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2.0
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Einleitung, Veranlassung und Ziele der Bauleitplanung

Der konkrete Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der standigen
Nachfrage nach Wohnraum und Eigentumsbauland der Einwohner von Selters, insbeson-
dere von und in Eisenbach.

Am 27.06.2017 wurde durch die Gemeinde der Bebauungsplan "Schulweg II" als Satzung
beschlossen. Die durch diese Planung bereitgestellten Baugrundstiicke sind inzwischen
komplett verduBert und weitgehend bebaut. Konkret wurden dort 16 Bauplatze bei einer
Siedlungsdichte von max. ca. 33 WE/ha entwickelt.

Es besteht nun weiterhin Nachfrage nach attraktiven Baugrundsticken im vorliegend
Uberplanten Bereich, der sich auszeichnet durch eine ruhige und attraktive Lage bei sehr
guter Uberdrtlicher verkehrlicher Anbindung und sehr guter Erreichbarkeit von Schule und
Kindergarten.

Wesentlicher Planinhalt

Das Ziel der Planung ist es, ca. 17 Bauplatze mit GrundstlicksgréBen von durchschnitt-
lich ca. 520 m? auszuweisen, um den bereits erlduterten Bedarf an Bauflachen abzude-
cken.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll die-
ses Gebiet dem vorwiegend Wohnen dienen.

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant, welche eine Fortsetzung zur
bestehenden zweigeschossigen Bebauung, in der sich 6stlich und nérdlich direkt an vor-
liegendes Plangebiet anschlieBender Ortslage von Eisenbach darstellt.

Die geplante Bebauung mit der hangparallelen ErschlieBung orientiert sich an dem vor-
handenen Verbindungsweg zwischen Eisenbach und Niederselters.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen (")ffentlichkeitsbet__eiligung vom 23. April 2019 bis einschl.
22. Mai 2019 ist keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit mit Anregungen eingegan-
gen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung vom 23. April 2019 bis einschl. 22.
Mai 2016 sind 14 abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist in der Zeit vom 15. Juli 2019 bis einschlie3-
lich 16. August 2019 ist eine Stellungnahme von privater Seite eingegangen.

Im Rahmen der zweiten Behdrdenbeteiligung sind in der Zeit vom 15. Juli 2019 bis
einschlieBlich 16. August 2019 insgesamt 7 abwégungsrelevante Stellungnahmen ein-
gegangen.
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Die Stellungnahmen befassten sich mit folgenden Themen:

—  Landwirtschaftlicher Betrieb

- Versorgertrassen

- Hochspannungsfreileitung

- ,Schottergérten”

wirt.

10/19

Die Planung erfolgte einvernehmlich mit dem Land-

Die Trassen der jeweiligen Versorger wurden nach-
richtlich im Plan dargestellt, auf deren Berlcksichti-
gung wurde verwiesen.

Die 220 kV Leitung wurde zurtckgebaut. Zu ver-

bliebenen Freileitungen wurde der erforderliche
Schutzstreifen ausgewiesen.
In die Hinweise wurde eine Empfehlung zur Be-
grenzung von sog. ,Steinwiisten” in privaten Garten
ausgesprochen.
Das Ergebnis der Abwagung der Offenlage hat nicht zu einer Plananderung geflhrt.

Art und Weise der Bericksichtigung der Umweltbelange

Der Umweltbericht liegt vor und wurde sowohl der friihzeitigen- als auch der zweiten Of-

fentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung beigefligt.

Im Umweltbericht werden die gesetzlich fixierten Ziele und Belange zu den Umwelt-
medien, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, sowie die Betroffenheit bzw. Be-
ricksichtigung in der Bauleitplanung dargelegt und nachfolgend zusammenfassend

wiedergegeben.

Die nachfolgende tabellarische Gegeniiberstellung bewertet die vorliegende Pla-

nung hinsichtlich:
Erheblichkeit

# voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

o voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

Art der Umweltwirkung

+voraussichtlich Gberwiegend positive Umweltauswirkungen
- voraussichtlich Uberwiegend negative Umweltauswirkungen

/ voraussichtlich neutrale Umweltauswirkungen

Synergien/Kumulation

(-) negative Synergien, sich Gberlagernde Wirkungen
(+) positive Synergien, sich Uberlagernde Wirkungen
() keine Uberlagernde Wirkungen

EingriffMaBnahme

Erheblichkeit

Umweltwirkung

Synergien/
Kumulation

Bebauung / Versiege-
lung / Flacheninan-
spruchnahme

#

0

Fauna

Flora

Besucheraufkommen

KFZ Verkehr

Einfriedung

O |0 |0 |0 |O

~ |~~~

~ |~ |~ |~ |~
e [~ [~ [~ [~
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Freiflachen / Anpflan- o] + (+)
zungen/Extensivierung

Von einer erheblichen Beeintrachtigung der o.g. Schutzgiter kann, mit Ausnahme des
Schutzguts Boden / Flache, bei entsprechender Durchgriinung im Zusammenhang mit
den getroffenen textlichen Festsetzungen nicht ausgegangen werden. Im Zusammen-
hang mit den vorgesehenen KompensationsmaBnahmen werden die dargelegten Ein-
griffswirkungen den Landschaftshaushalt in vertretbarem MaBe belasten.

Im Plangebiet kann der erforderliche Mindestausgleich vorgenommen werden.

Prognose hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung infolge:

des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens.

Bauliche MaBnahmen im Sinne von Hoch- oder Tiefbau sind vorgesehen. Sowohl der
Flachenentzug durch bauliche Anlagen und befestigte Flachen als auch baubedingte
Bodenbeeintrachtigungen z.B. Bodenverdichtung fihren zu einer Stérung der natirli-
chen Bodenfunktionen die lediglich durch die, wie vor genannten MaBnahmen, mini-
mierbar sind.

der Nutzung naturlicher Ressourcen und deren nachhaltige Verfugbarkeit

Die im Planbereich zu betrachtenden natirlichen Ressourcen sind mit Ausnahme der
Ressource Boden/Flache durch die Planung nicht dauerhaft nachteilig beeintrachtigt.
Der Verlust von Flachen fur den Wasserhaushalt durch Versiegelung ist durch ein ortli-
ches Wassermanagement teilweise ausgleichbar.

Hinsichtlich vorkommender Arten ist der Eingriff durch griinordnerische Festsetzungen
vor Ort teilweise ausgleichbar bzw. minimierbar.

Der Verlust von Lebensraum innerhalb des Geltungsbereiches kann durch die im Umfeld
befindlichen Lebensraume gleichen Typs teilweise kompensiert werden.

Die bauordnungsrechtlichen Anpflanzungsfestsetzungen sowie die grinordnerischen
Festsetzungen zur Durchgrinung darften langfristig positive Auswirkungen im 6kologi-
schen Geflige zeigen.

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes werden die vorgesehenen Verdanderungen
bzgl. des Orts- und Landschaftsbildes als unerheblich eingestuft.

der Art und Menge an Emissionen

Aufgrund der Zielsetzung der vorliegenden Planung ist nicht von Gerauschimmissionen
auszugehen, die sich nachhaltig negativ auf Menschen oder die vorhandene Fauna
auswirken kénnten.

Das Kfz-Autkommen wird sich lediglich maBvoll erhéhen.

Sonstige Emittenten kénnen durch die vorliegende Planung nicht abgeleitet werden.

der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Zielsetzung vorliegender Planung lasst kein nennenswertes zusatzliches Abfallauf-
kommen erwarten. Es sind Abfallsammelbehalter aufzustellen, die durch die Kommune
regelmanig entleert werden und einer Abfallsammelstelle zugefiihrt werden.
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4.3
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der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Es sind keinerlei Risiken fur die menschliche Gesundheit absehbar. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Planung eingehalten.

der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Kumulative Wirkungen sind derzeit nicht erkennbar. Es sind keine aktuellen Planungen
im Umfeld bekannt, aus denen sich kumulative Wirkungen ableiten lieBen.

der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima

Wie unter dem entsprechenden Kapitel dieses Berichts dargelegt, lassen sich keine ne-
gativen Klima-Auswirkungen durch die Planung ableiten.

der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es werden keine umweltgefahrdenden Stoffe eingesetzt von denen negative Auswirkun-

gen ausgehen kdnnten.

Bodenschutz, Altlasten- und Rohstoffsicherung

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Bericksichtigung

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Foérderung der Innenentwicklung, Reduzie-
rung der Bodenversiegelung auf das not-
wendige MaB

Es wird ein stadtebaulich- und regionalplane-
risch vertretbares MaB an Verdichtung gem.
den Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
moglicht.

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstel-
lung der Funktion des Bodens

Die nicht Gberbauten Grundstlcksfreiflachen
sind gartnerisch oder naturnah entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

BauGB §1a; Bundesbodenschutzgesetz § 1; BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 2

Gewasser-, Hochwasser- und Grundwasserschutz

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Foérderung einer nachhaltigen Wassernut-
zung

Durch verbindliche Festsetzungen von Zister-
nen berilcksichtigt

Reduzierung und Verhinderung der Grund-
wasserverschmutzung, sachgemaBer Um-
gang mit wassergeféhrdeten Stoffen

Verpflichtung zur Einhaltung entsprechender
Vorschriften durch die kiinftigen Nutzer der
Bauflachen.

Ausreichende Versorgung mit Oberflachen-
und Grundwasser guter Qualitat

Wird sichergestellt durch die kommunale Was-
serversorgung.

Verminderung der Auswirkungen von Uber-
schwemmungen

Regenrickhaltung durch Zisternen, Befesti-
gung der Freiflachen mit infiltrationsfahigen
Materialien.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt nach ergédnzender Pri-
fung durch das Amt fir Wasser- Boden- und
Immissionsschutz auBerhalb des beantragten
Heilquellenschutzgebietes der Firma ,Urselters
Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters)“, je-
doch in einem hydrogeologisch unglnstigen
Gebiet.
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Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
sind insbesondere ...natlrliche und natur-
nahe Gewasser einschlieBlich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Rickhalteflachen, ...zu
bewahren und zu erhalten

Bebauungsplan: nicht betroffen.
Kompensation: Die Vorgaben werden durch
die vorgesehene MaBnahme unterstitzt.

L,Richtlinie 2000/60EG zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpo-
litik“ vom 22.12.2000 (Wasserrahmenrichtlinie), Artikel 1, Wasserhaushaltsgesetz, Hessisches Wassergesetz, BNatSchG
§1 Abs. 3Nr. 3

4.4  Luftreinhaltung, Klimaschutz, Gesundheitsschutz, natiirliche Ressourcen

Umweltbezogene Zielsetzung Betroffenheit/Beriicksichtigung

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Atmosphare und Sachgiter vor
schédlichen Umwelteinwirkungen.

Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vorga-
ben im Rahmen der Genehmigung.

Einhaltung der entsprechenden Vorschriften
und gesetzlichen Vorgaben durch die kiinftigen
Nutzer der Bauflachen. Die Energieversorgung
mit Gas kann sichergestellt werden.

Integrierte Vermeidung und Verminderung
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Emis-
sionen in Luft, Wasser und Boden.

Gefahren oder erhebliche Nachteile, die durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes hervor-
gerufen werden kénnen, sind nicht erkennbar.

Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erheb-
liche Nachteile und erhebliche Beléstigungen.

Die Gasversorgung wird sichergestellt. Die An-
siedlung von Industrie, Tierhaltung etc. mit luft-

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat. verunreinigenden Emissionen ist hier nicht zu-

lassig.
Verbesserung der Luftqualitat dort, wo sie Vorbelastungen der Luftqualitat sind fir den
nicht den Qualitdtsmafstaben entspricht Planbereich nicht bekannt.

CO2-Minderung, Energieeinsparung und
Ressourcenschonung durch energiesparende
Bauweise, Nutzung erneuerbarer Energien, Die Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
Vermeidung von Uberflissigem Verkehr, For- mdglichen eine Solarenergienutzung.

derung von 6ffentlichem und nicht motorisier-
tem Verkehr.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes sind
insbesondere ...Luft und Klima zu schitzen

Spirbare Beeintréachtigungen des Klimas sind
nicht zu erwarten.

Bundesimmissionsschutzgesetz §1, §50, 22. BImSchV, TA Luft, TA Larm, DIN 18005; EU-Rahmenrichtlinie Luftqualitat u.
Tochterrichtlinien; Energieeinspargesetz und —Verordnung; Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlamentes und des
Rates Uiber die Bewertung und Bek@mpfung von Umgebungslarm vom 25.06.2002 (Umgebungsrichtlinie); GIRL; BNatschG
§1 Abs. 3Nr. 4

4.5 Arten und Biotope (biologische Vielfalt)

Umweltbezogene Zielsetzung Betroffenheit/Beriicksichtigung

Natur und Landschaft sind ... so zu schiit-

zen, dass Dieses Ziel wird v.a. auch durch die festge-

1. die biologische Vielfalt, setzten BepflanzungsmaBnahmen, sowie die

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des| Kompensation mit entsprechenden MafBnah-
Naturhaushaltes einschlieBlich der Na- men berlcksichtigt und wesentlich geférdert.
turgiter sowie
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3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; ...

Zur dauerhaften Sicherung ... des Natur-
haushaltes sind insbesondere wildlebende
Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebensstat-
ten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten

Freirdume im besiedelten und siedlungsna-
hen Bereich ... sind zu erhalten und dort, wo
sie nicht im ausreichenden MaBe vorhanden
sind, zu schaffen

Es sind keine Biotopverbundflachen eines lo-
kalen, regionalen oder Uberregionalen Bio-
topverbundsystems betroffen.

Schaffung und Erhalt eines hessenweiten
Biotopverbundsystems

InfrastrukturmaBnahmen auBerhalb von im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen dlrfen
Natur und Landschaft, insbesondere Le-
bensrdume sowie Wanderwege von Tieren
moglichst wenig beeintréchtigen

FFH-Richtlinie, Bundeswaldgesetz §1, BNatSchG §1 Abs. 1, BNatSchG §1 Abs. 3 Nr. 5, BNatSchG §1 Abs. 6, BNatSchG
§20 Abs. 1

Es sind keine InfrastrukturmaBnahmen auBer-
halb der geplanten Bauflachen erforderlich.
Wanderwege von Kleinsdugern sind im Rah-
men der Planung berlcksichtigt.

4.6 Landschaftsschutz

Umweltbezogene Zielsetzung Betroffenheit/Beriicksichtigung
Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schoénheit sowie des Erholungs-
wertes von Natur und Landschaft sind ins- Der betroffene Landschaftsausschnitt weist
besondere keine erhdhten regionalen oder Gberregiona-
1. Naturlandschaften und historisch gewach- | len Eignungen fiir die natur- und landschafts-
sene Kulturlandschaften ... zu bewahren, | bezogene Erholung auf.
2. zum Zweck der Erholung in der freien
Landschaft ... geeignete Flachen ... zu
schitzen und zugénglich zu machen

Die Zuganglichkeit der freien Landschaft ist in
diesem Landschaftsausschnitt durch Erhal-
tung und Neuanlage von Wegeverbindungen
sichergestellt.

Foérderung von MaBnahmen zur land-
schaftsbezogenen Erholung, insbesondere
im siedlungsnahen Bereich

BNatSchG §1 Abs. 4, BNatSchG §1 Abs.4 Nr. 2
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Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Bericksichtigung

Bei der Anlage von HauptverkehrsstraBen
sind anzustreben:
- Geringe Schallimmissionsbelastung
- Gutes Kleinklima
- Geringe Flacheninanspruchnahme
- Soziale Brauchbarkeit
- Verkehrssicherheit fir alle Verkehrs-
teilnehmer

Die Anlage von HauptverkehrsstraBen ist nicht
erforderlich.

Bei der Anlage von ErschlieBungsstraBen ist
eine verstarkte Beriicksichtigung anzustre-
ben von:

- Umweltschutzaspekten

- Historischen Bindungen/Ortsbild

- Vielféltigen Nutzungen

Die geplante innere ErschlieBung steht nicht
in Konflikt mit den nebenstehenden Zielen.

Empfehlung fur die Anlage von HauptverkehrsstraBen (EAE1993), Empfehlung fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen
(EAHV1995)

4.8 Wasserverbrauch/Abwasserentsorgung

4.9

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Bericksichtigung

Geordnete Abwasserbeseitigung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann im
Trennsystem sichergestellt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser,
Verwertung von Betriebs- u. Niederschlags-
wasser

Die Errichtung von Regenwasserzisternen und
die Nutzung dieses Niederschlagswassers
werden ermdglicht. Die befestigten Freifldchen
sind, wo mdéglich, mit infiltrationsfahigen Mate-
rialien herzustellen. Versickerungen von Nie-
derschlagswasser auf den Grundstlcken sind
moglich.

Sparsamer Umgang mit Wasser

Dieses Ziel ist von den zuklnftigen Nutzern
der Bauflachen, auch im eigenen Interesse
(Kosteneinsparung), zu beachten.

Hessisches Wassergesetz, Wasserhaushaltsgesetz

Ressourcenverbrauch, Abfallentsorgung

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Bericksichtigung

Foérderung und Sicherung von Abfallvermei-
dung, umweltvertraglicher Verwertung und
Beseitigung von Abfallen, Schonung der na-
tdrlichen Ressourcen

Die ordnungsgemaBe Abfallentsorgung kann
sichergestellt werden. Flr das Baugebiet wird
zusétzlich eine Eigenkompostierung empfoh-
len. Mutterboden soll nach Méglichkeit auf den
Grundstiicken verbleiben.

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
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5.0 Grinde und tragende Abwagungsgesichtspunkte fiir die getroffenen Planungs-
entscheidungen

Die Flache ist sowohl im Flachennutzungsplan als Siedlungsentwicklungsflache darge-
stellt, als auch im Regionalplan als Entwicklungsgebiet festgehalten, so dass die
Standortdiskussion als bereits abgearbeitet gelten kann.

Die TA-Larm sowie die GIRL fanden keine Anwendung.

Technische Liicken sind nicht bekannt.

Aufgrund der vorhandenen Situation sowie der durch die gem. Bebauungsplan zulassige
relativ konfliktfreie Nutzung in Verbindung mit der Beachtung gesetzlicher Vorgaben,
konnte in der Umweltpriifung nachvollziehbar dargestellt werden, dass mit nachhaltig
negativen Auswirkungen auf die Umweltguter bzw. Kultur- und Sachguter nicht zu rech-
nen ist.

Durch entsprechende Festsetzung der bebaubaren Flache wird ein Baugebiet mit einer
maBvollen Verdichtung entwickelt, so dass die weitere Funktionsfahigkeit und Durchgéan-
gigkeit von Luftleitbahnen dadurch beachtet werden, dass ausreichend bemessene Frei-
flachen erhalten werden. Darlber hinaus sind zielorientiert Freiflachen, auch beziglich ih-
rer Nutzung, festgesetzt. Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird weiterhin die zukinftig
maogliche Bebauung definiert.

Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der
Klimasituation entstehen. Die Durchliftung des geplanten Baugebietes ist auch zu Zeiten
von Ubergeordneten Wetterlagen vollstandig gewahrleistet. Die angrenzenden Siedlungs-
bereiche werden durch die vorliegende Planung weder in ihrem thermischen Charakter
noch hinsichtlich ihrer DurchlGftung spurbar beeintrachtigt.

Betroffen von der Planung ist Flache mit einer Habitatausstattung die hinsichtlich ihrer
6kologischen und spezifischen Ausstattung eher als wenig bedeutend anzusehen ist und
die im Umfeld weitlaufig reprasentiert ist. Die vorhandenen Lebensgemeinschaften haben
somit auch hinsichtlich der erfolgten Anpflanzungsfestsetzungen von Gehdlzen noch aus-
reichend Rickzugs- und Ausbreitungsareale.

Gewasserdkosysteme von Oberflachengewassern sind nicht betroffen.

Insgesamt werden nach heutigem Kenntnisstand keine geschltzten oder gefahrdeten
Tier- oder Pflanzenarten beseitigt oder beeintrachtigt. Durch die noch zu nennenden
AusgleichsmaBnahmen werden neue Habitate geschaffen, die den vorkommenden
ubiquitdren Arten als Trittstein-, Brut- und Nahrungshabitat dienen kdnnen.

Es ist davon auszugehen, dass das Erholungspotential der Umgebung nicht beeintrach-

tigt wird, zumal der Betrachter hier aufgrund der Ortlichkeit auch erwartet hier Bebauung
vorzufinden.
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Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
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