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BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zweck der Bebauungsplan-ﬂnderung (2. Anderung)

Bei dem Ursprungskonzept des Bebauungsplanes fur das Gebiet der StGdtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme ,.Emser StraBe/ Fasanenweg" wurden groBere Teilbereiche
for die Errichtung von Mehrfamilienwohnh&usern in Geschossbauweise vorgesehen.

Unter den derzeitigen stadtentwicklungsbezogenen und dkonomischen Rahmenbe-
dingungen kann diese Zielsetzung nicht mehr weiter verfolgt werden. Nach der

1. Anderung des Bebauungsplans, gultig seit Januar 2001, waren unmittelbar nérdlich
entlang der Emser StraBe Fi&chen fir den Gemeinbedarf - Kindergarten - und for
BaumaBnahmen im Geschosswohnungsbau festgesetzt. Wahrend der Kindergarten
noch plangemas realisiert wurde, ist fUr die westlich anschlieBenden Fl&ichen eine
Realisierung der geplanten Bebauung fir Mehrfamilienhduser in Geschossbauweise
(insgesamt ca. 30 WE) weiterhin nicht absehbar. Dies betrifft die derzeitigen Fldchen
zwischen Kindergarten und Einmindung Fasanenweg sowie zwischen EinmUndung
Fasanenweg und Zufahrt Gesamtschule. Eine I&ngerfristige Bevorratung dieser
Fidchen fur Geschosswohnungsbau ist nicht beabsichtigt. Die Fidchen sollen daher
neu parzeliert und dem Verkauf fUr Einfamilienhaus-Bebauung zugefOhrt werden.
Hierdurch enistehen etwa 12 neue Parzellen (die katastertechnische GrundstUcks-
Parzellierung selbst ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans und ist ggf.

noch variabel).

Weiterer Anlass for die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Anderung der
naturschutzrechtlichen Ausgleichskonzeption fUr die gesamte EntwicklungsmaB-

nahme.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BAUGB 1997 durchgefUhrt (Aufstellungsbeschluss am 12.7.2004). Die Grundzige der
Planung werden nicht berUhrt, da keine grundsatzlichen Verdnderungen der
Nutzungs- oder ErschlieBungsstrukturen erfolgen, sondern lediglich in Abstimmung mit
dem Entwicklungstréger kleinrdumige Anpassungen auf noch unverduBerten
Fiichen vorgenommen werden. Die Vorschrift zum ,,Umweltbericht" in der Fassung
des Baugesetzbuches von 1997/ 2001 ist fir diese Anderung nicht zutreffend.

Die Anderung der Ausgleichskonzeption |Gsst die GrundzUge der Planung ebenfalls

unberthrt, da sie keine Auswirkungen auf das Entwicklungsgebiet hat. Die neue Aus-
gleichsmaBnahme (s. Kap. 3) ist bereits durch die zusté&ndige Behoérde anerkannt und
erfordert kein erneutes Vorgehen im Sinne der reguldren Beteiligungsvorschriften des

Baugesetzbuches.

2 Festsetzungen und Auswirkungen des Bebauungsplans (Baugebiet)

Der Bebauungsplan 2. Anderung setzt nunmehr auf den an die Emser StraBe angren-
zenden Baugebieten mit den (unverénderten) Nummern 10 und 11 die Bebaubarkeit
mit Gebduden fest, wie sie in den benachbarten Bauflichen mit den Nummern 8
und 9 mdglich sind, tiw. jedoch mit einer geringeren Ausnutzbarkeit in der Grundfl&-
che, da kleinere GrundstUcke als in den Nachbarbereichen vorgesehen sind.




Dies ermdglicht freistehende Einzelhduser oder im Bedarfsfalle auch an einer Grund-
stGcksgrenze zusammengebaute Doppelhaushdlften.

Die bisherige Méglichkeit, in Baugebiet 10 erdgeschossig eine erweiterte Laden-
Nutzung (bis 700 m? Grundfléche) fir das Entwicklungsgebiet zu schaffen, entféllt, da
auch hierfUr keine bauliche Umsetzung gefunden werden konnte. (Die aligemeine
LulGssigkeitsregelung nach § 4 Abs.2 BauNVO bleibt jedoch unberUhrt).

Im Bereich der FiGche westlich des Fasanenweges wird durch die Umplanung eine
zusatzliche Wendeanlage am Ende der StichstraBe erforderlich. Die kOnftigen
GrundstUcke auf der Fiiche 8stlich des Fasanenweges (neben dem Kindergarten)
sollen direkt von den umgrenzenden StraBen aus erschlossen werden, so dass auf die
Anlage weiterer ErschlieBungswege verzichtet werden kann. Auf die Emser StraBe
direkt soll jedoch nur eine einzige Grundstiickszufahrt unmittelbar im Anschluss an die

Grenze zum Kindergarten erfolgen.

Diese Ver&nderungen lassen keine erheblichen BeeinfrGchtigungen des Naturhaus-
haltes oder des Landschaftsbildes erwarten, die nicht schon Gegenstand des
bisherigen Bebauungsplans waren. Der Verzicht quf groBvolumige Baukdrper bei
Geschosswohnungsbau sowie bei Baugebiet Nr. 10 der Verzicht auf die Moglichkeit
der erweiterten gewerblichen Laden-Nutzung mit héherem Steliplatz-Bedarf kann
eher als Verminderung des Eingriffs betrachtet werden. Auch stellen die neuen Fest-
sefzungen keine Schaffung von neuen Baurechten im Sinne des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs-Erfordernisses dar. Die Fiichen sind bereits nach dem bisherigen
Bebauungsplan volisténdig als Baugebiet (WA) festgesetzt. Auf die Anderung des
Bebauungsplans ist daher § 1a Abs.3 Satz 4 BAuGB 1997 anzuwenden; ein Ausgleich
ist nicht erforderlich (vgl. BVerwG, Beschl. v. 20.5.03).

Im Ubrigen wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans (1. Anderung) im Einzelfqll
an die tatsGchlichen Verhdltnisse bzw. Erfordernisse anpasst, was in Teilbereichen zB.
zu Neufestsetzungen der First- bzw. Gebdudehdhe fiihrt (Nordreihe Fasanenweg,
Ende Rebhuhnweg). Fir die bisher noch nicht parzelierte groBe Fl&iche nérdlich des
Kurvenbereiches Fasanenweg wurden zur Parzellierung for Einzelhausbebauung eine
geringfigige Anderung der Uberbaubaren GrundstUcksfléche sowie die Anpassung
der ErschlieBung erforderlich. Ferner erfolgte eine Anpassung an zwischenzeitlich
gednderte Rechtsvorschriften.

Wie schon in der Begrindung zur Erstfassung des Bebauungsplans ausfohrlich erldu-
tert, wird der Begriff ,,Einzelhaus* auch als abweichende Bauweise festgesetzt fir
Fdlle, in denen umgangssprachlich Doppelhé&user oder Reihenh&user zuldssig sind.
Dies ist in der gewé&hlten Festsetzungssystematik (MaB der baulichen Nutzung, Zahl
der zul&ssigen Wohneinheiten) begrindet, die bei Verwendung der Begriffe
wDoppelhaus" bzw. ,Hausgruppe" nach der Definition der Baunutzungsverordnung
bzw. der Rechtsprechung in sich nicht mehr schlUssig wdre.

3 Anderung der Ausgleichskonzeption

FUr die Erstfassung des Bebauungsplans wurde eine landschaftsplanerische Aus-
gleichskonzeption erarbeitet, die ihren Niederschlag in der Festsetzung des
Geltungsbereiches B als Ausgleichsfldche fand. Hierbei handelt es sich um eine
st&dtische Fldche in der Gemarkung Hettenhain, Fl. 7, Flst. 11 /2, die als Ackerflache

genutzt wird.

Die Ausgleichsplanung aus dem Jahre 1998 sah vor, auf einer FiGche von 3,1 ha eine
extensive M&hwiese zu entwickeln und diese durch breite Heckenriegel und weitere
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Bepfianzungen gegeniber den starker frequentierten Feldwegen abzuschirmen. In
Verbindung mif den Umfeldstrukturen sollte eine signifikante Aufwertung des Lana-
schafisbildes sowie des lokalen Arten-und Riotoppotentials bewirkt werden.

Diese Ausgleichsflédche im Stadtteil Hettenhain wurde aufgrund einer Bestandsauf-
nahme ausgewdhlt, die die im Eigentum der Stadt Bad Schwalbach stehenden
Grundsticke auf ihre Eignung und kurzfristige Realisierbarkeit fir die geplanten MaB-
nahmen hin untersuchte. Ferner wurde berUcksichtigt, dass die in Rede stehende
Fléache durch den vorliegenden Gesamtlandschaftsplan der Stadt Bad Schwalbach
als potenzielle Ausgleichsfldche ausgewiesen wurde. In der Vorabstimmung mit der
Unteren und Oberen Naturschuizbehérde wurde dem erarbeiteten Ausgleichskon-
zept die Zustimmung erteilt. Durch diese AusgleichsmaBnahme wurde nach Bewer-
tung des Fachplaners ein vollst&ndiger funktionaler Ausgleich erreicht.

Eine quantitative Bewertung im Sinne der Biotoppunkte-Bewertung ergab fUr das
Eingriffsgebiet (Baugebiet Emser StraBe/ Fasanenweg) als Eingriffsbilanz ein Biotop-
wert-Defizit von 659.729 Biotopwertpunkten. Fir die Umwandlung der AckerflGche
wurde eine Aufwertung von 881.864 Biotopwertpunkten ermittelt. Damit ware der
Ausgleich fUr die Beeintréchtigung des Naturhaushaltes quantitativ um 34 % Uber-

erfOlit.

Die Realisierung der bisher geplanten und festgesetzten AusgleichsmaBnahme im
Geltungsbereich B wird nicht mehr weiter verfolgt.

7u der Auswahl der Ausgleichsfliche wurden bereits im Rahmen des damaligen Auf-
stellungsverfahrens Einwdnde vorgebracht. Die vorgetragenen Bedenkenrichteten
sich im Wesentlichen gegen die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlich
wertvollen Ackerfiédche (Stellungnahme Ortslandwirt und RP Darmstadt) sowie gegen
den zu erwartenden Pflegeaufwand, der durch die geplante AusgleichsmaBnahme
zwangslaufig entstehen wirde (Stellungnahme ARLL, OB Hettenhain und Forstamt).

Letztlich wurde gemé@B Beschluss der Stadtverordnetenversammiung jedoch an der
Ausgleichsfi&che im Stadtteil Hettenhain festgehaiten und der Bebauungsplan

rechtskraftig.

In der Folgezeit wurden mit dem P&chter der bislang landwirtschaftlich genutzten
Fidche, dem Orisbeirat Hettenhain und dem Forstamt Bad Schwalbach verschie-
dene Gespréche gefUhrt. Die Uberlegungen richteten sich dahin, einen fUr alle
Seiten tragféhigen Kompromiss zu finden.

Grundgedanke des Kompromisses war es, die erforderliche AusgleichsmaBnahme
nicht als EinzelmaBnahme auf der im Bebauungsplan festgesetzten Fidche (Gel-
tungsbereich B) durchzufGhren, sondern den sog. Ausgleichspool der Stadt Bad
schwalbach in Anspruch zu nehmen. Dadurch wird es maglich, sowohl den erforder-
lichen Ausgleich nachzuweisen als auch den Belangen der Landwirtschaft Rechnung
zu tfragen

Daher wird anstelle der bisherigen AusgleichsmaBnahme im Geltungsbereiches B des
Bebauungsplans nun der als ,Vorlaufende ErsatzmaBnahme (Okokonto-MaBnah-

me)" anerkannte ,bestandsweise Nutzungsverzicht zur Forderung von Waldlebens-
gemeinschaften” im Bereich ,,Busemach” fUr die st&dtebauliche EntwicklungsmaB-

nahme verwendet.

Diese Vorlaufende ErsatzmaBnahme ist von der Unteren Naturschutzbehdrde des
Rheigau-Taunus-Kreises im September 2003 mit einer Summe von 624.000 Biotop-
wertpunkten anerkannt worden.

w



Bei der Verwendung der ErsatzmaBnahme fUr die st&diebauliche EntwicklungsmaB-
nahme ist die Methodik des , funktionalen Ausgleichs" nicht mehr anwendbar. Die im
Bereich der jetzigen Baufldchen verdréngten Biotopstrukiuren lassen sich in einem
Waldgebiet nicht funktional wiederherstellen bzw. ausgleichen, da hierzu die Natur-
r&ume zu unterschiedlich sind.

Die naturschutzfachlichen Ziele der ErsatzmaBnahme auf einer Fidche von 9,6 ha
liegen in dem Schutz und in der durch den Nutzungsverzicht IGngerfristig entstehen-
den &kologischen Aufwertung besonders schUtzenswerter Waldgesellschaften und -
strukturen einschlieBlich der darin lebenden Tierarten.

FUr die Festlegung der anerkannten ErsatzmaBnahme ,,Busemach” als Ausgleichsfl&-
che fUr den Bebauungsplan ,Emser StraBe/ Fasanenweg" ist die erneute Festsetzung
eines externen Geltungsbereiches wie bei der bisherigen Ausgleichsfléche in Hetten-
hain entbehrlich. Die Abgrenzung der ErsatzmaBnahme ist bereits Bestandteil des
vorliegenden Bescheides der Unteren Naturschutzbehdrde vom 5. 9. 2003. Der
bisherige Geltungsbereich B des Bebauungsplans ist mit dem Satzungsbeschluss

aufzuheben.

Einzelne Zuordnungsfestsetzungen der Bauflchen im Bebauungsplan zu Ausgleichs-
maBnahmen im Sinne des § 9 Abs.1a BauGB 1997 sind nicht erforderlich. Hintergrund
derartiger Zuordnungsfestsetzungen ist die Kostenerstattungsregelung nach dem
Siebten Teil des Alilgemeinen Stadtebaurechts im Baugesetzbuch (§§ 135a ff.
BauGB). In einer St&dtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (Besonderes Stédtebau-
recht) finden diese Vorschriften jedoch aufgrund gesetziicher Regelung keine An-

wendung.

Art und Umfang des naturschutzrechlichen Ausgleichs unterliegen den baupla-
nungsrechtlichen Abwégungsbestimmungen des Baugesetzbuches. Die anerkannte
ErsatzmaBnahme weist mit einem Wert von 624.000 Biotopwertpunkten gegenUber
dem damaligen ermittelten Defizit von 659.729 Biotopwertpunkten im Eingriffsgebiet
einen rechnerischen Fehlbetrag von 35.729 Punkten auf. Dies entspricht lediglich

5.4 % des Eingriffs-Defizits. Aufgrund der GeringfUgigkeit dieses Wertes und der allge-
meinen methodischen ,,Unscharfen" des quantitativen Bewertungsverfahrens kann
somit nicht von einem abwdgungsrelevanten Mangel an Ausgleich gesprochen
werden. Wirde man diesen dennoch unterstellen, ist ein solch geringer Fehlausgleich
gegenUber dem einer stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme zugrunde liegenden
Sffentlichen Interesse an der DurchfUhrung der EntwicklungsmaBnahme als weniger

gewichtig zu bewerten.

25 NASSAUISCHE  August 2005
SYHEIMSTATTE  Fassung 5.11

EN






