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1.  Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

Die Petrimuhle unweit des westlichen Ortsrands von Munster ist ein wertvolles historisches Obijekt,
das auf uber 500 Jahre dokumentierte Geschichte zuriickblicken kann und bedeutend zur kulturellen
und landschaftlichen Charakterisierung beitragt. Nach Jahren einer wechselvollen Geschichte in der
jungeren Vergangenheit wird die Petrimiihle seit 2010 durch die neuen Eigentiimer gastronomisch
genutzt. Das Objekt ist mittlerweile allgemein als Naherholungsziel anerkannt und findet auch in ein-
schlagigen Publikationen und Fremdenverkehrsmaterial Resonanz. Rein architektonisch gesehen
kann die in den letzten Jahren durchgefilhrte komplette Restaurierung der Petrimiihle von der Ruine
zum funktionierenden Wirtschaftsbetrieb als gelungen bewertet werden. Zusammen mit der Restau-
rierung wurden auch zusétzliche Nebenanlagen errichtet, fir die zum Teil keine Baugenehmigung
eingeholt wurde. Von Seiten der Bauaufsicht wird eine Erteilung zwar in Aussicht gestellt, hierfur
muss aber zunéchst die planungsrechtliche Grundlage in Form eines Bebauungsplans geschaffen
werden. Ohne diese Grundlage kénnen die erforderlichen Baugenehmigungen nicht erteilt werden.

Sowohl die Erhaltung der historischen Bausubstanz als auch die die Aufrechterhaltung des gastro-
nomischen Angebots als Teil der touristischen Infrastruktur sind im éffentlichen Interesse. Daher soll
mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die weitere Nutzung des Miihlenensembles stadtebaulich

geordnet werden.

Die Gemeindevertretung von Selters (Taunus) hat daher in ihrer Sitzung am 09.05.2016 beschlos-
sen, ein Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Petrimiihle* einzuleiten. Die
Festsetzung soll als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO erfolgen. Im Flachennutzungsplan ist die
Flache als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist daher parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans einem Anderungsverfahren zu unterziehen.

2. Allgemeine Planungsgrundiagen

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Ndhe des westlichen Ortsrands von
Munster. Er umfasst die derzeit von der Restaurant Petrimiihle GmbH im engeren Sinn bewirtschaf-
tete Flache einschlieRlich des Zu- und Abfahrtsbereichs von der Bezirksstrake (L3021). Der Gel-
tungsbereich ist aus den nachstehenden Karten ersichtlich.

Lageplan des Geltungsbereichs (unmaRstéablich).
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Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke in der Gemarkung Munster: Flur 2,
Flurstiick 280 vollsténdig und Flurstiick 299 (StraBenparzelle der L3021) teilweise, beschrankt auf
die zwischen den beiden Schnittparzellen L3021/Laubusbach (Flurstiick 290) und L3021/Mihlbach
(Flurstack 298) gelegene Flache. Mit der Einbeziehung des Teils der StraRenparzelle soll auch der
Zu- und Abfahrisbereich von der L3021 planungsrechtlich geregelt werden. Der gesamte Geltungs-
bereich umfasst damit rund 6.500 m2. Hiervon entfallen auf die geplante Baufléche (Sonderflache
Gastronomie und Beherbergung) rund 2.700 m?, auf die geplante Grinflache rund 1.900 m2, auf den
Gewasserrandstreifen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft rund 1.200 m? und auf Verkehrsflachen rund 700 m2.

2.2 Historie, aktuelle Nutzung und raumliches Umfeld

Die Petrimuhle besteht seit mehreren Jahrhunderten. lhre erste urkundliche Erwahnung ist vermut-
lich auf das Jahr 1438 zu datieren. Sie hielt ihre Funktion als Getreidemuihle bis 1942 aufrecht, wur-
de dann jedoch bei einem Brand in der Nachkriegszeit véllig zerstort. 1989 und 1992 wurden
schlielllich die Baugenehmigungen erteilt, die zum Wiederaufbau der Ruine gefiihrt haben. Nach
dem Besitzerwechsel 2010 haben die jetzigen Eigentiimer mittels einer 2012 erteilten Baugenehmi-
gung die Mihle mit ihnrem heutigen Funktionsumfang umgebaut, der neben dem Wohnhaus der Be-
sitzerfamilie ein Restaurant, eine Ferienwohnung, eine Pferdepension und weitere Pferdesportein-
richtungen umfasst.

Betreffend der bestehenden baulichen Anlagen hat die Petrimihle Uber die Jahre hinweg stets im
Wesentlichen ihre heute bestehende Anordnung und die damit verbunden Funktionenteilung in
Wohn-, Wirtschafts- und Nebengebaude beibehalten. Dies wird auch durch die zur Verfigung ste-
henden Bauakten belegt. Es hat also weder eine expansive noch eine sich reduzierende bauliche

Entwicklung stattgefunden.

Die Petrimihle liegt im Tal des Laubusbaches knapp 500 Meter flussabwarts des westlichen Orts-
rands von Minster. Der eigentliche Betriebs- oder Muhibach ist ein rechter Seitenarm des Laubus-
baches, der rund 450 Meter flussaufwarts von diesem abzweigt und dann rund 200 Meter unterhalb
der Mihle wieder in ihn einflieRt. Das Tal wird unmittelbar unterhalb der Petrimiihle von der Bezirks-
stralle (L3021) durchquert, die an dieser Stelle ihren zum Bach parallelen Lauf von der linken zur
rechten Seite wechselt, sich diesem jedoch ansonsten nie auf weniger als 40 Meter nahert. Das in
Luftlinie am ndchsten gelegene Wohnhaus befindet sich hingegen nur gut 100 Meter nordéstlich der
Petrimlhle im Wohngebiet ,Dunger* (Bebauungsplan von 1999). Die derzeitige kommunale Bauleit-
planung sieht keine weitere, néher an die Petrimiihle herankommende Bebauung vor. Der zwischen
dem westlichen Ortsrand von Munster und der Petrimiihle liegende, von Bebauung und Bewaldung
freie Teil des Laubusbachtals ist im Durchschnitt etwa 100 Meter breit und wird auch auf der Hohe
der Mihle nicht auf unter 85 Meter reduziert. Westlich (flussabwirts) der Mihle und der Bezirks-
stralte (L3021) &ffnet sich das hindernisfreie Tal wesentlich. Das bedeutet, dass das im Regional-
plan Mittelhessen unter Plangrundsatz 6.1.3 definierte und fir das Laubusbachtal ab Minster fluss-
abwarts ausgewiesene Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen von der Prasenz der Petri-
muhle nicht negativ beeinflusst wird. Das nachstehend beschriebene Planvorhaben sieht auch keine
sonstigen Hindernisse fur den freien Kalt- und Frischluftabfluss vor, wie z.B. Aufforstungsmafnah-
men, sondern profitiert vielmehr von den genannten Klimafunktionen vor allem in Bezug auf das
spezielle Angebot fiir die Beherbergung von kranken und hustenallergischen Pferden. Ebenfalls kei-
nen negativen Einfluss erfahren die regionalplanerischen Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft*
(Plangrundsatz 6.1.1-2) und ,Landwirtschaft‘ (Plangrundsatz 6.3-2 und Planziel 6.3-3).

2.3 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen die bereits bestehende bauliche Situation und Funktion
der Petrimuhle als Naherholungsziel und Fremdenverkehrseinrichtung planungsrechtlich sichern. In
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diesem Rahmen soll ein gewisser Planungsspielraum zur Optimierung des derzeitigen Angebots
gewahrleistet werden, insbesondere im Hinblick auf die Anlage der erforderlichen Stellplatze.

Das Entwicklungs- bzw. Gesamtkonzept der Restaurant Petrimiihle GmbH fur die namensgebende
ehemalige Mahle am Laubusbach und ihre unmittelbaren Zubehérsflachen sieht eine Nutzung fiir
die Naherholung und den Fremdenverkehr vor. Dieses Konzept umfasst im Wesentlichen vier Tatig-

keitsbereiche.

Restaurant mit Hausbrauerei. Das Restaurant bietet Platz fur rund 40 Gaste. Es ist in einem Lele-
gant-rustikalen® Ambiente ausgestattet, dessen architektonische Umsetzung weitgehend — und so-
weit mit jetzigen Anforderungen vereinbar — an traditionelle Elemente der Region anschlieRt. Auch
die angebotenen Speisen knupfen an in der Region Ubliche Gerichte an. Im Sommer wird auterdem
ein als Biergarten eingerichteter AuRenbereich bewirtschaftet.

Events und Veranstaltungen. Die Petrimihle bietet die Méglichkeit fur Familienfeiern und Veranstal-
tungen verschiedenster Art sowohl im Innen- wie im Auenbereich, unter anderem Koch-, Back- und

Braukurse, Seminare, Managementtrainings mit dem Pferd.

Pferdestallanlage. Die gleichermaRen fur das Naherholungs- und Fremdenverkehrsangebot konzi-
pierten Tétigkeiten rund um das Pferd umfassen eine Pferdepension, eine Basisstation fir Reitwan-
dern und gefiuihrte Touren, Reit- und Dressurkurse in deutscher und in englischer Sprache sowie
Beherbergungsméglichkeiten fir kranke, hustenallergische und sonstige Problempferde.

Ferienwohnungen. Das Konzept umfasst auch die Einrichtung von Ferienwohnungen, insbesondere
far die Gaste der Pferdestallanlage, aber auch fiur Wanderer und Radfahrer. Aktuell ist bereits eine
Ferienwohnung im Gebé&ude des Restaurants vorhanden. Fir die weitere Entwicklung der Beher-
bergungskapazitdt soll die Mdglichkeit der Einrichtung von insgesamt bis zu 4 Ferienwohnungen
gegeben sein.

Zur planerischen Sicherung der gréRtenteils bereits errichteten baulichen Haupt- und Nebenanla-
gen, sowie der nicht baulich genutzten Zubehorsflachen der Mihle beziiglich des hier kurz be-
schriebenen Gesamtkonzepts ist die Aufstellung eines Bebauungsplans sinnvoll. Ein in Kraft getre-
tener Bebauungsplan schafft zweifelsfrei die besseren Grundiagen als baurechtliche EinzelmaR-
nahmen in Bezug sowohl auf die betriebswirtschaftliche Planung des Unternehmens als auch in Be-
zug auf die planungsrechtliche Einordnung.

Es ist nicht vorgesehen, Uber die derzeitige Baulinie hinaus weitere bauliche Anlagen zu errichten.
Eventuelle neue Anlagen beschranken sich auf solche, die im Allgemeinen im AuRenbereich und
auf privaten Grinflachen genehmigungsfahig sind und die in enger funktionaler Verbindung mit
Gastronomie, Beherbergung und Pferdesport stehen. Dagegen stellt das Parkplatzangebot ein bis-
her nicht zufriedenstellend geléster Problempunkt dar, fur den eine Optimierung erforderlich ist. Die
derzeit etwa 10-15 Stellplatze sollen bis zu verdoppelt werden, um der Restaurantkapazitat von 40
Gasten entsprechen zu kdnnen. Dazu soll die bestehende Parkplatzflache besser ausgenutzt und
entlang des Restaurant- und Ferienwohnungsgebaude vergréRert werden. Die Stellfliche wird be-

festigt, jedoch nicht versiegelt.

2.4 Flichennutzungsplan und Raumordnung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters (Taunus) ist das Areal der Petrimiih-
le als ,Flache flr die Landwirtschaft” dargestellt. Aufgrund der nun geplanten Festsetzung als ,Sons-
tiges Sondergebiet* gemaR § 11 BauNVO, ,private Grunflache* und als ,MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* muss der Flachennutzungsplan fur den
Planbereich geandert werden, um das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB zu erfiillen. Die zu-
kunftige Darstellung erfolgt unter Ergédnzung der Legende des Flachennutzungsplans mit den zu-
séatzlichen Eintragen ,Sonstige Sondergebiete — Gastronomie und Beherbergung®, ,Private Grinfla-
che’ und ,Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®.
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2.5 Schutzgebiete

2.5.1 Uberschwemmunasgebiet

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Laubusbaches. Zwar ist geman
§ 78 (1) WHG die Ausweisung neuer Baugebiete in festsetzten Uberschwemmungsgebieten nicht
zulassig. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll aber nur eine bereits bestehende, Uberwie-
gend historische Bebauung planungsrechtlich gesichert und geordnet werden. Bauliche Erweiterun-
gen sind nicht vorgesehen und werden durch den Bebauungsplan auch nicht vorbereitet. In Vorab-
stimmung mit der Unteren und der Oberen Wasserbehérde bedarf der Bebauungsplan daher keiner
Genehmigung gemaR § 78 (2) WHG. Unabhangig von den planungsrechtlichen Regelungen stehen
alle baulichen Manahmen aber weiterhin unter dem Genehmigungsvorbehalt des § 78 (3) WHG.

2.5.2 Gewidsserrandstreifen

Das Plangebiet grenzt im Siden auf eine Lange von rund 115 m an die Gewasserparzelle des Lau-
busbachs. GeméaR § 23 (1) HWG erstreckt sich hier ein 10 Meter breiter Gewasserrandstreifen, wel-
cher in erster Linie der Verbesserung der 6kologischen Situation entlang der Gewéasser dienen soll.
Auch in Gewésserrandstreifen dirfen keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden, wobei in Aus-
nahmeféllen hiervon abgewichen werden kann. Im vorliegenden Fall liegen die Parkplatze z.T. in-
nerhalb des Gewé&sserrandstreifens und sollen so auch festgesetzt werden. Es wurde geprift, ob
eine alternative Anordnung mdéglich ist, um nicht in den Gewasserrandstreifen eingreifen zu mussen.
Zum einen entlang der Suidseite des Restaurantgebaudes und im weiteren Verlauf nach Osten ent-
lang des Gewasserrandstreifens, wobei nicht unerhebliche Teile des in der Planzeichnung jetzt als
private Grunflache ausgewiesenen Flachen in das Sondergebiet mit hatten aufgenommen werden
missen. Zum anderen im zentralen und nérdlichen Bereich, zu dem die alternativ zur jetzigen Zu-
fahrt bis ins 19. Jahrhundert bestehende Zufahrt vom nérdlich gelegenen Mithiweg wiederhergestellt
werden musste, allerdings mindestens 30 Meter wegaufwérts, um nicht wie historisch ins Innere des
Muhlenkomplexes zu geraten. Auch hier missten erhebliche Flachen zusatzlich in das Sonderge-
biet aufgenommen werden. AuBerdem wirden sich bei dieser Lésung erhebliche Einbulen sowohl
des reich strukturierten Gebuschwerks auf und entlang des mittlerweile vererdeten Mihlbachs als
auch der unterhalb liegenden Grinflache ergeben. Beide Eingriffsalternativen hatten daher deutlich
negativere Auswirkungen auf die Umweit zur Folge gehabt. Dariiber hinaus hat im Rahmen einer
Vorabstimmung die Untere Wasserschutzbehérde ihre Zustimmung fur einen flachenmaBigen Aus-
gleich erteilt. Fur den Parkplatz muss der Gewasserrandstreifen auf der westlichen Seite des Flur-
stlicks 280 auf einer Lange von 45 Metern bis auf 3 Meter reduziert werden. Dies wird durch eine
entsprechend gréRere Breite von 15 Metern auf den restlichen 70 Metern ausgeglichen. Auf diese
Weise wird die Gesamtfléche des Randstreifens nicht reduziert und bleibt fr inre ékologischen und
hydrologischen Funktionen weiterhin vollstandig bestehen. Die so neu umrissene Flache wird als
Ausgleichsfidche festgesetzt. Dariiber hinaus kann auch noch darauf hingewiesen werden, dass
sich innerhalb der sldlich angrenzenden Bachparzelle, zwischen der Grundstiicksgrenze und dem
eigentlichen Bachufer ein knapp 2 Meter breiter Streifen befindet, der aus Sicht der Belange des
Wasser- und Naturschutzes ebenfalls zum Gesamtgewésserrandstreifen gezahlt werden kann.

2.5.3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt im Suden, entlang des Laubusbaches, an ein Wasserschutzgebiet. Auf den
ersten 60 Metern flussaufwérts ab der Briicke der L3021 Uber den Laubusbach grenzt es an die Zo-
ne lll der weiteren Schutzzone, wahrend es auf den restlichen 55 Metern flussaufwirts an die Zone
Il der engeren Schutzzone grenzt. Das Vorhaben liegt somit nicht direkt im Wasserschutzgebiet,
seine Grenzen werden jedoch nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen.

Hanunqsbt‘lroz___e TTL
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2.6 ErschlieBung

Die Petrimuhle ist bereits vollsténdig an die értlichen Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen.
Die Zufahrt erfolgt Uber die L 3021. Die heutige Zufahrtssituation wurde im Rahmen eines bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens im Jahr 2013 mit Hessen Mobil abgestimmt.

3. Festsetzungen
Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Gastronomie-, Be-
herbergungs- und Pferdesportbetriebs.

Auf der Flache ,Sondergebiete Gastronomie und Beherbergung” sollen folgende bauliche Nutzun-
gen untergebracht werden kénnen:

¢ Wohngebéude in seinen heutigen Ausmafien.

o Restaurantbereich in seinen heutigen Ausmafen.

s Bis zu vier Ferienwohnungen.

s Pferdepension.

* Anlagen zur AuRenbewirtschaftung.

s Anlagen zur Erholung fiir Feriengéste.

» Bis zu 25 Parkplatze.

Samtliche vorstehend beschriebene Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen miissen innerhalb

der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenze positioniert werden. Parkplitze und andere be-
festigte Flachen sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Auf den ,Privaten Grinflachen” durfen keine baulichen Anlagen errichtet werden. Ausgenommen
von diesem Verbot sind Zaune und Koppeln, die dem Pferdesport dienen.

Auf der Flache ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® dirfen keine Anlagen errichtet werden. Im Rahmen der Umsetzung der MaRnahmen
muissen die Longierzirkel aus dieser Flache verlagert werden.

Die Flache ,Offentliche Verkehrsflache* dient zur Neuorganisation des Ein- und Ausfahrtsbereichs
vor allem mit Bezug auf die Parkplatzfiichen.

Des Weiteren gelten die textlichen Festsetzungen der Planzeichnung zum Bebauungsplan.

4. Hinweise

4.1 StraBen- und Verkehrsmanagement

An der L 3021 (BezirksstraRRe) gilt nach § 23 HStrG in einem Streifen von 20 Metern ab dem befes-
tigten Fahrbahnrand die stralenrechtliche Bauverbotszone, die in der Planzeichnung grafisch dar-
gestellt ist. Im Anschiuss daran gilt in einem weiteren, ebenfalls 20 Meter breiten Streifen, die Bau-
beschrankungszone. Die stralenrechtliche Bauverbotszone ist grundsétzlich von Hochbauten, Auf-
schuttungen, Abgrabungen, Aullenwerbung und Nebenanlagen (Umfahrten, Uberdachungen, Stell-
platze, Garagen, Lagerflachen, Fahrwege usw.) freizuhalten. Dies gilt auch fur baugenehmigungs-
freie bauliche Anlagen. Dies betrifft nicht vorhandene, vom Bestandschutz betroffene Anlagen. Zu
weiteren baulichen Anlagen innerhalb der Bauverbotszone ist stets die Zustimmung seitens Hessen
Mobil erforderiich. Die Zustimmungsféhigkeit ist dabei jeweils eine Einzelfallentscheidung.

Die Strallenentwasserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden. Dem Stra-
Rengeldnde durfen keinerlei Abwésser, auch keine gefassten Niederschiagsgewésser, zugeleitet

werden.
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Der Stral3enbaulasttrager sowie Hessen Mobil und deren Bedienstete sind von Schadens- und Haf-
tungsanspriichen Dritter freigestellt, die auf die Errichtung, den Bestand und den Betrieb der bauli-
chen Anlagen innerhalb der Bauverbotszone zuriickgefiihrt werden kénnen. Hierzu gehért auch,
dass der Vorhabentrager méglicherweise stérkere Beeintrachtigungen durch den Betrieb (Winter-
dienst, Larm, Erschitterung, Abgase, Eintrag weggeschleuderter Fremdkérper usw.) hinnehmen
muss. Ebenso sind Anspriiche auf SchutzmalRnahmen gegen Verkehrsemissionen der L 3021 ge-
genliber Hessen Mobil ausgeschiossen.

4.2 Wasserwirtschaft

Unabhangig von den allgemeinen und den speziellen, im Bebauungsplan aufgefuhrten planungs-
rechtlichen Bestimmungen stehen alle baulichen MaRnahmen weiterhin unter dem Genehmigungs-

vorbehalt des § 78(3) WHG.

Die Errichtung baulicher Anlagen bzw. des Parkplatzes im Gewé&sserrandstreifen bedarf auf der
nachfolgenden Planungsebene einer wasserrechtlichen Genehmigung nach § 23(4) HWG.

4.3 Niederschlagswasser

Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser (z.B. Dachflachen-
wasser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Niederschlagswasser soll in geeigneten Fillen versickert werden.

4.4 Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten oder Bepflanzungen in der Nadhe vorhandener unterirdischer Versorgungsleitungen
sind die jeweiligen Bestimmungen zu beachten. Uber diese sowie die genaue Lage der Leitungen
gibt das zustindige Versorgungsunternehmen Auskunft.

4.5 Altlasten/Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden im Rahmen der Baumaf-
nahmen dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen
eine Gefahrdung far Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend das Regierungsprésidi-
um Giellen, die néchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu be-

nachrichtigen.

4.6 Geologie und Bodenschutz

Aufgrund der geringméchtigen grundwasserschitzenden Deckschichten sollte bei tieferen Boden-
eingriffen, z.B. Pfahlgriindungen, ein hydrogeologisches Gutachten eingeholt werden.

Sofern eine Versickerung von Oberflaichenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig ist
werden wegen der vermutlich geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden Versickerungsver-
suche gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen. Dariiber hinaus wird bei geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Untergrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, zur Sicherung
von Baugruben, zur Hochwasserthematik usw.) die Durchfiihrung einer objektbezogenen Bau-
grunduntersuchung geman DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 empfohlen.

Fur anfallendes Bodenmaterial gelten die Vorsorgewerte nach der ,Richtlinie fiir die Verwertung von
Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabun-
gen‘ (Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV).

Planungsbtire Zﬂ



Bebauungsplan ,Petrimihle” Seite 7

4.7 Archiologie

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchiologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde un-
verzuglich anzuzeigen.

4.8 Abfall

Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfillen“ (Bau-
merkblatt, Stand 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

4.9 Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Gehélzen und Veranderungen im Gebaudebestand (inkl. Ab-
riss) ist wahrend der Brutzeit von Feld- und Haussperlingen (1. Méarz bis 30. September) abzusehen.
Sofern Rodung von Badumen und Gehdlzen und Verdnderungen im Gebaudebestand in diesem Zeit-
raum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch ei-
nen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Feldsperlings oder des Haussperlings betroffen, sind
diese durch das Anbringen und die regelméaBige Pflege von geeigneten Nistkésten (z.B. Schwegler
1 B, 32 mm) bzw. Koloniekasten (z.B. Schwegler Sperlingskolonie 1 SP) zu kompensieren. Hierbei
ist jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte durch drei Nistkdsten (Feldsperling) bzw. zwei
Koloniekasten (Haussperling) zu ersetzen.

Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind aulerhalb der Wochenstubenzeiten von
Bartflederméusen und Zwergfledermausen (1.Mai bis 31.Juli) durchzufithren. Gunstige Zeitpunkte
sind Februar bis Mérz bzw. September bis November. Baumfiliungen von Héhlenbdumen und Ab-
rissarbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte Quartiere im Sin-
ne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zusténdigen Naturschutzbe-
hérde anderweitigen MaRnahmen zugestimmt wurde.

Zum Ausgleich potentiell wegfallender Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus sind
an den entstehenden Gebaduden an geeigneter Stelle (nicht Nordseite) fiinf Fassadennistkisten
(z.B. Schwegler Fledermaus-Ganzjahres-Fassadenquartier) in mind. 5 m Héhe anzubringen und re-

gelmaRig zu pflegen.

Des Weiteren sind bei baulichen MaBnahmen besonders die Empfehlungen auf den Seiten 33-38
der artenschutzrechtlichen Priifung zu diesem Bebauungsplan zu beachten.

5. Umweltbericht und naturschutzfachliche Ausgleichsregelung

5.1 Untersuchungsumfang der Umweltpriifung

Mit der Planaufstellung soll im Wesentlichen ein historischer Baubestand abgesichert werden. Zu-
satzliche Eingriffe sind nur in geringen Umfang zulassig. Die Betrachtung der Umweltauswirkungen
kann sich daher auf die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bodenfunktion, Wasserhaushalt und
Landschaftsbild beschranken. Dem Untersuchungsumfang wurde im Rahmen des Scopings von
Seiten der beteiligten Behérden und Naturschutzverbande zugestimmt.

Der Planbereich wurde hierfur geméaR Hessischer Kompensationsverordnung bewertet und eine ar-
tenschutzrechtliche Untersuchung der Tiergruppen Vogel und Fledermause durchgefihrt.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, das die zu erwartenden Beeintréchtigungen aufgrund
der &rtlichen Standortfaktoren und der bestehenden Nutzung als gering zu bewerten sind.

Unter Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes werden die Eingriffe in den Naturhaushalt durch
die Planung méglichst gering gehalten. Die unverr_neidbaren Eingriffe sind im Wesentlichen die
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Uberbauung und Befestigung bisheriger Ruderalfluren und Griinlandflachen in geringem Umfang.
Diese Eingriffe werden durch die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen vollstandig kompensiert.

Im Ergebnis wird festgestellt, das mit der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden sind. Naheres kann dem Umweltbericht entnommen werden.

5.2 Eingriff und Ausgleich

Das Muhlenensemble besteht im Kern aus &lteren bis historischen Geb&uden, z.T. aus jungeren
baulichen Ergénzungen. Alle bereits bauordnungsrechtlich genehmigten oder legalen Gebaude so-
wie die in diesem Zusammenhang baulich genutzten Flachen sind geméR § 1a (3) BauGB von der
Eingriffsregelung freigestelit. Fur die Gbrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurde eine
Biotopwertbilanzierung des Voreingriffszustands durchgefihrt.

Als Ausgleich sind entlang des Laubusbachs verschiedene MaBnahmen geplant, welche die Fla-
chen entsprechend aufwerten. Auf der Grundlage der geplanten baulichen Nutzung und der geplan-
ten Ausgleichsmalinahmen wurde der zu erwartende Nacheingriffszustand bilanziert. Danach ergibt
in der Summe ein Biotopwertliberschuss in Héhe von 8.861 Biotopwertpunkten. Die planungsrecht-
lich zulassigen Eingriffe kénnen somit mit den geplanten MaRnahmen vollsténdig ausgeglichen wer-
den. Naheres kann dem Umweltbericht entnommen werden.

Selters (Taunus) Oktober 2017
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1. Einfiihrung

Die Petrimihle unweit des westlichen Ortsrands von Munster ist ein wertvolles historisches Objekt,
das auf iber 500 Jahre dokumentierte Geschichte zuriickblicken kann und bedeutend zur kulturellen
und landschaftlichen Charakterisierung beitragt. Nach Jahren einer wechselvollen Geschichte in der
jungeren Vergangenheit wird die Petrimlihle seit 2010 durch die neuen Eigentimer gastronomisch
genutzt. Das Objekt ist mittlerweile allgemein als Naherholungsziel anerkannt und findet auch in
einschldgigen Publikationen und Fremdenverkehrsmaterial Resonanz. Rein architektonisch
gesehen kann die in den letzten Jahren durchgefiihrte komplette Restaurierung der Petrimiihle von
der Ruine zum funktionierenden Wirtschaftsbetrieb als gelungen bewertet werden. Zusammen mit
der Restaurierung wurden auch zusatzliche Nebenanlagen errichtet, fiir die zum Teil keine
Baugenehmigung eingeholt wurden. Von seiten der Bauaufsicht wird eine Erteilung zwar in Aussicht
gestellt, hierfir muss aber zundchst die planungsrechtliche Grundlage in Form eines
Bebauungsplans geschaffen werden. Ohne diese Grundlage kénnen die erforderlichen
Baugenehmigungen nicht erteilt werden.

Sowoh! die Erhaltung der historischen Bausubstanz als auch die die Aufrechterhaltung des
gastronomischen Angebots als Teil der touristischen Infrastruktur sind im &ffentlichen Interesse.
Daher soll mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die weitere Nutzung des Mihlenensembles
stédtebaulich geordnet werden.

Die Gemeindevertretung von Selters (Taunus) hat daher in ihrer Sitzung am 09.05.2016
beschlossen, ein Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Petrimiihle” einzuleiten.
Die Festsetzung soll als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO erfolgen. Im Flachennutzungsplan ist
die Flache als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ist daher parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans einem Anderungsverfahren zu unterziehen.

2. Rechtsgrundlagen

Gemalh § 2 (4) BauGB ist bei der Neuaufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung

durchzuflhren. Gegenstand sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie

§ 1a BauGB. Im Rahmen der Umweltprifung sollen die voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet

werden. Zu den Belangen des Umweltschutzes gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie § 1a BauGB

zahlen u.a.:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

» die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG,

* umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

¢ die Darstellungen von Landschaftsplanen

o der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden

Die Umweltprafung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein

anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans

angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwigung

zu bericksichtigen. Die Gemeinde legt dazu fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und

Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwégung erforderlich ist.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach den Regelungen des UVPG
besteht nicht.
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Das néchstgelegene FFH-Gebiet ,Wald und Schiefergruben bei Langhecke und Klein-Weinbach*
liegt rund 1.300 m nérdlich des Geltungsbereichs. Eine Erheblichkeitspriifung (FFH-Vorprifung)
gemall § 34 BNatSchG zur Abschatzung mdéglicher randlicher Auswirkungen auf das FFH-Gebiet
durch die geplante Nutzung ist deshalb nicht erforderlich.

3. Beschreibung des Vorhabens. Topographie, Flichenbedarf

3.1 Vorhabensbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nahe des westlichen Ortsrands von
Munster. Er umfasst die derzeit von der Restaurant Petrimilhle GmbH im engeren Sinn
bewirtschaftete Flache einschliellich des Zu- und Abfahrtsbereichs von der Bezirksstrae (L3021).
Der Geltungsbereich ist aus den nachstehenden Karten ersichtlich.

Die Planung soli im Wesentlichen die bereits bestehende bauliche Situation planungsrechtlich
sichern, die Funktion der Petrimiihle als Naherholungsziel und Fremdenverkehrseinrichtung, auch
mit Bezugnahme auf die im Regionalplan Mittelhessen unter Kapitel 6.6 ,Tourismus, (Nah-)
Erholung, Freizeit und Sport” verankerten Plangrundsatze, ausdriicklich bestatigen und in dieser
Funktion einen gewissen Spielraum zur Optimierung des derzeitigen Angebots gewahren.

Das Entwicklungs- bzw. Gesamtkonzept der Restaurant Petrimiihle GmbH fir die namensgebende
ehemalige Miihle am Laubusbach und ihre unmittelbaren Zubehérsflachen sieht eine Nutzung als
Anziehungspunkt sowohl fiir die Naherholung als auch fir den Fremdenverkehr vor. Dieses Konzept
umfasst im Wesentlichen vier Tatigkeitsbereiche:

¢ Restaurant mit Hausbrauerei
¢ Ré&umlichkeiten fur Events und Veranstaltungen
» Pferdestallanlage mit Pferdepension, Basisstation fiir Reitwandern, gefithrte Touren

o Ferienwohnungen: in den historischen Geb&uden sind insgesamt vier Ferienwohneinheiten
geplant von denen bislang eine realisiert wurde.

Zur planerischen Sicherung der gréBtenteils bereits errichteten baulichen Haupt- und
Nebenanlagen, sowie der nicht baulich genutzten Zubehdrsfldichen der Mihle bezuglich des hier
kurz beschriebenen Gesamtkonzepts erscheint die Aufstellung eines spezifischen Bebauungsplans
als sinnvoll. Ein in Kraft getretener Bebauungsplan schafft zweifelsfrei die besseren Grundlagen als
baurechtliche EinzelmaBnahmen in Bezug sowohl auf die betriebswirtschaftliche Planung des
Unternehmens als auch in Bezug auf die planungsrechtliche Einordnung.

Es ist nicht vorgesehen, (iber die derzeitige Baulinie hinaus weitere bauliche Anlagen zu errichten.
Eventuelle neue Anlagen beschranken sich auf solche, die im Allgemeinen im AufRenbereich und auf
privaten Grlnflachen genehmigungsfahig sind und die in enger funktionaler Verbindung mit
Gastronomie, Beherbergung und Pferdesport stehen. Dagegen stelit das Parkplatzangebot ein
bisher nicht zufriedenstellend gelster Problempunkt dar, fur den eine Optimierung erforderlich ist.
Die derzeit etwa 10-15 Stellplatze sollen bis zu verdoppelt werden, um der Restaurantkapazitat von
40 Gasten entsprechen zu kdnnen. Dazu soll die bestehende Parkplatzfiiche besser ausgenutzt
und entlang des Restaurant- und Ferienwohnungsgeb&ude vergréRert werden. Die Stelifliche wird
befestigt, jedoch nicht versiegelt.

3.2 Aktuelle Nutzung, Topographie, Umgebung

Das Betriebsgelénde der historischen Petrimihle wird aktuell zu gastronomischen Zwecken sowie
zur Pferdehaltung genutzt. Eine in den alten Geb&duden untergebracht Ferienwohnung bietet
Ubernachtungsméglichkeiten. Die &stlich an das Betriebsgelande anschlieRenden Griinlandflachen
werden fur die Pferdehaltung genutzt. Die Flachen dienen teils als Auslauf vor den Stallungen, als
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Longierplatz sowie als Weide- und Auslaufflachen fur die Pferde. Die Pferdehaltung ist ebenfalls Teil
der gewerblichen Nutzung der Petriminhle.

Der Geltungsbereich liegt im Tal des Laubusbachs an dessen Nordseite. Das Geldnde ist in einem
Bereich von ca. 20 m parallel zum Bachlauf weitgehend eben. Es steigt dann nach Norden zum
begrenzenden alten Miihigraben hin um ca. funf Meter an. Nach Westen steigt das Geldnde ab dem
Beginn der Betriebsflache um ca. drei Meter zur Bezirksstrafle hin an. An der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs liegt das Gelédnde ca. vier Meter oberhalb des Bachlaufs.

Die nahere Umgebung ist geprdgt durch Offenland mit durchgéngiger Griinlandnutzung. Der
Ortsrand des historischen Dorfkerns von Munster liegt in ca. einen Kilometer Entfernung 6stlich des
Geltungsbereichs. Nordlich befindet sich ein Wohngebiet, das allerdings aufgrund der
topographischen Situation nicht vom Plangebiet sichtbar ist.

3.3 Flachenbedarf

Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke in der Gemarkung Miinster: Flur 2,
Flurstick 280 vollstédndig und Flurstiick 299 (StraRenparzelle der L3021) teilweise, beschrankt auf
die zwischen den beiden Schnittparzellen L3021/Laubusbach (Flurstiick 280) und L3021/Miihlbach
(Flurstiick 298) gelegene Flache. Mit der Einbeziehung des Teils der StraRenparzelle soll auch der
Zu- und Abfahrtsbereich von der L3021 planungsrechtlich geregelt werden. Der gesamte
Geltungsbereich umfasst damit rund 6.500 m2 Hiervon entfallen auf die geplante Baufliche
(Sonderflache Gastronomie und Beherbergung) rund 2.700 m?, auf die geplante Griinfliche rund
1.900 m?, auf die Flache fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft rund 1.200 m? und auf Verkehrsflachen rund 700 m2,

Dem gegenuber beschrénkt sich der Untersuchungsbereich der Umweltpriifung auf einen
Teilbereich des Flurstiicks 280 in einer Gréf3e von rund 4.300 gm. GemaR §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
ist ,ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuléssig waren.” Dies betrifft den Bereich des historischen Miihlenensembles, der
daher von der Betrachtung innerhalb der Umwéltpr(]fung ausgenommen wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der in die zwei Unterbereiche U1 und U2 aufgeteilte
Untersuchungsbereich der Umweltprifung sind aus den nachstehenden unmafstablichen Karten

ersichtlich.

o

R&umliche Lage des Geltungsbereichs und des Untersuchungsbereichs der UP mit
Teilbereichsnummern (griin umranded), unmafstéblich
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3.4 Festsetzungen/Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters (Taunus) ist das Areal der Petrimihle
als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt. Aufgrund der nun geplanten Festsetzung als
~Sonstiges Sondergebiet® gemal § 11 BauNVO, ,private Griinfliche* und als ,Maflhahmen zum
Schutz,zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” muss der Flachennutzungsplan
fur den Planbereich gedndert werden, um das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB zu erfiillen.
Die zukinftige Darstellung erfolgt unter Ergéanzung der Legende des Flachennutzungsplans mit den
zusatzlichen Eintragen ,Sonstige Sondergebiete — Gastronomie und Beherbergung®, ,Private
Grinfliche” und ,Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft".

4. Festlegung des Untersuchungsrahmens

Fir das aktuell in gewerblicher Nutzung stehende Areal besteht Baurecht ohne Eingriffsrelevanz, so
dass sich der Untersuchungsraum der Umweltpriifung auf die zusétzlich zu Giberplanenden Flachen
beschranken kann.

Unter Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes werden die Eingriffe in den Naturhaushalt und in
das Landschaftsbild mdglichst gering gehalten. Mit der Planung ist die Neuversiegelung bislang
Uberwiegend extensiv genutzter Wiesen verbunden. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Schutzgebiet, geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden und es ist nicht Bestandteil eines

Biotopkomplexes.

Die frihzeitige Beteiligung gemaf § 4(1) BauGB diente auch dem Scoping geméR § 2 (4) BauGB.
Der vorgeschlagene Untersuchungsrahmen wurde von seiten der beteiligten Behdrden und
Verbdnde akzeptiert, weitere Untersuchungen wurden nicht angeregt.

Die geplante Betriebserweiterungen ist nicht mit einer Veranderung der Emissionen verbunden. Die
Betrachtung der Umweltauswirkungen kann sich daher auf die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Landschaftsbild, Bodenfunktion und den Wasserhaushalt beschrénken.

5. Bestandserfassung

5.1 Charakterisierung von Natur und Landschaft im Untersuchungsgebiet
Der Ortsteil Munster gehért im Ganzen zum Naturraum ,302 Ostlicher Hintertaunus®.

Das Gutachten ,Landschaftsraume der Planungsregion Mittelhessen” (GOLF 2004, im Auftrag d. RP
GieRen) ordnet den Bereich wie folgt ein:

o Groflandschaft: Taunus und &stlicher Westerwald

¢ Landschaftsraum: Wolfenhausener Bergland

o Landschaftstyp: A1b maRig strukturierte Mittelgebirgsackerlandschaften mit stark reduzierter
Naturausstattung des Offenlands

¢ Potential fir das Landschafts- und Naturerieben: gering
» Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz: gering
o Historische Kulturlandschaft: nein

5.2 Geologie und Boden

5.2.1 Geologie

Das Gebiet liegt insgesamt im Bereich ungegliederter devonischer Schichten der Unterems-Stufe.
Es treten Tonschiefer, Sandstein und rhyolithischer Metavulkaniklastite. Im n&heren Bereich des
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Plangebiets kann aufgrund der Lage im Bachtal angenommen werden, dass die bachnahen Fliachen
geprégt sind durch quartdre, ungegliederte Auensedimente aus Kies, Lehm und Ton. Fiir die hdher
gelegenen Bereiche kommt eine Uberlagerung mit Solifluktionsdecken mit Material aus den
oberhalb gelegenen Bereichen in Betracht.

5.2.2 Bobden

Aus den quartaren, carbonatfreien schiuffig-lehmigen Auensedimenten haben sich aus dem bis zu
einem Meter méchtigen Ausgangssubstrat aus Auenschluff, Auenlehm oder Auenton Auengleye
entwickelt. (Bodenflachendaten 1:50.000 (BFD50)).

| &

tHgelgrdder ) - | 2Bha

AW, e T
P LTS

BodenViewer Hessen: Bodenhauptgruppen der BFD50, unmaRstéblich

Bodenkennzahlen geméR Bodenflachendaten 1:5.000 (BFDS5L): Bodenflaichendaten im MaRstab
1:5.000 liegen fur den gesamten Untersuchungsbereich des Umweltberichts nicht vor.

Ertragsféhigkeit: Gemd&l Tabelle zur Kompensationsverordnung betrigt die mittlere
Ertragsmesszahl (EMZ) in der Gemarkung Minster 61 pro Ar. Im Bereich des
Untersuchungsgebietes diirfte die Ertragsmesszahl deutlich darunter liegen.

Aufgrund der Lage im Tal des Bachlaufs und der daraus resultieren Wasser- und
Bodenwasserverhéitnisse sind die Flachen im Untersuchungsgebiet nicht fiir die Nutzung als
Ackerflachen geeignet. Es handelt sich um obligates Griinland.

5.2.3 Lebensraum fir Tiere

Dazu sind keine Angaben im Bodenviewer vorhanden. Vorkommen geschiitzter Arten wie
Feldhamster sind aufgrund der klimatischen Bedingungen sowie der Bodenwasserverhiltnisse
auszuschlieBen.
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5.3 Wasserhaushalt

5.3.1 Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Der Untersuchungsraum befindet sich in  keiner ausgewiesenen oder geplanten
Trinkwasserschutzzone oder Heilquellenschutzzone. Das Plangebiet grenzt aber im Stiden getrennt
durch den Laubusbach an ein Wasserschutzgebiet an.

5.3.2 Oberirdische Gewésser

Stehende Oberflichengewdsser sind im Planungsraum nicht vorhanden. Der Laubusbach grenzt
direkt siidlich auf einer Lange von 115 Metern an. Es handelt sich hier um ein begradigtes, teilweise
verdoltes Oberflichengewésser. Ein 10 Meter breiter Uferrandstreifen gemal § 38 WHG liegt
innerhalb des Planungsraums und wird im Planteil zur Begriindung dargestelit.

5.3.3 Gewisserrandstreifen

Das Plangebiet grenzt im Suden auf eine Laénge von rund 115 m an die Gewdsserparzelle des
Laubusbachs. GemaR § 23 (1) HWG erstreckt sich hier ein 10 Meter breiter Gewzsserrandstreifen,
welcher in erster Linie der Verbesserung der dkologischen Situation entlang der Gewisser dienen
soll. Auch in Gewésserrandstreifen dirfen keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden, wobei in
Ausnahmefallen hiervon abgewichen werden kann. Im vorliegenden Fall liegen die Parkplatze z.T.
innerhalb des Gewasserrandstreifens und sollen so auch festgesetzt werden.

Im Rahmen einer Vorabstimmung hat die Untere Wasserschutzbehérde ihre Zustimmung fiir einen
flichenméaBigen Ausgleich erteilt. Fiir den Parkplatz muss der Gewd&sserrandstreifen auf der
westlichen Seite des Flurstlicks 280 auf einer Lénge von 45 Metern bis auf 3 Meter im Bereich von
Flurstiick 280 reduziert werden. Zusammen mit dem Uferrandstreifen von 2 Meter Breite im Bereich
der Bachparzelle ist die tatséchliche Breite des Uferrandstreifens von den gesetzlich geforderten 10
Metern auf 5 Meter reduziert.

Der Gewasserrandstreifen im Bereich der geplanten Parkplatzflichen erfiillt auch derzeit schon
seine hydrologischen und &kologischen Funktionen nur sehr eingeschrankt, da hier der natiirliche
Geléandeverlauf durch eine Aufschuttung zur Querung des Laubusbachs bei dem Bau der Bezirks-
strale schon vor langer Zeit verandert wurde. Die fur eine Ufervegetation typische Nahe zum
flieBenden Grundwasser ist bei einer Geldndehéhe von bis zu 3 Meter tiber dem Bachlauf nicht

mehr gegeben.

FlachenmaRig wird die Verringerung der Breite durch eine entsprechend gréRere Breite von 15
Metern auf den restlichen 70 Metern im &stlichen Bereich ausgeglichen. Auf diese Weise wird die
Gesamtflaiche des Gewasserrandstreifens nicht reduziert. Die 6kologischen und hydrologischen
Funktionen bleiben bestehen. Die so neu umrissene Fliche wird als Ausgleichsflache festgesetzt
mit den Biotoptypen ,extensive Feuchtwiese“ und ,Nassstaudenfluren®.

5.3.4 Uberschwemmungsgebiet

Nahezu der gesamte Planungsraum liegt im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Laubusbaches. Das Uberschwemmungsgebiet wird im Planteil zur Begriindung dargestellt.

5.4 Biotop- und Nutzungstypen

Die flachendeckende Erfassung der Biotoptypen gemaR Hess. Kompensationsverordnung (KV) und
die floristische Bestandsaufnahme erfolgte im Rahmen einer Begehung im September 2016.

Far die floristische Bewertung wird in die Untersuchungsbereiche U1 und U2 unterschieden. U1 ist
durch die bereits erfolgten baulichen MaRnahmen stark Uberpragt. Fir diesen Bereich wird daher
nicht der aktuelle Zustand zugrunde gelegt, sondern ein theoretischer Zustand, welcher die Situation
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vor der Realisierung der baulichen MaRnahmen beschreibt. Fir U2 wird hingegen der bei der
Bestandsaufnahme tatséchlich vorgefundene Zustand beschrieben.

Typisch fur derartige Liegenschaften ist die Nutzung fiir landwirtschaftliche Zwecke, meist im
Nebenerwerb, manchmal auch fiir die Hobbytierhaltung. Mit dieser Nutzungsform geht einher die
Inanspruchnahme der Flachen als Zuwegung fiirr riickwértige Gebsudeteile und zur
landwirtschaftlichen Nutzflache sowie zur meist temporéren Lagerung von Geréten, Fahrzeugen und
Maschinen sowie von Erntegut wie Heu und Stroh.

Die Inanspruchnahme der Flachen kann dabei haufig wechseln, bezieht aber meist nur Teile der
Flache ein. Durch diese Dynamik bilden sich Ruderalfiluren in  Verbindung mit
Trittpflanzengesellschaften heraus. Bedingt durch den geringen Néhrstoffentzug sind diese in der
Regel nahrstoffreich.

5.4.1 Teilbereich U1

Die Untersuchungsergebnisse der floristischen Kartierung finden hier nur insoweit Berucksichtigung,
als gewdhrleistet sein muss, dass in diesem Bereich keine gefahrdeten oder geschuitzten
Pflanzenarten vorkommen. Beides ist nicht der Fall,

Das Ufergehdlz aus Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), Bruch-Weide (Salix fragilis) und Zitter-Pappeln
(Populus tremula) am begradigten Laubusbach stockt im Bereich der Gewdasserparzelie und damit
knapp aulRerhalb des Planungsgebiets.

54.2 Teilbereich U2

5.4.2.1 Gehdlzbesténde

Am nordostlichen Rand des Gebietes findet sich — der bereits auRerhalb des UG liegenden
Baumhecke saumartig vorgelagert — eine strauchférmige Hecke frischer Standorte (KV-Typ 02.100),
die von hochwiichsigen Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) dominiert wird. Diesen beigemischt
sind Straucher des Schwarzen Holunders (Sambucus nigra) sowie ein Zwetschgenbaum (Prunus
domestica). Stellenweise werden die Brombeeren von der Gewdhnlichen Waldrebe (Clematis
vitalba) Uberzogen. In der Krautschicht dominiert die Gewshnliche Brennnessel (Urtica dioica).

Der gréBte Teil der Baumhecke stockt auf dem Flurstiick des ehemaligen Mithlengrabens.

5.4.2.2 Nassstaudenflur

Am Sudostrand des Gebietes ragt ein schmaler Steifen des Uferstaudensaums des Laubusbachs in
den Planungsraum hinein, der als Nassstaudenflur (KV-Typ 05.460) einzustufen ist.
Kennzeichnende Arten sind Gewdhnliches MadestiR (Filipendula ulmaria), Rohr-Glanzgras (Phalaris
arundinacea) und Blut-Weiderich (Lythrum salicaria) sowie Gewdhnliche Brennnessel (Urtica dioica)
und Zaunwinde (Calystegia sepium).

5.4.2.3 Griinlandfldchen

Die Flachen im Nordosten des UG weisen eine weitgehend geschlossene Grasnarbe auf und sind
als Intensivweiden (KV-Typ 06.200) einzustufen. Typische Arten sind Deutsches Weidelgras (Lolium
perenne), Spitz- und Breit-Wegerich (Plantago lanceolata, P. major), Gew&hnlicher Léwenzahn
(Taraxacum officinale), Weil- und Rot-Klee (Trifolium repens, T. pratense), Scharfer und
Kriechender Hahnenfu (Ranunculus acris, R. repens), Weilles Labkraut (Galium album),
Pfennigkraut (Lysimachia nummularia) und Gundelrebe (Glechoma hederacea). Daneben wachsen
etliche Storzeiger wie Gewshnliche Kratzdistel (Cirsium vulgare), Giersch (Aegopodium podagraria),
Krauser Ampfer (Rumex crispus) und Gewdhnliche Brennnessel (Urtica dioica).

Das als Longierplatz genutzte Oval im Stiden von U2 sowie die ebenfalls sehr stark durch Tritt und
Befahren beeintréchtigten Fldchen nahe der Geb&ude sind weitgehend vegetationsarm bzw. weisen
nur eine sehr llckige Trittrasenvegetation auf, ahnlich wie sie sonst auf unbefestigten, teilweise
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bewachsenen Feldwegen (KV-Typ 10.610) zu finden ist. Typische Arten sind hier Breit-Wegerich
(Plantago major), Vogel-Knéterich (Polygonum aviculare agg.), Einjahriges Rispengras (Poa annua)
und Ganse-Fingerkraut (Potentilla anserina), dazu die Storzeiger Gewdhnliche Hihnerhirse
(Echinochloa crus-galli), Weiler Génseful? (Chenopodium album) und Stumpfblattriger Ampfer
(Rumex obtusifolius).

Bei der Bilanzierung des Eingriffs wird die gesamte Grinlandfliche dem Biotoptyp 06.200 zu
geordnet; da sich diese Pflanzengesellschaft bei Aufgabe der Nutzung der Fliche als Longierplatz

wieder einstellen wirde. Die Wertigkeit ist mit 21 Punkten fir die Biotoptypen 10.610 und 06.200
identisch, so dass sich aus dieser Einordnung keine Verschiebung der Bilanzsumme ergibt.

i 217 138
;\ 132/,

092/

Biotoptypen nach KV

- Trockene bis frische, saure, volil entwickelte
Gebiische, heimische Arten

ffr’f o o 2 f r; Nassstaudenfiuren

Weiden (intensiv)

Kurzlebige Ruderalfiuren (thermaphytenreich,
- offener, meist nahrstoffreicher Boden)

4| Schotter-, Kies- u, Sandwege, -platze

Bestandsplan mit Biotoptypen gemaR Kompensationsverordnung, unmafRstablich

5.5 Artenschutz

5.5.1 Emittlung der Wirkfaktoren

Fur den Planungsraum ist ein ,Sondergebiet — Gastronomie und Beherbergung” mit einer
entsprechenden Bebauung und der nétigen Infrastruktur geplant. Hierbei orientiert sich die Planung
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gréftenteils an den bereits vorhandenen Strukturen, die durch die Festsetzungen erhalten und
weiterentwickelt werden sollen.

Als mogliche Wirkfaktoren sind Verénderungen anzunehmen, die zu Habitatverlusten in den jeweils
betroffenen Bereichen filhren. Daraus ergeben sich primar ein Verlust von Fliche (Grinland,
Ruderalfluren) und bestehenden Strukturelementen (Baume, Gehdlze) und sekundér zwangslaufig
Stérungen der Fauna durch baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Larm-, Licht und
stoffliche Emissionen sowie Bewegungen. Weitere Biotopstrukiuren im Umfeld des Vorhabens
werden nicht direkt beansprucht.

Insgesamt sind durch die Planung Auswirkungen auf die Tierwelt méglich. Aufgrund der raumlichen
Lage und der Habitatausstattung weist das Plangebiet Qualititen als Lebensraum fiir Végel und
Fledermause auf. Infolge dessen ergibt sich die Erfordernis der Betrachtung der
artenschutzrechtlichen Belange gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Anlage- und betriebsbedingte Einfliisse auf das Umfeld sind durch das geplante Vorhaben und
deren Anlagenteile fir planungsrelevante Arten mit entsprechender Sensibilitat in an den
Planungsraum angrenzenden Bereichen denkbar. Im Planungsraum ist derzeit bereits eine
erhebliche Stérungsintensitdt durch Bewegungen und Schallemissionen festzustellen. Es kénnen
regelméRige Stérungen verzeichnet werden, die durch Fahrzeugverkehr auRerhalb des Plangebiets
und Personenbewegungen und den Betrieb des Restaurants im Plangebiet entstehen. Das
Stérungsniveau wird im Geltungsbereich und dessen direktem Umfeld durch die Planung nicht
wesentlich verdndert werden.

Die faunistischen Untersuchungen zum Vorkommen der oben genannten Tiergruppen erfolgten im
Zeitraum von Juni bis August 2016.

5.5.2 Vorauswahlen der potentiell betroffenen artenschutzrechtlich relevanten Artenaruppen

5.5.2.1 Flederméuse

Im Planungsraum kommen nur wenige geeignete Strukturen vor, die als Quartier geeignet waren.
Stellenweise befinden sich in den Randbereichen Bidume mit Héhlen. Unterirdische Strukturen
(Héhlen, Keller usw.) sind hingegen nicht vorhanden. Fledermduse kénnen durch die
Flacheninanspruchnahme in ihren Ruhe- und Fortpflanzungsstitten betroffen werden.

Die Flederméuse sind eine potentiell betroffene Artengruppe.

5.5.2.2 Végel

Im Gebiet kommen geeignete Strukturen vor, die als Brut- und Nahrungsraum geeignet sind. Végel
kénnen durch die Flacheninanspruchnahme in ihren Ruhe- und Fortpflanzungsstatten betroffen
werden. Hierdurch kénnen Verluste von Ruhe- und Fortpflanzungsstitten und eine Tétung von
Individuen nicht ausgeschlossen werden. Daneben ist das Auftreten von stérungsempfindlichen
Arten méglich. Relevante Beeintrdachtigungen sind daher nicht auszuschlieRen. Das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann nicht ausgeschlossen werden.

Die Vbgel sind eine potentiell betroffene Artengruppe.

5.5.2.3 Nicht betroffene Artengruppen

Aufgrund der geographischen Lage, der im Geltungsbereich vorhandenen Habitatstrukturen und
den artspezifischen &kologischen Anspriichen ist im Geltungsraum das Vorkommen der unten
genannten Artengruppen unwahrscheinlich.
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Das Eintreten der Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung),
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhestéatten) ist nicht méglich.

Die folgenden Artengruppen sind daher keine potentiell betroffene Artengruppen:

o Sonstige Sdugetiere

e Reptilien

e Amphibien

¢ Schmetterlinge

* Heuschrecken

s Fische

Néheres siehe im Anhang 2 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®.

5.5.3 Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung

5.5.3.1 Flederméduse

Da alle Fledermausarten zu den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und § 44 BNatSchG streng
geschutzten Tierarten z&hlen, missen deren Belange bei Eingriffsplanungen gemaR § 13ff des
BNatSchG und wegen den aligemeinen Vorgaben des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG
besonders beriicksichtigt werden.

Im  Untersuchungsgebiet wurden ‘drei Detektorbegehungen durchgefithrt. Washrend dieser
Begehungen wurde jeder mit dem Detektor wahrnehmbare Ruf protokolliert und verortet.

Im Planungsraum konnten durch die akustische Erfassungen bislang drei Fledermausarten
nachgewiesen werden. Hierbei handelt es sich um die haufig anzutreffende und synanthrope
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), das GroRe Mausohr (Myotis myotis) und die akustisch
nicht naher differenzierbaren Schwesterarten Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus) und Grofle
Bartfledermaus (Myotis brandtii). Die Arten werden im Weiteren als Arten-Komplex ,Bartfledermaus®
beriicksichtigt. Die Ergebnisse zeigten, dass die Zwergfledermaus den Planungsraum regelmaRig
als Jagdraum nutzt.

Quartiere

Im Rahmen der Untersuchungen konnten keine Hinweise auf Quartiere festgestellt werden. Es
besteht die Mdglichkeit, dass Arten mit einer Praferenz fiir kleine Baumhéhlen und fiir Risse und
Spalten in der Borke bzw. Geb&udearten (z.B. Zwergfledermaus) in der Umgebung geeignete
Bedingungen vorfinden, die als Quartier geeignet sind. Das Plangebiet weist keine geeigneten
Strukturen fur Wochenstuben oder Tempordrquartiere im Sommer auf. Unterirdische Strukturen,
Gebaude oder Bdume mit einer besonderen Eignung als Winterquartier wurden im Planungsraum
nicht festgestelit. Deshalb und aufgrund der artspezifischen Anspriche sind Winterquartiere
unwahrscheinlich.

Jagdraum

Der Planungsraum wird von der Zwerdfledermaus regelmaRig als Jagdraum frequentiert.
Schwerpunkte liegen in den Teilen, die an Gehélzrander, Baumreihen und die bestehende
Bebauung angrenzen sowie entlang der StraRe und im Bereich von StraRenlaternen. Die
,Bartfledermaus” und das GroRe Mausohr wurden nur sehr sporadisch festgestellt. Ein
systematisches Jagdverhalten konnte nicht beobachtet werden. Eine engere Bindung an den
Geltungsraum ist nicht nachweisbar.

Transferrouten
RegelmaRig frequentierte Transferrouten zwischen verschiedenen Quartieren, verschiedenen
Jagdrdumen oder Quartier und Jagdraum konnten trotz ginstiger Voraussetzungen (lineare
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Strukturen, wie Wege sowie Baum- und Gehélzreihen) nicht nachgewiesen werden. Der Miihlweg
(ndrdlich des Plangebiets) weist eine besondere Eignung als Transferroute fiir das grofe Mausohr
auf, da er den Ortsteil Miinster mit den westlich gelegenen Waldgebieten verbindet, die ggf. als
Jagdgebiet fungieren kdnnten. Informationen zu Quartieren des Grofken Mausohrs in Minster liegen

nicht vor.

5.5.3.2 Végel

Da wildlebende Vogelarten sédmtlich besonders geschutzt, einige auch streng geschiitzt sind und
gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG nachgewiesen werden muss, dass die 6kologische Funktion der von
Bauvorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erflillt wird, muss die Avifauna besonders beriicksichtigt werden.

Die Aufnahme der Vogelarten erfolgte akustisch und visuell. Zur Erfassung der Reviervégel und der
Nahrungsgaste wurden bisher im Zeitraum von Juni bis August 2016 vier Begehungen durchgefiihrt,
bei denen die Revierpaare der vorkommenden Arten an Hand singender Mannchen erfasst wurden.

Reviervégel
Im Rahmen der Untersuchungen konnten im Planungsraum sowie im Umfeld 15 Arten mit 24
Revieren als Reviervogel identifiziert werden.

Im Planungsraum wurden weder streng geschitzte Vogelarten noch Arten des Anhangs | der EU-
Vogelschutzrichtlinie festgestellt.

Feldsperling (Passer montanus), Goldammer (Emberiza citrinella), Haussperling (Passer
domesticus) und Wacholderdrossel (Turdus pilaris) kommen als Arten mit unginstigem bis
unzureichendem (Vogelampel: gelb) vor.

Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten mit nur
geringem Gefahrdungspotential, die zudem weder in der Roten Liste Deutschlands noch der des
Landes Hessen gefiihrt werden.

Es ist festzustellen, dass die Revierrdume entweder auRRerhalb oder in den Randbereichen des
Geltungsbereichs lagen und daher meist nur indirekt von Stérwirkungen betroffen werden kénnen.

Nahrungsgéste

Neben den Reviervégein wurden zehn weitere Vogelarten nachgewiesen, die den Planungsraum
und angrenzende Bereiche als Nahrungsgéste besuchen. Hierbei konnten mit Griinspecht (Picus
viridis), Mausebussard (Buteo buteo), Rotmilan (Milvus milvus) und Turmfalke (Falco tinnunculus)
streng geschitzte Vogelarten (BArtSchVO) festgestelit werden. Der Rotmilan stellt zudem eine Art
des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie dar. Der Erhaltungszustand von Graureiher (Ardea
cinerea), Haussperling, Mehlschwalbe (Delichon urbicum) und Rotmilan wird aktuell in Hessen als
unglinstig bis unzureichend (Vogelampel: gelb) bewertet.

6. Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen

Unter Berlcksichtigung des Vermeidungsgebotes werden die Eingriffe in den Naturhaushalt durch
die Planung mdglichst gering gehalten. Die unvermeidbaren Eingriffe sind im wesentlichen die
Uberbauung und Befestigung bisheriger Grinlandflichen sowie die Gestaltung der Freiflachen.

Mit diesen Eingriffen sind folgende Auswirkungen auf die Umwelt verbunden:

o Beseitigung/Veranderung vorhandener Vegetation

 Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Bereich der Uberbauung/Befestigung
* Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

¢ Auswirkungen auf das Landschaftsbild
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6.1 Bewertung der Auswirkungen auf Fauna

FuUr die Abschéatzung der Erheblichkeit der Beeintréchtigungen werden folgende Indikatoren
herangezogen:

o Biotopwert, Lage im Biotopkomplex, Bedeutung fiir den Biotopverbund,

» Teil des europédischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 (FFH-/ Vogelschutz-Gebiet),

e Sonstiger Schutzstatus (insb. § 31 HENatG, NSG, LSG).

e Betroffenheit geschitzter Tier- oder Pflanzenarten gem. § 44 BNatSchG, Artikel 12 und 13 FFH-
Richtlinie oder Artikel 5 Vogelschutzrichtlinie

Der Untersuchungsbereich liegt weder in einem NATURA-2000-Gebiet noch hat gehen von ihm
nennenswerte Auswirkungen darauf aus. Auch ein sonstiger gesetzlicher Schutzstatus liegt nicht
vor. Der Untersuchungsbereich ist nicht Bestandteil eines Biotopkomplexes.

6.1.1 Vogel

Hinsichtlich der Reviervogelarten ist der Planungsraum als siedlungsnahes Habitat mit Einfliissen
von halboffenen Habitaten mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Dementsprechend werden
Uberwiegend ubiquitére oder synanthrope Arten angetroffen. Wertgebend sind das Vorkommen von
Feldsperling, Goldammer, Haussperling und Wacholderdrossel als artenschutzrechtlich relevante
Vogelarten. Die angetroffenen Nahrungsgéste entsprechen gréRtenteils dem zu erwartenden
Spektrum, wobei mit M&usebussard, Rotmilan und Turmfalke drei streng geschiitzte Greifvogelarten
sowie der ebenfalls streng geschitzte Griinspecht das Umfeld des Geltungsbereichs als Jagdraum
nutzen.

Hinsichtlich der meisten artenschutzrechtlich relevanten Arten (Feldsperling, Goldammer und
Wacholderdrossel) ist der Planungsraum als Habitat von geringer bis mittlerer Wertigkeit
einzustufen. Generell stellen die Geholze der nérdlichen und siidlichen Randbereiche stirker
frequentierte Bereiche dar. Die Planungen kénnten daher vorrangig in diesen Bereichen Konflikte fiir
diese Arten bedingen. Da diese Bereiche durch die Planungen jedoch kaum tangiert werden, ist der
mdgliche Verlust von Ruhe und Fortpflanzungsstatten der Arten als gering einzustufen. Durch
punktuelle Baumfallungen und Gehdlzrodungen besteht jedoch die Gefahr von Individuenverlusten.
Zusétzliche erhebliche Konflikte durch Stérwirkungen der geplanten Nutzung sind aufgrund des
bereits bestehenden Stdrniveaus auszuschlieBen. Es ist anzunehmen, dass sich die betroffenen
Arten an die neue Situation anpassen und den Lebensraum ggf. nach einer bauzeitlichen
Verdréngung wieder in Anspruch nehmen. Ein Verlust von Gehélzstrukturen kann durch Gehélz- und
Baumpflanzungen kompensiert werden.

Der Haussperling wurde regelméafig im Geb&udebestand angetroffen. Hierbei war nicht eindeutig zu
kldren, ob es sich hierbei um britende Individuen handelt. Die Art wurde jedoch vorsorglich als
Reviervogel eingestuft. Hinsichtlich der Planungen bedeutet dies, dass bei erheblichen
Veranderungen im Geb&udebestand und bei Abrissarbeiten Fortpflanzungs- und Ruhestitten
betroffen werden kénnen.

Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Da zudem viele der
potentiell vorkommenden Vogelarten als verhaltnisméaRig stresstolerant gelten und der
Stérungspegel auch jetzt schon als so erheblich anzusehen ist, diirften bereits Gewshnungseffekte

wirken.

Derartige Verluste von potentiellen Brutpldtzen kann jedoch recht einfach und Effektiv durch die
Installation geeigneter Nistkasten flir den Haussperling kompensiert werden. Um Individuenverluste
auszuschlieBen  sind  bei Bauarbeiten wahrend der Brutzeit zudem geeignete
Vermeidungsmalinahmen zu beachten.
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6.1.2 Flederméuse

Der Baumbestand bietet Habitatvoraussetzungen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstétten geeignet
sein kdnnen. Erwartungsgemal wird das Gebiet von den nachgewiesenen Arten unterschiedlich
genutzt. Der Planungsraum erweist sich jedoch scheinbar als Teillebensraum fiir Fledermause.
Wesentliche Qualitdtsmerkmale des Planungsgebietes sind die Gehdlzrander und andere lineare

Strukturen (Strallen, Geb&udefluchten).

Jagdgebiete und Transferraum

Far die Zwergfledermaus hat das Planungsgebiet eine Bedeutung als Nahrungsraum. Dies
verdeutlicht das regelmaRige Vorkommen der Art. Zwergfledermause konnten an allen Terminen
jagend angetroffen werden. Die Beobachtungen zeigten jedoch auch, dass die Zwergfledermaus
den Untersuchungsraum nicht Gber l&ngere Zeitrdume als Jagdraum nutzt. Da die angetroffene Art
Ublicherweise auch in Siedlungen vorkommt, kann sie Verdnderungen im Bestand leicht
kompensieren. Diesbeziiglich ist eine erhebliche Verschlechterung der Habitatbedingungen

auszuschlief3en.

.Bartfledermaus® und GroRes Mausohr wurden nur sehr sporadisch festgestellt. Es ist
wahrscheinlich, dass der Planungsraum keine besondere Bedeutung fiir diese Arten aufweist.

Winterquartiere/Sommerquartiere/Wochenstuben

Im Planungsraum wurden im Rahmen der Untersuchungen keine Hinweise auf Quartiere
festgestellt. Es besteht die Maglichkeit, dass Arten mit einer Préferenz fiir Gebdude, Baumhdohlen
sowie fur Risse und Spalten in der Borke geeignete Bedingungen vorfinden, die als
Temporarquartier (z.B. Ménnchenquartiere der Zwergfledermaus) geeignet sind. Die sehr
unauffalligen Temporarquartiere werden haufig nicht gefunden, da sich hier nur einzelne Tiere fiir
einen kurzen Zeitraum aufhalten und dadurch nur wenige Spuren hinterlassen. Ménnchen,
beispielsweise der Zwergfledermaus, wechseln haufig zwischen verschiedenen Quartieren und
zeigen nur eine sehr schwache Quartiertreue. Generell bedeutet dies, dass im Baumbestand durch
das ausreichende Potential von geeigneten Spalten und Ritzen die Zwergfledermaus nie véllig
ausgeschlossen werden kdnnen. Entsprechendes gilt fur die ,Bartfledermaus®. Quartiere des
Grollen Mausohrs werden im Gebé&udebestand ausgeschlossen. Winterquartiere sind aufgrund des
Fehlens ausreichend grofler Baumhghlen, der unzureichenden Habitatbedingungen im Bereich der
bestehenden Gebaude, den artspezifischen Ansprichen und wegen der fehlenden hinweise im
Rahmen der Gebaudebegehung auszuschlielen.

Durch Eingriffe wie Baumféllungen oder Verdnderungen im Geb&udebestand besteht ein erhshtes
Risiko von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstétten (hier vornehmlich Temporarquartiere der
Zwergfledermaus) und der damit verbundenen Tétung oder Verletzung von Individuen. Dies kann
jedoch bei Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen
ausgeschlossen werden, die im Kapitel 2.2.3 der Artenschutzrechtlichen Uberpriifung formuliert

werden.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen auf das Jagdhabitat oder Quartiere sind als
unerheblich einzustufen.

6.1.3 Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Bewertung

Sowohl geschiitzte und gefdhrdete Vogel- als auch Fledermausarten werden im
Untersuchungsbereich  angetroffen.  Allerdings ist deren potentielle Gefahrdung durch
Habitatverluste als gering einzustufen da nur in sehr geringem Umfang in diese Habitate eingriffen
wird. Im Gegenteil erfolgt eine teilweise Aufwertung der Habitate im Rahmen der
AusgleichsmaRnahmen durch die Verbreiterung der Nassstaudenflur und des Gehdlzstreifens sowie
durch die Verringerung der Nutzungsintensitat auf einem Teil der Griinlandfiéche.
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6.2 Bewertung der Auswirkungen auf Flora

Im Untersuchungsgebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten oder gefahrdeten Pflanzenarten vor.
Es bleibt der Verlust an Lebensraum fur ubiquitdren und h&ufige Pflanzenarten.

Die Auswirkungen auf die Flora sind daher als ,gering“ einzustufen.

6.3 Bewertung der Auswirkungen auf Boden

Nach dem Bodenschutzrecht sind die naturlichen und nutzungsbedingten Bodenfunktionen sowie
die Archivfunktionen zu beachten und der Boden vor Schadstoffeintragen und Erosion zu schitzen.
Fir die Bewertung sind zunéchst die potentiell betroffenen Funktionen zu definieren.

In der Umweltpriifung sind folgende Bodenfunktionen zu bewerten:

¢ Boden als Standort fir die natiirliche Vegetation

¢ Boden als Produktionsstandort fiir die Landwirtschaft
e Funktion des Bodens im Stoff- und Wasserhaushalt
e Boden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Das hessische Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUELV) hat hierzu als Arbeitshilfe auf der Grundlage der Bodenflichendaten 1:5.000 der
landwirtschaftlichen Nutzflaichen (BFD5L) eine aggregierte Bodenfunktionsbewertung fiir die
Bauleitplanung erstellt. In diese Bewertung geht das Biotopentwicklungspotential, die
Ertragsféhigkeit, die Feldkapazitat sowie das Nitratriickhaltevermégen als standardisierte Faktoren
ein. Jedoch wurde der Untersuchungsraum des Umweltberichts nicht eingestuft. Deshalb erfolgt hier
hilfsweise eine Einstufung, die sich ausschlieRlich auf die Bodenart stiitzt.

BodenViewer Hessen: Bodenfunktionsbewertung fir die Bauleitplanung — unmafstablich

6.3.1 Standort fir die natirliche Vegetation

Die Wasserverhaltnisse mit Bachtal sowie die Méchtigkeit des relativ ndhrstoffreichen Auenbodens
lassen bei Nutzungsaufgabe eine Entwicklung der Flache zu einem zonierten Auenwald als
Klimaxstadium annehmen. Im Uberschwemungsbereich dirfte sich eine Weichholz-Aue etablieren,
daran anschlieRenden in den héher gelegenen Bereiche eine Hartholz-Aue.
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6.3.2 Produktionsstandort fir die Landwirtschaft

Nahrstoffreiche und tiefgriindige Auenbdden sind an sich gute Standorte fiir die Ackernutzung.
Allerdings verbietet sich diese im Planungsgebiet aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers
sowie der periodisch méglichen Uberschwemmungen. Die Flachen kénnen landwirtschaftlich daher
ausschlieBlich als Griinland genutzt werden.

Aufgrund weitgehend ebenen bis schwach geneigten Lage der Flichen im Relief sowie der
ausschlielllichen Nutzung als Griinland ist die Erosionsgefahr insgesamt als gering einzustufen.

6.3.3 Stoff- und Wasserhaushalt

Die Pufferfunktion fur Nahrstoffe liegt bei lehmig-tonigen Auenb&den im mittleren bis hohen Bereich.

Die Durchldssigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser ist mittel bis hoch. Damit ist die
Voraussetzung fir die Grundwasserneubildung gut. Die nutzbare Feldkapazitat dirfte im mittleren
Bereich liegen.

Bestehende Schadstoffbelastungen sind nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Eine Gefahr
eines Schadstoffeintrags durch das geplante Vorhaben besteht nicht.

6.3.4 Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Aufgrund der relativ jungen Bodenbildung kommt dem Standort auch keine besondere
Archivfunktion zu.

6.3.5 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf Boden

Durch die geplante Uberbauung gehen die Bodenfunktionen in diesem Bereich wiihrend der
Nutzungsdauer und dariiber hinaus weitgehend verloren. Allerdings ist der Fldchenumfang des
Zubaus an Geb&uden und Parkflachen relativ gering. In Verbindung mit dem mittleren
Erfillungsgrad der Bodenfunktionen und den festgesetzten Minderungsmafnahmen kann die
Eingriffserheblichkeit in Bezug auf die Bodenfunktionen in der Summe als ,gering” bewertet werden.

6.4 Bewertung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Die Flachenversiegelung durch Zubau von Gebauden fiihrt zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung und einen zu einem vermehrten Oberflachenabfluss. Das fithrt zu
nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, die als ,mittel* zu bewerten sind.

Sonstige befestigte Flachen z.B. fiir die Anlage von Parkplatzen sind wasserdurchléssig anzulegen.
Die Grundwasserneubildung ist in diesem Bereichen allenfalls geringfiigig beeintrachtigt.

Das Plangebiet weist weder Oberflichengewdsser auf noch liegt es in einem Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiet. Die Randlage zur siidlich befindlichen Wasserschutzzone hat aufgrund der
hydrologischen Verhéltnisse keine Auswirkung z.B. durch potentiellen Schadstoffeintrag in das
Grundwasser.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wegen der verringerten
Grundwasserneubildung als ,gering” zu bewerten.

6.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Potential fur das Landschafts- und Naturerleben ist im und um das Plangebiet gering
(Gutachten GOLF 2004). Das Plangebiet und seine Umgebung liegen nicht im Bereich
kulturhistorisch  wertvoller Landschaftsbilder. Hinsichtlich Eigenart, Vielfalt und Schénheit
unterscheidet sich die ndhere Umgebung nicht von der weiteren Umgebung im selben Natur- und
Landschaftsraum.

Planunasbtire @ ST T L.




Anderung des Flachennutzungsplans (2017-01) — Umweltbericht Seite 16

Vorbelastungen des Landschaftsbilds bestehen im Planungsgebiet nicht. Die dort vorhandenen
historischen  Muhlengebdude sind integrale Bestandteile der historisch gewachsenen

Kulturlandschaft.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Bachtal sowie durch die Sichtverschattung nach Norden
durch die vorgelagerte Kuppe und nach Westen durch den historischen Gebaudebestand fiihrt ein
Zubau von Gebé&uden nicht zu einer Veranderung des értlichen Landschaftsbildes.

Die zulassige Gebdudehdhe betragt 12 m. Das entspricht in etwa der Hohe des vorhandenen
historischen Gebaudebestands.

Eine geringflgige Vorbelastung besteht durch die Gerduschemissionen aus dem StraRenverkehr
auf der angrenzenden Bezirksstralle.

Insgesamt kénnen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mit ,sehr gering" bewertet werden.

6.6 Bewertung der Gerduschemissionen

Akustische Beeintréchtigungen des Landschaftsbilds sind durch die Art des im Geltungsbereich
betriebenen und zuldssigen Gewerbes nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der Ger&uschemissionen aus dem Planungsgebiet in die Umgebung sind daher
als nicht relevant zu bewerten.

7. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

7.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

7.1.1 MafRnahmen wihrend Bauphase

e Anwendung der SchutzmaRBnahmen nach RAS-LP 4 und DIN 18.920 ,Schutz von Biumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumanahmen*

e Einhaltung der DIN 18.300 bei der Durchfiihrung der Erdarbeiten

¢ Einhaltung der DIN 18.915 beim Umgang mit dem anfallenden Oberboden

¢ Reinigung und gebindelte Abfihrung der Baustellenabwésser

¢ Vermeidung von Grundwasser schadigenden Schadstoffeintrégen

Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfillen®
(Baumerkblatt, Stand 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Vgl. auch
Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV (siehe oben).

Fur das Gehdlz, welches sich auRerhalb der im Planteil festgesetzten Baugrenze aber innerhalb des

Sondergebiets ,Gastronomie und Beherbergung befindet wird der Erhalt der sich dort befindlichen
Gehdlzstrukturen festgesetzt.

7.2 MinderungsmaBnahmen

7.2.1 Wasserhaushalt

Die verminderte Grundwasserneubildung bedingt durch die Flachenversiegelung kann innerhalb des
Plangebiets kompensiert werden durch Ableitung des Niederschlagswassers in den Bereich der als
Mafnahme geplanten Feuchtwiese. Aufgrund des weiten Verhaitnisses zwischen der Flachengrsie
der Dachfiachen und der Versickerungsfliche kann von einer vollstdndigen Kompensation
ausgegangen werden.
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Fur die zu befestigenden Bodenflachen (Parkplétze, Zufahrten, Hofplatz vor Stallungen) wird eine
hochversickerungsfahige Befestigung oder das Aufbringen eines Lockersubstrats wie Schotter, Kies
oder Sand festgesetzt. Damit wird die Grundwasserneubildung kaum beeintrichtigt.

7.2.2 Fauna

Generell ist zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit
mdglichen Tétung und Verletzung von Individuen folgende MalRnahme zum Schutz und Erhalt der
Avifauna und der Fledermause zu beachten:

* \Von einer Rodung von B&umen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. M&rz - 30. September)
gemaB § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf

aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

7.3 Malnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Entwicklung von Kompensationsmafihahmen gemaR den Zielen und der Grundsitze der
Eingriffsregelung gilt es, die zu erwartenden Risiken und konkret prognostizierten
Beeintrachtigungen soweit wie mdglich zu minimieren. Dabei haben die Vermeidung der
Beeintrachtigungen generell Vorrang vor Ausgleich, dieser wiederum Vorrang vor Ersatz. Die mit
dem Vorhaben verbundenen unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes sind nach den gesetzlichen Vorgaben auszugleichen.

7.3.1 Malinahme A1 Verbreiterung der Nassstaudenflur am Laubusbach”

Langs des Laubusbachs soll die bachbegleitende, schon vorhandene Nassstaudenflur in den
Bereich der derzeitigen Weidefléche auf eine Breite von 3 Meter in Flurstiick 280 entlang des Bachs

ausgedehnt werden.

Entwicklungsziel: dauerhafte Sicherung und Entwicklung der Nassstaudenflur langs des Baches auf
einer Breite von 3 Metern in Flurstlick 280.

Malinahmen: Einstellung jeglicher Nutzung der Fléche.

7.3.2 MaBlBnahme A2 .Anlage eines Gehdlzstreifens"”

Das Gelandeniveau ldngs des Laubusbachs steigt von ca. 0,5 Meter iiber dem Wasserpegel des
Bachs bis auf ca. 3 Meter Richtung Westen bei der Unterquerung der Bezirksstrae an. Die
Nassstaudenflur tritt mit zunehmender Béschungshéhe zurlick und es stocken dort bereits typische
Ufergehdlze, allerdings derzeit nur im Bereich der Bachparzelle. Dieser Gehdlzstreifen soll sich in
einer Breite von 3 Meter parallel zum Bachufer auch auf Flurstiick 280 fortsetzen. Aufgrund des
groBen horizontalen Abstands zum Bachlauf kann hier keine Anlage eines typischen Ufergehoizes

erfolgen.
Entwicklungsziel: Verbreiterung des vorhandenen Gehélzstreifens um 3 Meter in Flurstiick 280.

MaBnahmen: Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehélzarten wie Hasel,
Heckenkirsche, Weilidorn, Holunder etc. mit Pflanzgut aus regionaler Herkunft. Pflegemafinahmen
sind nur zulédssig im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht. Verbot von Eingriffen sonstiger Art auch
in der Kraut- und Strauchschicht.

7.3.3 MaRnahme A3 .Entwicklung einer extensiv genutzten Feuchtwiese*®

Ab dem ndrdlichen Rand der noch zu etablierenden Nassstaudenflur schlieRt sich eine Feuchtweide
an, die zu einer extensiv genutzten Feuchtwiese entwickelt werden soll. Derzeit wird diese Fliche
zu grofien Teilen als Longierplatz genutzt. Die Flache ist weitgehend eben, nur schwach zum Bach
hin geneigt und entsprechend feucht.
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Die spate Nutzung ab Mitte Juni kann sich gunstig auf Bodenbrdter in diesem Bereich auswirken.

Entwicklungsziel: Umwandlung der Intensivweide bzw. Trittrasenvegetation zu einer extensiv
genutzten Feuchtwiese.

MalBnahmen: Abzaunung zur Ubrigen Grinlandfliche. Ganzjéhrig keine Beweidung der Fliche.
Maximal zwei Schnitte pro Vegetationsperiode, erster Schnitt nicht vor dem 186. Juni. Verbot des
Ausbringens von mineralischen Diingemitteln und Flissigmist. Ableitung des Niederschlagswassers
von den Dachfldchen in den Bereich der Feuchtwiese zur Forderung der Vernissung.

8. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung und Bilanzierung erfolgt gemaf Anlage 3 zur Kompensationsverordnung (KV). Die
Bilanzierung des Voreingriffszustands erfolgt auf der Grundlage der Bestandserfassung mit einer
Einschrénkung fir den Bereich U1. Fiir den Voreingriffszustand wird angenommen, dass die
Teilflaiche U1 von Schotterflichen und Ruderalfluren eingenommen wird.

= =
) 132/

273/1 278 2 78

279/1

Darstellung der Ausgleichsmafnahmen mit Nummern, unmafstablich

In der Fl&chenbilanz wird eine Flache von 2 Meter Breite und insgesamt 15 m Lénge vom KV-Typ
sNahstoffreiche Feuchtwiese* bzw. ,Nassstaudenfluren® abgezogen, aber nicht zeichnerisch
dargestellt. Diese Flache dient der Zuwegung zu einem noch nicht von der Lage her bekannten
Ubergang Uber den Laubusbach. Dieser Ubergang (iber den Bach ist erforderlich, um auch die
Weideflache sldlich des Laubusbachs zu nutzen. Die Wegfléche wird unter dem KV-Typ 10.610
.bewachsene Feldwege" bilanziert.

Anlage 1 enthdlt die sich daraus ergebende  Biotopwertbilanzierung  geman
Kompensationsverordnung. Der Biotopwert des Voreingriffszustands betragt danach 96.647 WP, der
Nacheingriffszustand 105.508 WP. Es verbleibt ein Uberschuss von 8.867 WP. Der Eingriff kann
somit durch die AusgleichsmafRnahmen vollstdndig ausgeglichen werden.
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Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan beschrénkt sich das absehbare Erfordernis zur Uberwachung
der Umweltauswirkungen auf die Umsetzungskontrolle der griinordnerischen Festsetzungen.
Entsprechende Prifungen werden im Rahmen der routinemafigen Kontrolle von der Gemeinde
durchgeftihrt. Das AusmaB prognostischer Unsicherheiten ist aufgrund der ausreichenden
Datengrundlage und des eng begrenzten Spektrums méglicher Umweltauswirkungen als gering

einzustufen.

9. Zusammenfassung

Uber den Bebauungsplan und die parallel durchzufiihrende Anpassung des Fldchennutzungsplans
sollen die planungsrechtliche Absicherung eines Gewerbebetriebs im Bereich Gastronomie und
Tourismus am westlichen Ortsrand von Selters-Miinster in der Tallage des Laubusbachs geschaffen

werden.

Die Planung ist gemal § 2 (4) BauGB einer Umweltpriifung zu unterziehen, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die
Dokumentation dieser Umweltpriifung erfolgt mit dem hier vorliegenden Umweltbericht.

In.die Betrachtung der Umweltauswirkungen wurden die Bodenfunktionen und der Wasserhaushalt
einbezogen. Weiterhin wurden die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sowie die mdglichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild betrachtet.

Fur die floristische Kartierung wurde das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung in zwei Bereiche
eingeteilt. Fir Bereich U1 wurde ein angenommener Ausgangszustand postuliert, wie er vor der
Umnutzung des Anwesens zum gastronomischen Betrieb anzunehmen ist. Fiir den Bereich U2
wurde der tatsichliche Zustand in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz berlcksichtigt. Dagegen stellt der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag den tatsachlichen, aktuellen Zustand dar.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen aufgrund
der drtlichen Standortfaktoren und der bestehenden Nutzung als gering zu bewerten sind.

Unter Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes werden die Eingriffe in den Naturhaushalt durch
die Planung mdglichst gering gehalten. Die unvermeidbaren Eingrifie sind im Wesentlichen die
Uberbauung und Befestigung bisheriger Ruderalfluren und Griinlandfiichen in geringem Umfang.
Diese Eingriffe werden durch die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen vollstandig kompensiert.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass mit der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden sind.

Selters (Taunus) Oktober 2017
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