Ortsgemeinde Selbach (Sieg), Landkreis Altenkirchen

Satzung

Bebauungsplan ,,Im Wolfskaulengarten ITI“

§1
Rechtsgrundiagen

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 sowie 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997
(BGBL. I 8. 2141), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBL T S. 132) zuletzt geiindert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466) des § 88, Abs. 1, Ziff. 1 — 3 und 6 der Landesbauordnung fiir Rheinland-
Pfalz in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBL S. 365, BS 213-1) und des § 24 der
Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBL. S. 153)zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 06.07.1998 (GVBIL 8. 171) hat der
Ortsgemeinderat Selbach (Sieg) den Bebauungsplan ,,Im Wolfskaulengarten ITI“ als
Satzung beschlossen,

- §2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:
a) die Bebauungsplanurkunde
b) die textlichen Festsetzungen gemaB § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 88 der
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauQ)

Dem Bebauungsplan ist gemdl § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beigefiigt. Bestandteil
dieser Begriindung ist der landespflegerische Planungsbeitrag mit dem Grundlagenteil von
Oktober 1998 und dem Integrationsteil von November 2000,




Ortsgemeinde Selbach (Sieg), Landkreis Altenkirchen

Satzung

Bebauungsplan ,,Im Wolfskaulengarten TIT

§3
Réumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich wird von folgenden Flichen umgrenzt:

Im Norden:  Durch Teilflichen der Parzellen Gemarkung Selbach, Flur 5, Nrn. 374,
' 375, 376,377, 378, 379, 380 und 381

Im Osten: Durch Teilflaichen der Parzellen Gemarkung Selbach, Flur 5,
Nr. 305/103, Flur 7, Nrn. 102, 103, 104, 105, 106, 107

Im Siiden: Durch die Parzelle Gemarkung Selbach, Flur 7, Nr. 47/2

Im Westen:  Durch die Parzelle Gemarkung Selbach, Flur 7, Nm. 256/2, 73

§4
Inkrafitreten
Der Bebauungsplan , Im Wolfskaulengarten I11“ tritt gemiB § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches

mit der Bekanntmachung in Kraft. Die 6rtlichen Bauvorschrifien gemal § 88 Abs. 1, Ziffer 1
bis 3 der Landesbauordnung treten nach Veroffentlichung ihrer Genehmigung in Krafi.

57537 Selbach, den 04.05.2001 rtsgemeinde Selbach (Sieg)

Y
eirrer Dietershagen)

Ortsbiirgermeister




Textfestsetzungen zum Bebauungsplan 'Im Wolfskaulengarten III'
Ortsgemeinde Selbach (Sieg)

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (& 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Allgemeines Wohngebiet”
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB),
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Im Bebauungsplan ist die zweigeschossige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt.
Geman § 17 (1) BauNVO betrdgt die maximale Grundfléchenzahl GRZ 0,3 und die Geschof3flachenzahl GFZ 0,7
als Obergrenze.

3. BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im gesamten Bebauungsplan ist die of fene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

L, STELLPLATZE UND GARAGEN (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellpldtze und Garagen sind auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch sind
Garagen nicht auf der Fldche zwischen den Baugrenzen und den Grabenparzellen (Speicherkaskaden), sowie
auf den Flachen zwischen Baugrenze und Straflenverkehrsfldche zugelassen.

5. NEBENANLAGEN UND EINRICHTUNGEN (8 9 (1) Nr. & BauGB und § 14 BauNVO0)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch sind bauliche Anlagen jeglicher Art nicht auf der Fldche zwischen den

Baugrenzen und den Grabenparzellen (Speicherkaskade) zugelassen.
Untergeordnete Nebenanlagen und sonstige Anlagen, insbesondere Anlagen der Auf3enwerbung sind
innerhalb der gesetzlichen Bauverbotszone des § 22 (1) LStrG entlang der Kreisstrafe 130 unzuldssig.

6. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Geb&ude sind nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.

7. HOHENLAGE DER BAUKORPER (§ 9 (2) BauGB)

Die Hohe der ErdgeschoBRfuBbdden der auf der Talseite der ErschlieBungsstrafen liegenden Gebdude darf

maximal 60 cm und mindestens 20 cm (gemessen in der Gebdudemitte) iber Oberkante Gehweg/Erschlieungsstrafe
betragen. Bergseits darf der ErdgeschoBfuBboden maximal 20 cm {iber dem hochsten, angrenzenden, natiirlichen
Geldnde liegen. Bei ebenem Gelénde ist eine Sockelhdhe von maximal 50 cm dber dem angrenzenden,

natirlichen Geldnde zuldssig.

Die maximal zul3ssige Firsthohe der Gebdude, bezogen auf die natiirliche Geldndehdhe in Gebdudemitte,

darf 12,00 m nicht bersteigen.



Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (8 88 (1) Nr. 1 LBau0)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur das geneigte Dach zuldssig.
Zwerchgiebel sind erlaubt. Fiir Garagen sind Flachddcher ausnahmsweise zuldssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Dachneigung von 15°- 48° zuldssig.
Fir Garagen sind Flachddcher zugelassen.

Dachgauben miissen zur Giebelseite einen Mindestabstand von 1,50 m aufweisen.
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig.

Bei einem Vollgeschol3 im aufgehenden Mauerwerk ist ein Drempel von 1,50 m zul&ssig.
Bei zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk ist oberhalb der Decke des zweiten Vollgeschosses
ein Drempel von 0,50 m zul3ssig.

Die Dachfldchen sind einheitlich mit dunkelfarbigem Material einzudecken. Glasierte Dachsteine,
glanzende oder spiegelnde Dacheindeckungen sind unzuldssig.

Bei talseits freistehenden Kellergeschossen, die nicht zu Wohnzwecken ausgebaut werden,
ist die AuBBenansicht wie die eines Wohngeschosses zu gestalten.

Einfriedungen von Vorgdrten dirfen als Hecken und offene Zdune zu Nachbarn und Verkehrsfldchen
_eine Hohe von 75 cm nicht iberschreiten. Hierbei sind Sockel bis maximal 30 cm Hohe zugelassen.

Sie werden, falls vorhanden, auf die Gesamthdhe angerechnet. Riickwértige Einfriedungen diirfen als

Hecken und offene Z3aune bis zu einer Hahe von 1,20 m erfolgen. Die Sockel diirfen hier 50 cm nicht

ibersteigen und werden, falls vorhanden, auf die Gesamthdhe angerechnet.

2. GESTALTUNG NICHT UBERBAUBARER FLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
(§ 88 (1) Nr. 3 LBau0)

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen oder gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Dies gilt insbesondere fiir Baschungsflachen.

l1l. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN
1. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die Fl3chen fiir die Oberflachenwasserriickhaltung gem. Festetzung 2.4 werden als éffenfliche
Griinflachen ausgewiesen.

2. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

2.1 Oberbodenschutz
Der Oberboden ist vor Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915 Blatt 2 abzuschieben und fir die
ortliche Wiederverwertung zu sichern.

2.2 Vermeidung von Versiegelungen

Stellpltze diirfen nicht vollflichig versiegelt werden. Zul3ssig sind z.B. weitfugiges Pflaster (Okopflaster),
Rasengittersteine, Schotterrasen.

Die befestigte Breite der Fullwege darf max. 2,00 m betragen.

Der FuB- und Wirtschaftsweg entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wird in 3,00 m Breite als wasser-
gebundener Weg angelegt.

2.3 Vermeidung von Baumverlusten
Die bau- und anlagebedingt wegfallenden jungen Obstb&ume entlang der K 130 sind vor Baubeginn der
ErschlieBungsmafinahmen fachgerecht in die westlich angrenzenden Griinflachen zu verpflanzen und anschlieflend

dauerhaft zu unterhalten.
Im stidlichen Gebietsteil sind hochstdmmige Obstbdume lokal bewdhrter Sorten zu pflanzen und nachhaltig zu pflegen.

2.4 Oberflachenwasserriickhaltung

Die Abfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers, einschlief3lich der Dachentwdsserung, erfolgt durch ein
System zur flachigen AbfluBvermeidung und -dampfung iiber offene, naturnah gestaltete Mulden
(Speicherkaskaden). ‘

Die Anlage der Mulden erfolgt auf den in der Planzeichnung dargestellten Grabenparzellen, welche im Eigentum
der Gemeinde Selbach stehen.

Die Mulden sind gem&f} Plandarstellung mit einer bodenstandigen Landschaftsrasenmischung sowie mit
Laubgehdlzen zu begriinen.

Die Muldengrundstiicke sind extensiv zu pflegen.



2.5 Sammelanlagen fiir Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwdasserung ist in auf den Grundstiicken gelegene
Regenwassersammelanlagen zu leiten, deren Fassungsvermdgen je 25 m? Dachfliche mindestens 1 m® betrigt.
Die Sammelanlagen sind jeweils im Zusammenhang mit dem Hausbau durch den Bauherren herzustellen.

Es wird empfohlen, die Sammelanlagen als naturnah gestaltete Mulden in den privaten Griinflachen zu
errichten.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das offene Muldensystem im Baugebiet anzuschlieRen. Die Entnahme
von Brauchwasser wird empfohlen. '

2.6 Entwicklung einer extensiv genutzten Obstwiese

Das gemeindeeigene Grundstiick in der Flur 9 der Gemarkung Selbach, Flurstiick 224/2 mit einer FldchengrofRe
von 2.891 gm wird dem Bebauungsplangebiet gem&f § 1a (3) Satz 3 BauGB zugeordnet.

Durchzufiihrende MafBnahmen

Die teilweise bereits mit alten Obstbdumen bestandene Flache am siidlichen Ortsrand von Selbach ist nachhaltig
als artenreiche, extensiv genutzte Obstwiese zu entwickeln.

Beziiglich der vorhandenen Obstbdume wird die Durchfiihrung eines fachkundigen Erhaltungsschnittes empfohlen.
Folgende Obstsorten sind fiir die Pflanzung zu verwenden: Rheinischer Bohnapfel, Apfel “Jakob Lebel”,

Apfel "Schafsnase”, Apfel "Kaiser Wilhelm”, Apfel “Schoner aus Boskop”, Birne "Kdstliche von Charneu”,

Birne "Alexander Lucas”, Vereinsdechantsbirne, Schneiders Schwarze Knorpelkirsche, Hauszwetsche.
Ausgefallene oder abgangige Baume sind generell durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die Pflege und Unterhaltung der Fldche erfolgt analog dem FUL-Programm, Grinlandvariante 3 (Mahd nicht vor
dem 15. Juni, keine Diingung, M3hgut abr&umen; alternativ: extensive Beweidung, max. 1,0 RGV je ha/Jahr).

2.7 OKOLOGISCHE UMGESTALTUNG VON WALDFLACHEN

Das gemeindeeigene Grundstiick in der Flur 3 der Gemarkung Selbach, Flurstiicke 205/4 und 227/4 tlw. mit einer
FlachengrdBe von ca. 4.900 gm wird dem Bebauungsplangebiet geman § 1a (3) Satz 3 BauGB zugeordnet.
Durchzufiihrende MaBnahmen

Die Beseitigung eines standortfremden Fichtenbestandes ist bereits 1997 erfolgt. Ebenso die Aufforstung

standortheimischer Laubholzarten wie Traubeneiche, Rotbuche, Hainbuche und Vogelkirsche.

Die ebenfalls angepflanzten standortfremden Amerikanischen Roteichen (Quercus rubra) sind im Zuge der
Bestandspflege sukzessive zu beseitigen.

Der Bestand ist nachhaltig und umweltschonend (ohne Kahlschlag) als Laubmischwald zu bewirtschaften.
Entlang der Schulstrafe ist ein gestufter Waldrand aufzubauen (Férderung von Straucharten und Baumen
II. Ordnung).




3. PFLANZBINDUNGEN UND -PFLICHTEN (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

3.1 Gehdlzpflanzungen
Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze und Gehdlzgruppen sind zu pflanzen (Abweichung max. +/- 2,00 m).

3.2 Baumpflanzungen

Hausbdume: Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache (pro Grundstiick) ist mindestens 1 Laubbaum oder
sind 2 halb- bis hochstammige regionaltypische Obstbdume zu pflanzen. Mindestens einer der zu
pflanzenden Biume ist zwischen der ErschlieBungsstraBe der straBenseitigen Hausfront (einschlieflich
ihrer seitlichen Verlangerungen) zu pflanzen. Hinsichtlich der Sortenauswahl sind die Artenlisten

im Anhang der textlichen Festsetzungen zu bericksichtigen. Der Pflanzabstand der Baume untereinander
mull mindestens 7 m betragen. Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen. Nicht angewachsene
oder abgangige Bdume sind auf eigene Kosten in der nachstméglichen Pflanzperiode (November bis April)
zu ersetfzen. Die in der Planurkunde auf dem jeweiligen Grundstiick festgesetzten zu pflanzenden B3ume
sind anzurechnen.

3.3 Boschungen
Alle Baschungen iber 0,75 m Gelandehdhe sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Dabei sollen
insbesondere die in der Pflanzenliste (3.4) angefiihrten Arten verwendet werden.

3.4 Pflanzenliste

Folgende Pflanzen- und Pflanzensortimente sollen fiir-die Bepflanzungsmafinahmen verwendet werden:

g =
Verwendungs- | 22
. =47
- bereiche = | |32
5 g | = |&E2
= Arten 2| 8|25
o S| £ |58
0 2| E|¢s
- = | 8 |58
b | Acer campestre (Feldahorn) X | X
B | Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X
B | Acer platanoides (Spitzahorn) X
B/b | Betula pendula (Birke) X
b/s | Carpinus betulus (Hainbuche) X | X
Im privaten und 6ffentlichen Griin des
s | Corylus avellana (Hasel) X Siedlungsbereiches kénnen dariiber hinaus
bewahrte Bliiten-, Zier- und Deckstraucher
s | Crataegus oxyacantha (Weildorn) X | X sowie Stauden verwendet werden.
B/s | Fagus sylvatica (Rotbuche) X.
B/b | Prunus avium [Vogelkirsche) X
B | Pyrus calleriana "Chanticleer” (Stadtbirne) X Mindestsortimente:
Obstbiume (2 x v StU 8-10 cm)
B | Quercus petraea (Traubeneiche) X Hochstémme (3 x v StU 14-16 cm)
Heister (2 x v 200-250 cm)
s | Rosa canina (Hundsrose) X leichte Heister (1 x v 100-150 cm)
Stréucher (2 x v 60-100cm)
s | Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) X leichte Stréucher (1x v 70-90 cm)
b/s | Serbus aucuparia (Eberesche) X X
B | Tilia cordata [Winterlinde) X
B | Tilia platyphyllos (Sommerlinde) X
B/b | Obstbiume (bewshrte Lokalsorten) X

B=Bauml Ordnung b =BaumIl. Ordnung s = Strauch

L. ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN (8§ 135 a, b, c BauGB)

Die festgesetzten Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie die Bepflanzungen der dffentlichen Griinfléchen werden im Sinne des § 135 BauGB den neu herzustellenden
Verkehrsflachen (einschlieBlich Bushaltestelle und FuBwege) zu 10 %, den Wohnbauflachen zu 90 % zugeordnet.
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Begriindung zum Bebauungsplan
.Wolfskaulengarten III*, Ortsgemeinde Selbach Seite 3

1. EINLEITUNG

Die Ortsgemeinde Selbach plant die Ausweisung eines Wohngebietes als Sied-
lungserweiterung im Sidosten der bestehenden Ortslage.

Durch eine rege Nachfrage nach baureifem Land in der Nihe des Ortskernes von
Selbach (Sieg) war die Ortsgemeinde gezwungen, Bauland aufzubereiten, zumal
auch die wenigen noch vorhandenen Baullicken bau- und verkaufsunwilligen Ei-
gentiimern gehdren und damit zu Bauzwecken nicht zur Verfugung stehen. Der
Ortsgemeinderat hat deshalb beschlossen, fir das Gebiet im Anschlul an den be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Wolfskaulengarten II* als Erweiterung
einen Bebauungsplan ,Wolifskaulengarten 11 aufzustellen.

Die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung der Orisgemeinde sind insofern
aufeinander abgestimmt, da® im giltigen Flachennutzungsplan die geplante Aus-
weisung des Baugebietes als Siedlungserweiterungsflache dargestellt wird.

Den Auftrag fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes sowie des zu integrierenden
landespflegerischen Planungsbeitrages erhielt das Biiro fir ingenieur- und Umwelt-
planung GmbH, Barrwiese 3, 57627 Hachenburg.

2. LAGE IM RAUM / BESTANDSSITUATION / RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Die Ortsgemeinde Selbach ist am westlichen Rand der Verbandsgemeinde Wissen
gelegen. Das ca. 3,1 ha groRe Plangebiet grenzt unmittelbar an das fast vollstandig
bebaute Wohngebiet. \Wolfskaulengarten H* an.

Das Geladnde ist um ca. 14,5 % nach Norden bis Nordosten geneigt. Die Gelande-
héhen schwanken zwischen 288 und 261 m {iber NN.

Das Plangebiet wird derzeit anndhernd voliflachig landwirtschaftlich genutzt (Acker-
bau, Griinland).
Im Stden und Westen schlieBen ebenfails landwirtschaftliche Nutzflichen an.

Der raumliche Geltungshereich des Bebauungsplangebietes wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch die Wegeparzelle 242/5, welche einbezogen wird.

Im Westen durch die Wegeparzelle 256/2.

im Stiden durch den Grenzverlauf zwischen den Flurstiicken 89/2 und 47/2.

Im Osten durch den Verlauf der K 130 zwischen Nord- und Sidgrenze. Der Kreis-
straflenabschnitt wird einbezogen.




Begriindung zum Bebauungsplan
-Woifskaulengarten llI*, Ortsgemeinde Selbach Seite 4

3. EINORDNUNG IN DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG
UND DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der VG Wissen ist das Plangebiet als Er-
weiterung der Wohnbauflachen in Selbach dargestellt, so daR der Bebauungsplan
gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

4, GEPLANTE MASSNAHMEN
4.1 ErschlieBung

Die aufiere ErschlieBung erfolgt aus &stlicher Richtung Uber eine Anbindung der Er-
schlieBungsstrae an die K 130 (freie Strecke).

Seitens der OG Selbach wurde urspriinglich eine ErschlieBung iber zwei Stichstra-
Ben mit Wendehammer und direkter Anbindung an die K 130 gewiinscht. Das Stra-
Ben- und Verkehrsamt Kobienz hat jedoch nur einer Anbindung mit einer Zufahrt zur
K 130 zugestimmt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist unmittelbar an der K 130 die Anlage einer
Busbucht (Haltestelle) vorgesehen. Damit soll auch die bestehende Problematik be-
zuglich der Schulbusandienung in den Einmiindungsbereichen Bergstrale und Bu-
chenweg im angrenzenden Bebauungsplangebiet Woifkaulengarten Il entscharft
werden.

Da die Kreisstrale auf freier Strecke tangiert wird, weist das StraRen- und Ver-
kehrsamt Koblenz auf die straBengesetzliche Bauverbotszone von 15,00 m, gemes-
sen vom dulleren Rand der befestigien Fahrbahn der K 130 hin.

Um der Einhaltung dieser Regelung (§ 22 LStrG) zu entsprechen, wird die Baugren-
ze generell in einem Abstand von 15,00 m zum vorhandenen Fahrbahnrand gelegt.
Dariiber hinaus wird in der Planurkunde eine entsprechende Textfestsetzung mit der
Regelung Obernommen, das innerhalb der gesetzlichen Bauverbotszone unterge-
ordnete Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Anlagen der
Aullenwerbung, nicht zuldssig sind.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist ringformig angelegt. Die Kurvenberei-
che und Einmindungen werden so gestaltet, dal gemaR den Empfehlungen fiir die
Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE "85/°95) die Durchfahrt eines dreiachsigen
Miillfahrzeuges bzw. eines Lkw mit Anhénger gewéhrieistet ist.

Bei der Planung von Stralen im dérflichen Bereich sind Entwurfselemente von un-
tergeordneter Bedeutung. In Anlieger- bzw. Dorfstraen sollen Kraftfahrer zu lang-
samem und riicksichtsvollem Fahrverhaiten veraniaflt werden.




Begriindung zum Bebauungsplan
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Neben der ErschlieBungsfunktion ist die gestalterische Qualitat des StraBenraumes
von vorrangiger Bedeutung filr die Verbesserung der Lebens- und Wohnverhéltnisse
im Dorf. Dabei kommt der Pflanzung von Einzelbaumen eine wichtige raumgestalte-
rische Funktion zu. Fir die Pflanzung kommen nur standortgerechte Baumarten in
Frage, wie sie in den landschaftsplanerischen Festsetzungen benannt werden.

Die ErschlieBung des Wohngebietes soll in mehreren bedarfsgerechten Bauab-
schnitten erfolgen.

42 Bauliche und sonstige Nutzungen

421 Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei jedoch neben der Haupt-
nutzungsart ,Wohngebaude® weitere, das Wohnen erganzende und gleichzeitig
nichtbeeintrachtigende Nutzungsarten zulassig sind.

Unter dieser Pramisse wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Alilgemeines Wohngebiet* (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
festgesetzt.

Gemal § 17 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 festgelegt, die Ge-
scholflachenzahi (GFZ) mit 0,7.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden im wesentlichen durch die be-
nachbarte Bebauung und die Geb&ude in der Ortslage bestimmt.

Festgesetzt wird im Plangebiet die zweigeschossige Bauweise (2 Vollgeschosse).
Insgesamt entstehen voraussichtlich rd. 25 Einzelbauplatze.

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebiude kénnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein ausge-
wogenes Ortsbild stéren wirden.

Es ist daher geboten, weitere Reglements vorzugeben, um unerwiinschte Baulich-
keiten zu unterbinden. Diesbeziiglich werden daher die gleichen Festsetzungen wie
im angrenzenden Plangebiet ,Wolfskaulengarten II* vorgenommen.

Dariiber hinaus soll die maximale zuldssige Firsthohe Gber dem natiirfichen Gelan-
de, bezogen auf den Mittelpunkt der Hausgrundfliche, 12 m nicht tbersteigen.

Oberhalb der Decke des zweiten Voligeschosses ist noch ein Drempel von 0,50 m
zul&ssig.

Die Festlegung der Gberbaubaren Grundstlcksfiachen durch Baugrenzen erméglicht
den zukinftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur Anord-
nung der Gebaude auf thren Grundstiicken.
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auferhalb der iiber-
baubaren Grundflachen zuléssig. Hiervon ausgenommen sind allerdings die Flichen
zwischen den Baugrenzen und den Grabenparzellen. Hierdurch soll die Funktions-
fahigkeit der Oberfiachenentwisserung gewshrieistet werden. Gleichzeitig wird
durch diese Regelung auch der Schaffung von Prazedenzfalien entgegen gewirkt.

Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern zugelassen.

Zur Wahrung des Wohnfriedens sollen pro Geb&ude nicht mehr als zwei Wohnun-
gen zugelassen werden.

422 Spielplatz

Auf die urspriinglich vorgesehene Anlage eines Spielplatzes im nordéstlichen Plan-
gebiet wird zu Gunsten eines weiteren Bauplatzes verzichtet. Dies geschieht vor
dem Hintergrund, dass die Ortsgemeinde Selbach die Méglichkeit sieht, in raumli-
cher Nahe der Wohngebiete "Wolfskaulengarten | — lII" einen neuen, gut erreichba-
ren Spielplatz anzulegen.

423 Hobbytierhaltung

Die vorhandene Hobbytierhaltung (Brieftauben) im Norden des Plangebietes wird im
Sinne des § 14(1). BauNVO als zuldssige untergeordnete Nebenanlage geduldet.
Wegen der Lage der baulichen Anlage im Verlauf von geplanten értlichen Grinfla-
chen mit besonderen ¢kologischen und gestaiterischen Funktionen wird die Anla-
genfiache jedoch als ,private Griinflaichen” ausgewiesen.

Die Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen ist hier nicht zuléssig.

4.3 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, die Wohngemeinde Selbach
weiter zu entwickeln, ohne den Dorfcharakter zu storen.

Zur Anpassung der Bebauung an die benachbarte Baustruktur werden im Bebau-
ungsplanbereich die Dachform und die Dachneigung abgestimmt. Es sind geneigte
Dacher (Sattel- oder Waimdacher) und eine Dachneigung von 15-48 Grad zulassig.
Garagen konnen jedoch auch mit einem Flachdach versehen werden.
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Wegen der negativen Auswirkungen auf das Ortsbild sind glasierte Dachsteine,
glédnzende oder spiegeinde Dacheindeckungen im Geltungsbereich des Plangebie-
tes nicht zuldssig. Die Dachflachen sind entsprechend mit ortsiiblichen dunkien Be-
dachungsmaterialien einzudecken.

Unmafstabliche Aufschittungen oder Abgrabungen im Bereich der Freianlagen an
den Geb&uden wirken ebenfalls storend auf das Landschaftsbild.
Gelédndeveranderungen im Bereich der AuBenanlagen durfen daher ein Mafl von
1,50 m, bezogen auf das natlirliche Geldndeniveau nicht Gberschreiten.

Um die gestalterische Einheit der Baugebiete ,Woifskauiengarten I, Il und lIf“ zu
wahren, werden die nachfolgenden Gestaltungsrichtlinien festgesetzt:

Pachgauben missen zur Giebelseite einen Mindestabstand von 1,5 m aufweisen.
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30 Grad zulassig.

Bei talseits freistehenden Kellergeschossen, die nicht zu Wohnzwecken ausgebatit
werden, ist die Aussenansicht wie die eines Wohngeschosses zu gestalten.

Einfriedungen von Vorgéarten dirfen als Hecken und offene Zaune zu Nachbarn und
Verkehrsflachen eine Hohe von 0,75 m nicht Uberschreiten. Hierbei sind Sockel bis
max. 0,30 m Hbhe zugelassen. Sie werden, falls vorhanden, auf die Gesamthéhe
angerechnet. Ruckwértige Einfriedungen dirfen als Hecken und offene Zaune bis zu
einer Hohe von 1,20 m erfolgen. Die Sockel diirfen hier 0,50 m nicht ibersteigen
und werden, falls vorhanden, auf die Gesamthéhe angerechnet.

Im Gbrigen sind die nicht bebauten Fldchen bebauter Grundstucke als Griinflachen
oder géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbesondere auch fir Bé-
schungsfidchen.

5. LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER VERBINDLICHEN
BAULEITPLANUNG

Generell ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erforderlich, um die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs.
5 Nr. 7 und § 1a BauGB ausreichend zu berlicksichtigen. Fir den vorliegenden Be-
bauungsplan wurde daher Uber den Griinordnungsplan hinaus der erforderliche lan-
despflegerische Planungsbeitrag in der verbindlichen Bauleitpianung gemalt § 17
Landespflegegesetz erarbeitet. Hierzu wurde ein gesonderter Erlauterungsbericht
sowie ein Plan der Biotoptypen und Nutzungen und die Konzeption der landespfle-
gerischen Zielvorstellungen erstellt.

Die bei Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Umweitbeeintrachti-
gungen werden ermittelt und bilanziert. Die erforderlichen Manahmen und Festset-
zungen zur Vermeidung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und
Landschaft werden beschrieben und in den Bebauungsplan (ibernommen.
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Da die landespfiegerischen Zielvorstellungen in der Bauleitplanung der Ortsgemein-
de Selbach nicht vorrangig sind, werden nach Uberpriifung und Umsetzung der rea-
lisierbaren VermeidungsmaRnahmen adéquate Ausgleichsmanahmen festgesetzt.

Als erhebliche und nachhaltige Eingriffe sind in erster Linie die fiichenhafte Neuver-
siegelung mit ihren negativen Auswirkungen sowie der Verlust von Offenland mit
Bedeutung fir die Biotopvernetzung zu nennen.

Zum Ausgleich der Wasserfithrung ist die Etablierung eines dezentralen, naturnah
gestalteten Grabensystems (Speicherkaskaden) vorgesehen, dessen Abfluf letztlich
dem des unbebauten Plangebietes entspricht.

Zur Eingriffiskompensation sind folgende MaBnahmen auf gemeindeeigenen Flachen
aulerhalb des Bebauungsplangebietes vorgesehen:
a) Entwicklung einer extensiv genutzten Streuobstwiese
Fiur 9 Flurstiick 224/2 (0,289 ha)
b)  Okologische Umgestaltung von Waldfiachen
Flur 3 Flurstiicke 205/4 und 227/4 tiw. (0,490 ha)
Die Flachen werden dem Plangebiet gem. § 1 Abs. 3 BauGB zugeordnet.

Zur landschaftlichen Einbindung des Wohngebietes sowie zur Verbesserung des
Wohnumfeldes ist eine lockere randliche Bepflanzung mit standortheimischen Laub-
baumen und -gehdlzen am Rand des Plangebietes vorgesehen. Fiir das Plangebiet
werden Pflanzbindungen festgesetzt (z.B. 1 Baum je Baugrundstiick, Arten und
Sortimente der zu verwendenden Laubgehdize).

Diese vorgesehene Bepflanzung mit bodenstindigen Laubgehélzen bzw. Obstbau-
men erflllen sowohl biodkologische als auch gestalterische Funktionen.

Die festgesetzten landschaftspflegerischen Mafnahmen kénnen groRtenteils in
mehrfacher Hinsicht die gestdrten Funktionen durch die Eingriffe kompensieren
(Landschaftsbild, Boden- und Wasserhaushalt, Biotop- und Artenschutz).

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1 Stromversorgung

Selbach liegt im Versorgungsbereich der RWE AG, Regionalversorgung EW Sie-
gerland, Siegen.

in Abstimmung mit dem Versorgungstrager wird der Standort eines 4 x 6 m grofien
Stationsgrundstiickes festgelegt.

Im Plangebiet ist eine Erdverkabelung vorgesehen.

Details werden rechtzeitig im Zuge der ErschlieRungsplanung abgestimmt.
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6.2 Fernmeldeanlagen

Die erforderlich werdende Neuerrichtung und -verlegung von Telekommunikations-
anlagen wird im Rahmen der ErschlieBung abgestimmt.

6.3 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung / Oberflachenwasser

Die Wasserversorgung sind sichergestellt. Die Stadtwerke Wissen GmbH kénnen
dartiber hinaus die fir das Plangebiet erforderlichen 48 cbm/h Léschwasser tber ei-
nen Zeitraum von 2 Stunden aus dem Trinkwasserrohrnetz gewahrleisten (Schrei-
ben der Stadtwerke Wissen vom 16. 08. 2000).

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist der vollbiologischen Gruppenklar-
aniage Au der Abwassergruppe Hamm-Windeck-Wissen zuzuieiten.

Sidwestlich des Plangebietes wird die Lage einer Druckminderstation der Stadtwer-
ke Wissen nachrichtlich dargestelit.

Aus rechtlichen und dkologischen Griinden werden Regen- und Schmutzwasser ge-
trennt abgeleitet.

Fir das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwisserung wird eine auf
den Grundstiicken gelegene Regenwassersammelanlage festgesetzt, deren Fas-
sungsvermdqgen je 25 m? mindestens 1 m® betrégt.

Diese Sammelanlagen sind jeweils im Zusammenhang mit dem Hausbau durch den
Bauherrn herzustellen. Es wird empfohlen, die Sammelanlagen als naturnah gestal-
tete Mulden zu errichten.

Die Aniagen sind durch einen Uberlauf an das offene Muldensystem (Speicher-
kaskade) im Baugebiet anzuschlieRen. Die Entnahme von Brauchwasser wird emp-
fohlen. Partiell ist dies nur (ber Rohrleitungen im Grenzbereich von Grundstiicken
mdglich.

Fur die Versickerung und dezentrale Rickhaltung des Oberflichenwassers wurde
vom Blro fir Ingenieur- und Umweltplanung, 1U-Pian GmbH, Hachenburg, ein na-
turnahes, dkologisch orientiertes Entwésserungskonzept erarbeitet. Die Bemessung
des Speicherkaskadensystems erfolgt {iber ein hydrodynamisches Rechenmodell.

Die Speicherkaskaden sind daftir bemessen, die durch die zukinftige Bebauung zu
erwartende AbfluBverscharfung des anfallenden Oberflachenwassers zu reguiieren
und als SpitzenabfluR nur soviel Niederschlagswasser weiterzuleiten, wie dies aus
dem Baugebiet im unbebauten Zustand bei normalen Regenereignissen auch der
Fall gewesen wiére.

Die Speicherkaskaden sind keine Versickerungsanlagen, sondern eine Vielzahl von
hintereinander liegenden Rickhaltebecken, die von dem Gesamtvolumen der Nie-
derschlagsmenge auf dem FlieBweg soviel Wasser puffern, da am Ende des Sy-
stems nur ein kleiner natiirlicher Restabflufl weitergeleitet wird.
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Dieser RestabfluB wir breitfiachig verteilt an die natirliche Umgebung weitergege-
ben und kann dort versickern, verdunsten, weiter flieRen oder von der Vegetation
aufgenommen werden, so wie es die natiirlichen Verhiltnisse zulassen.

Die Speicherkaskade soll dazu dienen, den durch den Menschen verursachten Ein-
griff durch die ErschlieBung des Baugebietes wieder eine Annaherung an den natiir-
lichen Wasserhaushalt herbeizufithren.

Aufgrund der topographischen Situation erfoigt eine Zweiteilung des Systems.

Der Notuberlauf des westlichen Teiles erfolgt iber eine Verteilerpassage breitflachig
in dem dort angrenzenden Wiesengrundstiick.

Im Osten ist eine Einleitung in den vorhandenen StraBenseitengraben an der
K 130 méglich, welcher im Ortskern in den Kohlbach einmiindet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die natirliche Versickerung von Niederschiagswas-
ser durch diese Regelung nicht unterbunden wird. Aufgrund der értlichen Bodenver-
haltnisse kann jedoch eine Versickerung chne eine hydrogeologische Untersuchung
nicht generell gefordert oder empfohlen werden. Versickerungsanlagen sind insbe-
sondere so zu gestalten, dass Schaden bei den Unterliegern ausgeschlossen wer-
den kénnen.

7. FLACHENAUFTEILUNG
Nutzungsart Flache in m? Prozentualer Anteil
: an der Gesamtflache

Aligemeines Wohngebiet (WA) 19.420)m? 66,8%
|[ErschlieBungsstralle 2.050{m? 7,1%j
|K 130 (einschi. Bushaltestelle und Nebenaniagen) 2.300|m? 7,9%
|FuR- und Wirtschaftsweg 536/m? 1,8%
{Fulwege 160{m? 0,6%]
|Offentiiche Griinflachen 4.400|m? 15.1%
Versorgungsflache RWE 24\m? 0,1%
JPrivate Grinflache 180|m? 0,6%
Gesamtflache 29.070|m? 100,00%
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8.  Kostenschitzung
In dem Plangebiet entstehen ca. 25 Bauplatze.

Die Stralenflache innerhalb des Gebietes (Innere ErschlieRung) liegt bei ca.
2.100 m?. Bei einem Kostenansatz von 200,-- DM/m? ergeben sich somit StraRen-
baukosten fur die innere ErschlieBung von ca. 420.000,-- DM.

In diesen Kosten ist der Anschlu des Plangebietes an die K 130 enthalten (ohne
Bushaltestelle).

Die Oberflachenentwasserung kann durch das gewdhlte Entwasserungssystem mit-
tels ,Speicherkaskaden® und der ,Ubergabe in die freie Landschaft dufierst kosten-
glinstig gestaltet werden.

Ein konkreter Kostenansatz far die Oberflachenentwésserung kann allerdings erst
nach Vorlage des endgiiltigen Entwasserungskonzeptes ermittelt werden.

Fr die Durchfihrung der landespflegerischen MaRnahmen(ohne Grunderwerbsko-

sten) ist voraussichtlich ein beitragsféhiger Kostenaufwand (§ 135a BauGB) von rd.
45.000,—- DM erforderlich.

Selbach/Sieg, 04.05.2001

U Plan GmbH






