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Veranlassung und Anderungsinhalte

Der Planung zugrunde liegt der urspriingliche Bebauungsplan ,Auf dem Hofacker — tiw.
Flur 6 und 8" aus dem Jahre 1988. Dieser Plan unterlag bis heute mehreren Anderun-
gen. Im Planbereich selbst zuletzt mit Satzungsbeschluss vom 18.01.1989 (vereinfach-
te Anderung ,Auf dem Hofacker / Kiosk / Umkleidekabinen / DLRG*), diese Anderung
ist Grundlage der vorliegenden Planung. Der Anderungsbereich ist derzeit als eine 6f-
fentliche Griinflaiche ausgewiesen.

Ostlich direkt an den Anderungsbereich anschliellend, erfolgte im Jahr 2006 eine ver-
einfachte Anderung ,Auf dem Hofacker, Restaurant / Garagen* (5.8.2006). Inhalt dieser
Anderung war die Verldngerung der Baugrenzen im Bereich der damals geplanten Ga-
rage in Richtung Westen bis zur Flurstlicksgrenze, sowie die Darstellung einer Abgren-
zung unterschiedlicher Nutzungen fiir den Bereich. Hier hat sich ein italienisches Re-
staurant (Restaurant Da Luca) etabliert, dessen Eigentimerin mit dem Wunsch zum
Erwerb der Planflache an die Gemeinde herangetreten ist, um hier eine Garage zu er-
richten.

Es soll das Grundstiick nun als Flache fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Garage dienen.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung des Bebauungsplanes nimmt die Festsetzung
als 6ffentliche Griinflache zuriick und weist hier gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB eine Fla-
che flir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Garage aus.

Die sonstigen Festsetzungen des bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes wer-
den vollumfénglich fir das zu andernde Grundstick tibernommen.

Zur stadtebaulichen Ordnung wird eine Uberplanung der Flachen anhand einer Bebau-
ungsplananderung erforderlich.

Konkret erfolgt folgende Anderung:

Umwandlung einer offentlichen Griinflache, Ortsteil Selters, Flur 8, Flurstiick Nr. 2/9 tw
in eine Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Garage gem. § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB. }

Gesamtflache des Anderungsbereiches ca. 81 m2,

Die Anderung beriihrt nicht das dem rechtskréaftigen Bebauungsplan zugrunde liegende
planerische Leitbild und ist noch von dem, im rechtskréftigen Plan zum Ausdruck ge-
kommenen, planerischen Willen der Gemeinde Selters umfasst. Die Anderung ent-
spricht vollumfénglich der urspriinglichen planerischen Grundkonzeption. Die vorhan-
dene verkehrsmafige Erschliefung bleibt unverandert.

Die Flache liegt vollstandig im rechtskraftigen Bebauungsplan. AuRenbereich wird fir
die Anderung nicht in Anspruch genommen.

Die Erschlieung der nun geplanten Garage erfolgt durch eine bereits vorhandene ge-
pflasterte Anbindung im Bereich, die derzeit die Schwimmbadgeb&dude an die Erschlie-
Bungsstrale anbindet. Diese Anbindung wird auch fiir die nun geplante Garage ge-
nutzt. Das Wegerecht wird durch Eintrag einer Grunddienstbarkeit gesichert.

Die bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen der Syna GmbH (nachrichtlich
in der Planzeichnung dargestellt) sind zu beriicksichtigen.

Die allgemein jeweils giiltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, Merk-
blatter Gber Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind
zu beachten.
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Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Niederspannungs-
kabel, sowie die Mitteldruckgasleitungen missen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich von vorhandenen Versorgungsanlagen muss der
Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Bdume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit
Wurzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlege-
tiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaRnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind Pflanzungsmafnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im
Voraus mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Gefdhrdung der Energieversorgung auszuschlieRen, ist allen mit
Erd- und Stralenbauarbeiten in der Nahe von Leitungstrassen beauftragten Firmen
zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten
Stand fortgeflihrten Bestandsplane beim Versorgungstrager einzusehen.

Verfahren

Diese Anderung des Bebauungsplanes kann nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-
fahren durchgefiihrt werden, da die Grundzige der Planung nicht beriihrt und durch sie
kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung vorbe-
reitet oder begriindet wird. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte, dass von einer
Beeintrachtigung von, den in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten, Schutzgiitern auszuge-
hen ist.

Weiterhin betrégt die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO weniger als
20.000 m2,

Gem. § 13 (2) BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
(1) BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben.

Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wird unter Anwendung des § 13 (3) BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2)
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der Zusammenfassenden Erklérung nach § 10 (4) BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltpriifung abgesehen wird.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Niederselters\Auf dem Hofacker\Am Schwimmbad\B-Plan\RechtsplaniBegriindung.DOC
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3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst folgende Flurstiicke:
Selters, Ortsteil Niederselters, Flur 8, Flurstiick Nr.: 2/9 tw.
mit einer Gesamtflache von ca. 81 m2.

Der Geltungsbereich wird nérdlich, slidlich, westlich und 6stlich unmittelbar durch die
bebaute Ortslage des Ortsteiles Niederselters begrenzt.

Die verkehrliche ErschliefSung ist bereits vorhanden.

aktuelle Nutzung:
Offentliche Griinflache

Abb. 1: Ubersicht Geltungsbereich der Bebauungsplananderung, ohne MaRstab

G

Freibad
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/
/
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4.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

Sémtliche Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelten unversndert und
bleiben vollumfanglich erhalten.

Art und MaR der baulichen Nutzung §9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung: Fléche fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Ga-
rage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

MaR der baulichen Nutzung -

Bauweise -

Ansonsten gelten alle Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes uneinge-
schréankt.

5.0 Umweltbezogene Auswirkungen

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Auf dem
Hofacker — tiw. Flur 6 und 8“ aus dem Jahre 1977 mit seinen seither durchgefiihrten
Anderungen.

In Anspruch genommen wird eine kleine und deutlich untergeordneteTeilflache (ca.
81 m?) einer intensivst gepflegten &ffentlichen Grinfliche im Bereich des Strafenrau-
mes und einer bestehenden asphaltierten Zufahrt zu den Gebauden des siidlich an-
grenzenden Schwimmbadgeldndes mit seinen umfangreichen Griinstrukturen und Lie-
gewiesen.

Es ist kein Vorkommen von geschutzten Lebensrdumen oder Arten vorhanden. Die Ha-
bitateigenschaft der artenarmen Zierrasenfliche und die biologische Vielfalt sind als
sehr gering einzustufen.

Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht verandert. Dariiber hin-
aus kann der Fldche weder eine Erlebnisfunktion noch eine Informations- oder Doku-
mentationsfunktion bescheinigt werden.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache ebenfalls nicht
angesehen werden. )

Es findet durch die Uberplanung eine geringfiigige Versiegelung statt (Doppelgarage),
diese jedoch auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen,
stark gestértem und verdichtetem Boden (umfangreiche Kabeltrassen), so dass hier
von einer nachhaltigen Beeintréchtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen
werden kann. )

Oberflachengewasser und damit Gewasserrandstreifen oder Uberschwemmungsgebie-
te sind nicht betroffen und von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch

M:\Zentrale\PROJEKTE\SeIters\Bauleitplanung\NiederseIters\Auf dem Hofacker\Am Schwimmbad\B—PIan\RechtspIan\Begrundung.DOC
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vorbereitete MaRnahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Grindungstiefen
zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintrachtigen konnten.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt auRerhalb von Trinkwasser-
schutzgebieten.

Nach entsprechender Recherche im Altfldchen-Informations-System (ALTIS) des Lan-
des Hessen beim Hessischen Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG) ist festzu-
stellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.

Der Gemeinde Selters sind keine Altstandorte im Plangebiet bekannt.
Abfallwirtschaftliche Belange werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht be-
rihrt.

Der Planungsraum liegt im Bergfreien.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betrof-
fen.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiiter auszugehen.

aufgestellt:
Selters, der 06. Oktober 2014 Bad Camberg, der 06. Oktober 2014
Fur die Gemeinde Selters SLE Consult

Rudolf-Dietz-StralRe 13
65520 Bad Camberg
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