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Veranlassung und Planungsinhalte

Fir den Bereich der vorliegenden Planung ,Am Sportplatz” liegt der rechtskraftige Be-
bauungsplan der Gemeinde Selters "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 +8" flir den Bereich
der StraBen "Zur grinen Au", "Am Mihlbach" und "Am Sportplatz" aus dem Jahr 1988
vor. Der Bebauungsplan setzte hier ein allgemeines Wohngebiet, hier offene Bebauung,
max. Il Vollgeschosse mit einer Ausnutzung von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 fest.

In diesem Plan wurde fiir alle Wohnbaugrundstilicke der 0.g. StraBBen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur StraBe festge-
setzt.

Abb. 1: Ausschnitt Bebauungsplan " Auf dem Hofacker - tlw. Flur 6 +8", ohne MaBstab

Die Bebauungsplananderung "Auf dem Hofacker" im Bereich "Am Auborn" aus dem Jahr
2005 hat bereits die festgesetzte Baugrenze auf das heute Ubliche MaB von 3 m darge-
stellt.

Auch fir den unbeplanten Innenbereich "Seltrisa Ring" gelten die 3 m Grenzabstand.

Im Sinne der Gleichbehandlung soll nun fiir vorliegenden Bereich die Baugrenze eben-
falls auf 3 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden.
Die weiteren Festsetzungen sollen sich, unter Berilcksichtigung heutiger Standards, an
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den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes orientieren wie auch an
der vorhandenen Bebauung.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Die Anderung beriihrt nicht das in dem zugrunde liegenden Bebauungsplan herzuleiten-
de planerische Leitbild und ist noch von dem, im zugrunde liegenden Plan zum Ausdruck
gekommenen, planerischen Willen der Gemeinde Selters umfasst. Die Anderung ent-
spricht vollumfanglich der urspringlichen planerischen Grundkonzeption. Die vorhande-
ne verkehrsmaBige ErschlieBung bleibt unverandert.

Ziel und Zweck der Planung ist es, vorhandene innerértliche Ressourcen zu nutzen und
eine, der Topographie angepasste Bebauung in stadtebaulich und liegenschaftsrechtlich
geordneter Weise zu ermdglichen.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde am 14.11.2017 gefasst.

Verfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-

fahren durchgefuhrt, da )

- die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht berlhrt werden und der sich
ergebende ZulassigkeitsmaBstab gegenlber der Umgebung keiner maBgeblichen
Anderung unterliegt, bzw. an diesen angepasst wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begriindet wird.

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

- keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Nutzung vorhandener innerértlicher Ressourcen ist ein wichtiges Instrument der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gem. § 1 Absatz 3 BauGB. Dies bietet we-
sentliche Potenziale fur Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.
Vorhandene Infrastruktur wird dadurch besser genutzt.

e Aus Perspektive der Kommune dient die MaBnahme, der stadtebaulichen Aufwer-
tung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastrukturen.

¢ Nutzer empfinden die Wohnqualitét in gewachsenen Quartieren und die Lage inner-
orts oft als besser als die eines Neubaugebietes.
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Gem. § 13 Absatz 2 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben.

Den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4
BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Aufstellungsbeschluss 14.11.2017

Bekanntmachung 04.04.2018

Verfahren gem.

883 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 16.04.2018 bis 18.05.2018

Satzungsbeschluss B-Plan 12.09.2018

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Hinsichtlich der Planinhalte und sonstiger Gegebenheiten wurde keine Veranlassung
gesehen die Frist explizit zu verlangern.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Niederselters, nord-
westlich des Sportplatzes.
Das Geléande ist als leicht nach Norden ansteigend zu bezeichnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke mit einer
GréBe von insgesamt ca. 0,5 ha (incl. Verkehrsflache):

Gemarkung Niederselters, Flur 6
Flurstliicke 251 (StraBe), 250, 249, 248, 254/1, 253/1, 252/1.
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Faktischer Bestand der zur Planung anstehenden Flache

Die im Plangebiet vorhandenen Grundstlicke sind bereits bebaut und erschlossen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan weist fir den Geltungsbereich Siedlungsflache -Bestand aus.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich insgesamt Wohnen dar, so dass der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann.

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung erfolgt tGber die innerértlichen StraBen, welche an die B 8 ange-
schlossen sind.

Die Wasserversorgung ist ebenso wie die Abwasserbeseitigung ordnungsgeman sicher-
gestellt.

Oberflachenwasser- bzw. Drainageleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle o-
der an die Schmutzwasserkanéle angeschlossen werden.

Die Infrastruktur fir die sonstige ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Brandschutz

1. Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich - sind aus-
reichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen flir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen”
heranzuziehen.
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Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der &rtlichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

2. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.
mit § 38 HBO in der der gliltigen Fassung sicherzustellen:
Zur Léschwasserversorgung flr eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und £1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600
I/min. (96 m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfliigung stehen,
die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

3. Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir
die Feuerwehr dirfen nicht vorhanden sein oder durch die Planung geschaffen wer-
den.

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (rn*/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) Gewerbegebiete (GE) Industrie- |
;ungB nach §17 | allgem. Wohngebiete (WA) gebiete (Gl
er Baunut- besondere Wohngebiete z
Zungsverord- Mischgebiete 1M|:Fe L Kemgebiete (MK)
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 N>3 N3 | N=1 ER] B
| schosse (N) -
Geschosshia- 0,3 = GFZ 07<GFZ | 03I=GFZ 0.7 < GFZ 1< GFZ
| chenzahl (GFZ) =07 =1,2 =07 =1 =24
Baumassenzahl | _ ~ i o
(BMZ) | BMZ =9
| Léschwasserbedarf 5
bei unter- o
schiedlicher
Gefahr der m*h m¥h mh m¥h m*h mh
Brandaus-
|_breitung ~
[ klein 48 96 48 96 96
| mittel : | ®6 1 96 96 [ 1932 3
grof 96 I 192 [ 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeu-
erhemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen
und einer harten Bedachung

mittel: Bei Gberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen o-
der feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN
4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung ist fir das Gebiet eine
Léschwasser-Versorgung von

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
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Die erforderliche Brandreserve im Hochbehalter von 96 m? wird vorgehalten.

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &6ffentlichen Verkehrs-
bereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Alternativ kénnen Ldschwasser-
zisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit
herangezogen werden. Die Hydranten sind entsprechend der gultigen DIN Norm 1066
zu beschildern.

Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 80 m bis 100 m
vom Gebaude entfernt sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte die Ent-
fernung von 150 m nicht Uberschreiten. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5
bar betragen.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

8.0 Immissionsschutz

Durch die vorbereitete Nutzung ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu
rechnen. Der Stérgrad der vorbereiteten Nutzung entspricht dem Stérgrad der Umge-
bungsnutzung.

Bezlglich des angrenzenden Sportplatzes wurde die Immissionsbetrachtung bereits im
zugrunde liegenden Bebauungsplan bearbeitet.

9.0 Denkmalpflege

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

Kulturdenkmaler / Denkmalgeschitze Hauser:
nicht vorhanden

Die Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG vom 28. November
2016) sind zu beachten.
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10.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven im Innenbereich entspricht den Zielen der §§ 1
und 1a BauGB.

Realisiert werden soll im Bereich eine, heutigen Standards entsprechende, zulassige
Bebauung, so dass ein Wohnguartier mit guten Qualitaten entsteht.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger kann durch ein Angebot von Ga-
ragenstellplatzen, bzw. Stellplatzen auf der Gberplanten Flache selbst, gedeckt werden.
Dartber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und der Durchgriinung werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Die bestehenden und/oder noch zu planenden Versorgungsleitungen der verschiede-
nen Versorgungstrager sind bei der weiteren Bearbeitung zu berlcksichtigen.

Die BaumaBnahme ist mdglichst friihzeitig mit den verschiedenen Versorgungstragern
bzgl. aller erforderlichen Eckpunkte abzustimmen und zu koordinieren. Eigenmachtige
Veranderungen an den verschiedenen Versorgungstrassen sind unzuldssig.
Schutzstreifen zu Versorgungstrassen sind einzuhalten.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitun-
gen durch die Ann&herung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen
zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Auffil-
len mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestiberdeckung von 0,30 m.

Far Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warnge-
raten empfohlen (kombinierte Gasspur-/Gaskonzentrationsmessgerate).

Die Entwédsserung kann Uber das vorhandene Mischsystem sicher gestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Abfallbehdlter miissen am Tage der Abholung
an der ErschlieBungsstraBe bereit gestellt werden.

Es handelt sich um eine Planung im Innenbereich. Die Léschwasserversorgung ist si-
chergestellt. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind auf Bauantragsebene nach-
zuweisen. Im Hinblick auf die neuen Baugrenzen ist derzeit kein Konflikt zwischen Be-
stand und Planung erkennbar.

Durch vorliegende Planung soll ein Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das die
Méglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken bietet und immissionsschutzrechtlich keine
Konfliktbereiche schafft.

Denkmalgeschitzte Gebdude, befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bezuglich von
Bodendenkmalen sind die Vorschriften des HDSchG zu beachten.
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Die Erforderlichkeit eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht gegeben.

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
befinden sich keine Altlasten im Plangebiet. Der Gemeinde Selters sind keine weiteren
Altstandorte im Plangebiet bekannt.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage. Es bestehen gute fuBlaufige Erreichbarkei-
ten zu verschiedenen Haltestellen des Regionalbusverkehrs sowie zum Bahnhof OPNV.

Begriindung der Festsetzungen

Es wird nach § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Realisiert werden soll im Bereich eine angepasste Bebauung.

Zur Sicherung der Wohnqualitaten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und da sie der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Gebiete nicht ent-
sprechen, werden die nach § 4 Absatz 3 BauNVO formulierten, ausnahmsweise zulas-
sigen, Nutzungen gem. § 1 BauNVO ausgeschlossen. Dies geschieht um Konfliktpoten-
tial bzgl. Immissionen oder Verkehrsaufkommen zu minimieren.

Die bauliche Nutzung des Grundstlickes ist in erster Linie Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
tberschritten werden.

Vorliegende Planung nutzt, wie auch der zugrunde liegende Bebauungsplan) mit GRZ =
0.4 die Mdglichkeiten nach § 17 BauNVO voll aus.

Aufgrund der zugrunde liegenden Planung, als auch der Umgebungsstruktur sowie der
bereits realisierten Bebauung sollen lI-geschossige Baukérper zugelassen werden.

Die Festsetzung einer max. Firsthéhe erfolgt, entgegen der Festsetzung im zugrunde
liegenden Plan hier mit Bezugspunkt ErschlieBungsstraBe.

Es wird eine max. Firsth6he von 12 m festgesetzt. Auf die Festsetzung einer maximalen
Traufhéhe wird unter Berlicksichtigung der gebotenen planerischen Zurlickhaltung ver-
zichtet.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 orientiert sich am zugrunde lie-
genden Plan.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz.
Wenn er nicht von der Gemeinde /Stadt als Trager der Planungshoheit aufgehoben
wird oder in einem Verwaltungsrechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Begren-
zung. Er kann seine Aufgabe nach seiner Aufstellung aber nur dann auch tber Jahr-
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zehnte angemessen erflllen, wenn ihm ein gewisses MaB an Flexibilitdt innewohnt.
Diese Flexibilitat ergibt sich zum einen durch eine Begrenzung der Festsetzungen auf
die wirklich erforderlichen und zum anderen durch einfach normierte Regelungen.

Um unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse eine Anpassung an die
vorhandene umgebende Gebaudestruktur, unter der Zielverwirklichung zu erreichen,
wurden deshalb die vorgesehenen Festsetzungen gewahilt.

Insgesamt soll durch die gewahlten Festsetzungen ein angemessener Verdichtungs-
grad erreicht werden und durch die griinordnerischen Bestimmungen zu einer Integrati-
on des Siedlungsgefiiges in das Landschaftsgeflige beigetragen werden.

Die Bauweise wird nach § 22 Absatz 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.
Die Lange der Hausformen darf daher nur bis max. 50 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen
eingegrenzt.

Textliche Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO

Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschrénkungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grund- Geschoss- Zahl der | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in | flachenzahl | flachenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (4) BauNVO
GRZ GFZ Z
WA 0,4 0,8 Il o] Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Absatz 3
allgemeines Wohn- (offene Bau- | BauNVO sind insgesamt aus-
gebiet weise: bis [ geschlossen:
§ 4 BauNVO max. 50 m
Lange)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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Hoéhen der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO

max. zulassige Firsthdhe FHmax. = 12m

Als maximal zulassige Firsthdhe gilt das MaB vom untersten Héhenbezugspunkt bis
zum hdéchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier
unberlcksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist der Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des
Gebéudes in der Mitte der Fassade mit der Oberkante der ErschlieBungsstraBe.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es ist die unter § 22 Absatz 2 flr die offene Bebauung definierte Bauweise zuléssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a BauNVO)

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

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindest-
abstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt
zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befes-
tigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen dirfen nur so groB3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Festsetzungen geméaB § 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicks-
flachen:

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die be-
festigten Teile der Grundsticksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser
randlich breitflachig zu versickern sofern andere gesetzliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zu-
lassig.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen:

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

HangsicherungsmaBnahmen sind zulassig.
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6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung:

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehélze an-
zupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

b) Alle neu zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

C) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv begrunt
werden.

6.4  Abgrabungen, Stitzmauern:
Abgrabungen und Einschnitte, sowie Stlitzmauern und Abbdschungen fir Zufahrten,
bzw. HangsicherungsmaBnahmen in Form von Mauern sind zulassig.

6.5  Artenschutz
Je Grundstick ist 1 Fledermausquartier (Flachkasten, Rundkasten etc.) und je 2 Nist-
kasten und Halbhohle in pradestinierten ruhigen Bereichen fir Héhlen nutzende Arten
zu installieren.

6.6  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Déacher, Fassaden
Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher sowie Flachdacher und hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 0° - 50° zulassig.
Dachaufbauten sind zuldssig. lhre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlange zu begren-
zen. Der seitliche Abstand der Aufbauten muss mindestens 1,50 m vom Ortgang
betragen.
Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen sind
unzulassig. Zulédssig sind nur harte, rotbraune, braune, schwarze, schiefergraue, anth-
razitfarbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon ausgenommen sind Glashausan-
bauten.
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ re-
flektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Vergla-
sungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

1.2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und auch auBerhalb der Baugrenzen

zuldssig. Ihre max. GrdBe wird auf 1 m2 begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG und des Wasser-
haushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Absatz 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachflachen ab-
flieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder 6ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchléssig herzustellen. Sie mus-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann
das Uberschissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nach-
weis ist zu erbringen). Auf Ebene der Bauantragsstellung ist im Falle von vorgese-
hener Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen, ob dies einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis bedarf.

2. Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natlrlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu be-
achten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Das Baugebiet wird im bestehenden Mischsystem entwéassert.

D. Inhalte rechtskréftiger Bebauungspléane

Flr den vorliegenden Planbereich sind die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 und 8", rechtskraftig mit Bekanntmachung am
02.02.1988, obsolet.
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E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Alle Veranderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gem.
Hessischem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemas
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der ver-
schiedenen Versorgungstrager einzuholen. Eigenméachtige Verédnderungen an deren
Anlagen sind nicht zulassig. Spatestens 5 Arbeitstage vor Beginn sind Tiefbauarbeiten
dem zustandigen Versorgungsunternehmen zu melden. Bestehende und projektierte
Versorgungseinrichtungen sind zu berlcksichtigen und missen erhalten bleiben.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindes-
tens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Dartber hinaus ist dem Versorger in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen
der notwendige Raum firr die bestehenden Stromkabel, Gasrohre und StraBenbeleuch-
tungsstitzpunkte einschlieBlich Betonfundamente nach gesetzlichen Bestimmungen be-
reitzustellen.

Sollte im Zuge der MaBnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung von Versor-
gungseinrichtungen erforderlich sein, ist der jeweilige Versorgungstrager friihzeitig zu in-
formieren damit entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefihrt werden
kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
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rung der Telekommunikationslinien, bzw. der Trassen der Versorger nicht behindert wer-
den.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Been-
digung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Vegetationsschich-
ten wieder aufzutragen.

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

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

4, Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Untergeschosse mdglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Selters (Ts) ist zu beachten.

5. Erdwirme

Die Nutzung von Erdwéarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hess. Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhangig, die bei Bedarf
bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Mit der Verdffentlichung der ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den" durch das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz. 17/2014 S.
383) wurde die Errichtung und Inbetriebnahme neuer Erdwérmesonden, Erdwarmekol-
lektoren, Erdwarmekdérbe, Spiral- und Schneckensonden in Wasserschutzgebieten ge-
nerell ausgeschlossen.

6. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium GieBen zu beteiligen.
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7. Bergbau

Laut Stellungnahme des Bergamtes liegt der Planungsraum im Bergfreien.

Bei Erdarbeiten ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Sofern entsprechende
Hohlrdume angetroffen werden, sind in Absprache mit der Ordnungs- und der Bauauf-
sichtsbehérde die notwendigen bautechnischen SicherungsmaBnahmen zu ergreifen.
Es wird zudem darum gebeten, das Dezernat Bergaufsicht beim Regierungsprésidium
GieBen Uber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die durchgefiihrten Siche-
rungsmaBnahmen auf geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordi-
naten- und Héhenangaben) in Kenntnis zu setzen.

8. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand auBerhalb des beantragten Heil-
quellenschutzgebietes der Firma ,Urselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters).

9. Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sol-
len, wird ausdricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und Brauchwas-
ser hingewiesen.

12.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltpriifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird eine durch einen Bebauungsplan bereits Uberplante Fla-
che mit entsprechenden, teilweise durch Gehdlze bestockte, Freiflachen innerhalb der
Ortslage.

Die Habitateigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind bezlglich des
Gehdlzbestandes, der erhalten wird, als hoch, fir die weiteren Flachen als gering bis
mittel einzustufen. Es werden durch die Planung keine dkologisch wertvollen Lebens-
rdume in Anspruch genommen. Eine besondere Bedeutung fir eine biologische Vielfalt
kann der zur Bebauung vorgesehenen Flache nicht bescheinigt werden. Um die Ver-
botstatbestdnde "Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten” (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und damit verbundene Einwirkungen zu vermeiden, wurden entsprechende
Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck wird durch die vorliegende Planung im Nahbereich nur unwesentlich
verandert. Der Betrachter erwartet, hier innerhalb der bebauten Ortslage, auch Bebau-
ung vorzufinden. Aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse ist der Bereich nicht 6f-
fentlich fuBlaufig nutzbar.

Als produktives Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Fléache
nicht angesehen werden.

Die Entwicklung eines innerértlichen Standortes unter Verzicht auf Neuausweisung von
Flachen berlicksichtigt insbesondere auch die Vorgaben des § 1a Absatz 2 BauGB.

Die Planung bezieht sich auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen, anzunehmenden stark verdnderten und verdichteten Boden, so dass hier
von einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen
werden kann. Der Bodenviewer Hessen trifft flir die in Rede stehenden Flachen keine
Aussagen. Fuir die in Anspruch genommenen Bereiche ist bei Planverwirklichung von
einem Verlust von Boden mit Funktionen im Naturhaushalt auszugehen. Im Rahmen
der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich wird dieser Belang jedoch
entsprechend abgewogen.

Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die urbanen B6den kommunaler Frei-
flachen in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt/Gemeinde
durch Bautatigkeiten, Nutzungseinfliisse, Brande, Kriege usw. vielfaltige Aspekte auf-
weisen und nicht mit natirlich gewachsenen Bdden im AuBenbereich gleichzusetzen
sind.

Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fir die Landwirtschaft" ist nicht
mehr vorhanden.

Die Bodenfunktion ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit" muss aufgrund des anthropogenen
Einflusses als gestort gelten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Ver-
dichtung oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und
mit einem Bewuchs einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der ein-
flieBenden Faktoren angenommen werden, dass eine eher geringe Leistungsfahigkeit
besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen" ist vorhanden.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der
vorhandenen Bdden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Boden-

verdichtung im Bereich der Bauflachen ausgegangen werden. Es handelt sich jedoch

nach heutigem Kenntnisstand um Bdden mit einem eingeschrénkten Erflllungsgrad.

Es werden daher vielmehr MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Ein-

griffen aufgezeigt:

e Zum Schutz des Bodengefliges sollten Baueinrichtungsflachen wo mdglich auf befes-
tigten Bereichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten).
Weiterhin sollten wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerfla-
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chen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden
sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

¢ Die Bauausflihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlé-
gen vorsehen werden.

Oberflachengewdasser und damit Uferschutzstreifen sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbereitete MaBnahme e-
benfalls nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die
den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintréachtigen kénnten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines geplanten bzw. fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit
kann durch Realisierung der Planung nicht ausgegangen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann unter Berlcksichtigung des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes nicht von einer Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sach-
gutern ausgegangen werden.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altflachen im Planbereich
Vvor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die beschriebenen umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.

aufgestellt
Weinbach, den 17. September 2018

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Heike Mendel

Fichtenhof 1

35796 Weinbach

Anlage: 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung
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Anlage 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

far die Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

RECHTSPLAN
September/2018

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

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

MITTLERE BAUME (10-25 m

Carpinus betulus
Prunus avium
Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Héangebirke
Buche
Zitterpappel
Traubeneiche
Silber-Weide
Hangekatzchen-Weide
Bruch-Weide
Winterlinde
Sommerlinde

Hainbuche
Vogelkirsche
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Feld-Ulme

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

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
Goldparméane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StBweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

f) GROSSE STRAUCHER (> 7

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

-19-

m)

SuBkirschen
Kassins Frihe

Schneiders Spéate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne

Nordhauser Winterforelle

Gute Graue

Oberodsterreichische Weinbirne

Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne
Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Friihzwetschge

Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge
Auerbacher

Hanita

Bihler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster

tro
tro
tro

tro
tro
tro

fr
fr
fr
fr

fr
fr
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fe

fe
fe
fe
fe
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MITTLERE STRAUCHER (1 5-7m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

Hartriegel
Pfaffenhltchen

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

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

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-GeiBblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung
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KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Héhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

Knoterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube
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bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii - Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o) - hs

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

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundséatzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz
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Veranlassung und Planungsinhalte

Fir den Bereich der vorliegenden Planung ,Am Sportplatz” liegt der rechtskraftige Be-
bauungsplan der Gemeinde Selters "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 +8" flir den Bereich
der StraBen "Zur grinen Au", "Am Mihlbach" und "Am Sportplatz" aus dem Jahr 1988
vor. Der Bebauungsplan setzte hier ein allgemeines Wohngebiet, hier offene Bebauung,
max. Il Vollgeschosse mit einer Ausnutzung von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 fest.

In diesem Plan wurde fiir alle Wohnbaugrundstilicke der 0.g. StraBBen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur StraBe festge-
setzt.

Abb. 1: Ausschnitt Bebauungsplan " Auf dem Hofacker - tlw. Flur 6 +8", ohne MaBstab

Die Bebauungsplananderung "Auf dem Hofacker" im Bereich "Am Auborn" aus dem Jahr
2005 hat bereits die festgesetzte Baugrenze auf das heute Ubliche MaB von 3 m darge-
stellt.

Auch fir den unbeplanten Innenbereich "Seltrisa Ring" gelten die 3 m Grenzabstand.

Im Sinne der Gleichbehandlung soll nun fiir vorliegenden Bereich die Baugrenze eben-
falls auf 3 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden.
Die weiteren Festsetzungen sollen sich, unter Berilcksichtigung heutiger Standards, an
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den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes orientieren wie auch an
der vorhandenen Bebauung.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Die Anderung beriihrt nicht das in dem zugrunde liegenden Bebauungsplan herzuleiten-
de planerische Leitbild und ist noch von dem, im zugrunde liegenden Plan zum Ausdruck
gekommenen, planerischen Willen der Gemeinde Selters umfasst. Die Anderung ent-
spricht vollumfanglich der urspringlichen planerischen Grundkonzeption. Die vorhande-
ne verkehrsmaBige ErschlieBung bleibt unverandert.

Ziel und Zweck der Planung ist es, vorhandene innerértliche Ressourcen zu nutzen und
eine, der Topographie angepasste Bebauung in stadtebaulich und liegenschaftsrechtlich
geordneter Weise zu ermdglichen.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde am 14.11.2017 gefasst.

Verfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-

fahren durchgefuhrt, da )

- die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht berlhrt werden und der sich
ergebende ZulassigkeitsmaBstab gegenlber der Umgebung keiner maBgeblichen
Anderung unterliegt, bzw. an diesen angepasst wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begriindet wird.

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

- keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Nutzung vorhandener innerértlicher Ressourcen ist ein wichtiges Instrument der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gem. § 1 Absatz 3 BauGB. Dies bietet we-
sentliche Potenziale fur Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.
Vorhandene Infrastruktur wird dadurch besser genutzt.

e Aus Perspektive der Kommune dient die MaBnahme, der stadtebaulichen Aufwer-
tung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastrukturen.

¢ Nutzer empfinden die Wohnqualitét in gewachsenen Quartieren und die Lage inner-
orts oft als besser als die eines Neubaugebietes.
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Gem. § 13 Absatz 2 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben.

Den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4
BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Aufstellungsbeschluss 14.11.2017

Bekanntmachung 04.04.2018

Verfahren gem.

883 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 16.04.2018 bis 18.05.2018

Satzungsbeschluss B-Plan 12.09.2018

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Hinsichtlich der Planinhalte und sonstiger Gegebenheiten wurde keine Veranlassung
gesehen die Frist explizit zu verlangern.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Niederselters, nord-
westlich des Sportplatzes.
Das Geléande ist als leicht nach Norden ansteigend zu bezeichnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke mit einer
GréBe von insgesamt ca. 0,5 ha (incl. Verkehrsflache):

Gemarkung Niederselters, Flur 6
Flurstliicke 251 (StraBe), 250, 249, 248, 254/1, 253/1, 252/1.
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Faktischer Bestand der zur Planung anstehenden Flache

Die im Plangebiet vorhandenen Grundstlicke sind bereits bebaut und erschlossen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan weist fir den Geltungsbereich Siedlungsflache -Bestand aus.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich insgesamt Wohnen dar, so dass der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann.

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung erfolgt tGber die innerértlichen StraBen, welche an die B 8 ange-
schlossen sind.

Die Wasserversorgung ist ebenso wie die Abwasserbeseitigung ordnungsgeman sicher-
gestellt.

Oberflachenwasser- bzw. Drainageleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle o-
der an die Schmutzwasserkanéle angeschlossen werden.

Die Infrastruktur fir die sonstige ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Brandschutz

1. Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich - sind aus-
reichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen flir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen”
heranzuziehen.
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Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der &rtlichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

2. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.
mit § 38 HBO in der der gliltigen Fassung sicherzustellen:
Zur Léschwasserversorgung flr eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und £1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600
I/min. (96 m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfliigung stehen,
die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

3. Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir
die Feuerwehr dirfen nicht vorhanden sein oder durch die Planung geschaffen wer-
den.

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (rn*/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) Gewerbegebiete (GE) Industrie- |
;ungB nach §17 | allgem. Wohngebiete (WA) gebiete (Gl
er Baunut- besondere Wohngebiete z
Zungsverord- Mischgebiete 1M|:Fe L Kemgebiete (MK)
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 N>3 N3 | N=1 ER] B
| schosse (N) -
Geschosshia- 0,3 = GFZ 07<GFZ | 03I=GFZ 0.7 < GFZ 1< GFZ
| chenzahl (GFZ) =07 =1,2 =07 =1 =24
Baumassenzahl | _ ~ i o
(BMZ) | BMZ =9
| Léschwasserbedarf 5
bei unter- o
schiedlicher
Gefahr der m*h m¥h mh m¥h m*h mh
Brandaus-
|_breitung ~
[ klein 48 96 48 96 96
| mittel : | ®6 1 96 96 [ 1932 3
grof 96 I 192 [ 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeu-
erhemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen
und einer harten Bedachung

mittel: Bei Gberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen o-
der feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN
4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung ist fir das Gebiet eine
Léschwasser-Versorgung von

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
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Die erforderliche Brandreserve im Hochbehalter von 96 m? wird vorgehalten.

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &6ffentlichen Verkehrs-
bereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Alternativ kénnen Ldschwasser-
zisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit
herangezogen werden. Die Hydranten sind entsprechend der gultigen DIN Norm 1066
zu beschildern.

Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 80 m bis 100 m
vom Gebaude entfernt sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte die Ent-
fernung von 150 m nicht Uberschreiten. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5
bar betragen.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

8.0 Immissionsschutz

Durch die vorbereitete Nutzung ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu
rechnen. Der Stérgrad der vorbereiteten Nutzung entspricht dem Stérgrad der Umge-
bungsnutzung.

Bezlglich des angrenzenden Sportplatzes wurde die Immissionsbetrachtung bereits im
zugrunde liegenden Bebauungsplan bearbeitet.

9.0 Denkmalpflege

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

Kulturdenkmaler / Denkmalgeschitze Hauser:
nicht vorhanden

Die Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG vom 28. November
2016) sind zu beachten.
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10.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven im Innenbereich entspricht den Zielen der §§ 1
und 1a BauGB.

Realisiert werden soll im Bereich eine, heutigen Standards entsprechende, zulassige
Bebauung, so dass ein Wohnguartier mit guten Qualitaten entsteht.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger kann durch ein Angebot von Ga-
ragenstellplatzen, bzw. Stellplatzen auf der Gberplanten Flache selbst, gedeckt werden.
Dartber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und der Durchgriinung werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Die bestehenden und/oder noch zu planenden Versorgungsleitungen der verschiede-
nen Versorgungstrager sind bei der weiteren Bearbeitung zu berlcksichtigen.

Die BaumaBnahme ist mdglichst friihzeitig mit den verschiedenen Versorgungstragern
bzgl. aller erforderlichen Eckpunkte abzustimmen und zu koordinieren. Eigenmachtige
Veranderungen an den verschiedenen Versorgungstrassen sind unzuldssig.
Schutzstreifen zu Versorgungstrassen sind einzuhalten.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitun-
gen durch die Ann&herung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen
zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Auffil-
len mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestiberdeckung von 0,30 m.

Far Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warnge-
raten empfohlen (kombinierte Gasspur-/Gaskonzentrationsmessgerate).

Die Entwédsserung kann Uber das vorhandene Mischsystem sicher gestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Abfallbehdlter miissen am Tage der Abholung
an der ErschlieBungsstraBe bereit gestellt werden.

Es handelt sich um eine Planung im Innenbereich. Die Léschwasserversorgung ist si-
chergestellt. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind auf Bauantragsebene nach-
zuweisen. Im Hinblick auf die neuen Baugrenzen ist derzeit kein Konflikt zwischen Be-
stand und Planung erkennbar.

Durch vorliegende Planung soll ein Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das die
Méglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken bietet und immissionsschutzrechtlich keine
Konfliktbereiche schafft.

Denkmalgeschitzte Gebdude, befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bezuglich von
Bodendenkmalen sind die Vorschriften des HDSchG zu beachten.
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Die Erforderlichkeit eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht gegeben.

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
befinden sich keine Altlasten im Plangebiet. Der Gemeinde Selters sind keine weiteren
Altstandorte im Plangebiet bekannt.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage. Es bestehen gute fuBlaufige Erreichbarkei-
ten zu verschiedenen Haltestellen des Regionalbusverkehrs sowie zum Bahnhof OPNV.

Begriindung der Festsetzungen

Es wird nach § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Realisiert werden soll im Bereich eine angepasste Bebauung.

Zur Sicherung der Wohnqualitaten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und da sie der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Gebiete nicht ent-
sprechen, werden die nach § 4 Absatz 3 BauNVO formulierten, ausnahmsweise zulas-
sigen, Nutzungen gem. § 1 BauNVO ausgeschlossen. Dies geschieht um Konfliktpoten-
tial bzgl. Immissionen oder Verkehrsaufkommen zu minimieren.

Die bauliche Nutzung des Grundstlickes ist in erster Linie Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
tberschritten werden.

Vorliegende Planung nutzt, wie auch der zugrunde liegende Bebauungsplan) mit GRZ =
0.4 die Mdglichkeiten nach § 17 BauNVO voll aus.

Aufgrund der zugrunde liegenden Planung, als auch der Umgebungsstruktur sowie der
bereits realisierten Bebauung sollen lI-geschossige Baukérper zugelassen werden.

Die Festsetzung einer max. Firsthéhe erfolgt, entgegen der Festsetzung im zugrunde
liegenden Plan hier mit Bezugspunkt ErschlieBungsstraBe.

Es wird eine max. Firsth6he von 12 m festgesetzt. Auf die Festsetzung einer maximalen
Traufhéhe wird unter Berlicksichtigung der gebotenen planerischen Zurlickhaltung ver-
zichtet.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 orientiert sich am zugrunde lie-
genden Plan.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz.
Wenn er nicht von der Gemeinde /Stadt als Trager der Planungshoheit aufgehoben
wird oder in einem Verwaltungsrechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Begren-
zung. Er kann seine Aufgabe nach seiner Aufstellung aber nur dann auch tber Jahr-
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zehnte angemessen erflllen, wenn ihm ein gewisses MaB an Flexibilitdt innewohnt.
Diese Flexibilitat ergibt sich zum einen durch eine Begrenzung der Festsetzungen auf
die wirklich erforderlichen und zum anderen durch einfach normierte Regelungen.

Um unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse eine Anpassung an die
vorhandene umgebende Gebaudestruktur, unter der Zielverwirklichung zu erreichen,
wurden deshalb die vorgesehenen Festsetzungen gewahilt.

Insgesamt soll durch die gewahlten Festsetzungen ein angemessener Verdichtungs-
grad erreicht werden und durch die griinordnerischen Bestimmungen zu einer Integrati-
on des Siedlungsgefiiges in das Landschaftsgeflige beigetragen werden.

Die Bauweise wird nach § 22 Absatz 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.
Die Lange der Hausformen darf daher nur bis max. 50 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen
eingegrenzt.

Textliche Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO

Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschrénkungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grund- Geschoss- Zahl der | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in | flachenzahl | flachenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (4) BauNVO
GRZ GFZ Z
WA 0,4 0,8 Il o] Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Absatz 3
allgemeines Wohn- (offene Bau- | BauNVO sind insgesamt aus-
gebiet weise: bis [ geschlossen:
§ 4 BauNVO max. 50 m
Lange)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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Hoéhen der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO

max. zulassige Firsthdhe FHmax. = 12m

Als maximal zulassige Firsthdhe gilt das MaB vom untersten Héhenbezugspunkt bis
zum hdéchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier
unberlcksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist der Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des
Gebéudes in der Mitte der Fassade mit der Oberkante der ErschlieBungsstraBe.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es ist die unter § 22 Absatz 2 flr die offene Bebauung definierte Bauweise zuléssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a BauNVO)

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

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindest-
abstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt
zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befes-
tigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen dirfen nur so groB3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Festsetzungen geméaB § 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicks-
flachen:

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die be-
festigten Teile der Grundsticksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser
randlich breitflachig zu versickern sofern andere gesetzliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zu-
lassig.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen:

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

HangsicherungsmaBnahmen sind zulassig.
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6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung:

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehélze an-
zupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

b) Alle neu zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

C) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv begrunt
werden.

6.4  Abgrabungen, Stitzmauern:
Abgrabungen und Einschnitte, sowie Stlitzmauern und Abbdschungen fir Zufahrten,
bzw. HangsicherungsmaBnahmen in Form von Mauern sind zulassig.

6.5  Artenschutz
Je Grundstick ist 1 Fledermausquartier (Flachkasten, Rundkasten etc.) und je 2 Nist-
kasten und Halbhohle in pradestinierten ruhigen Bereichen fir Héhlen nutzende Arten
zu installieren.

6.6  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Déacher, Fassaden
Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher sowie Flachdacher und hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 0° - 50° zulassig.
Dachaufbauten sind zuldssig. lhre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlange zu begren-
zen. Der seitliche Abstand der Aufbauten muss mindestens 1,50 m vom Ortgang
betragen.
Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen sind
unzulassig. Zulédssig sind nur harte, rotbraune, braune, schwarze, schiefergraue, anth-
razitfarbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon ausgenommen sind Glashausan-
bauten.
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ re-
flektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Vergla-
sungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

1.2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und auch auBerhalb der Baugrenzen

zuldssig. Ihre max. GrdBe wird auf 1 m2 begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG und des Wasser-
haushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Absatz 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachflachen ab-
flieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder 6ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchléssig herzustellen. Sie mus-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann
das Uberschissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nach-
weis ist zu erbringen). Auf Ebene der Bauantragsstellung ist im Falle von vorgese-
hener Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen, ob dies einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis bedarf.

2. Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natlrlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu be-
achten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Das Baugebiet wird im bestehenden Mischsystem entwéassert.

D. Inhalte rechtskréftiger Bebauungspléane

Flr den vorliegenden Planbereich sind die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 und 8", rechtskraftig mit Bekanntmachung am
02.02.1988, obsolet.
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E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Alle Veranderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gem.
Hessischem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemas
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der ver-
schiedenen Versorgungstrager einzuholen. Eigenméachtige Verédnderungen an deren
Anlagen sind nicht zulassig. Spatestens 5 Arbeitstage vor Beginn sind Tiefbauarbeiten
dem zustandigen Versorgungsunternehmen zu melden. Bestehende und projektierte
Versorgungseinrichtungen sind zu berlcksichtigen und missen erhalten bleiben.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindes-
tens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Dartber hinaus ist dem Versorger in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen
der notwendige Raum firr die bestehenden Stromkabel, Gasrohre und StraBenbeleuch-
tungsstitzpunkte einschlieBlich Betonfundamente nach gesetzlichen Bestimmungen be-
reitzustellen.

Sollte im Zuge der MaBnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung von Versor-
gungseinrichtungen erforderlich sein, ist der jeweilige Versorgungstrager friihzeitig zu in-
formieren damit entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefihrt werden
kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
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rung der Telekommunikationslinien, bzw. der Trassen der Versorger nicht behindert wer-
den.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Been-
digung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Vegetationsschich-
ten wieder aufzutragen.

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

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

4, Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Untergeschosse mdglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Selters (Ts) ist zu beachten.

5. Erdwirme

Die Nutzung von Erdwéarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hess. Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhangig, die bei Bedarf
bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Mit der Verdffentlichung der ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den" durch das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz. 17/2014 S.
383) wurde die Errichtung und Inbetriebnahme neuer Erdwérmesonden, Erdwarmekol-
lektoren, Erdwarmekdérbe, Spiral- und Schneckensonden in Wasserschutzgebieten ge-
nerell ausgeschlossen.

6. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium GieBen zu beteiligen.
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7. Bergbau

Laut Stellungnahme des Bergamtes liegt der Planungsraum im Bergfreien.

Bei Erdarbeiten ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Sofern entsprechende
Hohlrdume angetroffen werden, sind in Absprache mit der Ordnungs- und der Bauauf-
sichtsbehérde die notwendigen bautechnischen SicherungsmaBnahmen zu ergreifen.
Es wird zudem darum gebeten, das Dezernat Bergaufsicht beim Regierungsprésidium
GieBen Uber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die durchgefiihrten Siche-
rungsmaBnahmen auf geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordi-
naten- und Héhenangaben) in Kenntnis zu setzen.

8. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand auBerhalb des beantragten Heil-
quellenschutzgebietes der Firma ,Urselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters).

9. Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sol-
len, wird ausdricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und Brauchwas-
ser hingewiesen.

12.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltpriifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird eine durch einen Bebauungsplan bereits Uberplante Fla-
che mit entsprechenden, teilweise durch Gehdlze bestockte, Freiflachen innerhalb der
Ortslage.

Die Habitateigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind bezlglich des
Gehdlzbestandes, der erhalten wird, als hoch, fir die weiteren Flachen als gering bis
mittel einzustufen. Es werden durch die Planung keine dkologisch wertvollen Lebens-
rdume in Anspruch genommen. Eine besondere Bedeutung fir eine biologische Vielfalt
kann der zur Bebauung vorgesehenen Flache nicht bescheinigt werden. Um die Ver-
botstatbestdnde "Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten” (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und damit verbundene Einwirkungen zu vermeiden, wurden entsprechende
Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck wird durch die vorliegende Planung im Nahbereich nur unwesentlich
verandert. Der Betrachter erwartet, hier innerhalb der bebauten Ortslage, auch Bebau-
ung vorzufinden. Aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse ist der Bereich nicht 6f-
fentlich fuBlaufig nutzbar.

Als produktives Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Fléache
nicht angesehen werden.

Die Entwicklung eines innerértlichen Standortes unter Verzicht auf Neuausweisung von
Flachen berlicksichtigt insbesondere auch die Vorgaben des § 1a Absatz 2 BauGB.

Die Planung bezieht sich auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen, anzunehmenden stark verdnderten und verdichteten Boden, so dass hier
von einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen
werden kann. Der Bodenviewer Hessen trifft flir die in Rede stehenden Flachen keine
Aussagen. Fuir die in Anspruch genommenen Bereiche ist bei Planverwirklichung von
einem Verlust von Boden mit Funktionen im Naturhaushalt auszugehen. Im Rahmen
der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich wird dieser Belang jedoch
entsprechend abgewogen.

Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die urbanen B6den kommunaler Frei-
flachen in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt/Gemeinde
durch Bautatigkeiten, Nutzungseinfliisse, Brande, Kriege usw. vielfaltige Aspekte auf-
weisen und nicht mit natirlich gewachsenen Bdden im AuBenbereich gleichzusetzen
sind.

Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fir die Landwirtschaft" ist nicht
mehr vorhanden.

Die Bodenfunktion ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit" muss aufgrund des anthropogenen
Einflusses als gestort gelten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Ver-
dichtung oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und
mit einem Bewuchs einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der ein-
flieBenden Faktoren angenommen werden, dass eine eher geringe Leistungsfahigkeit
besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen" ist vorhanden.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der
vorhandenen Bdden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Boden-

verdichtung im Bereich der Bauflachen ausgegangen werden. Es handelt sich jedoch

nach heutigem Kenntnisstand um Bdden mit einem eingeschrénkten Erflllungsgrad.

Es werden daher vielmehr MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Ein-

griffen aufgezeigt:

e Zum Schutz des Bodengefliges sollten Baueinrichtungsflachen wo mdglich auf befes-
tigten Bereichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten).
Weiterhin sollten wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerfla-
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chen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden
sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

¢ Die Bauausflihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlé-
gen vorsehen werden.

Oberflachengewdasser und damit Uferschutzstreifen sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbereitete MaBnahme e-
benfalls nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die
den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintréachtigen kénnten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines geplanten bzw. fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit
kann durch Realisierung der Planung nicht ausgegangen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann unter Berlcksichtigung des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes nicht von einer Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sach-
gutern ausgegangen werden.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altflachen im Planbereich
Vvor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die beschriebenen umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.

aufgestellt
Weinbach, den 17. September 2018

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Heike Mendel

Fichtenhof 1

35796 Weinbach

Anlage: 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung
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Anlage 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

far die Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

RECHTSPLAN
September/2018

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

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

MITTLERE BAUME (10-25 m

Carpinus betulus
Prunus avium
Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Héangebirke
Buche
Zitterpappel
Traubeneiche
Silber-Weide
Hangekatzchen-Weide
Bruch-Weide
Winterlinde
Sommerlinde

Hainbuche
Vogelkirsche
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Feld-Ulme

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

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
Goldparméane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StBweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

f) GROSSE STRAUCHER (> 7

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

-19-

m)

SuBkirschen
Kassins Frihe

Schneiders Spéate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne

Nordhauser Winterforelle

Gute Graue

Oberodsterreichische Weinbirne

Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne
Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Friihzwetschge

Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge
Auerbacher

Hanita

Bihler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster

tro
tro
tro

tro
tro
tro

fr
fr
fr
fr
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fr
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MITTLERE STRAUCHER (1 5-7m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

Hartriegel
Pfaffenhltchen

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

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

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-GeiBblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

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

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Héhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

Knoterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube

tro

tro
tro
tro
tro
tro

tro
tro

o)
SO
hs

SO
hs
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bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii - Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o) - hs

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

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundséatzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz
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Veranlassung und Planungsinhalte

Fir den Bereich der vorliegenden Planung ,Am Sportplatz” liegt der rechtskraftige Be-
bauungsplan der Gemeinde Selters "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 +8" flir den Bereich
der StraBen "Zur grinen Au", "Am Mihlbach" und "Am Sportplatz" aus dem Jahr 1988
vor. Der Bebauungsplan setzte hier ein allgemeines Wohngebiet, hier offene Bebauung,
max. Il Vollgeschosse mit einer Ausnutzung von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 fest.

In diesem Plan wurde fiir alle Wohnbaugrundstilicke der 0.g. StraBBen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur StraBe festge-
setzt.

Abb. 1: Ausschnitt Bebauungsplan " Auf dem Hofacker - tlw. Flur 6 +8", ohne MaBstab

Die Bebauungsplananderung "Auf dem Hofacker" im Bereich "Am Auborn" aus dem Jahr
2005 hat bereits die festgesetzte Baugrenze auf das heute Ubliche MaB von 3 m darge-
stellt.

Auch fir den unbeplanten Innenbereich "Seltrisa Ring" gelten die 3 m Grenzabstand.

Im Sinne der Gleichbehandlung soll nun fiir vorliegenden Bereich die Baugrenze eben-
falls auf 3 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden.
Die weiteren Festsetzungen sollen sich, unter Berilcksichtigung heutiger Standards, an
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den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes orientieren wie auch an
der vorhandenen Bebauung.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Die Anderung beriihrt nicht das in dem zugrunde liegenden Bebauungsplan herzuleiten-
de planerische Leitbild und ist noch von dem, im zugrunde liegenden Plan zum Ausdruck
gekommenen, planerischen Willen der Gemeinde Selters umfasst. Die Anderung ent-
spricht vollumfanglich der urspringlichen planerischen Grundkonzeption. Die vorhande-
ne verkehrsmaBige ErschlieBung bleibt unverandert.

Ziel und Zweck der Planung ist es, vorhandene innerértliche Ressourcen zu nutzen und
eine, der Topographie angepasste Bebauung in stadtebaulich und liegenschaftsrechtlich
geordneter Weise zu ermdglichen.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde am 14.11.2017 gefasst.

Verfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-

fahren durchgefuhrt, da )

- die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht berlhrt werden und der sich
ergebende ZulassigkeitsmaBstab gegenlber der Umgebung keiner maBgeblichen
Anderung unterliegt, bzw. an diesen angepasst wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begriindet wird.

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

- keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Nutzung vorhandener innerértlicher Ressourcen ist ein wichtiges Instrument der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gem. § 1 Absatz 3 BauGB. Dies bietet we-
sentliche Potenziale fur Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.
Vorhandene Infrastruktur wird dadurch besser genutzt.

e Aus Perspektive der Kommune dient die MaBnahme, der stadtebaulichen Aufwer-
tung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastrukturen.

¢ Nutzer empfinden die Wohnqualitét in gewachsenen Quartieren und die Lage inner-
orts oft als besser als die eines Neubaugebietes.
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Gem. § 13 Absatz 2 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben.

Den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4
BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Aufstellungsbeschluss 14.11.2017

Bekanntmachung 04.04.2018

Verfahren gem.

883 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 16.04.2018 bis 18.05.2018

Satzungsbeschluss B-Plan 12.09.2018

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Hinsichtlich der Planinhalte und sonstiger Gegebenheiten wurde keine Veranlassung
gesehen die Frist explizit zu verlangern.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Niederselters, nord-
westlich des Sportplatzes.
Das Geléande ist als leicht nach Norden ansteigend zu bezeichnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke mit einer
GréBe von insgesamt ca. 0,5 ha (incl. Verkehrsflache):

Gemarkung Niederselters, Flur 6
Flurstliicke 251 (StraBe), 250, 249, 248, 254/1, 253/1, 252/1.
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Faktischer Bestand der zur Planung anstehenden Flache

Die im Plangebiet vorhandenen Grundstlicke sind bereits bebaut und erschlossen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan weist fir den Geltungsbereich Siedlungsflache -Bestand aus.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich insgesamt Wohnen dar, so dass der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann.

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung erfolgt tGber die innerértlichen StraBen, welche an die B 8 ange-
schlossen sind.

Die Wasserversorgung ist ebenso wie die Abwasserbeseitigung ordnungsgeman sicher-
gestellt.

Oberflachenwasser- bzw. Drainageleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle o-
der an die Schmutzwasserkanéle angeschlossen werden.

Die Infrastruktur fir die sonstige ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Brandschutz

1. Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich - sind aus-
reichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen flir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen”
heranzuziehen.
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Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der &rtlichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

2. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.
mit § 38 HBO in der der gliltigen Fassung sicherzustellen:
Zur Léschwasserversorgung flr eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und £1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600
I/min. (96 m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfliigung stehen,
die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

3. Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir
die Feuerwehr dirfen nicht vorhanden sein oder durch die Planung geschaffen wer-
den.

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (rn*/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) Gewerbegebiete (GE) Industrie- |
;ungB nach §17 | allgem. Wohngebiete (WA) gebiete (Gl
er Baunut- besondere Wohngebiete z
Zungsverord- Mischgebiete 1M|:Fe L Kemgebiete (MK)
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 N>3 N3 | N=1 ER] B
| schosse (N) -
Geschosshia- 0,3 = GFZ 07<GFZ | 03I=GFZ 0.7 < GFZ 1< GFZ
| chenzahl (GFZ) =07 =1,2 =07 =1 =24
Baumassenzahl | _ ~ i o
(BMZ) | BMZ =9
| Léschwasserbedarf 5
bei unter- o
schiedlicher
Gefahr der m*h m¥h mh m¥h m*h mh
Brandaus-
|_breitung ~
[ klein 48 96 48 96 96
| mittel : | ®6 1 96 96 [ 1932 3
grof 96 I 192 [ 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeu-
erhemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen
und einer harten Bedachung

mittel: Bei Gberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen o-
der feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN
4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung ist fir das Gebiet eine
Léschwasser-Versorgung von

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
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Die erforderliche Brandreserve im Hochbehalter von 96 m? wird vorgehalten.

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &6ffentlichen Verkehrs-
bereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Alternativ kénnen Ldschwasser-
zisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit
herangezogen werden. Die Hydranten sind entsprechend der gultigen DIN Norm 1066
zu beschildern.

Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 80 m bis 100 m
vom Gebaude entfernt sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte die Ent-
fernung von 150 m nicht Uberschreiten. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5
bar betragen.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

8.0 Immissionsschutz

Durch die vorbereitete Nutzung ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu
rechnen. Der Stérgrad der vorbereiteten Nutzung entspricht dem Stérgrad der Umge-
bungsnutzung.

Bezlglich des angrenzenden Sportplatzes wurde die Immissionsbetrachtung bereits im
zugrunde liegenden Bebauungsplan bearbeitet.

9.0 Denkmalpflege

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

Kulturdenkmaler / Denkmalgeschitze Hauser:
nicht vorhanden

Die Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG vom 28. November
2016) sind zu beachten.
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10.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven im Innenbereich entspricht den Zielen der §§ 1
und 1a BauGB.

Realisiert werden soll im Bereich eine, heutigen Standards entsprechende, zulassige
Bebauung, so dass ein Wohnguartier mit guten Qualitaten entsteht.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger kann durch ein Angebot von Ga-
ragenstellplatzen, bzw. Stellplatzen auf der Gberplanten Flache selbst, gedeckt werden.
Dartber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und der Durchgriinung werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Die bestehenden und/oder noch zu planenden Versorgungsleitungen der verschiede-
nen Versorgungstrager sind bei der weiteren Bearbeitung zu berlcksichtigen.

Die BaumaBnahme ist mdglichst friihzeitig mit den verschiedenen Versorgungstragern
bzgl. aller erforderlichen Eckpunkte abzustimmen und zu koordinieren. Eigenmachtige
Veranderungen an den verschiedenen Versorgungstrassen sind unzuldssig.
Schutzstreifen zu Versorgungstrassen sind einzuhalten.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitun-
gen durch die Ann&herung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen
zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Auffil-
len mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestiberdeckung von 0,30 m.

Far Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warnge-
raten empfohlen (kombinierte Gasspur-/Gaskonzentrationsmessgerate).

Die Entwédsserung kann Uber das vorhandene Mischsystem sicher gestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Abfallbehdlter miissen am Tage der Abholung
an der ErschlieBungsstraBe bereit gestellt werden.

Es handelt sich um eine Planung im Innenbereich. Die Léschwasserversorgung ist si-
chergestellt. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind auf Bauantragsebene nach-
zuweisen. Im Hinblick auf die neuen Baugrenzen ist derzeit kein Konflikt zwischen Be-
stand und Planung erkennbar.

Durch vorliegende Planung soll ein Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das die
Méglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken bietet und immissionsschutzrechtlich keine
Konfliktbereiche schafft.

Denkmalgeschitzte Gebdude, befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bezuglich von
Bodendenkmalen sind die Vorschriften des HDSchG zu beachten.
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Die Erforderlichkeit eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht gegeben.

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
befinden sich keine Altlasten im Plangebiet. Der Gemeinde Selters sind keine weiteren
Altstandorte im Plangebiet bekannt.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage. Es bestehen gute fuBlaufige Erreichbarkei-
ten zu verschiedenen Haltestellen des Regionalbusverkehrs sowie zum Bahnhof OPNV.

Begriindung der Festsetzungen

Es wird nach § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Realisiert werden soll im Bereich eine angepasste Bebauung.

Zur Sicherung der Wohnqualitaten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und da sie der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Gebiete nicht ent-
sprechen, werden die nach § 4 Absatz 3 BauNVO formulierten, ausnahmsweise zulas-
sigen, Nutzungen gem. § 1 BauNVO ausgeschlossen. Dies geschieht um Konfliktpoten-
tial bzgl. Immissionen oder Verkehrsaufkommen zu minimieren.

Die bauliche Nutzung des Grundstlickes ist in erster Linie Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
tberschritten werden.

Vorliegende Planung nutzt, wie auch der zugrunde liegende Bebauungsplan) mit GRZ =
0.4 die Mdglichkeiten nach § 17 BauNVO voll aus.

Aufgrund der zugrunde liegenden Planung, als auch der Umgebungsstruktur sowie der
bereits realisierten Bebauung sollen lI-geschossige Baukérper zugelassen werden.

Die Festsetzung einer max. Firsthéhe erfolgt, entgegen der Festsetzung im zugrunde
liegenden Plan hier mit Bezugspunkt ErschlieBungsstraBe.

Es wird eine max. Firsth6he von 12 m festgesetzt. Auf die Festsetzung einer maximalen
Traufhéhe wird unter Berlicksichtigung der gebotenen planerischen Zurlickhaltung ver-
zichtet.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 orientiert sich am zugrunde lie-
genden Plan.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz.
Wenn er nicht von der Gemeinde /Stadt als Trager der Planungshoheit aufgehoben
wird oder in einem Verwaltungsrechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Begren-
zung. Er kann seine Aufgabe nach seiner Aufstellung aber nur dann auch tber Jahr-
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zehnte angemessen erflllen, wenn ihm ein gewisses MaB an Flexibilitdt innewohnt.
Diese Flexibilitat ergibt sich zum einen durch eine Begrenzung der Festsetzungen auf
die wirklich erforderlichen und zum anderen durch einfach normierte Regelungen.

Um unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse eine Anpassung an die
vorhandene umgebende Gebaudestruktur, unter der Zielverwirklichung zu erreichen,
wurden deshalb die vorgesehenen Festsetzungen gewahilt.

Insgesamt soll durch die gewahlten Festsetzungen ein angemessener Verdichtungs-
grad erreicht werden und durch die griinordnerischen Bestimmungen zu einer Integrati-
on des Siedlungsgefiiges in das Landschaftsgeflige beigetragen werden.

Die Bauweise wird nach § 22 Absatz 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.
Die Lange der Hausformen darf daher nur bis max. 50 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen
eingegrenzt.

Textliche Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO

Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschrénkungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grund- Geschoss- Zahl der | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in | flachenzahl | flachenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (4) BauNVO
GRZ GFZ Z
WA 0,4 0,8 Il o] Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Absatz 3
allgemeines Wohn- (offene Bau- | BauNVO sind insgesamt aus-
gebiet weise: bis [ geschlossen:
§ 4 BauNVO max. 50 m
Lange)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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Hoéhen der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO

max. zulassige Firsthdhe FHmax. = 12m

Als maximal zulassige Firsthdhe gilt das MaB vom untersten Héhenbezugspunkt bis
zum hdéchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier
unberlcksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist der Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des
Gebéudes in der Mitte der Fassade mit der Oberkante der ErschlieBungsstraBe.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es ist die unter § 22 Absatz 2 flr die offene Bebauung definierte Bauweise zuléssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a BauNVO)

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

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindest-
abstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt
zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befes-
tigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen dirfen nur so groB3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Festsetzungen geméaB § 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicks-
flachen:

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die be-
festigten Teile der Grundsticksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser
randlich breitflachig zu versickern sofern andere gesetzliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zu-
lassig.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen:

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

HangsicherungsmaBnahmen sind zulassig.
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6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung:

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehélze an-
zupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

b) Alle neu zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

C) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv begrunt
werden.

6.4  Abgrabungen, Stitzmauern:
Abgrabungen und Einschnitte, sowie Stlitzmauern und Abbdschungen fir Zufahrten,
bzw. HangsicherungsmaBnahmen in Form von Mauern sind zulassig.

6.5  Artenschutz
Je Grundstick ist 1 Fledermausquartier (Flachkasten, Rundkasten etc.) und je 2 Nist-
kasten und Halbhohle in pradestinierten ruhigen Bereichen fir Héhlen nutzende Arten
zu installieren.

6.6  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Déacher, Fassaden
Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher sowie Flachdacher und hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 0° - 50° zulassig.
Dachaufbauten sind zuldssig. lhre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlange zu begren-
zen. Der seitliche Abstand der Aufbauten muss mindestens 1,50 m vom Ortgang
betragen.
Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen sind
unzulassig. Zulédssig sind nur harte, rotbraune, braune, schwarze, schiefergraue, anth-
razitfarbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon ausgenommen sind Glashausan-
bauten.
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ re-
flektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Vergla-
sungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

1.2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und auch auBerhalb der Baugrenzen

zuldssig. Ihre max. GrdBe wird auf 1 m2 begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG und des Wasser-
haushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Absatz 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachflachen ab-
flieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder 6ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchléssig herzustellen. Sie mus-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann
das Uberschissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nach-
weis ist zu erbringen). Auf Ebene der Bauantragsstellung ist im Falle von vorgese-
hener Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen, ob dies einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis bedarf.

2. Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natlrlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu be-
achten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Das Baugebiet wird im bestehenden Mischsystem entwéassert.

D. Inhalte rechtskréftiger Bebauungspléane

Flr den vorliegenden Planbereich sind die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 und 8", rechtskraftig mit Bekanntmachung am
02.02.1988, obsolet.
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E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Alle Veranderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gem.
Hessischem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemas
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der ver-
schiedenen Versorgungstrager einzuholen. Eigenméachtige Verédnderungen an deren
Anlagen sind nicht zulassig. Spatestens 5 Arbeitstage vor Beginn sind Tiefbauarbeiten
dem zustandigen Versorgungsunternehmen zu melden. Bestehende und projektierte
Versorgungseinrichtungen sind zu berlcksichtigen und missen erhalten bleiben.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindes-
tens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Dartber hinaus ist dem Versorger in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen
der notwendige Raum firr die bestehenden Stromkabel, Gasrohre und StraBenbeleuch-
tungsstitzpunkte einschlieBlich Betonfundamente nach gesetzlichen Bestimmungen be-
reitzustellen.

Sollte im Zuge der MaBnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung von Versor-
gungseinrichtungen erforderlich sein, ist der jeweilige Versorgungstrager friihzeitig zu in-
formieren damit entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefihrt werden
kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
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rung der Telekommunikationslinien, bzw. der Trassen der Versorger nicht behindert wer-
den.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Been-
digung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Vegetationsschich-
ten wieder aufzutragen.

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

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

4, Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Untergeschosse mdglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Selters (Ts) ist zu beachten.

5. Erdwirme

Die Nutzung von Erdwéarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hess. Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhangig, die bei Bedarf
bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Mit der Verdffentlichung der ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den" durch das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz. 17/2014 S.
383) wurde die Errichtung und Inbetriebnahme neuer Erdwérmesonden, Erdwarmekol-
lektoren, Erdwarmekdérbe, Spiral- und Schneckensonden in Wasserschutzgebieten ge-
nerell ausgeschlossen.

6. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium GieBen zu beteiligen.
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7. Bergbau

Laut Stellungnahme des Bergamtes liegt der Planungsraum im Bergfreien.

Bei Erdarbeiten ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Sofern entsprechende
Hohlrdume angetroffen werden, sind in Absprache mit der Ordnungs- und der Bauauf-
sichtsbehérde die notwendigen bautechnischen SicherungsmaBnahmen zu ergreifen.
Es wird zudem darum gebeten, das Dezernat Bergaufsicht beim Regierungsprésidium
GieBen Uber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die durchgefiihrten Siche-
rungsmaBnahmen auf geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordi-
naten- und Héhenangaben) in Kenntnis zu setzen.

8. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand auBerhalb des beantragten Heil-
quellenschutzgebietes der Firma ,Urselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters).

9. Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sol-
len, wird ausdricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und Brauchwas-
ser hingewiesen.

12.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltpriifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird eine durch einen Bebauungsplan bereits Uberplante Fla-
che mit entsprechenden, teilweise durch Gehdlze bestockte, Freiflachen innerhalb der
Ortslage.

Die Habitateigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind bezlglich des
Gehdlzbestandes, der erhalten wird, als hoch, fir die weiteren Flachen als gering bis
mittel einzustufen. Es werden durch die Planung keine dkologisch wertvollen Lebens-
rdume in Anspruch genommen. Eine besondere Bedeutung fir eine biologische Vielfalt
kann der zur Bebauung vorgesehenen Flache nicht bescheinigt werden. Um die Ver-
botstatbestdnde "Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten” (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und damit verbundene Einwirkungen zu vermeiden, wurden entsprechende
Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck wird durch die vorliegende Planung im Nahbereich nur unwesentlich
verandert. Der Betrachter erwartet, hier innerhalb der bebauten Ortslage, auch Bebau-
ung vorzufinden. Aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse ist der Bereich nicht 6f-
fentlich fuBlaufig nutzbar.

Als produktives Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Fléache
nicht angesehen werden.

Die Entwicklung eines innerértlichen Standortes unter Verzicht auf Neuausweisung von
Flachen berlicksichtigt insbesondere auch die Vorgaben des § 1a Absatz 2 BauGB.

Die Planung bezieht sich auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen, anzunehmenden stark verdnderten und verdichteten Boden, so dass hier
von einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen
werden kann. Der Bodenviewer Hessen trifft flir die in Rede stehenden Flachen keine
Aussagen. Fuir die in Anspruch genommenen Bereiche ist bei Planverwirklichung von
einem Verlust von Boden mit Funktionen im Naturhaushalt auszugehen. Im Rahmen
der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich wird dieser Belang jedoch
entsprechend abgewogen.

Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die urbanen B6den kommunaler Frei-
flachen in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt/Gemeinde
durch Bautatigkeiten, Nutzungseinfliisse, Brande, Kriege usw. vielfaltige Aspekte auf-
weisen und nicht mit natirlich gewachsenen Bdden im AuBenbereich gleichzusetzen
sind.

Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fir die Landwirtschaft" ist nicht
mehr vorhanden.

Die Bodenfunktion ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit" muss aufgrund des anthropogenen
Einflusses als gestort gelten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Ver-
dichtung oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und
mit einem Bewuchs einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der ein-
flieBenden Faktoren angenommen werden, dass eine eher geringe Leistungsfahigkeit
besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen" ist vorhanden.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der
vorhandenen Bdden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Boden-

verdichtung im Bereich der Bauflachen ausgegangen werden. Es handelt sich jedoch

nach heutigem Kenntnisstand um Bdden mit einem eingeschrénkten Erflllungsgrad.

Es werden daher vielmehr MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Ein-

griffen aufgezeigt:

e Zum Schutz des Bodengefliges sollten Baueinrichtungsflachen wo mdglich auf befes-
tigten Bereichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten).
Weiterhin sollten wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerfla-
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chen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden
sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

¢ Die Bauausflihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlé-
gen vorsehen werden.

Oberflachengewdasser und damit Uferschutzstreifen sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbereitete MaBnahme e-
benfalls nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die
den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintréachtigen kénnten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines geplanten bzw. fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit
kann durch Realisierung der Planung nicht ausgegangen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann unter Berlcksichtigung des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes nicht von einer Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sach-
gutern ausgegangen werden.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altflachen im Planbereich
Vvor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die beschriebenen umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.

aufgestellt
Weinbach, den 17. September 2018

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Heike Mendel

Fichtenhof 1

35796 Weinbach

Anlage: 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung
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ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

far die Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

RECHTSPLAN
September/2018

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

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

MITTLERE BAUME (10-25 m

Carpinus betulus
Prunus avium
Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Héangebirke
Buche
Zitterpappel
Traubeneiche
Silber-Weide
Hangekatzchen-Weide
Bruch-Weide
Winterlinde
Sommerlinde

Hainbuche
Vogelkirsche
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Feld-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
Goldparméane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StBweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

f) GROSSE STRAUCHER (> 7

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

-19-

m)

SuBkirschen
Kassins Frihe

Schneiders Spéate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne

Nordhauser Winterforelle

Gute Graue

Oberodsterreichische Weinbirne

Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne
Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Friihzwetschge

Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge
Auerbacher

Hanita

Bihler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster
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MITTLERE STRAUCHER (1 5-7m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

Hartriegel
Pfaffenhltchen

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

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

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-GeiBblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

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

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Héhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

Knoterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube
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bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii - Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o) - hs

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

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundséatzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz
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Veranlassung und Planungsinhalte

Fir den Bereich der vorliegenden Planung ,Am Sportplatz” liegt der rechtskraftige Be-
bauungsplan der Gemeinde Selters "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 +8" flir den Bereich
der StraBen "Zur grinen Au", "Am Mihlbach" und "Am Sportplatz" aus dem Jahr 1988
vor. Der Bebauungsplan setzte hier ein allgemeines Wohngebiet, hier offene Bebauung,
max. Il Vollgeschosse mit einer Ausnutzung von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 fest.

In diesem Plan wurde fiir alle Wohnbaugrundstilicke der 0.g. StraBBen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur StraBe festge-
setzt.

Abb. 1: Ausschnitt Bebauungsplan " Auf dem Hofacker - tlw. Flur 6 +8", ohne MaBstab

Die Bebauungsplananderung "Auf dem Hofacker" im Bereich "Am Auborn" aus dem Jahr
2005 hat bereits die festgesetzte Baugrenze auf das heute Ubliche MaB von 3 m darge-
stellt.

Auch fir den unbeplanten Innenbereich "Seltrisa Ring" gelten die 3 m Grenzabstand.

Im Sinne der Gleichbehandlung soll nun fiir vorliegenden Bereich die Baugrenze eben-
falls auf 3 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden.
Die weiteren Festsetzungen sollen sich, unter Berilcksichtigung heutiger Standards, an
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den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes orientieren wie auch an
der vorhandenen Bebauung.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Die Anderung beriihrt nicht das in dem zugrunde liegenden Bebauungsplan herzuleiten-
de planerische Leitbild und ist noch von dem, im zugrunde liegenden Plan zum Ausdruck
gekommenen, planerischen Willen der Gemeinde Selters umfasst. Die Anderung ent-
spricht vollumfanglich der urspringlichen planerischen Grundkonzeption. Die vorhande-
ne verkehrsmaBige ErschlieBung bleibt unverandert.

Ziel und Zweck der Planung ist es, vorhandene innerértliche Ressourcen zu nutzen und
eine, der Topographie angepasste Bebauung in stadtebaulich und liegenschaftsrechtlich
geordneter Weise zu ermdglichen.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde am 14.11.2017 gefasst.

Verfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-

fahren durchgefuhrt, da )

- die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht berlhrt werden und der sich
ergebende ZulassigkeitsmaBstab gegenlber der Umgebung keiner maBgeblichen
Anderung unterliegt, bzw. an diesen angepasst wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begriindet wird.

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

- keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Nutzung vorhandener innerértlicher Ressourcen ist ein wichtiges Instrument der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gem. § 1 Absatz 3 BauGB. Dies bietet we-
sentliche Potenziale fur Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.
Vorhandene Infrastruktur wird dadurch besser genutzt.

e Aus Perspektive der Kommune dient die MaBnahme, der stadtebaulichen Aufwer-
tung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastrukturen.

¢ Nutzer empfinden die Wohnqualitét in gewachsenen Quartieren und die Lage inner-
orts oft als besser als die eines Neubaugebietes.
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Gem. § 13 Absatz 2 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben.

Den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4
BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Aufstellungsbeschluss 14.11.2017

Bekanntmachung 04.04.2018

Verfahren gem.

883 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 16.04.2018 bis 18.05.2018

Satzungsbeschluss B-Plan 12.09.2018

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Hinsichtlich der Planinhalte und sonstiger Gegebenheiten wurde keine Veranlassung
gesehen die Frist explizit zu verlangern.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Niederselters, nord-
westlich des Sportplatzes.
Das Geléande ist als leicht nach Norden ansteigend zu bezeichnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke mit einer
GréBe von insgesamt ca. 0,5 ha (incl. Verkehrsflache):

Gemarkung Niederselters, Flur 6
Flurstliicke 251 (StraBe), 250, 249, 248, 254/1, 253/1, 252/1.
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Faktischer Bestand der zur Planung anstehenden Flache

Die im Plangebiet vorhandenen Grundstlicke sind bereits bebaut und erschlossen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan weist fir den Geltungsbereich Siedlungsflache -Bestand aus.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich insgesamt Wohnen dar, so dass der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann.

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung erfolgt tGber die innerértlichen StraBen, welche an die B 8 ange-
schlossen sind.

Die Wasserversorgung ist ebenso wie die Abwasserbeseitigung ordnungsgeman sicher-
gestellt.

Oberflachenwasser- bzw. Drainageleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle o-
der an die Schmutzwasserkanéle angeschlossen werden.

Die Infrastruktur fir die sonstige ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Brandschutz

1. Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich - sind aus-
reichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen flir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen”
heranzuziehen.
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Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der &rtlichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

2. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.
mit § 38 HBO in der der gliltigen Fassung sicherzustellen:
Zur Léschwasserversorgung flr eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und £1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600
I/min. (96 m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfliigung stehen,
die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

3. Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir
die Feuerwehr dirfen nicht vorhanden sein oder durch die Planung geschaffen wer-
den.

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (rn*/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) Gewerbegebiete (GE) Industrie- |
;ungB nach §17 | allgem. Wohngebiete (WA) gebiete (Gl
er Baunut- besondere Wohngebiete z
Zungsverord- Mischgebiete 1M|:Fe L Kemgebiete (MK)
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 N>3 N3 | N=1 ER] B
| schosse (N) -
Geschosshia- 0,3 = GFZ 07<GFZ | 03I=GFZ 0.7 < GFZ 1< GFZ
| chenzahl (GFZ) =07 =1,2 =07 =1 =24
Baumassenzahl | _ ~ i o
(BMZ) | BMZ =9
| Léschwasserbedarf 5
bei unter- o
schiedlicher
Gefahr der m*h m¥h mh m¥h m*h mh
Brandaus-
|_breitung ~
[ klein 48 96 48 96 96
| mittel : | ®6 1 96 96 [ 1932 3
grof 96 I 192 [ 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeu-
erhemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen
und einer harten Bedachung

mittel: Bei Gberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen o-
der feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN
4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung ist fir das Gebiet eine
Léschwasser-Versorgung von

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
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Die erforderliche Brandreserve im Hochbehalter von 96 m? wird vorgehalten.

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &6ffentlichen Verkehrs-
bereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Alternativ kénnen Ldschwasser-
zisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit
herangezogen werden. Die Hydranten sind entsprechend der gultigen DIN Norm 1066
zu beschildern.

Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 80 m bis 100 m
vom Gebaude entfernt sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte die Ent-
fernung von 150 m nicht Uberschreiten. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5
bar betragen.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Kreises Limburg-Weilburg, abzustimmen.

8.0 Immissionsschutz

Durch die vorbereitete Nutzung ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu
rechnen. Der Stérgrad der vorbereiteten Nutzung entspricht dem Stérgrad der Umge-
bungsnutzung.

Bezlglich des angrenzenden Sportplatzes wurde die Immissionsbetrachtung bereits im
zugrunde liegenden Bebauungsplan bearbeitet.

9.0 Denkmalpflege

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

Kulturdenkmaler / Denkmalgeschitze Hauser:
nicht vorhanden

Die Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG vom 28. November
2016) sind zu beachten.
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10.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven im Innenbereich entspricht den Zielen der §§ 1
und 1a BauGB.

Realisiert werden soll im Bereich eine, heutigen Standards entsprechende, zulassige
Bebauung, so dass ein Wohnguartier mit guten Qualitaten entsteht.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger kann durch ein Angebot von Ga-
ragenstellplatzen, bzw. Stellplatzen auf der Gberplanten Flache selbst, gedeckt werden.
Dartber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selters.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und der Durchgriinung werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Die bestehenden und/oder noch zu planenden Versorgungsleitungen der verschiede-
nen Versorgungstrager sind bei der weiteren Bearbeitung zu berlcksichtigen.

Die BaumaBnahme ist mdglichst friihzeitig mit den verschiedenen Versorgungstragern
bzgl. aller erforderlichen Eckpunkte abzustimmen und zu koordinieren. Eigenmachtige
Veranderungen an den verschiedenen Versorgungstrassen sind unzuldssig.
Schutzstreifen zu Versorgungstrassen sind einzuhalten.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitun-
gen durch die Ann&herung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen
zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Auffil-
len mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestiberdeckung von 0,30 m.

Far Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warnge-
raten empfohlen (kombinierte Gasspur-/Gaskonzentrationsmessgerate).

Die Entwédsserung kann Uber das vorhandene Mischsystem sicher gestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Abfallbehdlter miissen am Tage der Abholung
an der ErschlieBungsstraBe bereit gestellt werden.

Es handelt sich um eine Planung im Innenbereich. Die Léschwasserversorgung ist si-
chergestellt. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind auf Bauantragsebene nach-
zuweisen. Im Hinblick auf die neuen Baugrenzen ist derzeit kein Konflikt zwischen Be-
stand und Planung erkennbar.

Durch vorliegende Planung soll ein Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das die
Méglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken bietet und immissionsschutzrechtlich keine
Konfliktbereiche schafft.

Denkmalgeschitzte Gebdude, befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bezuglich von
Bodendenkmalen sind die Vorschriften des HDSchG zu beachten.
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Die Erforderlichkeit eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht gegeben.

Nach entsprechender Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
befinden sich keine Altlasten im Plangebiet. Der Gemeinde Selters sind keine weiteren
Altstandorte im Plangebiet bekannt.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage. Es bestehen gute fuBlaufige Erreichbarkei-
ten zu verschiedenen Haltestellen des Regionalbusverkehrs sowie zum Bahnhof OPNV.

Begriindung der Festsetzungen

Es wird nach § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Realisiert werden soll im Bereich eine angepasste Bebauung.

Zur Sicherung der Wohnqualitaten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und da sie der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Gebiete nicht ent-
sprechen, werden die nach § 4 Absatz 3 BauNVO formulierten, ausnahmsweise zulas-
sigen, Nutzungen gem. § 1 BauNVO ausgeschlossen. Dies geschieht um Konfliktpoten-
tial bzgl. Immissionen oder Verkehrsaufkommen zu minimieren.

Die bauliche Nutzung des Grundstlickes ist in erster Linie Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
tberschritten werden.

Vorliegende Planung nutzt, wie auch der zugrunde liegende Bebauungsplan) mit GRZ =
0.4 die Mdglichkeiten nach § 17 BauNVO voll aus.

Aufgrund der zugrunde liegenden Planung, als auch der Umgebungsstruktur sowie der
bereits realisierten Bebauung sollen lI-geschossige Baukérper zugelassen werden.

Die Festsetzung einer max. Firsthéhe erfolgt, entgegen der Festsetzung im zugrunde
liegenden Plan hier mit Bezugspunkt ErschlieBungsstraBe.

Es wird eine max. Firsth6he von 12 m festgesetzt. Auf die Festsetzung einer maximalen
Traufhéhe wird unter Berlicksichtigung der gebotenen planerischen Zurlickhaltung ver-
zichtet.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 orientiert sich am zugrunde lie-
genden Plan.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz.
Wenn er nicht von der Gemeinde /Stadt als Trager der Planungshoheit aufgehoben
wird oder in einem Verwaltungsrechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Begren-
zung. Er kann seine Aufgabe nach seiner Aufstellung aber nur dann auch tber Jahr-
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zehnte angemessen erflllen, wenn ihm ein gewisses MaB an Flexibilitdt innewohnt.
Diese Flexibilitat ergibt sich zum einen durch eine Begrenzung der Festsetzungen auf
die wirklich erforderlichen und zum anderen durch einfach normierte Regelungen.

Um unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse eine Anpassung an die
vorhandene umgebende Gebaudestruktur, unter der Zielverwirklichung zu erreichen,
wurden deshalb die vorgesehenen Festsetzungen gewahilt.

Insgesamt soll durch die gewahlten Festsetzungen ein angemessener Verdichtungs-
grad erreicht werden und durch die griinordnerischen Bestimmungen zu einer Integrati-
on des Siedlungsgefiiges in das Landschaftsgeflige beigetragen werden.

Die Bauweise wird nach § 22 Absatz 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.
Die Lange der Hausformen darf daher nur bis max. 50 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen
eingegrenzt.

Textliche Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO

Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschrénkungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grund- Geschoss- Zahl der | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in | flachenzahl | flachenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (4) BauNVO
GRZ GFZ Z
WA 0,4 0,8 Il o] Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Absatz 3
allgemeines Wohn- (offene Bau- | BauNVO sind insgesamt aus-
gebiet weise: bis [ geschlossen:
§ 4 BauNVO max. 50 m
Lange)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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Hoéhen der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO

max. zulassige Firsthdhe FHmax. = 12m

Als maximal zulassige Firsthdhe gilt das MaB vom untersten Héhenbezugspunkt bis
zum hdéchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier
unberlcksichtigt.

Unterer H6henbezugspunkt ist der Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des
Gebéudes in der Mitte der Fassade mit der Oberkante der ErschlieBungsstraBe.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es ist die unter § 22 Absatz 2 flr die offene Bebauung definierte Bauweise zuléssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a BauNVO)

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

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Mindest-
abstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt
zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befes-
tigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen dirfen nur so groB3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Festsetzungen geméaB § 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicks-
flachen:

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fir die be-
festigten Teile der Grundsticksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser
randlich breitflachig zu versickern sofern andere gesetzliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zu-
lassig.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen:

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

HangsicherungsmaBnahmen sind zulassig.
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6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung:

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehélze an-
zupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

b) Alle neu zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

C) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20° Dachneigung) kénnen extensiv begrunt
werden.

6.4  Abgrabungen, Stitzmauern:
Abgrabungen und Einschnitte, sowie Stlitzmauern und Abbdschungen fir Zufahrten,
bzw. HangsicherungsmaBnahmen in Form von Mauern sind zulassig.

6.5  Artenschutz
Je Grundstick ist 1 Fledermausquartier (Flachkasten, Rundkasten etc.) und je 2 Nist-
kasten und Halbhohle in pradestinierten ruhigen Bereichen fir Héhlen nutzende Arten
zu installieren.

6.6  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Déacher, Fassaden
Es sind Pult-, Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher sowie Flachdacher und hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 0° - 50° zulassig.
Dachaufbauten sind zuldssig. lhre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlange zu begren-
zen. Der seitliche Abstand der Aufbauten muss mindestens 1,50 m vom Ortgang
betragen.
Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen sind
unzulassig. Zulédssig sind nur harte, rotbraune, braune, schwarze, schiefergraue, anth-
razitfarbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon ausgenommen sind Glashausan-
bauten.
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ re-
flektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Vergla-
sungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

1.2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und auch auBerhalb der Baugrenzen

zuldssig. Ihre max. GrdBe wird auf 1 m2 begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG und des Wasser-
haushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Absatz 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachflachen ab-
flieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder 6ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchléssig herzustellen. Sie mus-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann
das Uberschissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nach-
weis ist zu erbringen). Auf Ebene der Bauantragsstellung ist im Falle von vorgese-
hener Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen, ob dies einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis bedarf.

2. Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natlrlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu be-
achten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Das Baugebiet wird im bestehenden Mischsystem entwéassert.

D. Inhalte rechtskréftiger Bebauungspléane

Flr den vorliegenden Planbereich sind die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Auf dem Hofacker - tiw. Flur 6 und 8", rechtskraftig mit Bekanntmachung am
02.02.1988, obsolet.
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E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Alle Veranderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gem.
Hessischem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemas
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der ver-
schiedenen Versorgungstrager einzuholen. Eigenméachtige Verédnderungen an deren
Anlagen sind nicht zulassig. Spatestens 5 Arbeitstage vor Beginn sind Tiefbauarbeiten
dem zustandigen Versorgungsunternehmen zu melden. Bestehende und projektierte
Versorgungseinrichtungen sind zu berlcksichtigen und missen erhalten bleiben.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindes-
tens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Dartber hinaus ist dem Versorger in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen
der notwendige Raum firr die bestehenden Stromkabel, Gasrohre und StraBenbeleuch-
tungsstitzpunkte einschlieBlich Betonfundamente nach gesetzlichen Bestimmungen be-
reitzustellen.

Sollte im Zuge der MaBnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung von Versor-
gungseinrichtungen erforderlich sein, ist der jeweilige Versorgungstrager friihzeitig zu in-
formieren damit entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefihrt werden
kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
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rung der Telekommunikationslinien, bzw. der Trassen der Versorger nicht behindert wer-
den.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Been-
digung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Vegetationsschich-
ten wieder aufzutragen.

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

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

4, Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Untergeschosse mdglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Selters (Ts) ist zu beachten.

5. Erdwirme

Die Nutzung von Erdwéarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hess. Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhangig, die bei Bedarf
bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Mit der Verdffentlichung der ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmeson-
den" durch das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz. 17/2014 S.
383) wurde die Errichtung und Inbetriebnahme neuer Erdwérmesonden, Erdwarmekol-
lektoren, Erdwarmekdérbe, Spiral- und Schneckensonden in Wasserschutzgebieten ge-
nerell ausgeschlossen.

6. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium GieBen zu beteiligen.
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7. Bergbau

Laut Stellungnahme des Bergamtes liegt der Planungsraum im Bergfreien.

Bei Erdarbeiten ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Sofern entsprechende
Hohlrdume angetroffen werden, sind in Absprache mit der Ordnungs- und der Bauauf-
sichtsbehérde die notwendigen bautechnischen SicherungsmaBnahmen zu ergreifen.
Es wird zudem darum gebeten, das Dezernat Bergaufsicht beim Regierungsprésidium
GieBen Uber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die durchgefiihrten Siche-
rungsmaBnahmen auf geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordi-
naten- und Héhenangaben) in Kenntnis zu setzen.

8. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand auBerhalb des beantragten Heil-
quellenschutzgebietes der Firma ,Urselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters).

9. Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sol-
len, wird ausdricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und Brauchwas-
ser hingewiesen.

12.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltpriifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird eine durch einen Bebauungsplan bereits Uberplante Fla-
che mit entsprechenden, teilweise durch Gehdlze bestockte, Freiflachen innerhalb der
Ortslage.

Die Habitateigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind bezlglich des
Gehdlzbestandes, der erhalten wird, als hoch, fir die weiteren Flachen als gering bis
mittel einzustufen. Es werden durch die Planung keine dkologisch wertvollen Lebens-
rdume in Anspruch genommen. Eine besondere Bedeutung fir eine biologische Vielfalt
kann der zur Bebauung vorgesehenen Flache nicht bescheinigt werden. Um die Ver-
botstatbestdnde "Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten” (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und damit verbundene Einwirkungen zu vermeiden, wurden entsprechende
Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck wird durch die vorliegende Planung im Nahbereich nur unwesentlich
verandert. Der Betrachter erwartet, hier innerhalb der bebauten Ortslage, auch Bebau-
ung vorzufinden. Aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse ist der Bereich nicht 6f-
fentlich fuBlaufig nutzbar.

Als produktives Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Fléache
nicht angesehen werden.

Die Entwicklung eines innerértlichen Standortes unter Verzicht auf Neuausweisung von
Flachen berlicksichtigt insbesondere auch die Vorgaben des § 1a Absatz 2 BauGB.

Die Planung bezieht sich auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen, anzunehmenden stark verdnderten und verdichteten Boden, so dass hier
von einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen
werden kann. Der Bodenviewer Hessen trifft flir die in Rede stehenden Flachen keine
Aussagen. Fuir die in Anspruch genommenen Bereiche ist bei Planverwirklichung von
einem Verlust von Boden mit Funktionen im Naturhaushalt auszugehen. Im Rahmen
der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich wird dieser Belang jedoch
entsprechend abgewogen.

Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die urbanen B6den kommunaler Frei-
flachen in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt/Gemeinde
durch Bautatigkeiten, Nutzungseinfliisse, Brande, Kriege usw. vielfaltige Aspekte auf-
weisen und nicht mit natirlich gewachsenen Bdden im AuBenbereich gleichzusetzen
sind.

Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fir die Landwirtschaft" ist nicht
mehr vorhanden.

Die Bodenfunktion ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit" muss aufgrund des anthropogenen
Einflusses als gestort gelten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Ver-
dichtung oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und
mit einem Bewuchs einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der ein-
flieBenden Faktoren angenommen werden, dass eine eher geringe Leistungsfahigkeit
besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen" ist vorhanden.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der
vorhandenen Bdden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Boden-

verdichtung im Bereich der Bauflachen ausgegangen werden. Es handelt sich jedoch

nach heutigem Kenntnisstand um Bdden mit einem eingeschrénkten Erflllungsgrad.

Es werden daher vielmehr MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Ein-

griffen aufgezeigt:

e Zum Schutz des Bodengefliges sollten Baueinrichtungsflachen wo mdglich auf befes-
tigten Bereichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten).
Weiterhin sollten wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerfla-
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chen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden
sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

¢ Die Bauausflihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlé-
gen vorsehen werden.

Oberflachengewdasser und damit Uferschutzstreifen sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbereitete MaBnahme e-
benfalls nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die
den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintréachtigen kénnten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines geplanten bzw. fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit
kann durch Realisierung der Planung nicht ausgegangen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann unter Berlcksichtigung des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes nicht von einer Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sach-
gutern ausgegangen werden.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altflachen im Planbereich
Vvor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die beschriebenen umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.

aufgestellt
Weinbach, den 17. September 2018

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Heike Mendel

Fichtenhof 1

35796 Weinbach

Anlage: 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung
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Anlage 1 Artenverwendungsliste fir Be-, Durch- und Eingriinung

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

far die Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

RECHTSPLAN
September/2018

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

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

MITTLERE BAUME (10-25 m

Carpinus betulus
Prunus avium
Taxus baccata

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Héangebirke
Buche
Zitterpappel
Traubeneiche
Silber-Weide
Hangekatzchen-Weide
Bruch-Weide
Winterlinde
Sommerlinde

Hainbuche
Vogelkirsche
Gemeine Eibe

Feldahorn
Eberesche
Echte Mehlbeere
Feld-Ulme

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

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
Goldparméane
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StBweichsel
Filsener Glaskirsche

e) Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

f) GROSSE STRAUCHER (> 7

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

-19-

m)

SuBkirschen
Kassins Frihe

Schneiders Spéate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne

Nordhauser Winterforelle

Gute Graue

Oberodsterreichische Weinbirne

Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne
Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Friihzwetschge

Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge
Auerbacher

Hanita

Bihler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster

tro
tro
tro

tro
tro
tro

fr
fr
fr
fr

fr
fr
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fe

fe
fe
fe
fe
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MITTLERE STRAUCHER (1 5-7m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

Hartriegel
Pfaffenhltchen

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

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

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe

Gemeine Waldrebe
Efeu
Wald-GeiBblatt
Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

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

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Héhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m Hohe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

Knoterich
Wilder Wein
Pfeifenwinde

Gemeine Waldrebe
Kletterhortensie
Weinrebe
Weintraube

tro

tro
tro
tro
tro
tro

tro
tro

o)
SO
hs

SO
hs

fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr
fr

fr
fr

fr
fr
fr
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fr
fr
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bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii - Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana - Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten - Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe o) - hs

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

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundséatzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz



