-
zeichnung "Laubusfeld" wurde daher ergénzt durch die Bezeichnungen

"Stufe 1, teilweise Flur 1, beiderseits des Laubusweges."

Die Gemarkung Haintchen liegt im Landschaftsschutzgebiet "Taunus"

und innerhalb des Naturparks "Hochtaunus"

2. Stadtebauliche Festsetzuncen

Die bereits im Flachennutzungsplan unter Bericksichtigung der Belange
der vorh. landvirtschaftlichen Betriebe dargestellten gemischten Bau-

flachen werden als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.
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In diesem MD sollen in erster Linie Kleinsiedlungen und land-
virtschaftliche Nebenerverbstellen untergebracht werden. Es sind
aber auch sonstige Wohngebdude zuldssig. Die kinftigen Bewohner
dieser VWohngebZude miissen jedoch die in einer landwirtschaftlich
strukturierten Gemeinde Ublichen, von den landwirtschaftlichen

Betrieben ausgehenden Emissionen in Kauf nehmen.

Nordlich des Laubusweges, im AnschluB an das MD, wird ein allge-
meines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO ausgewiesen. Im westlichen
Teil des Geltungsbereichs wird die Fldche zwischen Réderweg und
Wolfenhduser Weg durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grin-
flache (0G), mit integriertem Parkplatz als Festplatz und einer
Fldache fir Gemeinbedarf (FG) fir ein Feuerwehrgeritehaus und einen

Kindergarten mit Spielplatz geordnet.

Wahrend der Spielplatz am Kindergarten fir Kleinkinder bis zu 6
Jahren zur Verfigung steht, kann der Festplatz auch als Bolzplatz

fir groBere Kinder genutzt werden.

Entsprechend der ortsiiblichen Bebauung wird das MaB der baulichen

Nutzung fUr sé@mtliche Baufldchen einheitlich festgesetzt und zwar

Zahl der Vollgeschosse: 2 als Hochstgrenze
Grundflachenzahl : 0,4
GeschoBflachenzahl : 0,5 bei l-geschossiger Bauweise und

0,8 bei Z-geschossiger Bauweise.’

Die StraBenabstdnde werden durch Baugrenzen festgesetzt, wobei die
im Schutzstreifen der 20-KV-Freileitung liegenden Baugrenzen erst

nach der Verkabelung dieser Freileitung wirksam werden.

Gestaltunnosvorschriften
Das Ortsbild wird durch eine Uberwiegend 2-geschossige Bebauung

mit Sattelddchern in Schiefereindeckung gepragt.

Es werden daher geneigte Dicher mit 20 © bis 45 © Neigung vorge-
schrieben, die mit einem harten Material in dunklem Farbton einzu-
decken sind. Diese Festsetzungen erlauben den Einbau von Solar-

zellen.
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Das ortsfremde Pultdach wird nicht zugelassen, dagegen kdnnen
Nebengebdude und Garagen als Flachdicher ausgebildet werden. Der
mogliche Flachdachanteil eines Hauptgebdudes wird auf 30 begrenzt.
Es handelt sich um ein Baugebiet, das sehr exponiert auf einem

HGhenricken liegt und langfristig den Ortsrand bilden wird.

Neben den unter Punkt 4. beschriebenen grunordnerischen Fest-
setzungen und der festgesetzten offenen, zur freien Landschaft
traufstandigen Bauweise werden zusitzlich maximale Trauf- und
Firsthdhen festgelegt, um éine Horizontﬂberschneidung durch
einzelne Gebdude zu vermeiden und einen harmonischen {bergang

zur freien Landschaft zu erzielen.

Die Tiefe der Vorgirten betrdgt mind. 5,00 m. Es bietet sich daher
an, diese Vorgarten zu gestalten und optisch als StraBenbegleitgriin
in den StraBenraum einzubeziehen. Aus diesem Grund wird die Hohe
der StraBeneinfriedigung und die der seitlichen Einfriedigungen

im Vorgartenbereich auf max. 1,00 m begrenzt.

. Grinordnerische Festsetzunoen

Jede Bauflachenausweisung bedeutet einen Eingriff in Natur und
Landschaft. Es sind daher entsprechende AusgleichsmaBnahmen er-
forderlich. In diesem Fall ist die Bebauung von Norden her besonders

veit einsehbar.

Als Ubergang zur freien Landschaft wird deshalb eine 5,00 m breite
Pflanzfldche gemdB § 9 (1) 25 a BBauG fir das Anpflanzen von heimischen

Baumen und Striuchern festgesetzt.

Dariber hinaus wird vorgeschrieben, mindestens 8/10 der nicht Uber-

baubaren Grundstiicksflichen gartneristh anzulegen und zu erhalten.

In den Vorgarten ist auf Jedem Bauplatz mindestens 1 Baum und bei
Uber 25,00 m breiten Grundsticken sovie bei Eckgrundstiicken mindestens

2 Baume zu pflanzen.

Zusammen mit den Gestaltungsvorschriften ist somit gewdhrleistet, dag
die Vorgarten als zusammenhdngende Grinfldchen in den StraBenraum

einbezogen werden.

Auf eine Alleebepflanzung kann daher auch aus Kostengrinden verzichtet
verden, da die Vorgirten hier in gevissem Umfang die Funktion des

StraBenbegleitgriins Ubernehmen kdnnen.



Folgende GehSlze k&nnen hier Verwendung finden:

Feldahorn — Acer campestre
Bergahorn - Acer p eudoplatanus
Hainbuche - Carpinus betulus
Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnup - Corylus avellana
Liguster - Ligustrum vulgare
Vogelkirsche -~ Prunus avium
Traubenkirsche - Quercus petraea
Salweide ~ Salix caprea
Eberesche — Sorbus aucuparia

ErschlieBuna

Die verkehrsmdBige ErschlieBung erfolgt iiber den vorhandenen

Laubusweg, der noch entsprechend auszubauen ist. Dieser Weg
wurde im Rahmen der Flurbereinigung ausgewiesen und dient

neben seiner Funktion als WohnsammelstraBe auch dem land- und
forstwirtschaftlichen Verkehr. Die Belange der Land- und Forst-

wirtschaft wurden berﬁcksichtigt.

Flir die Energieversorqung wurde im Einvernehmen mit dem Strom-

versorgungsunternehmen der Standort einer Trafo-Station fest—

gesetzt,

Die Wasserversorgunag erfolgt lber das vorhandene Wasserleitungs-—

system und wird sichergestellt. Die geforderten Mindestwerte der

Brandschutzverordnung werden erfiillt.

Die notwendigen Versorgungsleitungen werden in einem nach § 44

HWG zu genehmigenden Entwurf nachgewiesen.

Die Entwdsserung erfolgt im Mischsystem iber das vorhandene

Kanalnetz.

Auch hier ist noch ein baureifer Entwurf zu fertigen und zur
g

Genehmigung nach & 44 HWG vorzulegen.

Es 1st vorgesehen, die Ortslage Haintchen an die vorhandene
Kléranlage des Abwasserverbandes "Mittlere Ems" anzuschliefen.
Der Zeitpunkt des Baus des erforderlichen AnschluBsammlers

steht noch nicht fest.
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Auf den Einbau von Kleinkldranlagen gemdB DIN 4261 kann

daher vorerst noch nicht verzichtet werden.

Die ErschlieBungskosten betragen:

StraBenbau : 252.000,~~ DM
Kanal : 152.000,~- DM
Wasserleitung : ' 76.000,—— DM.

6. Bodenordnung

Die Gemeinde ist bemiiht, die Grundstiicke zu erwereben und
entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan aufzuteilen.
Sollten die Bemihungen scheitern, wird eine Baulandumlegung

gemé&B § 45 BBauG durchgefiihrt.



