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Begriindung zur Bebauungsplandnderung
»Iin der Spilset* Gemeinde Selters, OT Eisenbach
08/2004

1. Veranlassung

Der stdliche Ortsrandbereich des Ortsteiles Eisenbach wird Uber einen rechtskraftigen
Bebauungsplan ,In der Spilset” aus dem Jahre 1982 geregelt.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden
hier Gewerbeflachen festgesetzt, im nérdlichen Abschnitt private Griinflachen,
Gartengebiet.

Entlang der Strale ,In der Stelzbach® wurden in diesem Bebauungsplan die
Boschungsbereiche als 6ffentliche Grinflache mit Bindungen fir Bepflanzung nach § 9 (1)
25 BauGB festgesetzt. Dieser Bereich wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Selters als Fldche zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft gem. § 5 Abs.
2 Nr. 10 BauGB (Integrationsbestandteil Landschaftsplan) dargestellt.

Der betroffene, als Griunflaiche ausgewiesene, B&schungsbereich war bis vor kurzem
Bestandteil der 6ffentlichen Wegeparzelle.

Auf. dem derzeit noch unbebauten Grundstick 182/16 soll in Kirze ein
Gesundheitszentrum errichtet werden. Da auch im rechtskraftigen Bebauungsplan ein Teil
der hier festgesetzten Gewerbefidche innerhalb dieses Bdschungsbereiches bzw. der
ehemaligen Strallenparzelle zu liegen kommen, wurden eine Grundstiicksneuregelung
vorgenommen, welche die gesamte Flache bis zur vorhandenen StraRengrenze dem
Flurstick 182/18 zuordnet.

Fur das Gesundheitszentrum wird Publikumsverkehr mit Pkw-Anfahrten erwartet, der durch
die Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung nicht abgedeckt werden kénnte. Somit
wird absehbar, dass sich die Parksituation in den naheliegenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen verschérfen wirde. Auch wenn etwas weiter entfernt (am Eisenbach)
Stellplatzflachen vorhanden waren, die genutzt werden kénnten, ist nicht zu erwarten dass
die erheblich l&angeren fuRlaufigen Wege von den Besuchern in Kauf genommen werden.

Die Errichtung groRer Stellplatzflachen auf den Gewerbegrundstiicken wiirde dazu fihren,
dass die Gewerbefldchen ansich erheblich reduziert werden und somit die gewerbliche
Nutzung eingeschrankt ist. Es bietet sich daher an, eine derzeit ungenutzte Pflegeflache
konkret ausschlieBlich fiir die Nutzung als Stellplatze Uber die Bauleitplanung zu fixieren
(diese liegt zwar derzeit im Innenbereich der Ortslage von Eisenbach, so dass ohne den
vorhandenen Bebauungsplan mit seiner Ausweisung als Griinfliche die Errichtung von
Stellplatzen auch ohne Bauleitplanung moglich wéare). Die Gemeinde Selters sieht kein
zwingendes Erfordernis diese vorhandene Griinflache in ihrer derzeitigen Dimension
zukUnftig zu erhalten.

Die mégliche Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der zur Verfligung stehenden Flache.
Alternative Flachen stehen in diesem Bereich nicht zur Verfugung.

Die Eingriffsregelung fir die Bauleitplanung ergibt sich aus § 1a BauGB wonach die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) im Rahmen der Abwé&gung nach §
1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen sind.

Die Bauleitplanung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft, wie in der Begrindung
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aufgefuhrt, vor und setzt den entsprechenden erforderlichen Ausgleich im Einvernehmen
mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde fest.

Durch die Ausweisung der Stellplatze wird die stédtebauliche Ordnung fiir diesen Bereich
in Bezug auf Steliplatz- und Verkehrssituation verbessert, so dass ein ausreichendes
Erfordernis gegeben ist und weiterhin sind nachhaltig negative Auswirkungen dieser
Planung ausgeschlossen. Eine Stellplatzbedarfsprognose im Rahmen eines festgelegten
bzw. festgesetzten Gewerbegebietes kann sich im Prinzip nur auf vorhandene Situationen
beziehen. Dies kann jedoch letztendlich nicht entscheidungsrelevant sein, da die Art der
zulassigen gewerblichen Nutzungen im Bebauungsplan offen gehalten sind, so dass der
ermittelte Bedarf je nach Annahme riesigen Schwankungen unterliegen muss. Die 6rtliche
Situation kann sich dementsprechend kurzfristig &ndern ohne das die Gemeinde Selters
hierauf Einfluss hat. Die Ausweisung von Stellplatzflachen stelit hier ein Angebot dar, dass
sich im Prinzip nur positiv auswirken kann.

In diesem Zusammenhang muss der Bebauungsplan sowie der Fldchennutzungsplan in
einem Parallelverfahren geandert werden.

2. Anderungsinhalte

fm Rahmen der Bebauungsplanénderung wird eine Umzonung der éffentliche Griinfliche
gem. § 9 (1) 15 BauGB in eine Fléache fir Stellplatze gem. § 9 (1) 4 BauGB vorgenommen
und entsprechend festgesetzt.

Die Tiefe der Stellplatzflache entlang der vorhandenen ErschlieBung wurde so gewahilt,
dass bei Senkrechtaufstellung ein ausreichender Rangierraum vorhanden ist. Auf einer
Lange von 60 m kénnen somit max. 24 zusatzliche Stellplatze geschaffen werden.

Bei der Ausweisung der Stellplatzfliche wurde die EAR beachtet. Die Verjlingung der
Straenbreite von 4,85m auf 2,93 m wurde berlcksichtigt, so dass die Tiefe der
Stellplatzflache entsprechend vergréBert wurde, so dass hinter dem eigentlichen Stellplatz
auf jeden Fall noch einmal ein riickwértiger Rangierraum von mind. 5,50 m bestehen bleibt,
und hierdurch eine Senkrechtaufsteliung méglich ist.

Die Konstruktionslinie dieses 5,50 m breiten Rangierraumes ist in der Planzeichnung
enthalten. Die vorhandene Sackgassensituation (chne vernlinftige Wendeméglichkeit) soll
im Rahmen der Ausfihrung zu den Stellplatzen entsprechend verbessert werden.
Fahrzeuge, die einen Stellplatz auf der Parkplatzfliche vorfinden, kénnen hier vorwiarts
einparken und rlckwaérts herausfahren ohne dass eine Wendeméglichkeit erforderlich wird.
Sollten alle Stellplatze belegt sein, wére dies jedoch nicht mehr méglich. Aus diesen
Griinden soll eine dauerhafte Wendeméglichkeit am Ende der Zufahrt vorgesehen werden.
Hier wird eine entsprechende Kennzeichnung angebracht mit dem Hinweis ,Parken
verboten®, ,Wendemadéglichkeit".

Die verbleibende Flache zwischen der neu festgesetzten Stellplatzfliche und der im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Gewerbeflache wird als Grinflache erhalten
und entsprechen festgesetzt. Hier werden Obstbaumersatzpflanzungen gem. § 9 (1) 25
BauGB festgelegt.
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Die ostliche gelegene Gewerbefldche wurde ungeéndert in die Bebauungsplananderung
zeichnerisch Ubernommen um den Gesamtbezug herzustellen und die Ubernahme der
Festlegung Gewerbeflaiche sowie Baugrenzen in der nunmehr vorhandenen
Katastersituation klar zu stellen.

Im Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich gem. § 5 (2) 10 BauGB als Fliche zum
Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, als
Verlangerung eines Feldgehdlzes, dass bei der Weiterfiihrung der Béschungsbereiche im
Aufienbereich vorhanden ist.

Fur den betroffenen Anderungsbereich ist der Charakter eines Feldgeholzes nicht
gegeben.

3. Lage des Planungsgebietes - Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Eisenbach. Die Anderungen
betreffen die Flurstiicke 183/2 sowie 182/18, in der Flur 11 in der Gemarkung Eisenbach.

Das Flurstiick 182/17 wurde nur nachrichtlich ibernommen.

4, Ubergeordnete Planungen - Belange

Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan Mittelnessen 2001 ist der Bereich als Siedlung — Bestand dargestelit.

Landschaftsschutzgebietsverordnung

Im  Rahmen der Innengebietsabgrenzung liegt dieser Bereich nicht im
Landschaftsschutzgebiet , Taunus®.

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt nicht in einem geplanten oder vorhandenen Trinkwasserschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiete/Gewaésser

Im  Plangebiet sind keine  Gewdsser und entsprechend auch keine
Uberschwemmungsgebiete vorhanden.

Altlasten, Grundwasserschadensfélle

Nach der vorliegenden Fassung der Altflachendatei des Landes Hessens sind innerhalb
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des Plangebietes keine Altflichen (Altablagerungen, Altstandorte) registriert. Auch sonst
liegen keinerlei Informationen hieriiber vor. Auch nach Kenntnissen der Gemeinde Selters
sind keine Verdachtsmomente auf Altablagerungen oder Altstandorte vorhanden.

Eine aktuelle Abhandlung der Thematik wurde im Rahmen der FNP-Neuaufstellung bereits
vorgenommen.

Bergaufsicht

Der Planbereich liegt im Gebiet von 3 erloschenen Bergwerkfeldern. In einem der Felder ist
Bergbau betrieben worden. Nach den vorhandenen Unterlagen in der Bergaufsicht jedoch
aulierhalb des Planbereiches.

Stwag

Es wird auf die vorhandenen Erdkabel und Gasleitungen in der Flur 11, Flurstlick 183/2
und 182/10 des Versorgungsnetzes sowie die Allgemeinen jeweils gtiltigen Bestimmungen,
Vorschriften und Merkblétter (VDE, DVGW, Merkblatter tber Baumanpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hingewiesen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungsanlagen
mussen in ihrem Bestand erhalten bieiben.

Die Versorgungstrassen flr die Strom- und Gasversorgung sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Sollte im Zuge der MaRnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der
Versorgungseinrichtungen erforderlich sein, ist die Stiwag frihzeitig zu informieren damit
entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefiihrt werden kénnen.

Die Kostentibernahme richtet sich nach den bestehenden Vertragen und wird gesondert
mitgeteilt.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandene bzw. geplanten Versorgungsanlagen
muss der Abstand zwischen Baum und Kabel bzw. Gasleitung 2,50 m betragen. Bei
geringeren Abstanden sind die Bdume zum Schutz der Versorgungsaniage in
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsieitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaRnahme kann
der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel bzw. Gasleitung auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im voraus
mit der Stiwag abzustimmen.

In der eingetragenen Flache fur den Ausgleich- bzw. ErsatzmaRnahmen in der Gemarkung
Niederselters ,Ober Stegswiese®, - Flur 14, Flurstick 46 und 37 tlw. — werden keine
Versorgungsanlagen betroffen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlief3en, ist allen mit Erd-
und Strallenbauarbeiten in der N&he der Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend
zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neusten Stand fortgefiihrten
Bestandsplane bei der Sliwag einzusehen.
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Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen wurden.

Heilquellenschutzgebiet

Der Planbereich liegt in der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes der Gemeinde Selters
(HQS 533-159). Die Einhaltung der fur das Schutzgebiet geltenden Verbote der
Festsetzungsverordnung wird kiinftig beachtet.

Faktischer Bestand der Landschaft

Die ErschlieBungsstrale mit einer Asphaltdeckschicht ist bereits vorhanden. Sie verjiingt
sich nach Siddosten hin von einer Breite von 4,85 m auf 2,93 m.

Ostlich grenzt hier ein Bankett und eine Entwasserungsmulde an. AnschlieRend sind
ausgepragte Boschungsbereiche vorhanden. Hier sind 4 alte Apfelbdume vorhanden, die
jedoch keinen guten Zustand mehr aufweisen und in kiirze abgangig sein werden.

Im Rahmen der Sukzession haben sich weiterhin 2 kleine Salweiden angesiedelt. Im
stdlichen Bereich stockt hier weiterhin eine junge Eiche und eine Kiefer.

Der Unterwuchs ist hier als Ubergang von Extensivgriinland in Sukzession einzustufen, die
hier aus Hundsrose, Holunder, Brombeere und Salweiden besteht.

Im nérdlichen Teil sind hier derzeit noch Sitzgelegenheiten vorhanden. Die Vegetation ist
hier als Extensivrasen einzustufen. Nach dem Béschungsbereich grenzt hier auf dem
Flurstiick 182/18 Grinland (extensive Mahwiese) an.

AuBerhalb des eigentlichen Anderungsbereiches setzt sich die vorhandene Bdschung
weitergehend in den Aulenbereich fort. Hier ist ein landschaftspragendes Feldgehélz
vorhanden, welches auch urséchlich Veranlassung war, diesen Bereich gem. § 5 Abs. 2
Nr. 10 BauGB als Flache zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft auf Fldchennutzungsplanebene auszuweisen.

Anderungsbereich unterscheidet sich jedoch signifikant hiervon, so dass eine
entsprechende Flachennutzungsplandnderung akzeptabel ist.

Beriicksichtigung der Eingriffs- und Ausgleichsregelungen gem. § 1a
BauGB

Durch die Bebauungsplanadnderung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Durch die festgesetzten und dargestellten Stellplatzflachen kann zukiinftig eine zusétzliche
Flache von 423 m? versiegelt werden.
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In Anspruch genommen wird eine im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
6ffentliche Grinflache mit Pflanzgeboten (hier Erhaltung der 4 Apfelbédume).

Far die Apfelbaume ist eine Ersatzpflanzung auf der verbleibenden Grunfléche festgesetzt.

Aufgrund der héheren Biotopqualititen des Bestandes (Sukzession) wird der
Ausgleichsflachenbedarfsfaktor von 1 auf 1,5 heraufgesetzt, sodass insgesamt eine Flache
von 635 m? fur externe Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen erforderlich wird.

Nachfolgende Festsetzungen zum Ausgleich sind im Bebauungsplan festgelegt:

Festsetzungen fiir externe Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich der
vorbereiteten Eingriffe

Fléachen fiir den Ausgleich bzw. fiir ErsatzmalBnahmen
Gem. § 9 (1) 20 i V. m. § 9 (1) 25a BauGB werden nachstehende Festsetzungen

getroffen:

Sammelausgleichsfléche:

Gemarkung Niederseilters ,Ober Stiegswiese”
Flur 14, Flurstick 46 und 37 tlw.

Gesamt: 15.539 m? ,

Teilbereich ,In der Spilset”: 635 m?

Malnahmen und Pflege

~

Es ist eine extensive Mahwiese nach vorheriger Aushagerung der Ackerfliche zu
entwickeln. Die Ackerfléche ist vorher durch 1-jahrige Brache, Mahd und Méhgutentfernung
oder Einsaat von stark stickstoffzehrenden Fruchtarten auszuhagern

Pflege: Die extensive M&hwiese ist mind. 1 bis max. 2 mal pro Jahr frithestens im Juli
spéatestens im September zu méhen.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1a BauGB und § 9 (1a) BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 (1) 20 BauGB und § 9 (19 25 BauGB nachfolgende Zuordnung

getroffen:

A.  Offentlicher Eingriff
Fir den Eingriff durch mégliche Versiegelung der neuen Steliplatze wird als

Ausgleich zugeordnet:
Die Ausgleichsflaiche, Gemarkung Niederselters, FIur 14, Flursttick 37 tlw. Mit

insgesamt 635 m=.
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