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1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, die positive Nachfrage, angesichts des bereits
eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in der Bundesrepublik, durch die Auswei-
sung von attraktiven Bauflachen im Gemeindegebiet zu befriedigen, um die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung zu sichern sowie stabile Bevélkerungsstrukturen zu schaffen und zu erhalten, sowie die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu ermdglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).
Dabei beachtet die Gemeinde zur Eigenentwicklung der Ortsteile vor allem auch bereits im Flachen-
nutzungsplan dargestellte Bestandsflachen, die aktuell jedoch noch nicht beplant sind.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zur Eigenentwicklung soll daher unter Berlcksichtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB genannten Faktoren ressourcenschonend betrieben werden.

Dieses Ziel soll unter anderem durch Umnutzung verschiedener fir die Wohnbebauung bisher ver-
schlossener Flachen im Gemeindegebiet durch Festsetzungsdnderung bzw. Uberplanung hin zur
Ausweisung von Bauplatzen erreicht werden.

Nach Ricksprache mit der Gemeinde befinden sich keine verduBerbaren Baugrundstiicke im Zugriff
der Gemeinde. Die letzten Baugebiete wurden im Jahr 2022 entwickelt und im selben Jahr wurden
auch samtliche Baugrundstiicke an privat verkauft. Nach Kenntnis des Gemeindebauamtes sind ak-
tuell lediglich noch 2 Baugrundstiicke unbebaut. Mit einer ziigigen Bebauung wird jedoch gerechnet.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Gemeinde
prift derzeit eine weitere Ausweisung auch des angrenzenden Grundstliickes 61/25. Es wird zum ge-
genwartigen Zeitpunkt jedoch davon ausgegangen, dass eine Entwicklung dort aufgrund der stattge-
fundenen bergbaulichen Tatigkeiten und des hier verlaufenden Stollen ,Strichen” mit seiner Schutz-
zone nicht sinnvoll ist.

Durch die vorliegende Planung soll eine Wohngebietsbebauung ausgewiesen werden, die sich kon-
fliktfrei an die bestehende Bebauung der westlich und stidlich angrenzenden Ortslage einflgt, sowie
neben der Beriicksichtigung der értlichen Lage im Raum und der umgebenden Nutzungen, heutige
Wohnwiinsche (Eigentumsbildung, bezahlbarer Wohnraum) beriicksichtigt.

Eine verbindliche Bauanfrage fir das Grundstick liegt vor.

Die Gemeinde entspricht daher den Vorgaben des § 1 BauGB, indem die Versorgung mit Wohnraum
zur Eigentumsbildung der Bevdlkerung gesichert wird.

Um auf eine bauliche Entwicklung und Nutzung im zur Rede stehenden Bereich steuernd Einfluss
nehmen zu kénnen, vor allem auch in Bezug auf die umgebende Baustruktur, wurde daher von der
Gemeindevertretung am 20.12.2022 der Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende Bauleitplanung
gefasst, so dass durch die Bauleitplanung eine stadtebauliche Regelung und Ordnung des Bereiches
erfolgen kann.

Die Planung wird, entgegen der Aussage im Aufstellungsbeschluss, als Angebotsplanung durchge-
fOhrt.

Das Bauleitplanverfahren wird im Regel-Verfahren gem. § 3 und § 4 BauGB durchgefihrt.

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

GemanB § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplédnen, bei denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, tGber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach den Vorschrif-
ten des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Berlicksichtigung umweltschiitzender

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\a Minster\Im Miinsterfeld\2023\B Plan\E\Begriindung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Im Miinsterfeld II ENTWURF
Gemeinde Selters, OT Minster Dezember 2023

Belange in der Abwagung.
Dieser Bebauungsplan gewéhrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stéddtebauliche Entwick-
lung.

Abb. 1: Luftbild, ohne MaBstab Quelle: Bauamt, Gemeinde Selters / Taunus
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1.1 Verfahren

Aufstellungsbeschluss 20.12.2022

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

und friihzeitige Beteiligung 24.08.2023
Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB 04.09.2023 bis 06.10.2023
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB 21.08.2023 bis 21.09.2023
Bekanntmachung Offenlage 10.01.2024

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB 15.01.2024 bis 23.02.2024

Satzungsbeschluss B-Plan

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

Auszug: "Die Entwirfe der Bauleitpléne ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer
von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemessenen ldnge-
ren Frist éffentlich auszulegen ....."
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Verfahren gem. § 3 Abs. 1BauGB und §4 Abs. 1 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist prinzipiell kein An-
lass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben, werden die Offentlichkeit sowie die beriihrten Trager
Offentlicher Belange Uber einen Zeitraum von 33 bzw.32 Tagen beteiligt.

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist prinzipiell kein An-
lass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern. Jedoch fallt die Faschingszeit in diese
Zeitspanne, so dass unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben, die Offentlichkeit sowie die beriihr-
ten Trager 6ffentlicher Belange Uber einen Zeitraum von 40 Tagen beteiligt werden.

2.0 Standortwahl

Die Flache ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt und verfligbar. Der Be-
reich weist eine attraktive Lage mit zu erwartenden hohen Wohnqualitaten auf. Eine verkehrliche Er-
schlieBung ist vorhanden, die technische ErschlieBung ist herstellbar. Der Bereich gliedert sich nahtlos
an die bebaute Ortslage an.

Die Flache wird zurzeit als Freizeitgarten/Hausgarten genutzt. Der Belang des § 1 BauGB, indem die
Versorgung mit Wohnraum, auch zur Eigentumsbildung der Bevdlkerung gesichert wird, wird, an die-
ser Stelle, gegeniiber den Belangen der bisherigen Nutzung héher gewichtet. In die Abwagung ist
auch eingeflossen, dass die Flache nicht der Nahrungsmittelerzeugung dient.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von ca. 1.806 m2 umfasst fol-
gende Flursticke der Gemeinde Selters, Ortsteil Miinster,
Flur 3: Flurstiick Nr. 61/24; derzeit Freizeitgarten; Flurstiick Nr. 55/2 tiw. Verkehrsflache; Flurstiick Nr.
61/28 tlw. Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist.

Der Geltungsbereich wird westlich und sidlich durch die bebaute Ortslage der Gemeinde Minster
begrenzt. Nérdlich und éstlich schlieBt landwirtschaftlich genutzte Flache an.
Aktuelle Nutzung: Freizeit-/Hausgarten.

Abb. 2: Ubersicht Plan-Grundstiick ohne ErschlieBung/Versorgung, ohne MaBstab
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4.0 Ubergeordnete Planungen

41 Regionalplan Mittelhessen

Im glltigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:
* Vorranggebiet Siedlung Bestand 5.2-1 (Z)

Die Uberlagerung durch ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen 6.1.3-1 (G) betrifft das
Plangebiet nicht.

N Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
\ (61.3-1)

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 2010, ohne MafBstab

T / L—

\/

g l
Planbereich / .

- Vorranggebiet Siedlung Bestand ™ (5.2-1)

Vorranggebiete als Ziele der Raumordnung sind abschlieBend abgewogen und gegenlber konkurrie-
renden Raum-Nutzungen vorrangig zu beachten.

Vorbehaltsgebiete generieren ein in der Abwagung besonders zu beriicksichtigendes Gewicht fiir die
Ihnen zugewiesenen Nutzungen. Sie sind als Grundséatze der Raumordnung jedoch nicht abschlie-
Bend abgewogen.

4.2 Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache

dargestellt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen FlAchennutzungsplan, chne MaBstab

Wakmbauflacie
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5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung “Im Miinsterfeld II

Gemeinde Selters / Taunus

Gemarkung OT Minster

Ausweisungsziel Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]
Lage Ortsrandlage, nérdlicher Ortsrand
Flache Ca. 1.806 m2

Topografie Hanglage Richtung Siden hin
Aktuelle Nutzung Freizeit-/Hausgarten
Umgebungsnutzung bebaute Ortslage, Landwirtschaft
Regionalplan Mittelhessen 2010 Vorranggebiet Siedlung Bestand
F-Plan, derzeit rechtskréftig Wohnbauflache W

Schutzgebiete Bergbau

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 i

BNatSchG

Biotope gem. § 30 BNatSchG -

Wald -

Gewasser -

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471) nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete keine Konflikte erkennbar
Freihaltezonen flr Leitungstrassen nicht betroffen

Bergbau Stollen ,Strichen® beriicksichtigt
Altlasten nicht bekannt

ErschlieBung Anbindung tber innerértliche StraBen

6.0 Stadtebauliches Konzept
6.1 Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen mit vorgenannter Zielsetzung ent-
spricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\a Minster\Im Miinsterfeld\2023\B Plan\E\Begriindung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Im Miinsterfeld II* ENTWURF
Gemeinde Selters, OT Minster Dezember 2023

Durch die vorliegende Planung soll in sehr maBvollem Umfang ein allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden, um die Eigenentwicklung im Ortsteil zu férdern.

Die Gemeinde folgt damit einer bestehenden Nachfrage von ortsansassigen Blirgern nach entspre-
chenden Mdglichkeiten.

Die Festsetzungen sollen die Gegebenheiten der Umgebungsbebauung aufgreifen und diese unter
Berlcksichtigung heutiger Erfordernisse und Erkenntnisse sinnvoll modifizieren.

Es soll versucht werden unter Berlicksichtigung der 1&ndlichen Praxis (komfortabler Grundstiicksgro-
Ben und dem Anspruch bezahlbaren Wohnraum zu generieren) einen guten Konsens zu erreichen
und zu einem angemessenen Verdichtungsgrad zu kommen sowie zu einer optimalen Integration des
Siedlungsteils in das Landschaftsgefiige beizutragen.

Das Plankonzept soll, im Sinne einer planimmanenten Flexibilitdt, anhand seiner Festsetzungen auch
den Raum fUr eine vertréagliche Bedarfsdnderung geben.

6.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden innerértlichen ErschlieBungsstralen laut
Darstellung Planzeichnung. Eine Anbindung im Norden an einen ausreichend befestigten Weg ist
vorgesehen und maglich.

Der Ortsteil Miinster ist Giber die NeustraBe in Richtung Siiden an die Hessenstral3e und dariber an
die B 8 angebunden sowie in Richtung Westen Gber die L 3021 ebenfalls an die B 8 angebunden.
Von dem Bebauungsplan gehen voraussichtlich keine nachteiligen Wirkungen auf die Verkehre klas-
sifizierter StraBen aus.

Das nur rund 1.806 m? (incl. Verkehrsflache ca. 608 m? und Flache fir Leitungsrecht 242 m?) groB3e
Plangebiet grenzt weder an klassifizierte StraBen noch sind straBenrechtliche Bauverbotszonen oder
Baubeschréankungszonen betroffen.

Das Gemeindegebiet ist an den OPNV angegliedert. Folgende Buslinien sind nutzbar: Bus LM 51 und
Bus 285. Haltestellen liegen in Miinster Ost und Miinster Mitte. Uber den Busverkehr ist auch der
Bahnhof in Selters zu erreichen.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger muss gem. der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde auf dem Grundstiick selbst gedeckt werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet
sich nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung.

Um Konflikten durch parkende PKW in der Umgebung des Plangebietes vorzubeugen sollen alle,
entsprechend der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze, auch hergestellt und auf den Grundsti-
cken nachgewiesen werden. Eine monetare Ablésung von Stellplatzen wird nicht in Betracht gezogen.

Es ist davon auszugehen, dass der zu erwartende Mehrverkehr, der aus vorliegender Planung ent-
steht, von der Anzahl der Fahrbewegungen her Uber die vorhandenen ErschlieBungsanlagen prob-
lemlos abgewickelt werden kann.

6.3 Versorgung

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist entsprechend der, in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellten inneren ErschlieBung des Plangebietes Uber das Grund-
stlick 61/28 (SonnenstraBe, Hausnummer 23) in Form einer Grunddienstbarkeit, vorgesehen und
moglich.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitungen durch die
Anndherung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen zu vermeiden;
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beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Aufflllen mit geeignetem Material
zur Herstellung einer Mindestiiberdeckung.

Darlber hinaus sind die Belange der verschiedenen Versorgungstrager (Telekom, Syna etc.) zu be-
ricksichtigen und die von den Versorgungstragern bereit gestellten Richtlinien und Merkblatter sind
zu berlcksichtigen.

Bestehende und geplante Versorgungseinrichtungen sind zu bertcksichtigen (vgl. Planzeichnung Lit E,
Ziff. 2).

Die Strom- und Gasversorgung flr die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger
Sicht des Versorgungstragers nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen aus
dem vorhandenen Ortsnetz der StraBe ,Am Hélzersbach/HohlstraBe® mdglich.

6.3.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde unterhélt eine eigene 6&ffentliche Trinkwasserversorgung.

Eine ordnungsgemaBe und ausreichende Wasserversorgung erfolgt tiber das bereits bebaute Grund-
stlick 61/28, das sich im Familien-Eigentum des kiinftigen Bauherren befindet. Es erfolgt eine Sicherung
des Leitungsrecht im Grundbuch, was auch im zu schlieBenden stddtebaulichen Vertrag mit der Ge-
meinde vermerkt wird.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wassergesetzes wird zur
Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fiir Neubauten festgelegt, dass auf den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden muss,
wenn wasserwirtschaftliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwasser-
nachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung zwischen dem Brauchwas-
sernetz und dem o6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN 2001 nicht statthaft.

Die verbindlich festgesetzten Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an das
Kanalsystem anzuschlie3en ist. Bei der Gestaltung sind die gesetzlichen Vorgaben zu berlicksichti-
gen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf iber der Riickstauebene der &ffent-
lichen Kanalisation liegen.

Eine Versickerungsanlage / Verrieselung ist im Hinblick auf den zu beachtenden Belang des Stollens
»otrichen® nicht zulassig.

Optionale Brauchwasserzapfstellen sind zu kennzeichnen. Deren Inbetriebnahme ist gem. Trinkwas-
serverordnung der zustandigen Behérde (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

6.3.2 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen

Aligemeines: Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung:

["Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) [ Gewerbegebiete (GE) Industrie-
zung nach § 17 | allgem. Wohngebiete (WA) gebiete (GI
der Baunut- besondere Wohngebit

= Mischebiote e V%) ["Kemgabiets (MK)
nung Dorfgebiete [Mp)
Zahl der Volige- Ns3 N>3 Ns3 | N=1 N>1

|_schosse (N) ~
Geschossfla- 0,35 GFZ 07<GFZ | 0,3<GFZ 0,7 <GFZ 1<GFZ
1

chenzahl (GFZ) =07 i $12 <07 < | <24
Baumassenzah| = - =——1—— —
{BM2) |~ |Bmzse

} m¥%h

Loschwasserbedarf T
bei unter-

schiedlicher

Gefahr der m¥h m¥h

m¥h ‘ m¥%h m’h

Brandaus-

L_\raxlung

klein I Y | % | a8 . 9 | 9%

mittel | % | 96 96 ) 96 | 192
groR | 96 192 96 192 | 192
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Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend (F 60) oder feuer-

hemmenden (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 oder feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30

/DIN 4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmenden (F30

/DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behinder-

tet Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbricken, usw.

1. Verkehrsanbindung:

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

1.2  Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr und der Brandschutz-
dienststelle des Kreises Limburg-Weilburg abzustimmen.

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

2. Léschwasserversorgung:

2.1 Die Léschwasserversorgung flir Bebauungen ist gemaB dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018
und geménB den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei
als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:

2.2  Zur Léschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96
m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter
muss mindestens 192 m3 betragen.

3. Hydranten

3.1 Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen Verkehrsbereich eingebaut
sind, entnommen werden kénnen.

3.2  Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der erfor-
derlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das MafB von 150 m
nicht Gberschreiten.

3.3  Fiirden Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhydranten nach DIN
EN 14384 vorzusehen.

3.4 Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten und
sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar erreichen.

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

6.3.3 Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der weiteren Planung
beachtet und sind, soweit vorhanden, bereits im Vorfeld der Planung bei den Versorgungstragern an-
gefragt und nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen worden.

Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen erforderlich werden,
haben sich die Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

Die Stromversorgung soll durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.
Bei der Ausfihrungsplanung flr die Versorgungstrassen wird ggf. der erforderliche Abstand zu B&u-
men eingehalten, die vorhandenen Trassen sind in den Plan Ubernommen. AuBBerdem ist gentigend
Platz fur die Versorgungstrasse zur Verfliigung gestellt.

Die allgemein jeweils gliltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkbléatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu berlicksichtigen.
Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen
Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstéanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit, den Vorgaben des
Versorgungstragern entsprechendem Wurzelschutz zu versehen.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit dem Ver-
sorger abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftragten Baufirma die
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplédne anzufordern.
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Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorger nach Abschluss des Genehmigungs-
verfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgiltigen Form zu Gbermitteln.

6.3.4 Telekom

Die Trassenverldufe der Fernmeldeeinrichtungen der Telekom sind angefordert und soweit vorhanden,
nachrichtlich dargestellt.

Die unterirdischen Kabelanlagen werden in der Regel nach friiheren Angaben der Telekom im Ortsbe-
reich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auB3erhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m ver-
legt. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verdndert werden mussen ist die
Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die Veradnderung der Anlagen
eingeleitet werden kdnnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den BaumafBnahmen
berlihrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden miissen, werden diese Ar-
beiten aus vertragsrechtlichen Grinden von der Telekom selbst an den ausfiihrenden Unternehmer ver-
geben.

Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrédger beauftragten
Unternehmer sind nicht zulassig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih
wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfliihrende Tief-
bauunternehmen ist der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Tech-
nische Infrastruktur Niederlassung Mitte.

6.4 Entsorgung

6.4.1 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Der bestehende StraBenquerschnitt im Bereich der
OrtsstraBen ist fir Ubliche Abfallsammelfahrzeuge ausreichend gro3 bemessen. Die Entsorgung der
Abfallsammelbehélter kann nicht direkt am Grundstiick erfolgen, sondern muss an dem mit dem Entsor-
gungsunternehmen abgestimmten Platz erfolgen.

Die MillsammelgeféaBe wie auch der Sperrmill missen unterhalb des Hauses Nr. 15 zwischen Nr. 13 +
15 bereit gestellt werden.

Ggf. kdnnen die Abfallsammelbehalter auch im Bereich SonnenstraBe Nr. 23 bereitgestellt werden.

Hinweis:

Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der
s0g. Mantelverordnung in Kraft getreten.

Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und Einbringen von Bodenmaterial
(z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auBBerhalb dieser sowie um die Ver-
fallung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert worden.

Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den §§ 6 — 8
BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbehdrde festzulegen und zu Gberwachen.
Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Auffillung nur dann um eine VerwertungsmafBnahme
von Abfallen (hier: Erdaushub) im Sinne von § 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so viel Erd- bzw. Bo-
denmaterial eingebracht wird, wie fir die Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelandekubatur un-
bedingt benétigt wird. Sofern dariiber hinaus weiteres Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\a Minster\Im Miinsterfeld\2023\B Plan\E\Begriindung.docx



10

Begriindung zum Bebauungsplan ,Im Miinsterfeld II* ENTWURF
Gemeinde Selters, OT Minster Dezember 2023

es sich um eine unzulassige Abfallablagerung (BeseitigungsmaBnahme) handeln. Bauschutt oder an-
dere Abfélle durfen grundsatzlich nicht zur Auffillung verwendet werden.

6.4.2 Abwasserableitung

Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird Uber die éffentliche Kanalisation zur Klaranlage abgefihrt.
Das Plangebiet wird an eine bereits bestehende Abwassermischkanalisation angebunden.

Die Kléranlage ist nach momentanem Kenntnisstand ausreichend dimensioniert.

7.0 Begriindung der Festsetzungen
71 Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist geméan Baunutzungsverordnung die nachstehend beschriebene Art der
baulichen Nutzung mdglich.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Innerhalb des Plangebietes (siehe Planzeichnung), wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die in
der Umgebung bestehende starke Pragung durch Wohngebaude soll durch die Festsetzung gestarkt
und entwickelt bzw. erhalten werden.

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt werden, der tatsachlich
vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Daher sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 tlw. BauNVO Wohnge-
baude zulassig, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Friseur, Nagelstudio etc.).

Real soll im Wesentlichen eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung verwirklicht werden. Der Aus-
schluss von Doppelhdusern soll einen flieBenden Ubergang, mit entsprechender Transparenz in der
Kubatur der Gebaude, in die freie Landschaft gewahrleisten, um eine Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes zu vermeiden.

Um dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden einerseits und dem landlichen Charakter anderer-
seits Rechnung zu tragen, wird die Festsetzung zur zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Gebaude als
sinnvolle Erganzung zur Steuerung der baulichen Dichte eingesetzt.

Begriindung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 tlw. (LAden, Schank- und Speisewirtschaften) und Nr.3 BauNVO
(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ebenso aus-
geschlossen wie die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, da sie im
Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes weder erforderlich werden noch
der vorgesehenen Siedlungsstruktur entsprechen. Entsprechende Nutzungen sind im Umfeld ausrei-
chend vorhanden.

Dies geschieht, um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet
zu minimieren und die Wohnqualitat zu sichern, sowie um den Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse zu gentigen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrédge der Nachweis erbracht wird, dass die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass durch Erweite-
rungen und weitere, nicht absehbare Umsténde dennoch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien
eintreten und ImmissionsminderungsmaBnahmen der Betriebe grundsatzlich recht kostenintensiv sind
und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.

Weiterhin sind die betroffenen ausgeschlossenen Nutzungen entweder als flachenverbrauchend
(Gaststatten, Anlagen fur kulturelle Zwecke etc. mit den benétigten Stellplatzarealen), larmintensiv
(KFZ-Aufkommen) oder gerduschintensiv (siehe Ausfihrungen wie vor) anzusprechen und wirden
sich nicht in die bestehende Baustruktur einfligen und das Ortsbild stéren. Der Ausschluss wird somit
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durch die stadtebaulichen Interessen der Kommune begrindet. Durch den Ausschluss wird die Eigen-
art des Baugebietes nicht gefahrdet.

7.2 MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert.
Aber auch durch die héchst zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie Uber die maximal zulassigen
Gebaudehdhen. Die GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO fur Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zu-
fahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Gberschritten werden.

Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz, der seine Funktion
auch noch Jahrzehnte nach seiner Aufstellung nur dann angemessen erflllen kann, wenn ihm ein
gewisses MaB an Flexibilitéat inne wohnt.

Der in ,Allgemeinen Wohngebieten (WA)“ nach Baunutzungsverordnung vorgesehene Orientierungs-
wert GRZ = 0.4 wird in der vorliegenden Planung aufgegriffen. Es wird eine landschaftsvertragliche
und den Zielen der Planung angepasste Einbindung in die umgebende Landschaft erreicht. Eine Uber-
maBig hohe bauliche Ausnutzung wird nicht angestrebt.

Mit der Festlegung der max. zuldssigen Gebaudehdhen kann die Anpassung an das bereits vorhan-
dene Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich unterstitzt werden.

Daher ist die Héhenentwicklung mit zuldssigen 2 Vollgeschossen und einer maximale Firsthéhe FH
max. = 9,5 m angesetzt. Dies in Anlehnung an die Festsetzung des benachbarten Bebauungsplanes.
Um den &rtlichen Gegebenheiten Rechnung zu tragen, wird als Hohenbezugspunkt der niedrigste am
Gebaude anstehende natirliche Gelandepunkt heran gezogen.

Es ist eine abweichend-offene Bauweise (ao) festgesetzt, die die zuldssigen Gebaudelangen regle-
mentiert, das hei3t die max. zuldssigen Gebaudeldngen im Rahmen der vorgesehenen offenen Bau-
weise (Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten) sind, entsprechend der vorgesehenen
Nutzungsintention und Lage im Raum, differenziert festgesetzt, um eine sinnvolle Ausnutzung bei
gleichzeitiger Verhinderung von Riegelwirkung durch die Bebauung zu erreichen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.
Zulassig im Gebiet sollen Einzelhduser fiir eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung sein.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen sowie Gartengestaltungsele-
mente auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen
auf der Planflache errichtet werden, um dafir den StraBenraum nicht vergréBern zu missen und die
Anlagen zum Abstellen von PKW sollen zur Sicherung des Verkehrs einen ausreichenden Abstand
zur ErschlieBungsstraBe einhalten.

Die Stellplatze sind wo mdglich versickerungsféhig herzustellen, um den Anteil der versiegelten Fla-
chen so gering wie méglich zu halten. Sollten andere héhergewichtete bzw. gesetzliche Vorgaben
dem entgegen stehen, so kébnnen Ausnahmen zugelassen werden. Um unerwlnschtes Parken im
StraBenraum zu vermeiden, soll eine monetére Ablésung von Stellplatzen nicht vorgesehen werden.

7.3 Griinordnung

Die festgesetzten Anpflanzungsregelungen sollen zu einer Integration des Siedlungsteils in das vor-
handene Landschaftsgeflige beitragen.
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Die getroffenen Festsetzungen sichern zum einen eine Einbindung in das Landschaftsbild, ermdgli-
chen jedoch auch eine moderate Nutzung der Freiflachen-Bereiche fir Garteneinrichtungen, um so
die Bauherren nicht unverhaltnismaBig zu begrenzen.

Da noch keine verfestigte Planung vorliegt, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abgeschéatzt werden,
ob, bzw. welche von den im Bestand stockenden AltbAumen (Obstgehdlze) unter dem Aspekt der
Zielverwirklichung erhalten werden kénnen. Es ist daher eine Festsetzung getroffen, die ggf. den Er-
halt von Altbdumen dahingehend berlicksichtigt, als sich dies mindernd auf die festgesetzten Neuan-
pflanzungen auswirkt. Auf diese Weise wird eine sinnvolle und adaquate Begrinung im Planbereich
sichergestellt und ein Anreiz zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen geschaffen.

7.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Méglichkeit ArtenschutzmafBnahmen im Bebauungsplan
festzusetzen.

Die Festsetzung zur Installation von ArtenhilfsmaBnahmen an baulichen Anlagen (Gebaude, Garagen,
Nebenanlagen etc.), zur Erhaltung der Durchgangigkeit des Bereiches fir Kleinsauger (Igel etc.) und
gegen Tod von Vogeln aufgrund Glas-Kollision ist darin begriindet, dass Habitat Verluste dadurch
teilweise aufgefangen werden kénnen.

Die Festsetzung soll daher einen Beitrag zur 6kologischen und stadtebaulichen Aufwertung des Plan-
gebietes leisten.

Es sind Regenwasserzisternen festgesetzt, um das Schutzgut Wasser/Grundwasser und die vorhan-
dene Kanalisation und Klaranlage zu entlasten. Unter Berlicksichtigung anderer abwagungsrelevanter
Aspekte, wie zum Beispiel des Schutzgut Boden soll auf zu massive Erdbewegungen und unterirdi-
sche Versiegelung durch eine Festsetzung der maximal geforderten Zisternengré3e regulierend Ein-
fluss genommen werden.

Nach interner Prifung wird auf die Festsetzung einer extensiven Fassaden- oder Dachbegriinung ver-
zichtet. Es ist dagegen zur Beriicksichtigung klimatischer Belange eine Solarmindestflache festge-
setzt.

7.5 Bauordnungsrecht

GemanB § 91 HBO kdénnen die Gemeinden zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten durch Sat-
zung besondere Vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die gartneri-
sche Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fiir einen geregelten Dachaufbau und fiir die Fassaden ein Ge-
samtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die
Festsetzungen orientieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.
Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel-, und Walmdacher, sowie daraus abgeleitete Dachformen mit einer
Neigung von 0° bis 45°.

Die Begriinung von Dachern ist mdglich. Sehr spitze Dacher passen nach der stadtebaulichen Ziel-
setzung nicht ins bestehende Ortsbild.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und der Fauna werden glanzende und reflektierende Dach und
Wandmaterialien ausgeschlossen.
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8.0 Immissionsschutz
8.1 Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geméan BauNVO so einander zu-
zuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen méglichst vermieden werden.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht abzuleiten. Die
vorbereitete Nutzung und Bebauung fligt sich hinsichtlich des Immissionsschutzes in vollem Umfang
in die Umgebungsbebauung ein.

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

Zur Minimierung von Konfliktpotential ist eine Festsetzung zur Nutzung von Luftwarmepumpen getrof-
fen.

8.2 Licht und Temperatur

Aufgrund der avisierten Bebauung ist nur von einer sehr moderaten Erhéhung der Menge des kinst-
lichen Lichts auszugehen. Es sind entsprechende Festsetzungen zur Verminderung der Lichtemissi-
onen getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann
unter Berlcksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Temperaturerhéhung
ausgegangen werden.

(vgl. Umweltbericht entspr. Schutzglter Flora, Fauna und Klima, folgt im weiteren Verfahren).

8.3 Geruch

Belastungen durch Geriiche sind nicht ableitbar.

9.0 Wasserwirtschaft
9.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Im zu betrachtenden Bereich ist kein entsprechender Bereich ausgewiesen.

9.2 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewasser

Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewasser und demzufolge auch keine Gewasserrand-
streifen, Abfluss- oder amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete direkt betroffen.

9.3 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfélle

Altlastenverdéachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in dem Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes.
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Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfélle sind nach Recher-
chen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund der derzeitigen und vergangenen
Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente vor.

10.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind ausreichend im Gemeindegebiet
vorhanden.

11.0 Archaologie und paldaontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese gemaf den
Vorgaben des HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden -
Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes Limburg mit in die Baugenehmigung
fir die einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

12.0 Kampfmittelrdumdienst

Derzeit wird nicht von einem Vorkommen von Kampfmitteln ausgegangen. Soweit entgegen den vor-
liegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand ge-
funden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

13.0 Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfahren betroffen.

14.0 Bergbau

Laut einer bereits erfolgten Anfrage beim Bergamt des RP GieB3en, liegt das Flurstiick 61/24 in Flur 3
der Gemarkung Selters-Miinster in einem Gebiet von einem angezeigten und drei erloschenen Berg-
werksfeldern, in denen z.T. umfangreicher Bergbau umgegangen ist.

Laut den beim Bergamt vorliegenden Unterlagen verlauft angrenzend, bzw. tlw. das Flurstiick betref-
fend, der Stollen der Grube Strichen (In der Planzeichnung mit Schutzzone dargestellt). Die Uberde-
ckung betragt ca. 19 m.

Das Flurstiick 61/24 liegt somit im Einwirkungsbereich des untertagigen Bergbaus. Der Einwirkungs-
bereich von Senkungen ist abhé&ngig von der Tiefe der bergbaulichen Tatigkeiten, da ein Einwirkungs-
winkel von 45° anzunehmen ist. Auswirkungen dieses Bergbaus auf die Oberflache ist It. Bergamt
wahrscheinlich.

Zur weiteren Information wurde im Vorfeld bereits die ,Barbara Rohstoffbetriebe GmbH" angeschrie-
ben, die mit Schreiben vom 07.02.2023 mitteilt, dass ihr ,Zitat: ,Bergwerkseigentum ,konsolidiert Stri-
chen* tangential an ihr Grundsttick heranreicht und mit seinem Einwirkungsbereich auch in das Grund-
stick ragt (siehe nachfolgende Darstellung).
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15.0 Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, das in seiner Funktion allen Menschen der Be-
volkerung gleichermalBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Be-

Soweit MaBnahmen zur Anpassung und Sicherung ge-
méafi § 110 Bundesberggesetz zu treffen sind, wirden
wir Ihnen auferlegen im Hinblick auf die Stellung, bau-
liche Anlagen nur auBerhalb des rot markierten Berei-
ches vorzunehmen und an der nordéstlichen Ecke der

“

Parzelle héchstens einen Carport zu errichten ..... .

Die Stellungnahme formuliert auch, dass auf eine Ver-
rieselung verzichtet werden soll und weist auf § 150
des Allgemeinen Berggesetz hin, nach dem ,ein Ersatz
flir Schédden, die vom Bergbau herrihren, die der
Grundbesitzer, der nachfolgend Baulichkeiten errichtet,
nicht vorgesehen ist".

vélkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

16.0 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.
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17.0 Textliche Festsetzungen
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO
1. Art und MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO
Art der bauli- MaB der baulichen Nutzung Bauweise Zulassige Nutzungen und
chen Nutzung Nutzungseinschrankun-
gen
§ 16 BauNVvVO § 22 BauNvVO § 1 BauNVO
§19 §20 §20 i.V.m.
Zuléssige Nutzun- | Grundfla- Ge- Zahl der § 9 Abs. 1Nr. 2
gen geman chenzahl | schossfla- [ Vollge- BauGB
BauNVO chenzahl | schosse
GRZ GFZ Z
WA 0,4 - I ao Zulassig gem. § 4 Abs. 2
abweichend BauNVO sind Wohnge-
Allgemeines offene Bebau- | b&ude sowie nicht std-
Wohngebiet ung: rende Handwerksbe-
§ 4 BauNVvVO maximal zulds- | triebe.
sige Gebaude-
langen bei offe- | Ausgeschlossen sind:
ner Bebauung |die der Versorgung des
mit seitlichem | Gebietes dienenden La-
Grenzabstand: |den, Schank- und Speise-
25m wirtschaften gem. § 4
Abs. 2 Nr. 2 tiw. BauNVO
sowie
Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportli-
che Zwecke gem. § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.
Die gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen
sind insgesamt ausge-
schlossen.
2. Hoéhenlage der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO

sowie § 18 Abs.1 BauNVvVO

Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen zur maximal zuldssigen:

First-Hbhe baulicher Anlagen S, W, P
Gesamthdéhe-Hbhe baulicher Anlagen F
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Als maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen gilt das Mal3 vom unteren Ho6henbezugspunkt
bis zum héchsten Punkt der Oberkante des Gesimses bei einem Pult- (P) oder Flachdachge-
baude (F), bzw. der Firstlinie bei einem Gebaude mit Sattel- bzw. Walmdach oder daraus
resultierenden Dachformen (S, W).

Unterer H6henbezugspunki:

Hbéhenbezugspunkt fir die BemaBung der Hohe baulicher Anlagen ist die Ho6henlage des nied-
rigsten am Gebaude anstehenden natiirlichen Geldndeniveau.

Die Héhenfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer baulichen An-
lage, nicht jedoch auf dariber hinausragende technische Zubehdéranlagen untergeordneter
Dimension.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4, Zulassigkeit von baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Es sind Einzelh&user bis zu einer Gesamtlange von je max. 25 m zulassig.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststandiges, benutzbares
Wohngebaude mit separatem, eigenem Eingang.

Max. zwei Wohnungen je Gebaude sind zulassig.

5. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21

Die laut Planzeichnung dargestellte Flache ist zugunsten des Flurstiick 61/24 mit Leitungs-
rechten zu belasten.

6. Stellpldtze und Garagen gem. § 12 BauNVO, Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVvVO

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie Gartenter-
rassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhduser und Trockenmauern etc. sind
auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zuléssig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Gberbaubaren Flache insgesamt zulés-
sig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befestigen
(Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen durfen
nur so grof3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

7. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15,20 und 25 a. und b. BauGB
7.1 Grundsticksfreiflachen

Die nicht befestigten oder Uberbauten Grundsticksflachen sind gértnerisch oder naturnah (be-
grunt, ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und Kiesflachen, sowie
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weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegetation auskommen sind unzulds-
sig.

7.2 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur Ent-
wicklung und Erhaltung.

7.2.1  Esistlt. Plandarstellung eine private Grinflache PG mit der Zweckbestimmung "Wohngebiets-
grun / Eingrinung" festgesetzt.

a) Die Flache ist von Versiegelungen zu mindestens 80 % freizuhalten.

b) Zuléssig sind Garteneinrichtungen, wie z. B. Terrassen, Pergolen, Gartenhduser, Gewachs-
hauser, Wasserlaufe oder die tiberdachte Lagerung von Brennholz.

C) Auf der Flache ist je Ifd. 15 m Grinstreifen mindestens 1 Laubbaum 2. oder 3. Ordnung und

3 Strauchgehdlze, Standort innerhalb der Flache frei wahlbar, einzubringen. Der It. Hess.
Nachbarrechtsgesetz vorgeschriebene Mindestabstand zu landwirtschaftlichen Flachen ist
einzuhalten.

d) Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind spatestens im darauffol-
genden Jahr nachzupflanzen.

7.2.2 Auf mindestens 20 % der gesamten Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehdlze an-
zupflanzen. Hierbei ist je angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ein standortheimischer
Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungs-
gebote aus der PG sind hierauf anzurechnen. Der eventuelle Erhalt bereits vorhandener Obst-
baume ersetzt Neuanpflanzungen im Verhaltnis 1 (Erhalt) : 2 (Neuanpflanzungen).

7.2.3 Zum Erhalt der Vitalitat von Gehdlzen sind Pflege- oder RiickschnittmaBnahmen in den Som-
mermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der § 39 BNatSchG und § 44 BNatSchG
durchzufihren.

7.3 Artenschutz

a) Durchgehende Beton- und Mauersockel als Grundstiickseinfriedungen sind unzulassig (Pas-
sierbarkeit fur Kleinsduger). Stutzmauern bleiben hiervon unberlhrt. Vorzugsweise sollen
transparente Einzaunungen oder Lebendeinfriedungen mit Flurabstand von mind. 10 bis 15
cm hergestellt werden.

b) Je entstehendem neuen Gebé&ude sind mind. je 2 Quartierméglichkeiten in Form von Késten
oder schon vorgefertigten Spalten fiir Fledermause und Avifauna am Gebaude oder in der
Freiflache anzubringen.

C) Far alle Glasflachen, auch Fensterverglasung sind entspiegelte Glaser mit einem AuBBenrefle-
xionsgrad von max. 10 Prozent einzusetzen.

7.4 Artenverwendungsliste

a) Es ist standortgerechtes Pflanzmaterial zu verwenden. Fiir den Kreis Limburg-Weilburg sind
die Vorkommensgebiete (VKG) von Gehdlzen [Zone 4 (VKG 4)] und Herkunftsregionen von
Saaten [Herkunftsregion 7] zu beachten.

b) Es sind fir die Baumpflanzung, Qualitat 2xv, 150 cm,, ausgenommen von Obstbaumen, hit-
zetolerante Arten aus folgender Liste auszuwahlen: G = GroBbaum; M = Mittel; K = Kleinbaum
Feld-Ahorn Acer campestre M
Gemeine Vogelbeere Sorbus aucuparia M
Hainbuche Carpinus betulus G
Kastanie Aesculus Sorten M-G
Kirsch-Pflaume Prunus cerasifera K
Kornelkirsche Cornus mas K
Mehlbeere Sorbus aria K
Schnee-Felsenbirne  Amelanchier arborea K
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Speierling Sorbus domestica G
Traubenkirsche Prunus padus M
Walnuss Juglans regia G
Zierapfel Malus Sorten K
Obstbaume in Sorten, Hochstamme M

7.5 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Der Boden ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu lagern und
zu schitzen (vgl. Lit E Nr. 4). Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutterboden ist bei Eignung
zur Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter Ackerflachen wieder aufzubringen.
Die MaBnahme hat in Abstimmung mit dem zustandigen Amt fir Landwirtschaft zu erfolgen.
Eine bodenkundliche Baubegleitung ist fur die weitere ErschlieBungsplanung bereits ab der
Ausfihrungsplanungsphase vorzusehen und beziglich des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten und zu berlcksichtigen.

8. Technische Vorkehrungen zum Umweltschutz / Immissionsschutz bzw. bauliche oder
technische MaBnahmen in Zusammenhang mit Erneuerbarer Energie oder Kraft-
Warme-Kopplung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b und 24 BauGB

8.1 Es sollen nur eingehauste Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von
50 dB(A) Verwendung finden.

8.2 Far die funktionale AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel nach neuestem Stan-
dard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe)
bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchten-Gehéause, die
kein Licht vertikal oder horizontal emittieren, zuldssig. Hohe Blauanteile im Lichtspektrum sind
unzul@ssig. Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind unzul&ssig.

8.3 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
neu zu errichtenden Hauptgebaude innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Pho-
tovoltaik Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten.

Hier ist je Hauptgebaude eine Anlage mit mindestens 5 kWp zu installieren. Die Installation
von Solarthermie darf die Solarmindestfladche Photovoltaik nicht beeintréchtigen.
Es sind reflexionsarme Module entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden.

9. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 und 17 BauGB

Es ist in der Planzeichnung der Verlauf des Stollen ,Strichen” mit beidseitiger Schutzzone dar-
gestellt. Eine Bebauung in diesem Bereich ist unzulassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

1. Bauform

1.1 Déacher

a) Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdéacher, sowie hieraus abgeleitete Dachformen.

Tonnend&cher sind ausdricklich unzulassig.

b) Die zulassige Dachneigung betragt 0 — 45 Grad.

c) Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind (mit Ausnahme fiir Anla-
gen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie) unzuldssig. Fir die
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Dacheindeckung sind gedeckte Farben in den Ténen anthrazit, schiefergrau, schwarz, schie-
ferschwarz, rotbraun, mittelbraun, laubgriin, lichtgrau oder hellgrau zu wahlen.

1.2 Fassaden

a) Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflektieren-
den Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte Verglasungen.
b) Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung, reflektionsarm entsprechend dem

aktuellen Stand der Technik, sind zul&ssig.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der
Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und zur
Erhaltung der Leistungsféhigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung von
Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG, von Dachflachen abflie-
Bendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, verwen-
det oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder éffentlich-recht-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berulcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie

folgt festgelegt:
1. Das Baugebiet ist im bestehenden Abwassermischsystem zu entwassern.
2. Die verbindlich festgesetzten privaten Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig her-

zustellen. Sie missen (iber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden. Eine
Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zuldssig. Das Fassungsvermdgen
der Zisternen soll mind. pro 1,0 m? projizierte Dachflache 20 Liter Rickhaltevolumen mindes-
tens jedoch 3,0 m3betragen. Eine Kombildsungen fiir Retentionsraum und Brauchwasser (Re-
tentionsraumzisterne mit Drosselorgan) ist zulassig. Die Art der ggf. selbststdndigen Entlee-
rung (Retentionsraumzisterne) ist mit der zustédndigen Wasserbehdrde im Bedarfsfall abzu-

stimmen.
3. Eine Verrieselung ist hinsichtlich des tangierenden Stollen ,Strichen® nicht zul&ssig.
D. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfolgende Zuordnung
getroffen:

Das Biotopwertdefizit soll Gber eine Zuordnung von vorlaufenden Ersatz-MaBnahmen ausge-
glichen werden. Vor Satzungsbeschluss ist der Ankauf der erforderlichen Biotopwertpunkte
gegeniber der Unteren Naturschutzbehdérde in geeigneter Form nachzuweisen. Im Exemplar
der rechtskraftigen Ausfertigung des Bebauungsplanes ist die in Anspruch genommene vor-
laufende ErsatzmaBnahme zu nennen.
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E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz gem. § 20 -25 HDSchG
Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archdologi-
sche Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde und Fund-
stellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schiitzen.

2. Verlegen von Leitungen
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu
geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften gemanB DVGW-Regelwerk
zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben vor Beginn
der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager einzuholen.
Eigenméchtige Verédnderungen an deren Anlagen sind unzulassig.
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen Baum
und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind zum Schutz
von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die Unterkante des
Wourzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50
m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete Schutz-
maBnahmen ("Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstlick einzubauen. Bei
Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bau-
abfallen” (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprésidien in Hessen fiir die ord-
nungsgemaBe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu
beachten.
Hinsichtlich einer ordnungsgemaBen Abfallentsorgung fiir mineralische Abfalle wird auf die
Vorgaben der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021
(BGBI | S. 2598) hingewiesen, vgl. Infoblatter der Regierungsprésidien zur Ersatzbaustoffver-
ordnung.
Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den §§
6 — 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbehérde festzulegen und zu
tberwachen.
Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw. Nr. 8.14 der
4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes).
Die vorherige Zustimmung der Oberen Abfallbehdrde zu dem Beprobungsumfang, der Einstu-
fung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmaBnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht
bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.
Die MullsammelgeféaBe wie auch der Sperrm(ill miissen unterhalb des Hauses Nr. 15 zwischen
Nr. 13 + 15 bereit gestellt werden. Ggf. kdnnen die Abfallsammelbehélter auch im Bereich
SonnenstraBe Nr. 23 bereitgestellt werden.

4, Bodenaushub / Bauarbeiten
Der anfallende Erdaushub soll nach Mdéglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung
der BaumaBnahme auf dem Grundstliick zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder
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aufzutragen. Vorgesehene Griin- und Freiflachen sind von Ablagerungen und Verdichtungen
durch die BaumaBnahme zu schitzen.

Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist dies nicht
maoglich, so mlssen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitgestellt werden.

Wo mdglich und erforderlich sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenab-
schwemmung wahrend der Bauphase zu ergreifen.

Verdichtung:

Es sind keine vernassten oder stark humose Bdden betroffen, die hier besonders empfindlich
sind.

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen an-
gelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo még-
lich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt
werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Gebaudefla-
chen). Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sollten vermieden werden.

Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen von Anschiittungen, Ablagerungen, Ver-
dichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhalten. Die Planung
soll sich auf das absolut erforderliche MaB zur Zielverwirklichung beschrénken, wobei flr Stell-
platze und Zufahrten ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien zur Erhéhung der Infiltrations-
rate zu verwenden sind, sofern keine gesetzlichen Vorgaben dem entgegen stehen.
Bauzeitenplanung: Die Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und
Herbstmonaten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Niederschla-
gen vorgesehen werden.

Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen
ist festgesetzt.

Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausgleiches
zur Schonung von Deponieraum nach Mdglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wieder-
einzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind dringend zu beachten.
Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bodenmieten
darfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung von tber 6 Wochen
begriint werden, um eine Durchliftung und Entwésserung zu gewahrleisten und das Boden-
material sicher zu stellen. Eine Ansaat schiitzt dartiber hinaus vor Erosion und unterdrlickt
unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witterung
ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vorgenommen. Die ge-
setzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten.
Fir die Weiterverwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten geman
Erlass die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fir die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger
Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Marz 2014).

Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundesboden-
schutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Eintrage von Schadstoffen:

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass keine Beeintrachtigungen durch Baustellen-
betrieb (Verdichtung, stoffliche Aspekte) entstehen insbesondere, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe, wie z.B. Treibstoffe oder Léschwasseranfall bei Brandfallen, in den Untergrund
gelangen. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten sowie fir Betankungsvor-
gange sicher auf flissigkeitsundurchlassigen Flachen abzustellen und gegen Kraftstoff- und
Olverlust zu sichern.
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Eventuell ausgetretene wassergefdhrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B.
Léschwasser) sind den Wasserbehdrden, der nachsten Polizeidienststelle und dem Wasser-
versorger zu melden.

Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschitzt, in einem medienbestéandigen Auf-
fangraum zu lagern.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf privaten
und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versickerung
desselben ist unzulassig.

Erosion:

Wahrend der Bauphase sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwem-
mung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.

Baubegleitung:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Bertcksichtigung
der, wie vor genannten Ausfiihrungen folgende bodenschitzende Komponenten enthalten:
Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

Baubedarfsflacheneinteilung fiir BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen fir Baumaterial und
Bodenmieten.

Ggf. Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten oder Grinflachen und Sicherung dieser
durch Bauzaune.

Herstellung von BaustraBen etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstandiger Riickbau
temporérer BaustraBen und Bodenlockerung nach Bauabschluss.

SicherungsmaBnahmen gegen Wassergefahrdende Stoffe.

Die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies betrifft insbesondere auch die Baueinrich-
tungsflachen und Zuwege, die grundsatzlich nicht auf empfindlichen Standorten eingerichtet
werden sollten.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz sind zu beachten: Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz
fir Bauausfuhrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer; (je-
weils unter: https://umwelt.hessen.de)

5. Bergbau
Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Bereich eines Bergsenkungsgebie-
tes befindet. Etwaige spétere Setzungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Auf § 110
Bundesbergbaugesetz und die §§ 18 und 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwie-
sen.

6. Zisternen
Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird ausdriick-
lich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

7. Entwéasserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse méglicherweise nicht im
Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu instal-
lieren und zu betreiben.

8. Erdwarme
Die Nutzung der Erdwérme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus. Deren
Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung der
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hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem
entsprechenden Antrag einzuholen ist.

9. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist
das Regierungsprasidium zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzuzuziehen.

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

18.1  Darstellung Bauflachen Bestand und Planung,

Flache Planung = 1.806 m?

Bauflache WA .723 m2
Bebaubar gem. GRZ 0,4 =.289 m2
Freiflache =.434 m?
Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 145 m2

Davon Freiflache min. 289m?

Private Grinflache PG .233 m2

.608 m?

Verkehrsflache
Wirtschaftsweg

Leitungsrecht

zugunsten der ErschlieBungstrager zu belastende Flache =.242 m2

Flache Bestand .956 m?

.956 m2

Strukturreicher Haus-/Freizeitgarten
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18.2  Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung

Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

Bestand Planung
Restrik- | BP/ {Summe Restrik- | BP/ iSumme
Typ Nutzung m? tionen m?2 BW Typ Nutzung m? tionen m?2 BW

11.222 iHausgarten 956 B 25 23.900| 10.710 iBauflache WA 289 3 867
10.530 i Zufahrten WA max 145 6 870

11.223 iFreiflache WA min 289 20 5.780

11.223 iprivate Grinflache 233 20 4.660

Summe 956 23.900 956 12177
Differenz -11.723

Einem Biotopwert im Bestand von 23.900 Biotopwertpunkten (BP) steht ein ermittelter Biotopwert von 12.177 BP gegenuber.

Es ist ein Defizit von 11.723 BP auszugleichen.
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19.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Das Biotopwertdefizit soll iber eine Zuordnung von vorlaufenden Ersatz-MaBnahmen ausgeglichen
werden. Vor Satzungsbeschluss ist der Ankauf der erforderlichen Biotopwertpunkte gegentiber der
Unteren Naturschutzbehdérde in geeigneter Form nachzuweisen.

aufgestellt: Weinbach, im Dezember 2023

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Heike Kopf, Dipl. Ing.

Fichtenhof 1

35796 Weinbach
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