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Begriindung zum Bebauungsplan “Am Hofacker* der Gemeinde Selters/ Ts. Im OT Niederselters
Teil -A 02/03

1.0

1.1

AnlaR der Aufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald
und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

Die Gemeinde Selters hat derzeit ca. 8.600 EW, wobei die Bevélkerungsprojektion It.
Regionalplan Mittelhessen 2001 8700 EW betragt. Die Gemeinde Selters ist mit
seinem zentralen Ortsteil Niederselters laut Regionalplan ein Kleinzentrum, welches
fir die Grundversorgung auf dem eigenen Gemeindegebiet zustandig ist.

Zur Abdeckung der Grundversorgung befindet sich derzeit in Niederselters ein
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m2. Dieser Markt ist vor
25 Jahren errichtet worden und entspricht nicht mehr dem heutigen Standard. Die
Verkaufszahlen sind daher rucklaufig. In den anderen Ortsteilen ist keine
Einkaufsméglichkeit mehr zur Abdeckung der Grundversorgung vorhanden. Eine
Erweiterung auf dem jetzigen Marktgeldnde wére nur in sehr geringem Umfang
moglich. Daher muss die Gemeinde Selters eine Verlagerung des Marktes
bauleitplanerisch vorbereiten, um die erforderliche Grundversorgung auch zukiinftig
sicherzustellen.

Geplant ist deshalb auf dem Gelande 6stlich des Schwimmbades in Niederselters
einen Minimalmarkt zur Abdeckung der Grundversorgung, mit einer
Nettogesamtflache von ca. 2.000 m? und einer Verkaufsfliche von ca. 1.600 m2
(davon ca. 400 m? Getrankemarkt) anzusiedeln.

Fur diesen Bereich weist der am 2.2.1988 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan
,Am Hofacker” eine Griinflaiche und ein Spielfeld aus.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Vorgaben des Regionalplanes
beachtet.

Die Fléche des vorhandenen Marktes muss jedoch einer stadtebaulich sinnvollen
Folgenutzung zugefilhrt werden. So kann eine Nachnutzung durch Ergénzungs-
Sortimente erfolgen. Dabei ist auch die Ansiedlung eines Discounters méglich.

Wegen der GréRe der Verkaufsfldche von ca. 1.200 m? fir den Einzelhandelsbetrieb
sowie 400 m? fur Getrdnkemarkt wird ein ,Sonstiges Sondergebiet‘ gem. § 11
BauNVO geplant.

Zur stadtebaulichen Regelung dieses Bereiches mulssen der Bebauungsplan ,Am
Hofacker® sowie der Flachennutzungsplan geéandert werden. Im Zuge dieser

Planung wird weiterhin die Zufahrt neu geregelt und die Parkplatzanlage am
Schwimmbad angelegt.

Standortwahl

Erfordernisse und Kriterien

Es muss von einer erforderlichen Geschossflaichenzahl fiir einen Einkaufsmarkt von
mind. 2.300 m? ausgegangen werden.
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Die Verkaufsflache kann nicht ber mehrere Geschosse verteilt werden, so dass die
Fléche in einem Geschoss untergebracht werden muss.

Zusatzlich werden ausreichend Stelipldtze (ca. 150 Stck) erforderlich. Die
Grundstiucksfliche muss somit mind. 7.000 bis 8.000 m? bei eingeschossiger
Bauweise betragen.

Weiterhin kann die o0.g9. zwingend erforderliche Bauweise fiir Haupt- und
Nebenanlagen bautechnisch und &konomisch sinnvoll nur auf einem méglichst
ebenen Grundstuck erfolgen.

Ein Einkaufsmarkt muss méglichst verkehrsglinstig liegen und fiir den Verbraucher
gut erreichbar sein. Zur wirtschaftlichen Rentabilitit muss die Lage des Marktes
unmittelbar werbewirksam werden.

Um zu vermeiden, dass die in Selters freien Kaufkapazititen von den
Markenkonzernen in andere Gemeinden ausgelagert werden, muss die Gemeinde
Selters kurzfristig eine geeignete Fliche ausweisen, so dass auch die
Flachenverfugbarkeit ein wesentliches Kriterium darstellt.

Somit ergeben sich zusammenfassend nachfolgende

Standortkriterien

- Flache mind. 7.000 m? - 8.000 m?
- Gelande moglichst eben

- verkehrs- und werbegtinstige Lage
- kurzfristig realisierbar

- Lage im zentralen Ortsteil

Vorhabensbezogene Baukriterien

- 1-geschossige Bauweise auf mind. 2.300 m?

- ca. 150 Stellplatze

- gute ErschlieRung

- Marktwerbung zu frequentierten Verkehrs- und Siedlungsflachen

Standortalternativen

Aufgrund o.g. Kriterien konnten nur wenige Flichen in die Diskussion gezogen
werden.

1. Standort, derzeitiger Einkaufsmarkt

Die Flache weist nur rd. 5.200 m? auf, so dass sie den flachenbezogenen
Erfordernissen nicht entsprechen kann. Die vorhandene Gebéudesubstanz ist mit
insgesamt ca. 1.100 m? ebenfalls zu klein.

Da eine sinnvolle Nachnutzung erfolgen kann, ist ein Riickbau wirtschaftlich nicht
sinnvoll.
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-4-
Begriindung zum Bebauungsplan “Am Hofacker" der Gemeinde Selters/ Ts. Im OT Niederselters
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2. Standort, zwischen Sportplatz und Wohnbebauung ,Am Auborn®

Dieser Bereich ist mit einer Flache von rd. 6.000 m? ebenfalls zu klein. Weiterhin ist
der Standort nicht werbewirksam. Stadtebaulich soll dieser Standort gem. FNP einer
sinnvollen Mischbebauung zugeftihrt werden.

Die Flache wére mit 1,3 ha ausreichend.
Die méaRige Hangneigung wiirde eine Bebaubarkeit nicht ausschliefen aber

aufwendiger machen.

Eine werbewirksame Lage der Landesstralle ist gegeben wobei keine direkte
ErschlieBung erfolgen kann.

Die vorhandenen Freileitungen lassen jedoch derzeit keine ausreichende

Bebaubarkeit zu. Weiterhin ist die Flache im Eigentum eines
Energieversorgungstragers und nicht kurzfristig verfiigbar.

4. Standort, zwischen Schwimmbad und Tennisanlage

Die Fléche steht im Gemeindeeigentum und kann in ihrer Dimension konkret auf das
Vorhaben mit rd. 8.000 m? Flachenbedarf angepasst werden.

Der vorhandene Minigolfplatz wird nicht mehr ausreichend frequentiert und schlagt
sich in der Unterhaltung defizitdr nieder, so dass die Gemeinde gehalten ist den
Betrieb einzustellen und soweit méglich eine sinnvolle Folgenutzung zu etablieren.

Der Standort ist duRerst verkehrsglinstig und kann direkt Uber die B-8 erreicht
werden, ohne die Ortslage und innerértliche Stralen zu belasten.

Er ist ebenso noch recht gut vom Ortskern fullaufig zu erreichen.

Eine sehr gute Werbewirksamkeit ist auch gewahrleistet.

Die Flache ist relativ eben und unmittelbar verfligbar.

Wenngleich hier eine ausgedehnte Griinflaichenanlage vorhanden ist, die in ihrem
Bestand derzeit durchaus harmonisch wirkt, kann sich auch der Markt in das
Gesamtgeflge hinsichtlich nachfolgender Aspekte einfligen.

Das Stellplatzkontingent von Schwimmbad kann sich insbesondere bei
unterschiedlichen Hochbetriebszeiten beider Einrichtung ergéanzen. In unmittelbarer

Nahe ist auch der Parkplatz (PR) fur den Bahnhofhaltepunkt Selters vorhanden.

Die Bdrger haben somit im Bereich ,Hofacker" einen zentralen Punkt fiir
verschiedene Tatigkeiten (Freizeit, Einkaufen, Arbeitsweg).

pr\Selters\N-Selters\Minimal\Rechtsplan\Teil-A-1.doc
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2.0

3.0

3.1

3.2

Die Flache ist bereits Uberplant, so dass hier auf eine Inanspruchnahme von
Aulenbereichsflachen verzichtet werden kann.

Die aufgeflhrten Erfordernisse missen Uber die Belange der Landschaftspflege
gestellt werden, welche primér eine Erhaltung der Griinfliche als vorrangiges Ziel

definiert.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ortsteil Niederselters der Gemeinde Selters ist am Emsbachtal, im Landkreis
Limburg-Weilburg in der Planungsregion Mittelhessen an der Bundesstrale B 8

gelegen.

Der ca.1,3 ha grole engere Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am
ostlichen Ortsrand von Niederselters zwischen Freibad und Tennisanlage und
umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Niederselters, Flur 8, Flursticke Nr. 2/1 tiw., 7 tiw., 8 tiw., 9 tiw., 18/1
tw.

Der ca. 0,5 ha groe weitere Geltungsbereich (Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen)
umfasst folgendes Flurstiick der Sammelausgleichsflache ,Obere Stiegwies:
Gemarkung Niederselters Flur 14, Flurstlick 37 tiw.

Vorgaben / Rahmenbedingungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zur Zeit rechtskraftigem Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters, welcher
vom zustandigen Regierungsprasidium in GieRen mit AZ.: Il 4-61 d 41/01 —Selters-
1-am 14.08.1982 genehmigt wurde, ist das zu beplanende Gebiet als Griinflache
und Parkplatzflache ausgewiesen.

Da die derzeit geplante Nutzung nicht mehr mit den Darstellungen des
rechtskraftigen Flachennutzungsplanes Ubereinstimmt, wird dieser parallel zur
Anderung des Bebauungsplanes abgeéndert.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der rechtskraftige Regionalplan 2001 enthélt fir die Gemeinde Selters folgende
relevante raumpolitische Vorgaben:

pr\Selters\N-Selters\Minimal\Rechtsplan\Teil-A-1.doc
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Begrindung zum Bebauungsplan "Am Hofacker der Gemeinde Selters/ Ts. Im OT Niederselters

Teil -A 02/03
Zentralitat: Selters OT Niederselters: Kleinzentrum
Strukturraum: Ordnungsraum
Freizeit/ Erholung: kein Erholungsschwerpunkt
Siedlungszuwachsflachen: zwischen Niederselters und Eisenbach
Gewerbezuwachsflachen: keine
Bevdlkerungszuwachs: fur den Regierungsbezirk GieRen mit einer

Bevdlkerung von 1.060.367 Einwohnern

(21.12.1996) wird ein Zuwachs von 6,5 %

bis zum Jahr 2010 prognostiziert auf einen

Stand von 1.129.000 Einwohner
Einwohnerentwicklung fir Selters: von 7957 E (1996) auf 8700 E Prognose
fir das Jahr 2010: Zuwachsrate 9,3 %

4.0

Darstellungen in der Plankarte:

- Bereich fur die Landwirtschaft

- Bereich fur Grundwassersicherung

- Bereich flir besondere Klimafunktion

Da die gegenwartige Planung nicht mit den Zielen des derzeit rechtskraftigen
Regionalplans bereinstimmt, insbesondere einen Bereich fiir besondere
Klimafunktionen berihrt, wurde eine gutachterliche Stellungnahme vom Deutschen
Wetterdienst erstellt. Ein Abweichungsverfahren fir den Planbereich wird
durchgefuhrt (siehe hierzu Teil B, Klima).

Bauleitplanerische Ziele

Das Ziel der Planung ist es, einem in Niederselters ansassigen Einzelhandelsbetrieb
eine beftriebliche Erweiterung auf ein heute Ubliches MaR an Verkaufsfliche zu
ermdglichen, um dadurch konkurrenzfdhig zu bleiben. Durch die geplante
Betriebserweiterung auf etwa 2.000 m? mit einer Verkaufsflaiche von ca. 1.600 m?
(davon 400 m? Getrankemarkt) soll die Grundversorgung der Selterser Bevélkerung
auch far die Zukunft gesichert und einer Abwanderung der Grundversorgung nach
Bad Camberg entgegengewirkt werden. Eine betriebliche Erweiterung kann jedoch
aufgrund der beengten rdumlichen Verhaltnisse am jetzigen Betriebsstandort nur
durch eine Verlagerung des vorhandenen Betriebes erfolgen. Daher musste fir die
notwendige Betriebsumsiedlung ein geeigneter neuer Standort gefunden werden

Im Rahmen der Standortauswahl zur Umsetzung des Vorhabens mussten
verschiedene potentielle Standorte aufgrund =zu geringer GréRe, ihrer
Reliefverhaltnisse oder ihrer ErschlieRungsmdglichkeiten ausgeschlossen werden.

Die nun fur die Verlagerung des Betriebes ausgewahlten Flachen weisen eine

hinreichend ebene Lage auf, sodass Bodenbewegungen nur in relativ geringem
Umfang notwendig werden. Des weiteren sind die Flachen verkehrsglnstig gelegen

priSelters\N-Selters\Minima!\Rechtsplan\Teil-A-1.doc
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Begrindung zum Bebauungsplan “Am Hofacker* der Gemeinde Selters/ Ts. Im OT Niederselters
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4.1

und erfullen damit eines der wichtigsten Kriterien zur Anlage eines entsprechenden
Einkaufzentrums. Dariiber hinaus kann in diesem Gebiet eine gunstige
Gesamtsituation hinsichtlich der Parkraumverhéltnisse geschaffen werden: Im
weiteren Umfeld ist bereits eine groRe Zahl an Park-and-Ride-Stellplitzen
vorhanden und die im Rahmen der Errichtung des Einzelhandelsbetriebes neu zu
schaffenden Stellplatze kénnen zu Spitzenzeiten des Schwimmbadbetriebes von
dessen Besuchern mitgenutzt werden (vgl. 5.0).

Des weiteren bleibt die bislang bestehende, wiinschenswerte Biindelung von
Einrichtungen flir Freizeit und Versorgung in diesem Gebiet erhalten, da der
Einkaufsmarkt lediglich um einige hundert Meter Verlagert werden muss. Diese
Tatsache kommt auch dem Betreiber des Einzelhandelsunternehmens beziiglich der
Bindung der bisherigen Kunden entgegen.

Als weiteres Argument zur Auswahl des beplanten Bereiches ist auch die aufgrund
sehr geringer Besucherzahlen stark defizitdrere wirtschaftliche Situation der
gemeindeeigenen Minigolfanlage zu nennen, welche im Rahmen der Verlagerung
des Einzelhandelsbetricbes aufgegeben wird. Hier bestand dringender
Handlungsbedarf zur Entlastung des Haushalts der Gemeinde.

Da das Plangebiet im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegt,
sind die entsprechenden Flachen dem Innenbereich zuzuordnen, wodurch fiir die
Umsetzung des Vorhabens keine Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen

werden.

Gegenwirtiger Bestand und stidtebauliche Situation

Flr den Bereich des flr die Verlagerung des Betriebs in Frage kommende Gebietes
liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Hierin ist die Nutzung des betreffenden
Gebietes als offentliche Grinflache mit Bereichen fir eine Minigolfaniage, ein
Freibad und ein Spielfeld sowie Verkehrs-, Parkplatz- und Pflanzflachen festgesetzt.

Zur stadtebaulichen Regelung dieses Bereiches mulssen der Bebauungsplan und
der Flachennutzungsplan gedndert werden.

Da stadtebaulich in dem genannten Bereich ausschlieRlich Aufgrund der GréRe der
geplanten netto Verkaufsflaiche wird im gednderten Bebauungsplan fur die
Ansiedelung des Einzelhandelsbetriebes ein Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
festgesetzt.

Die Flache des derzeit bestehenden Einzelhandelsbetriebes soll einer stadtebaulich
sinnvollen Folgenutzung, etwa durch Ergénzungs-Sortimente, zugefiihrt werden.
Dabei ist auch die Ansiedlung eines Discounters méglich.

Die aktuelle Flachennutzung im Plangebiet weicht derzeit von den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ab.

Auf der Ostlichen Hélfte des Plangebietes Uberwiegt eine Nutzung als Griinland, das
vorgesehene Spielfeld wurde noch nicht umgesetzt, eine Nutzung als Parkplatz nur
zum Teil realisiert. Im westlichen Teil ist die gem. B-Plan festgesetzte, geplante
Minigolfanlage vorhanden. Daran schliet sich stdlich eine Liegewiese des
Freibads an. Nach Nordosten schliet das Plangebiet mit einer Verkehrsfliche ab,
die zum einen als Wirtschaftsweg bzw. Zufahrt zu einer weiter gstlich gelegenen

pr\Selters\N-Selters\Minimal\Rechtsplan\Teil-A-1.doc
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4.2

4.3

4.4

Tennisanlage und zum anderen als Gberdrtlich bedeutsamer Rad- und Wanderweg
dient.

Die Umgebungsnutzung wird &stlich und stdlich durch Griinland bestimmt. Nérdlich
grenzt die BundesstralRe 8, bzw. die Strallenbdéschung sowie Griinflachen an. Nach
Westen schliel3t sich das Freibad bzw. dafiir vorgehaltene Parkflachen an.

Bergwerksfelder

Obwohl in der Vergangenheit in der Gemeinde viel Bergbau umgegangen ist,
befindet sich der zu beplanende Bereich nach derzeitiger Kenntnislage in einem
Bergwerksfeld, wobei bergbauliche Arbeiten im Geltungsbereich nicht stattgefunden
haben.

Belange des Immissionsschutzes
Trotz der unmittelbaren N&he zur angrenzenden Bundesstrafie 8 und der dadurch zu

erwartenden Belastung durch Verkehrslarm ergeben sich fur die gewerbliche
Nutzung des Plangebietes grundsétzlich keine Einschrankungen.

Tabellarische Fladchencharakteristik

Bezeichnung

,Am Hofacker"

' Gemarkung Niederselters

Ausweisungsziel Sondergebiet, Griinfliche, Verkehrsfliche
'Lage sudéstlicher Ortsrand

Flache 1,1 ha

Topographie schwach stidwestexponierte Talbodenlage,

Hangneigung ca. 5%

Aktuelle Nutzung

Liegewiese Freibad, Minigolfanlage, Grinland,
Parkplatz, Verkehrsflache

Umgebungsnutzung

Offentliche Grunflache: Freibad, Tennisanlage;
Bundesstralle, Landwirtschaft

Regionalplan 2001

Bereich fur die Landwirtschaft,
Bereich mit besonderen Klimafunktionen,
Bereich flr Grundwassersicherung

| F-Plan, derzeit rechtskraftig

Offentliche Grinflache, Parkplatz

L-Plan,

Gewerbefldche, Grinland

pr\Selters\N-Selters\Minimal\Rechtsplan\Teil-A-1.doc




-9-

Begriindung zum Bebauungsplan “Am Hofacker* der Gemeinde Selters/ Ts. Im OT Niederselters
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' Siedlungsbegrenzung gem. L-Plan linnerhalb der Siedlungsschranke
Schutzgebiete Heilquellenschutzzone
Biotope gem. § 156d HENatG nicht vorhanden

5.0

Wald (gem. WaldabstandseriaR i. V. kein Wald im Umfeld vorhanden
m. HBO)

Gewasser FlieRgewasser Il. Ordnung, Emsbach weiter
shdlich, nicht im rechtskraftig festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet gelegen.
Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471) kein Aussiedlerhof im Umfeld vorhanden

Freihaltezonen fiir Leitungstrassen nicht vorhanden

Bergbau nicht bekannt

Altlasten nicht bekannt

ErschlieRung Anbindung an Straf3e ,Am Schwimmbad®
Anpassungs- und nicht bekannt

Sicherungserfordernisse hinsichtlich
angrenzender Nutzungen

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das zu beplanende Gebiet wird durch eine 5,50 m breite ErschlieBungsstrale an die
bestehende Strafle ,Am Schwimmbad” sowie an die B 8 angeschlossen.

Durch die gewéahlte geradlinige StraRenfiihrung wird eine méglichst kurze und
direkte Anbindung des Marktgeldndes erreicht. Um Konfliktsituationen mit den
Schwimmbadbesuchern zu vermeiden, die sich durch die Notwendigkeit zur
Querung der ErschlieBungsstraRe ergeben, soll im Rahmen einer geplanten
Neugestaltung der Parkplatzflaichen des Schwimmbades ein FuBgangerleitsystem
zur Anwendung kommen. Unter Umsténden kdme auch eine generelle Verlegung
des Zugangsbereiches zum Schwimmbad zur Strafle ,Am Schwimmbad* in Betracht.

Durch die Inanspruchnahme von Stellplatzilichen, die bislang fur
Schwimmbadbesucher vorgehalten wurden, geht im Rahmen der Festsetzung des
Sondergebietes offentlicher Parkraum verloren. Fir den ruhenden Verkehr werden
im  Sondergebiet neue  Stellplatzflaichen  festgesetzt.  Beziiglich des
Parkraumangebotes ergibt sich daher durch die Moglichkeit der Nutzung dieser neu
zu schaffenden Stellplatzfldchen zu Spitzenzeiten des Schwimmbadbetriebes jedoch
eine glinstige Gesamtsituation.

Eine entsprechende vertragliche Regelung zur Nutzung der Stellplatzflichen auf
dem Marktgelédnde ist zwischen dem Betreiber des Einzelhandelsbetriebes und der
Gemeinde Selters anzustreben.

Der weitere StralRenverlauf mit den am Nordwest- und Nordostrand des
Sondergebietes festgesetzten Verkehrsflachen dient der Fortfihrung des

pnSelters\N-Selters\Minimal\Rechtsplan\Teil-A-1.doc
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6.0

6.1

vorhandenen Wirtschaftsweges bzw. der Zufahrt zur weiter westlich gelegenen
Tennisanlage. Die gewéhlte StraRenfiihrung orientiert sich hier unter Beachtung
erforderlicher Fahr- bzw. Schieppkurven an der bereits vorhandenen Wegefiihrung
und setzt diese lediglich rechtlich fest.

Bezlglich der Fortfihrung des derzeit vorhandenen Uberértlich bedeutsamen Rad-
und Wanderweges wird eine generelle Verlegung in Richtung des Emsbaches in
Erwagung gezogen. Im Sinne einer Bewdltigung des sich infolge des zu erwartenden
deutlich héheren Verkehrsaufkommens ergebenden Konfliktes zwischen Radfahrern
/ FuBgéngern und motorisierten Marktbesuchern wére dies wiinschenswert.

Die nachfolgenden Hinweise sind weitergehend zu beachten:
Die Einmindung der ErschlieBungsstrale in die GemeindestraBe ist so zu gestalten,
dass von der Gemeindestrale ,Am Schwimmbad“ kein Rickstau auf die B8

entsteht.

Zur Lésung der Problematik:

Zur Konfliktlésung zwischen Radverkehr und motorisietem Verkehr —bis zur
mdglichen Realisierung einer Radwegeverlegung~ werden entsprechende
Lésungsvorschldge im Rahmen der Ausfiihrungsplanung vorgelegt.

Anspriche auf LarmschutzmalRnahmen gegeniiber der Hessischen StraRen- und
Verkehrsverwaltung bzw. dem Baulasttrager der B8 sind ausgeschlossen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhdlt im .Ortsteil Niederselters eine eigene
Trinkwasserversorgung mit den Gewinnungsanlagen

- Schurfung ,Im Bruch”

- Schirfung ,Mannbach*

- Tiefbrunnen | ,Hessenstrafie"

- Tiefbrunnen Il ,Im Bruch*

- Tiefbrunnen Il ,Mannbach*

Fir diese Gewinnungsanlagen besteht ein Wasserrecht, sowie ein Schutzgebiet. Die
Wasserrechte erlauben eine Gesamtentnahme von 400.000 m%/a.

Der ausreichende Druck und das Speichervolumen flir die Wasserversorgung, sowie
fur den Brandfall, ist durch den bestehenden Hochbehalter mit | = 1200 m?®
gewdhrleistet. Die Wasserversorgung liegt bei 264,65 m Gber NN.

Das Versorgungsgebiet liegt auf einer Héhe von ca. 170 m i NN.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Grundwassersicherung/ Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der vorgesehenen qualitativen Zone (Zone 1)
der Heilquelle Urselters Mineralquellen Brunnen 1 sowie der Scherrerschen Fassung
II. Die LAWA Richtlinien sind zu beachten.

Das Planungsgebiet liegt weiterhin an der Grenze zur Zone Il der Heilquelle
,2Urselters Mineralquellen, Scherrerschen Fassung [l. Aufgrund dessen wird
empfohlen bei Bautétigkeiten besonders achtsam mit wassergeféhrdenden Stoffen
umzugehen. Es wird empfohlen, das angrenzende Grundstlick, Flur 8, Flurstiick 10
von Baustellen und Baufahrzeugen freizuhalten. Weiterhin sind Drane und das
Anlagen von Vorflutgrdben verboten. Dieses sollte bei der Entw&sserung des
Grundstlckes flr das Marktgeldnde im Trennsystem beachtet werden.

Der Entwurf der Schutzgebietsverordnung fur das Heilquellenschutzgebiet ist
weitergehend zu beachten.

Die Ausgleichsflache liegt innerhalb der festgesetzten weiteren Schutzzone (Zone
[ll) der Wassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen ,Im Bruch“, ,Mannbach® sowie
.Hessenstralle” der Gemeinde Selters.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines festgesetzten Schutzgebietes. Die
Festlegungen der Schutzgebietsanordnungen werden durch festgelegte Nutzungen
beachtet.

Bodenversiegelung

Fur Zufahrten und Stelipldtzen sollen soweit als méglich retentionsféhige Pflaster
verwendet werden.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb des rechtskriftiy festgestelten Uber-
schwemmungsgebiet des Emsbaches.

Abwasserableitung

Die Entwasserung des Gebietes ist aufgrund der vorhandenen Gelandetopographie
problemlos im Trennsystem moglich Seine Realisierbarkeit ist unter
Berlcksichtigung 6konomischer Belange im Zuge der Bebauung zu prifen. Das
anfallende Niederschlagswasser wird im Trennsystem volistandig schadlos in den
Emsbach abgefiihrt. Das Schmutzwasser wird durch Anschluss an das vorhandene
Mischsystem in der Gruppenkldranlage des Abwasserverbandes Mittlere Ems in
Niederselters mit einer Ausbaugréle 46.000 EW gereinigt und danach dem

Emsbach zugeflhrt.

Oberflachen- bzw. Dranagewasser durfen nicht an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden, sondern ist in den Emsbach abzuleiten.
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6.6

7.0

Altlastenverdachtige Fldchen/ Altlasten

Altlastenverdéchtige Flachen befinden sich nach der Altflichendatei der Hessischen
Landesanstalt fir Umwelt nicht in dem Geltungsbereich dieses Bebauungspianes.
Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfille
sind nach Recherchen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund
der derzeitigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente
vor.

Energieversorgung

Bei den vorhandenen Erdkabeln des Versorgungsnetzes sind die allgemein jeweils
guitigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.)

gultig.

Die vorhandenen Erdkabel, die in den Planunterlagen der Stiwag markiert wurden,
mussen in ihrem Bestand erhalten bleiben. Es wird daher erforderlich, die dingliche
Sicherung der Kabeltrassen auf den Nachfolgeeigentimer der derzeitigen Flurstiicke
7,8 und 9 (Flur 8 der Gemarkung Niederselters)zu Ubertragen bzw. zu bewirken.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen bzw. geplanten
Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel bzw. Gasleitung
2,50 m betragen. Bei geringeren Abstinden sind die Bidume zum Schutz der
Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der
Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei
dieser Schutzmallnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel bzw.
Gasleitung auf 0,50 m verringert werden.

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

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlieRen, ist allen
mit Erd- und Strallenbauarbeiten in der N&ahe der Leitungstrassen beauftragten
Firmen zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem
neuesten Stand fort gefiihrten Bestandspléne bei der Stiwag einzusehen.

Die Gasversorgung fiir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus
heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen aus
dem vorhandenen Ortsnetz von der Stralle ,Am Schwimmbad” her méglich.

Die Stromversorgung fir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus

heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen aus
der vorhandenen Transformatorenstation ,Schwimmbad® méglich.
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8.0

9.0

10.0

11.0

Telekom

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des neu zu errichtenden Gebadudes
durch die Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit den Straflenbau und den BaumalBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRBungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
frih wie méglich mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Ein Bedarf von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wird durch das Planvorhaben
nicht hervorgerufen.

Belange der Archéologie und der Paldontologischen Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, wie Scherben, Steingerate und
Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu sichern.

Festsetzungen

A.Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — grofiflachiger Einzelhandelsmarkt mit Stellplatzen,
Zufahrten und Nebenanlagen

Zulassig sind ein groRflachiger Einzelhandelsmarkt mit dazugehérigen
Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen.

max. Verkaufsflache: 1200 m? Lebensmittelmarkt
400 m? Getrankemarkt
max. Geschossflache, brutto: 2300 m? (einschl. Getrankemarkt)
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4.

max. Geschossflache, netto: 2000 m? (einschl. Getrankemarkt)
max. Zahl der Vollgeschosse: |
max. Firsthohe: 9,50 m (ber dem mittleren vorhandenen

Gelandeniveau

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Nebenanlagen wie Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenze zuléssig.

Flachen fiir Stellplidtze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen [ § 9 (1) 4
BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO]

Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen sind auf den fur sie in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen sowie innerhalb der (lberbaubaren Flache
zulassig. Stellplatze sind mit infiltrationsfahigen Materialen zu befestigen.

Landschaftsplanerische Festsetzungen § 9 (1) Nr. 15, 25a und b und 20

BauGB

1.

Pflanzgebote, Pflanzbindungen und Pflanzerhaltungen

a)

b)

d)

Entsprechend den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
standortheimische Einzelbdume und Bische zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Gehélze ist dauerhaft eine ausreichende
Baumscheibe zu sichern und vor Beeintrachtigung durch geeignete
MaRnahmen zu schitzen.

Im Bereich des Sondergebietes sind die Flachen fur Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen mit standortheimischen Baum- und
Strauchgehélzen zu durchgriinen. Pro 6 Stellpldtze ist mind. 1 Baum im
unmittelbar angrenzenden Bereich anzupflanzen. Ein entsprechender
Nachweis ist im Zuge einer Freianlagenplanung im Rahmen des
Bauantrages zu fihren.

Pflanzqualitdt: Bé&ume Hochstamm: 14 - 16 cm Stu

An 1-Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Hier wird ein 10 m breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern gem. § 9 (1) 25a BauGB festgesetzt. Hier ist je
laufende 10 m ein groRkroniger Laubbaum und mindestens pro 3 m? ein
Strauch zu pflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen (u.a.
Zaunanlagen) ist nicht zulassig.

An 2- Hier wird auf der Sondergebietsflache ein 3 m breiter Streifen gem.
§ 9 (1) 25a BauGB als Flache zum Anpflanzen von B&umen und
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Strauchern festgesetzt. Hier ist eine geschlossene Hainbuchenhecke
anzulegen. Als Uberhalter ist alle Ifd. 10 m ein Baum anzupflanzen.

f) An 3- Hier wird auf der Sondergebietsflache ein 2 m breiter Streifen gem.
§ 9 (1) 25a BauGB als Flache zum Anpflanzen von B3dumen und
Strauchern festgesetzt. Hier ist eine geschlossene Hainbuchenhecke
anzulegen und eine Schnitthéhe von mind. 2m zu entwickeln

g) Parkplatz Schwimmbad
Die entsprechend dargesteliten Baume sind zu erhalten. Pro 6
Stellpladtze ist mind. 1 Baum, soweit nicht bereits vorhanden zusitzlich
anzupflanzen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN nach § 9 (4) BauGB
i. V.m. § 81 HBO

A.

Bauform

1.

Fur das Plangebiet sind folgende Dachformen zulassig:

Pultdach, Satteldach, Kriippelwalmdach,

Dachneigung: 15° - 30°

Bei untergeordnete Gebé&udeteilen und Nebenanlagen sind Flachdacher von
0° - 5° méglich.

Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und reflektierende
Fassadenverblendungen sind unzuldssig. Zulassig sind nur harte schwarze,
graue, braune und rote Materialien in dunklen Farbténen.

Putze und Anstriche sind nur in.gedeckten beigen und braunlichen Farben
zuldssig. Die nordostorientierte Fassade, zur B8 hin kann auch weif
angelegt werden. Reflektierende Fassadenverblendungen sind unzuléssig.

Das freie Lagern von bunten oder reflektierenden Materialien sowie das
freie Auf- bzw. Abstellen von bunten- oder reflektierenden Containern ist
nicht zugelassen. Sichtbeziehungen dieser Einrichtung sind durch
Uberdachungen und Verkleidungen auszuschlieRen, wobei dies auch durch
begriinte Rankgeriste, Pergolasysteme o0.4. erfolgen kann.

Abfallbehélter sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in
Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen. Im Bauantrag ist
die Lage der Abfallbehélterplatze und die Art der Abschirmung anzugeben.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der nordostorientierten Fassadenfront, zur B8

hin zuldssig.

Leuchtreklame und Leuchtschriften dirfen nachts nur wahrend der
Betriebs- oder Offnungszeiten betrieben werden.

Leuchtreklame in Intervallschaltung und sich verdndernden oder
bewegenden Strukturen ist unzuldssig. Die Anbringung von
Leuchtschriften auf Wandflachen kann zugelassen werden, wenn durch
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Form, Farbe und Beleuchtungsstarke die Verkehrssicherheit nicht
gefahrdet wird und durch die Leuchtschrift auch bei Tage keine
Beeintrachtigung der Fassadengestaltung oder Umgebung eintritt.
Freistehende Werbeschilder oder Werbeanlagen sind mit Ausnahme
einer Anlage am Einfahrtsbereich der inneren ErschlieRung unzulassig.
Ebenfalls Dachaufbauten.

Die Errichtung von Fahnenmasten zu Werbezwecken ist zwischen
Gebéaude und B8 auf der Sonderbauflache zulassig.

6. Zaunanlagen
Zaunanlagen sind nur im stdwestlichen Grundstlicksbereich, bis kurz vor

die zukunftige Gebaudefront Richtung B8 zuldssig. Unzuldssig sind generell
geschlossene Einfriedungen (Mauern, Holz, Kunststoff, Metall etc.)
Zuldssig sind Holzstaketenzdune, Maschendraht- und Metallgeflechtzaune.

Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Regelungen zur Sicherung
archéologischer Belange und der Paldontologischen Denkmalpflege gemanR § 9
(6) BauGB bzw. sonstige bestehende Gesetzesinhalte.

Denkmalschuiz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen,

Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde wie Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziiglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege — Ostfligel - in Wiesbaden-Biebrich zu
melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung geman §§ 3 und 20 HDSchG zu

schiitzen.

Wasserwirtschaft
Das Plangebiet liegt innerhalb einer geplanten Heilquellenschutzzone. Die

Verordnungsinhalte sind hier zu beachten.

Bad Cam_perg, im Februar 2002

(

[ |

L/.
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/
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1.0

2.0

3.0

AnlaR der Aufstellung

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen, bei denen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, tber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz von Eingriffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a
BauGB regelt hierbei die Bericksichtigung umweltschitzender Belange in der
Abwéagung.

Entscheidungsgrundlage hierzu ist der vorliegende landschaftsplanerische
Fachbeitrag.

Siedlungsraumliche Einordnung und aktuelle Nutzung

Der ca. 1,4 ha groBe engere Planbereich befindet sich stidlich der Ortslage
Niederselters, grenzt hier an die Bundesstralle 8 sowie das vorhandene Freibad.

Aktuelle Nutzung: Minigolfanlage, Liegewiese des Freibads, Parkplatz
des Freibads, Pferdekoppeln, Zuwegung zur
Tennisanlage/Wirtschafts- bzw. Radweg

Umgebungsnutzung: Im Norden: Strallenbéschung / Pflanzflachen

far Larmschutzpflanzung,
Bundesstrafle 8

Im Westen: Freibad

Im Osten:  Grinland / Pferdekoppeln,
Tennisanlage

Im Stiden:  Grinland / Pferdekoppeln
Wirtschafts- und Wanderweg
Emsbach

Landschaftsrelevante planerische und rechtliche Vorgaben

Okologische Rahmenbedingungen des Regionalplanes 2001
Ortsspezifische Vorgaben
Bereich fur Grundwassersicherung

Bereich flir besondere Klimafunktion
Bereich fur die Landwirtschaft
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4.0

4.1

Landschaftsrahmenplan Mittelhessen 1998

Im Landschaftsrahmenplan ist das Plangebiet lediglich nur als Bereich mit sonstiger
Flachenfunktion bertcksichtigt.

Landschaftsplan Entwurf 2001

Das Plangebiet wurde im Landschaftsplanentwurf mit einer Siedlungsschranke
belegt, da es sich um einen Talauen-Bereich handelt, der eine naturliche
Siedlungsschranke darstellt und der Talraum eine klimadkologisch wichtige
Ventilationsbahn mit sehr groRen Entwicklungsziel, aus Sicht von Naturschutz und

Landschaftspflege darstellt:

Im Landschaftsplanentwurf ist der Bestand des Plangebietes als tberwiegend
intensiv.  genutztes Wirtschaftsgriinland bzw. der Schwimmbadbereich als

Grunflache fur Freizeit und Erholung.

Dargestellt Konflikte
Schlechte Ortsrandeingriinung im Planbereich
Schwimmbad nicht ausreichend eingegrint
Tennisplatz liegt in Wasserschutzzone li-lll und in der Talaue

Vorgesehene MaRnahmen Pflanzung von Laubbdumen zur Eingriinung des
Schwimmbades/Parkplatz Ortsrandeingriinung bzw. Bepflanzung der B8 mit
Laubb&umen.

Sonstige Schutzgebietsbestimmungen

Der Planbereich liegt innerhalb einer beantragten Schutzzone des Schutzgebietes
gegen quantitative Beeintrachtigungen der Staatlich anerkannten Heilquelle
.Brunnen 1° von Selters sowie innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone I

Zone Il grenzt unmittelbar an.

Natiirliche Grundlagen (Okofaktoren) und deren Funktion bzw.
Leistungsfahigkeit im Landschaftshaushalt

Naturrdumliche Einordnung und Topographie

Naturrdumliche Einordnung: Limburger Becken

Naturrdumliche Haupteinheit: Sudlimburger Becken- und Hugelland, wellig
zersiedelt mit ertragsstarken Béden infolge
L6R-/LéRlehmauflagen

Topographie: Héhenlage— ca. 170 m (. NN
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Leicht geneigte stidwest-exponierte
Talbodenlage des Emsbaches, bzw.
ehemaliger Schuttfacher eines
Seitentalchens, Hangneigung ca. 5 %

4.2 Geologie und Boden

4.3

Geologie: Mit Solifluktionsschutt (mit LéRbeimengungen) bzw holozénen
Talsedimenten  (Sande  Kiese, Auenlehme) (berlagerte
unterdevonische  Schichten wie  Orthocerasschiefer und
Tonschiefer und Grauwacken der unteren Koblenz-Schichten.

Boden: mittel bis teifgrindige Parabraunerden aus I6B8haltigem
Solifluktionsschutt (evtl Braunerden) sowie Braune Auenbéden aus
Aueniehm.

In den versiegelten und bebauten Bereichen liegen keine
natdrlichen Béden mehr vor.

Es liegt eine insgesamt gute Nutzungseignung als Griinlandstandort, bei schwacher
Erosionsgefahrdung durch Wasser vor.

Lokalklima, (Human) bioklimatisches Potential, klimatisches Regenera
tionspotential und Lufthygiene

Lokalklima - allgemeine Situation: (gem. Landschaftsplan zum Flachennut-
zungsplan)

Niederschlage:

Mittlere Niederschlagshéhe (mm)/Jahr: 700 - 750

Januar 60-70 Juli 70-80
Februar 50 -60 August 80 -90
Marz 40 -50 September 60 -70
April 50 -60 Oktober 60-70
Mai 50-60 November 60-70
Juni 70-80 Dezember 50-60

grolte Niederschlagshdhe im Jahr: 1.000 - 1.010 mm

kleinste Niederschlagshéhe im Jahr: 500 - 600 mm
Lufttemperaturen:
Mittleres Tagesmittel der Lufttemperaturen: ca.7,5-8°C
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Januar 3-2
Februar 3-2
Marz 4-5
April 7-8
Mai 12-13
Juni 15-16
Juli 17 - 18
August 16-17
September 13-14
Oktober 8§-9
November 3-4
Dezember 0-1

mittlerer Beginn eines Tagesmittels der
Lufttemperatur von mind. 5 °C: 20. - 25. Méarz

mittleres Ende eines Tagesmittels der
Lufttemperatur von mind. 5 °C 5. - 10. November

Bioklimatisches Potential:

Das human- und bioklimatische Potential ist im wesentlichen eine Funktion von
standértlich spezifischen thermischen Reizen bzw. Belastungen.

Warmebelastung entsteht besonders bei gleichzeitigem Auftreten von hoher
Temperatur, hoher Luftfeuchte (Schwiile) und geringer Windgeschwindigkeit.

Als operationalisierende Parameter sind die mittlere Anzahl der Tage mit einer
Lufttemperatur am befeuchteten Thermometer von mind. +18° C (Tf 18) - entspricht
einer Aquivalenztemperatur von 49° C - zum Beobachtungstermin 14.00 Uhr MEZ
sowie die mittlere Windgeschwindigkeit (m/s) im Jahr (WvJ) - als kompensierender
Faktor - synergistisch zugrundezulegen.

Im weiteren Bereich des Plangebietes ergeben sich gemaR der Standortkarte von
Hessen "Das Klima" folgende Werte:

Tf 18
Wvd

20 - 25 Tage
<2m/s

Daraus ergibt sich die Feststellung einer geogen abgeschwéachten bioklimatischen
Belastung.

Klimatisches Regenerationspotential:

Als klimatisches Regenerationspotential bezeichnet man die klimaskologische
Ausgleichsfunktion (Kaltluftproduktion und -ventilation) eines Standortes aufgrund
seiner Nutzung Ho6henlage, Topographie und rdumlichen Lage =zu
Wirkungsbereichen z. B. Siedlungen.

Der Standort liegt gemal Regionalplan in einem Bereich mit besonderen
Klimafunktionen. Als Ziel dieser Darstellung ist anzunehmen, dass die Talaue im
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4.4

Wesentlichen unbebaut bleiben soll, um die nichtliche Zufuhr von Frischluft bzw.
Kaltluft in den Ort hinein nicht zu behindern.

Der Planbereich stellt ein sehr kleines Kompartiment der fir den Ortsteil
Niederselters wirksamen Kaltluftentstehungsflachen dar.

Das fur die Ortslage wirksame Gesamt-Kaltlufteinzugsgebiet weist eine Flache von
Gber 120 km? auf, so dass der Anteil des Plangebietes vernachlassigbar ist.

Der Ortsteil Niederselters der Gemeinde Selters im Taunus liegt im Emsbachtal und
an den beiderseitigen Hangflanken. Niederselters hat einen alten, fast
kreisférmigen Ortskern, an den sich nach Siden und Stdwesten, besonders aber
nach Norden, hangaufwarts neuere Ortsteile anschlieBen. Der Emsbach flie3t hier
von Sldosten nach Nordwesten. Stiddstlich des Ortskerns, d.h. talaufwérts schlief3t
sich ein Sportplatz an, daran ein Freibad. Noch weiter talaufwarts folgen in der
Talaue noch Freiflichen, Weiden, Minigolf- und Tennisplatze. Die Talaue des
Emsbachs ist bei Niederselters mit maximal etwa 500 m besonders breit. Sie wird in
erster Naherung auf der einen Seite durch die Bahnlinie und auf der anderen Seite
durch die B 8 begrenzt. In Héhe der Tennisplétze hat sich die Talbreite auf knapp
200 m verringert. Hier sind relativ hohe FlieBgeschwindigkeiten der Kaltluft zu
erwarten. Dabei bewegt sich der eigentliche Kaltluftfluss aufgrund der zahlreich
vorhandenen bodennahen Hindernisse (Baume, Hecken, Gebaude) in groReren
Héhen (oberhalb ca. 15 m) und reif3t die bodennahe Kaltluft, die lediglich durch die
vorhandenen Hindernisse hindurchsickern kann und dabei stellenweise sogar zum
Stillstand kommt, nur in gelegentlichen Schiiben mit.

Die Kalt- bzw. Frischluftversorgung im Ortskern von Niederselters ist daher nur in
geringem MalR von den bodennahen Ventilationsverhélinissen im Plangebiet

abhangig.

Lufthygiene:

Da das Plangebiet in unmittelbarer Ndhe zur Bundesstrae 8 liegt, ist mit
Abgasbelastungen durch den Fahrzeugverkehr zu rechnen.

Weitergehende lufthygienische Belastungen (Stdube, Gerlche, Gase) sind nicht
bekannt, ausgewiesene Belastungszonen nach BImSchG liegen nicht vor.

Wasserhaushalt - Wasserdargebot

Oberflichengewasser: Sudlich des Plangebietes liegt der Emsbach,
als FlieBgewédsser [l. Ordnung, das
Uberschwemmungsgebiet des Emsbaches
ist jedoch nicht betroffen.

Grundwasser: Porengrundwasser geringer Ergiebigkeit mit
pufferaktiven Deckschichten bei mittlerer
Verschmutzungsempfindlichkeit (infolge

lehmiger Pufferschichten)

Geléndefeuchtestufe: frisch bis magig feucht
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4.5 Heutige potentielle, natiirliche Vegetation

Bei Unterlassung jeglicher anthropogener Einflussnahme wiirde sich aufgrund der
Konstellation der abiotischen Standortfaktoren folgende Waldgesellschaft als
Klimaxstadium der Vegetationsentwicklung einstellen:

STERNMIEREN-STIELEICHEN-HAINBUCHENWALD

(Stellario-Carpinetum)

Standortfaktoren:

Ausgangsgestein
Boden

Bestandsstruktur
dominierende Ge-

hélz und Begleit-
arten

Krautschicht
(typische Arten)

schluffig - lehmige Hochflutablagerungen - Alluvione
Aueboden, Talgleye
Mischwald mit Stieleiche und Hainbuche

Stieleiche, Hainbuche, Winterlinde, Feldahorn,
Vogelkirsche

Hasel, Weidorn, Wasserschneeball, Hartriegel, Rote
Heckenkirsche, Faulbaum

Luzula luzuloides Weille Hainsimse
Agrostis tenius WeilRes Straulgras
Convallaria carthusiana Maigléckchen
Dryopteris carthusiana Karthduser-Farn
Luzula albida Weille Hainsimse
Luzula pinosa Behaarte Hainsimse
Milium effusum Flattergras

Oxalis acetosella Waldsauerklee

TYPISCHER HAINSIMSEN-BUCHENWALD

(Luzulo-Fagetum typicum)

Standortfaktoren:

Ausgangsgestein
Boden

Bestandsstruktur
dominierende Ge-

hélz und Begleit-
arten

Solifluktionsschutt, Tonschiefer, Grauwacke
Braunerde, Parabraunerde (nahrstoff- und basendrmer)

Buchenwald, stellenweise mit Traubeneiche

Buche, Traubeneiche, Vogelbeere, Espe, Salweide,
Birke, Faulbaum, Besenginster, Brombeere
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Krautschicht Geringes Artenspektrum, Deckung oft gering
(typische Arten)

Luzula luzuloides Weifle Hainsimse
Agrostis tenius Rotes Straullgras
Carex pilulifera Pillensegge
Deschampsia flexuosa Drahtschmiele
Gymnocarpium dryopteris  Eichenfarn

Oxalis acetosella Waldsauerklee
Polytrichum attenuatum Waldrandmoos
Pteridium aquillinum Adlerfarn
Vaccinium myrtillus Heidelbeere

4.6

Typische Ersatz-  forstliche Nutzung:
gesellschaften moosreiche Fichtenforste, moos- und beerstrauchreiche
Kiefernforste

landwirtschaftliche Nutzung:

Getreide- und Hackfruchtanbau

begleitend: Hackunkraut- und Ruderalgesellschaften
(Chenopodietea) Getreideunkrautgesell-
schaften (Secalietea)

Grinland:
Lolio - Cynosuretum Weidelgras - Weillkleeweiden
Arrhenatheretum Glatthaferwiesen

Nutzungseignung landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung

Wald:
Buchenwald, stellenweise Fichtenforste

Ackerland:
Getreide, Hackfrucht u.a.

Grinland:
Weide, Mahwiese, Mahweide

Aktuelle Vegetation und Biotoptypen

Die aktuelle Vegetation wird von den unterschiedlichen derzeitigen Nutzungen des
Plangebietes bestimmt.

Minigolifanlage

Innerhalb des Plangebietes liegen derzeit auer Im Bereich der vorhandenen
Zuwegung zur Tennisanlage nur im Bereich der Minigolfanlage
Flachenversieglungen in Form der Minigolfspielstatten vor. Sie nehmen etwa ein
Drittel der Flache ein. Ansonsten Uberwiegt hier Rasen, der mit acht groRkronigen
Laubholzbdumen und vier Nadelbdumen bestanden ist. Ziergehélz-Pflanzungen
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Trennen den Bereich der Minigolfanlage zum Parkplatz und zur Liegewiese des
Schwimmbades hin ab.

Buchen-Hecken dienen als Einfriedung zu den Pferdekoppeln hin sowie zum
Bereich Kinderplanschbecken des Schwimmbades.

Parkplatz

Die Bestandsstruktur des derzeitigen Parkplatzbereiches wird durch zahlireiche
vorhandene groRkronige Laubbdume (Acer pseudoplatanus, A. platanoides)
gepréagt. Der Ostliche, hintere Teilbereich der Parkplatzflache ist mit Schotter
befestigt und begriint. Insgesamt ist die Fléache lediglich als schwach teilversiegelt
mit geringen Versiegelungsgrad einzustufen. Der Bewuchs ist durch einen
gegenuber Tritt toleranten Rasen gekennzeichnet, der sich im Wesentlichen aus
folgenden Arten zusammensetzt:

Bellis perennis Gansebliimchen
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago major Breitwegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Trifolium pratense Rotklee

Trifolium repens Weillklee

Pferdekoppeln

Die Pferdekoppeln lassen sich nutzungsbedingt in zwei Teilbereiche Untergliedern.
Im Ersten, der in seiner Gréfle mit Flurstick Nr. 8 identisch ist, lasst sich der
Bestand als beweidetes Relikt einer frischen bis wechselfeuchten Glatthaferwiese
charakterisieren. Es dominiert der Glatthafer (Arrhenaterum elatius), daneben
Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis). Stellenweise kommt Groe Brennesel (Urtica
dioica) vor. Im Unterwuchs finden sich Krauter wie Kriechender Hahnenfuf
(Ranunculus repens), Krauser Ampfer (Rumex crispus) oder GroRer Wiesenknopf
(Sanguisorba officinalis), der ebenso wie der stellenweise vertretene Rohrschwingel
(Festuca arundinacea) auf wechselfeuchte Bedingungen hinweist, in gréRerer Nahe
zum Emsbach kommt sogar vereinzelt Rohrschwingel (Phalaris arundinacea) als
Uberschwemmungszeiger vor.

Im zweiten Teil, der die Bereiche der Flurstlicke Nr. 9 und 10 einnimmt, handelt es
sich um eine Grunlandansaat, in der das Deutsche Weidelgras (Lolium perenne)
mehr oder weniger als Reinbestand dominiert, daneben gelegentlich Wolliges
Honiggras (Holcus lanatus).

Als weitere Arten kommen vor:

Galium mollugo Wiesen-Labkraut
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau
Lamium album Weile Taubnessel
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfu
Rumex acetosa Sauerampfer

Rumex crispus Krauser Ampfer
Taraxacum officinale Gemeiner Léwenzahn
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4.7

4.8

Liegewiese des Freibades

Der Bereich der Liegewiese des Freibades wird von Intensivrasen eingenommen,
der durch zahireiche Bdume gegliedert wird. Im Planbereich ist die Rasenflache von
insgesamt acht gro3kronigen Laubholzbdumen bestanden.

Fauna

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan liegen dokumentierte Erhebungen
weder zum Plangebiet noch zu dessen Umfeld vor. Sonstige Artennennungen fiir
das eigentliche Plangebiet existieren nicht.

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt, da die Biotopausstattung des
Plangebietes keine besonderen Arteninventare vermuten lassen.

Arten- und Biotopschutzpotential und Funktion fiir den Biotopverbund

Methodik der Bewertung

Um die Bedeutung bzw. den Wert der den jeweiligen Standort pragenden Biotope
und Biozénosen fur Naturschutz und Landschaftspflege zu bestimmen, ist sowohl
das ortliche, standortspezifische Arten- und Biotopschutzpotential als auch seine
Stellung innerhalb des értlichen Biotopverbundsystems zu bewerten.

Die Bewertung erfolgt rein qualitativ und argumentativ ohne Verwendung von Punkt-
wertzuweisungen und Verrechnungen.

Grundlage flir alle Bewertungsschritte ist die Zugrundelegung eines diesbeziiglichen
Bewertungsmafistabes.

Hierbei sind zum einen naturschutzrechtliche und regionalplanerische Vorgaben und
Zielsysteme zugrunde zu legen, zum anderen aktuelle naturschutzfachliche
Erkenntnisse (Rote Liste, Auswertungen von regionalen Biotop- bzw.
Biozénosekartierungen in Landschaftsplanen etc.) zu beriicksichtigen.

Jene Vorgaben und Erkenntnisse bilden den Bezugsrahmen fur eine natur-
schutzfachliche, planungsrelevante Bewertung und beinhalten allgemeine oder
regionalisierte  Vorstellungen Uber den Solizustand von Okosystemen,
Biotopverbundsystemen, Arteninventaren oder der Landschaft, in der sich die
genannten Strukturen befinden.

Dabei ist sowohl der Aspekt des Lebensraum- bzw. Biotopschutzes als auch der

des speziellen Artenschutzes relevant, was sich gleichsam in den einschlagigen
Rechtsvorschriften zu Naturschutz und Landschaftspflege dokumentiert.

Standortspezifisches Arten- und Biotopschutzpotential
Das értliche Arten- und Biotopschutzpotential ist eine Funktion der standortbezoge-

nen Ausprégung folgender qualitatsbestimmender Bewertungskriterien als begrenz-
ter Satz von Indikationsmerkmalen:
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- Naturnahe/Natlrlichkeit (Grad der Hemerobie),

- Grof¥flachigkeit,

- Entwicklungszustand/Reifegrad,

- Seltenheit des Biotoptyps bzw. der Biotoptypenkombination (Komplex),
- Biotoptypendiversitét,

- Artendiversitat,

- Seltenheit/Gefahrdung von Tier- und Pflanzenarten sowie von zoo- und phytozé-
notischen Lebensgemeinschaften bzw. Anteil der gefdhrdeten Tier- und Pflan-
zenarten (Rote Liste Arten),

- Struktur- bzw. Habitatvielfalt,

- Unersetzbarkeit,

- Bedeutung als Teillebensraum flr gefdhrdete Tierarten.

Allgemein steigt das Arten- und Biotopschutzpotential mit zunehmender Auspragung

der Qualitdtsmerkmale, wobei sowohl der Synergismus einiger oder aller Merkmale
als auch die besondere Auspragung eines einzelnen Merkmals wertbestimmend

sein kann.
Bewertungsrahmen - standortspezifisches Arten- und Biotopschutz-potential

Folgende Merkmalauspréagungen mussen zur Einordnung in der jeweiligen Bewer-
tungsstufe mindestens erfilllt sein:

hochwertig:

- Vorkommen von besonderen Biotoptypen im Sinne von
§ 20 ¢ BNatSchG und § 15 d HENatG

und/oder

- besonders ausgeprégte Biotoptypenkomplexe (hoher Vernetzungsgrand) mit
hoher Biotoptypendiversitdt und Seltenheit der Biotoptypenkombination

(6kotonreich/strukturreich)

und/oder

- Vorkommen o&rtlich oder naturrdumlich unterreprédsentierter Biotoptypen (inki.
landeskulturell bedeutsame, historische Nutzungsformen wie Nieder- oder

Mittelwald)

und/oder

- Vorkommen vieler Arten mit geringerem Gefahrdungsgrad oder Seltenheitsgrad
oder wenige bis viele Arten mit hohem Gefahrdungsgrad oder eine bis viele stark
gefdhrdete oder vom Aussterben bedrohte Arten (nach Rote Liste und Bonner

Artenschutzverordnung)
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und/oder

- Vorkommen gefahrdeter zoozdnologischer und/oder phytozénologischer
Lebensgemeinschaften

und/oder

- Teillebensraumfunktionen fir erheblich gefahrdete Arten

und/oder

- Vorkommen kaum gestérter, standorttypischer, représentativer und groRflachiger
Biotoptypen/Okosysteme von hohem Natirlichkeitsgrad mit charakteristischem
Arteninventar
Auch werden Fldchen mit nachstehenden Charakieristika im Sinne eines
vorsorgenden Sicherungsprinzips (dies entspricht dem Zielsystem der Re-
gionalplanung) als hochwertig eingestuft:

- Seltene bzw. bestimmte seltene Tier- und Pflanzenarten sind zum Be-
wertungszeitpunkt noch nicht nachgewiesen worden, sind aber aufgrund der
Lebensraum- und Habitatstruktur sehr wahrscheinlich.

- Gegeniiber den Umfeldstrukturen ist eine besondere Eigenart erkennbar, die
naturschutzfachlich im Sinne eines empirisch begriindeten Analogieschlusses
auf ein besonderes biozdnotisches Potential schlieflen I&sst.

mittelwertig:

- extensiv genutzte Kulturékosyteme mit erhéhtem Struktur- bzw. Habitatreichtum
ohne:
ausgeprégte Sonderstandorte bzw. besondere Biotope im Sinne des § 20
BNatSchG,
mittel bis stark geféhrdete Tier- und Pflanzenarten oder Lebensgemeinschaften:;
jedoch vorhanden:
maRig ausgeprégte Biotopendiversitdt ohne ausgeprégte Komplexbildung oder
Vernetzung,
Biotoptypen sind im Naturraum noch gut représentiert.

im allgemeinen handelt es sich um diejenigen Landschaftsausschnitte/Bestandteile,
die weder als hochwertig noch geringwertig zu bezeichnen sind.

geringwertig:

- struktur- und artenarm,

- keine seltenen/gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten,
- keine seltenen/geféhrdeten Lebensgemeinschaften,
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Allgemein anthropogen intensiv Uberformt.

Die jeweiligen in den Formblattern dargelegten Bewertungsstufen werden
entsprechend standortspezifisch begriint.

Bedeutung im "Biotopverbund"

Es soll versucht werden die flir den ortlichen Biotopverbund bestimmenden

Qualitatsmerkmale

Ausbreitungspotential,
Refugialfunktion,
Korridorfunktion

Uber die Parameter

Reprasentanz der Standortlebensrdume im Naturraum und im Gemeindegebiet
sonstiges Arten- und Biotopschutzpotential des Standortes,

Flachengréile,

Kenntnisse Uber Umfeldstrukturen

einzuschéatzen.

Folgende orientierende Bewertungsstufen werden hierzu unterschieden:

. Hohe Bedeutung

Vorhandensein von regional oder landesweit und naturraumbezogen stark
unterreprasentierten Biotopen bzw. Biozdénosen, die hinsichtlich der jeweiligen
syn-, aut- und demokologischen Verhéltnisse stabil sind.

Vorhandensein von Biotoptypen, die im weiteren Umfeld, welches
landschaftsékologisch heterogen ist, weniger gut reprasentiert sind, aber auf dem
Standort besonders grof¥flachig vorkommen.

Regional und/oder landesweit seltene Tier- und Pflanzenarten sind in
Populationsdichten vorhanden, die eine volle Regenerationsfahigkeit erlauben.
(Wertung beruht hier Glberwiegend auf Schatzungen, da hier meist keine exakten
quantitativen, populationsékologischen Aussagen vorliegen.)

Das weitere Umfeld des Standortes ist von strukturarmen, sehr intensiv
genutzten Agrarbkosystemen oder Siedlungsgebieten gepragt, so dass auch ein
grof¥flachiges Uberwiegend mittelwertiges Arten- und Biotopschutzpotential von
Bedeutung fur Refugial-, Ausbreitungs- und Korridorfunktionen ist.

Die Standorte weisen regional bedeutsame Ausbreitungspotentiale und
Refugialfunktionen auf.
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. Mittlere Bedeutung

Das weitere Umfeld des Standortes ist landschaftsékologisch heterogen und
weist ein gut ausgebildetes Biotopverbundsystem auf.

Die mittel- bis hoherwertigen Biotope bzw. Biozénosen des Standortes sind im
weiteren Umfeld noch gut reprasentiert.

Im wesentlichen werden durch die Standortlebensrdume Korridorfunktionen
gewahrleistet.

. Geringe Bedeutung

Das Arten- und Biotopschutzpotential des Standortes ist geringwertig oder im
Hinblick auf die regionalen Umfeldstrukturen ohne nennenswerte
Biotopverbundfunktionen.

Entsprechend dem Bewertungsrahmen wird der Eingriffsbereich wie folgt
bewertet:

1.

2.

3.

Nicht im Plangebiet vorkommend:

- Biotope gem. § 15 d HENatG
- Geschutzte oder gefahrdete Tier und Pflanzenarten

Vorhandene Biotopqualitdten/Wertigkeiten:

- Bebaute/ versiegelte Bereiche geringwertig hinsichtlich Dauer- und
Teillebensraumfunktionen

Rasenfldchenf/teilversiegelte geringwertig hinsichtlich Dauer- und
Parkplatzflache Teillebensraumfunktionen
- Wiese/ Weide gering bis mittelwertig hinsichtlich

Dauer- und Teillebensraumfunktion

- Gehélzstrukturen mittelwertig hinsichtlich Dauer- und
Teillebensfunktion

Funktion im Biotopverbund und Biotoprepréasentanz

- Die im Planbereich vorkommende
Biotope bieten Gberwiegend geringe und
z. T. mittlere Tritt-stein- und Korridor-
funktionen und sind im weiteren Umfeld
hinreichend reprasentiert.
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4.9

5.0
5.1

Landschaftsbild - Erholungsfunktion

Das Plangebiet ist zur Zeit aufgrund der im weiteren Umfeld nur liickig vorhandenen
Bebauung lediglich schwach durch siedlungsbezogene Elemente gepragt. Sein
Charakter wird vielmehr durch die derzeit vorherrschende Grinlandnutzung
dominiert. Das westlich anschlieRende Freibad mit dem zugehérigen Parkplatz und
der Minigolfanlage sowie die weiter dstlich gelegene Tennisanlage sind infolge
vorhandener Eingriinung und Durchgrinung mit Gehélzstrukturen, die hier prégend
wirken, als solche nicht unmittelbar wahrnehmbar. Daher kann das Landschaftsbild
des Plangebietes derzeit als gut gestalteter Ubergang des Ortsrandes zur freien
Landschaft hin beurteilt werden. Lediglich die ostlich vorgelagerte Tennisanlage
kann aufgrund ihrer Insellage innerhalb des umgebenden Griinlandes trotz
intensiver Eingrinung als Storfaktor empfunden werden.

Der durch Grunflachen geprégte Talraum stdéstlich von Niederselters, innerhalb
dessen das Plangebiet liegt, besitzt bedeutsame Naherholungsfunktionen fir die
ortsansassige Bevélkerung, die den Talraum rege fiir Spazierginge und zum
Radfahren nutzt. Dartiber hinaus ist der vorhandene Rad- und Wanderweg, welcher
das Plangebiet an seinem Nordrand schneidet, von Uberregionaler Bedeutung. Die
Bedeutsamkeit der Erholungsfunktion des weiteren Plangebietsumfeldes, u.a. im
Sinne einer feierabend- bzw. Wochenenderholung, wird am Umfang der
vorhandenen Erholungsinfrastruktur, wie Schwimmbad, Minigolfanlage, Sportplatz,
Tennisplatz sowie Rad- und Wanderweg, deutlich.

Eingriffe durch die Planung, Bilanzierung, Bewertung
Ermittlung der Planungsrelevanten Eingriffsbestinde

Fur den Planbereich existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan (rechtsverbindlich
seit 02.02.1988), der hier im siidlichen Teilbereich eine &ffentliche Griinfliche mit
Bereichen fiir eine Minigolfanlage, ein Freibad sowie ein Spielfeld festsetzt. Im
nordlichen Teil des Plangebietes waren im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits
Verkehrs- und Parkplatz-Flachen sowie Pflanzflichen vorgesehen.

Der nunmehr geplante Bebauungsplan bereitet hier somit nur zum Teil zusatzliche
Eingriffe in Natur und Landschaft vor., da lediglich der zuldssige Bebauungs- und
Versiegelungsgrad erhdht wird. Rechtlich ist ausschlieRlich fir diese zusitzlich
vorbereiteten Eingriffe im Rahmen der allgemein gebotenen Konfliktbewaltigung (§1
BauGB) ein entsprechender Ausgleich mittels festzusetzender konkreter
MaRnahmen vorzubereiten.

Flachenbilanz der Planung

Durch die Bebauungsplanénderung werden im Planbereich in folgendem Umfang
Flachennutzungen festgesetzt

Gesamtflache =13.329 m?
Bauflache So = 8.239 m?
Verkehrsflache = 1.306 m?
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Parkplatz, Schwimmbad = 2.910 m? (bereits versiegelt 2.328 m?)
Griinflichen = 874 m?

Flache zum Schutz von
Boden, Natur und Landschaft

Zukinftig wéare demnach auf einer Flache von ca. 12.455 m2? Bebauung und
Versiegelung méglich.

Fldchenbilanz nach rechtskriftigem Bebauungsplan

Da rechtlich lediglich fir zusatzliche vorbereitete Eingriffe entsprechender Ausgleich
vorbereitet werden muss, wird hier der Ermittiung der planungsrelevanten
Eingriffsbestdnde daher eine Flachenbilanz zugrunde gelegt, welche den nach dem
rechtskréftigen Bebauungsplan maximal méglichen Flachenversiegelungsgrad bzw.
die maximal mogliche Intensitdt der Flachennutzung sowie die bestehenden
Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzung beriicksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der Planzeichnung sowie der Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanzierung:

Flache / Bereich keine Versiegelung
Versiege-  vollversiegelt teilversiegelt
lung

Offentl. Griinfliche/Rasen 2586 m2 2586 m? 0 m? 0m?

Spielfeld/Tennenbelag 3.354 m? 0 m? 0 m? 3.354 m?

Parkplatz 3.085 m?2 617 m? 3.268 m? 0m?2

Pflanzflachen 1.150 m*  1.150 m? 0Om?2 0 m?

Minigolfanlage 1.804 m? 904 m? 900 m? 0m?

Offentliche Verkehrsflache, 1.350 m? 0m? 1.350 m? 0m?

Stralle, Fuliweg

13.329m*> 5275 m? 4718 m? 3.354 m?

Da der rechtkraftige Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Minimierung der
Wirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt enthadlt, muss bei den
Verkehrsflachen (Stralen; Wege, Stellpldtze) grundsétzlich von vollversiegelten
Fldchen ausgegangen werden. Fir die Parkplatzflachen wurde ein Freiflichen-
Anteil von 20 % und fur die Minigolfanlage von 50 % zugrunde gelegt:

Fur die Gestaltung des ausgewiesenen Spielfeldes wurde eine Teilversiegelung mit
einem (blichen Tennenbelag (Abflussbeiwert < 0,5) angenommen.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist fur die Pflanzflachen die Anpflanzung von je
einem grof3kronigen heimischen Laubholzbaum je 10 m sowie dazwischen von je
einem Strauch je m? Pflanzflache festgesetzt. Dies entspricht einem
planungsrechtlichen Bestand von 1.150 m? Strauchpflanzungen und 46
grofRkronigen heimischen Laubholzbdumen.
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5.2

Im Bereich der festgesetzten Parkplatzflachen war je 6 Stellplatze ein groRkroniger
heimischer Laubholzbaum zur Anpflanzung festgesetzt. Unter Annahme einer
maximalen Raumnutzung der Flache wére die Anlage von etwa 160 Stellplatzen
moglich gewesen. Dementsprechend ist ein Bestand von 27 groRkronigen
heimischen Laubholzbdumen anzunehmen.

Es wird demnach durch die Anderung des Bebauungsplanes eine zusatzliche
Flachenversiegelung in einer GréRenordnung von 4.383 m? vorbereitet. (12.455 m? -
4.718 m? - 3.354 m?). Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass eine Flache von 3.354 m?
(Spielfeld) bislang planungsrechtlich lediglich als teilversiegelt gelten kann und

keine Gebaude zuldssig waren.

Dartber hinaus wird die Beseitigung umfangreicherer Gehélzbestinde (ca. 36
grolkronige heimische Laubholzbdume, 525 Strducher) erméglicht. Hierfir ist ein
entsprechender Ausgleich nétig (vgl. 6.2.).

Bewertung der geplanten Eingriffe und landschaftspflegerische
Zielformulierungen

Die durch die Anderung des Bebauungsplans vorbereiteten Eingrifie haben
grundsétzlich folgende Wirkungen:

e \Verringerung der natlrlichen Infiltration des Niederschlagswassers in den
Boden durch die Bodenversiegelung. VergréRerung des Oberflidchenabflusses
aus dem Gebiet, negative Beeinflussung des Grundwassers durch geringere
Anreicherung (Neubildung) und erhéhten Wasserverbrauch

e Verlust an Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere durch die geplante Uberbauung
und durch die Steigerung der Nutzungsintensitit des Raumes.
Beeintrachtigung der benachbarten Flachen durch Stérungen und
Beunruhigungen durch die kinftige Nutzung
Intensivierung der Raumnutzung durch den Menschen und dessen Infrastruktur
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Bebauung in Ortsrandlage
Beeintrachtigung des Lokalklimas durch den Verlust von Kaltluftproduzierenden
Flachen

¢ Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen
Emissionen durch fossile Brennstoffe, Abwéasser, MUl und Verkehr

Boden und Wasserhaushalit

Durch die Planung werden folgende Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt
vorbereitet.

- Zusétzlicher vollsténdiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Fléche bzw.
gewachsener Bodenstruktur in der Gréenordnung von

4.383 m? Uberbaubare Flédche

- Teilverlust infiltrationsféhiger Flache in der GréRenordnung von
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3.354m? durch Uberbauung des bislang als Spielfeldes
festgesetzten Bereiches

Diese Bodenversiegelung bedeutet eine erhebliche Verringerung der natirlichen
Infiltration des Niederschlagswassersin den Boden und eine verminderte
Wasserspeicherkapazitat. Dadurch kommt es zu einer Erhdéhung des
Oberflachenabflusses sowie gleichzeitig zu eine negativen Beeinflussung der
Grundwasserneubildung. Ca. 33 % der Flache kénnen zukinftig zusétzlich der
Grundwasserneubildung durch erhebliche Versiegelung vollstandig entzogen
werden.

Von den geplanten Eingriffen sind auch die natlrlich gewachsene Bodenstruktur
sowie der Bodenluft- und Bodenwasserhaushalt in erheblichem MaR betroffen. Der
Verlust an naturlichem Boden kann jedoch nicht ausgeglichen, sondern lediglich
eine Minderung der Eingriffswirkungen durch Kompensationsmafnahmen erreicht
werden.

Lokales Klima (Bioklima, Luftaustausch)

Aufgrund der zusétziichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz wird
es zu Veranderungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer
Temperaturerh6hung kommen, die sich insbesondere in den Sommermonaten
(Bioklimatischer Belastungsschwerpunkt) negativ bemerkbar machen kénnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Miinchen (Brindel 1986) steigt, die
mittlere Lufttemperatur pro 10 % versiegelter Fldche um ca. 0,2° C an, die mittlere
Lufttemperatur bei Strahlungswetterlagen um 0,4° C, das mittlere Tagesminimum
um 0,6° C, das mittlere Tagesmaximum um 0,3° C.

Nimmt man als Bezugsbereich den eigentlichen Geltungsbereich, so werden sich im
Rahmen der gesamten Neuversiegelung (Teil- und Vollversiegelung)
schétzungsweise (33 % des Plangebietes) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: 0,66° C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: 1,32°C
mittleres Tagesmaximum: 0,99°C
mittleres Tagesminimum: 1,98° C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be-
und Durchgriinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt
erfahrungsgeman derart gemildert, dass die effektiven Temperaturerhéhungen nur
sehr geringflgig sind.

Die Anhebung der mittleren Temperatur im Nahbereich des geplanten Marktes ist
voraussichtlich zu gering, um messtechnisch nachgewiesen zu werden.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukiinftigen thermischen Charakter und der
geringen natdrlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes ist im
Rahmen der geplanten Bebauung von einer nur geringen und aus gesundheitlichen
Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklimatischen Verschlechterung im
Plangebiet auszugehen.
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Die angrenzenden Siedlungsbereiche, insbesondere der Ortskern von
Niederselters, werden einem Gutachten des Deutschen Wetterdienstes zufolge
weder in ihrem thermischen Charakter noch hinsichtlich ihrer nachtlichen Zufuhr von
Frischluft bzw. Kaltluft wesentlich beeintrachtigt.

Der ‘Planbereich stellt ein sehr kleines Kompartiment der fir den Ortsteil
Niederselters wirksamen Kaltluftentstehungsflachen dar.

Das fur die Ortslage wirksame Gesamt-Kaltlufteinzugsgebiet weist eine Flache von
Uber 120 km? auf, so dass der Anteil des Plangebietes vernachiassigbar ist.

In Hohe des Planbereiches sind im Emsbachtal relativ hohe FlieBgeschwindigkeiten
der Kaltluft zu erwarten. Dabei bewegt sich der eigentliche Kaltluftfluss aufgrund der
zahlreich vorhandenen bodennahen Hindernisse (Baume, Hecken, Gebéude)
jedoch in gréfieren Héhen (oberhalb ca. 15 m) und reift die bodennahe Kaltluft, die
lediglich durch die vorhandenen Hindernisse hindurchsickern kann und dabei
stellenweise sogar zum Stillstand kommt, nur in gelegentlichen Schiiben mit.

Der Kaltluftfluss entlang des Emsbachtals wird Uber dem geplanten Gebdude kaum
angehoben, da auch zurzeit auf der liberplanten Flache reichlich Baume stehen, die
bereits hoher als die geplanten Gebaude sind. Die FlieRgeschwindigkeit der
nachtlichen Kaltluft ist wegen der zahireichen stauenden Hindernisse in Bodennahe
ohnehin schon sehr gering, die zuséatzliche Verlangsamung innerhalb des
Plangebietes liegt in der GréRRenordnung von héchstens 1 Zehntel m/s und wird
durch eine entsprechende Beschleunigung Uber den Parkpldtzen ausgeglichen.
Danach spielt die Lage des geplanten Minimalmarktes in der Talaue keine Rolle,
weil auch die tbrigen vorhandenen Hindernisse unregelmafig angeordnet sind und
kein hindernisfreie Schneise fir den Kaltluftfluss existiert.

Die gelandeklimatischen Auswirkungen des geplanten Gebiudes mit seinen
vorgelagerten Parkfldchen sind minimal. Schattenwurf und Windgeféhrdung werden
nicht in relevanter Weise beeinflusst (Quelle: Gelandeklimatologische
Stellungnahme des DWD).

Die klimatischen Auswirkungen eines einzelnen groflen Geb&udes sind exirem
gering. Sie wirden sich jedoch im Falle eines groRen Gewerbegebietes addieren.
Solche Flachen sind in mehr oder weniger engen Tallagen immer problematisch,
weil in Talern die Durchliftungsverhaltnisse eingeschrankt sind.

Je geringer der Versiegelungsgrad der geplanten Bebauungsflache und je geringer
ihre Warmeabgabe an die Umgebung ist, umso geringer ist auch die Verminderung
der Kaltluftproduktion. Daher sollte der Versieglungsgrad so weit als méglich
minimiert werden.

Um den Kaltluftabfluss in Richtung Niederselters nicht noch weiter zu bremsen,
sollten grundsatzlich keine zuséatzlichen Baumreihen quer zum Tal angelegt werden
und Gberhaupt hohe und breitkronige Badume in den verbleibenden Fliefirinnen der
Kaltluft vermieden werden.
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5.3

Arten- und Biotop(schutz)potential

Die vorbereitete zusétzliche Versiegelung konzentriert sich auf ausgewiesene
Grinflachen mit Sport- und Freizeitanlagen sowie ausgewiesene Parkplatzflachen.
Rechtlich sind der tatséchiiche aktuelle Vegetationsbestand bzw. die Biotope nicht
zu berlcksichtigen. Trotzdem werden insgesamt keinerlei geschitzte oder
gefadhrdete Tier- und Pflanzenarten beseitigt oder beeintrachtigt, auch wird
ausschlieBlich noch weitlaufig reprasentiertes Grinland beansprucht. Trotzdem
muss festgehalten werden, dass auch diese eine Lebensraumfunktion aufweisen
und naturschutzfachlich entwickelbare Flache darstellen.

Darliber hinaus wird die Beseitigung eines umfangreichen planungsrechtlichen
Bestandes an Gehdlzen in einer GroRenordnung von ca. 36 groRkronigen
heimischen Laubholzbdumen und 525 Strduchern vorbereitet (vgl. 5.1). Dies
entspricht in etwa auch dem von der Planung betroffenen aktuellen Gehélzbestand
im Planbereich (35 Baume und ca. 200 Ifm Buchen-Hecke, bzw.
Ziergehdélzpflanzung). Ein Erhalt des aktuellen Gehélzbestandes erscheint aufgrund
der Reliefverhéltnisse des Uberplanten Gelédndes und der dadurch notwendig
werdenden Planierungsarbeiten nicht méglich. Fir den planungsrechtlichen bzw.
den nahezu entsprechenden aktuellen Gehélzbestand wird Ersatz nétig (vgl. 6.2.).

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Das geplante Vorhaben liegt im Bereich vorhandener lockerer Bebauung. Durch die
Planung werden hier die vorhandenen orts- bzw. landschaftsbildpragenden
Gehdlzbestande betroffen. Da ihr Erhalt voraussichtlich nicht oder nur in sehr
geringem Umfang méglich sein wird, muss mit entsprechenden Festsetzungen fiir
die Eingrinung der geplanten Geb&ude in der Art Sorge getragen werden, dass sie
aufgrund ihrer Ortsrandlage nicht als stérend empfunden werden und dadurch das
Erholungspotential des Gebietes negativ beeinflussen. Entsprechendes gilt fir die
Durchgrinung der geplanten Stellplatzfliachen.

Des weiteren ist bei der Gestaltung der Verkehrsflachen auf die Durchgangigkeit
des vorhandenen Rad- und Wanderweges zu achten, so dass Rad- und
Fuligéngerverkehr nicht von motorisiertem Verkehr beeintrachtigt oder gefahrdet
werden.

Zusammenfassende Beurteilung der Wirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Ortsbildbild in
vertretbarem Male belasten.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbeziiglich genannten
MaRnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das
ortliche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur maRig
beeintrachtigt.
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6.0

6.1

MaRnahmen zur Minimierung und Kompensation der Eingriffe

Lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine &6kologische und gestalterisch
vertrdgliche Planung

Im Rahmen der Bebauungsplanung muss eine angemessene Freiflaiche erhalten
bzw. vorgesehen werden.

Dies entspricht ausreichend den Zielsetzungen des Regionalplans fir den
Siedlungsbereich und denen des Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan als
auch der Vorgabe des BauGB um eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Diesbeziigliche Festsetzungen
miissen sich auf private Freiflachen als auch auf den offentlichen StraRenraum
beziehen und muissen der Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des
Wasser- und Bodenschutzes gerecht werden.

Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflaichenabflusses muss mit den zur
Verfugung stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Beeintrachtigungen des Ortsbildes infolge freier Einsehbarkeit groBvolumiger
Baukérper muss durch ausreichende Eingrinungen entgegengewirkt werden.

Eingriffsminimierung

Es werden Mafinahmen dargestelit, die im Rahmen der Festsetzungsmaéglichkeiten
nach § 9 (1) 20 und § 9 (1) 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO
zur Beriicksichtigung 6kologischer Belange festgesetzt werden kénnen.

Die betrachteten Wirkungen durch Neuerrichtung von Geb&uden und sonstigen
baulichen Anlagen sind grundsatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

W = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberflachenabflusses)

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales

L = Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K = Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene

W,B,L K Erhaltung des pragenden Gehdélzbestandes, soweit dies méglich ist.

W,B,L K Die fur Zuwegungen versiegelte Flache ist auf das absolut erforderlich
Maf zu begrenzen, wobei ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien
(Abflussbeiwert < 0,5) zur Erhéhung der Infiltrationsrate zu bevorzugen
sind. Analoges gilt fiir Stellplatze und Zufahrten.

B Bei der Bepflanzung der Freiflachen sind ausschlieBlich einheimische
und standortgerechte Laubhélzer gem. Anlage zu verwenden.
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B,L.K Nach Bebauung sind Grian- und Freiflichen von Ablagerungen,
Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschédigun-

gen freizuhalten.

L Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenver-
blendungen sind nicht zugelassen. Es ist eine schwarze, dunkelgraue
Dachfarbe vorzusehen.

LK Die Hoéhenentwicklung der Baukoérper ist auf ein ortsbild- und
lokalklimavertragliches Mall zu beschrdnken, dass keinesfalls 10 m
Uberschreiten soll.

K Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. ratio-
nellen Umgangs mit Energie sind emissionsarme und rohstoff-
schonende Heizungssysteme zu verwenden.

L Werbeeinrichtungen sind auf ein ertragliches MaR zu reduzieren

K Solarenergieanlagen (Solarkollektoren, Solarzellen) sind zugelassen.

L,B,K Die nicht versiegelten Grundstlicksfldchen sind gértnerisch anzulegen

6.2

bzw. naturnah zu gestalten.

W, B, L, K Im Bereich der Steliflachen ist fir jeweils 6 Steliplétze ein groRkroniger
heimischer Laubbaum zu pflanzen

W, B, L, K Ausreichende Eingriinung des geplanten Gebaudes im Sudosten

L Es sind brdunliche, gedeckte Fassadenfarben zu verwenden.

KompensationsmaBnahmen
Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfes

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine zusitzliche
Flachenversiegelung in einer GréRenordnung von 4.383 m? vorbereitet. (12.455 m? -
3.313 m? - 3.354 m?). Dabei ist zu bertcksichtigen, dass eine Fldche von 3.354 m?
(Spielfeld) bislang planungsrechtlich lediglich als teilversiegelt gelten kann (siehe
hierzu Punkt 5.1). Fur die zuséatzlich versiegelte Flache sollte ein Ausgleich im
Verhaltnis 1:1 und fur die Wandlung teilversiegelter in voliversiegelte Flache ein
Ausgleich im Verhéltnis 1:0,5 erbracht werden. Das zusatzliche Hochbauten
zuldssig sind, wird in Bezug auf Ort und Klima dieser Daher besteht
folgender Ausgleichsbedarf:

4.383 m? + (0,5 x 3354 m?) = 6.060 m?
Davon werden 874 m? im engeren Geltungsbereich erbracht (AN 1)

Zur Mindestkompensation muss der zuséatzliche Ausgleichsbedarf von 5.186 m? auf
einer externen Sammelausgleichsfléache als zweiter Teilgeltungsbereich festgesetzt
werden.
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Dartiber hinaus wird die Beseitigung eines umfangreichen planungsrechtlichen
Bestandes an Gehélzen vorbereitet (vgl. 5.1). Hierfur wird gleichartiger Ersatz nétig,
der jedoch mit entsprechenden Festsetzungen innerhalb des engeren Plangebietes
verwirklicht werden kann.

Festsetzungen fiir externe Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich der
vorbereiteten Eingriffe

Fldchen fir den Ausgleich bzw. fiir ErsatzmafRnahmen

Gem. § 9 (1) 20i. V. m. § 9 (1) 25a BauGB werden nachstehende Festsetzungen
getroffen:

Sammelausgleichsflache:

Gemarkung Niederselters ,Ober Stiegswiese*

Flur 14, Flurstlick 46 und 37 tiw.

Gesamt: 5.186 m?

Mafinahmen und Pflege

1. Anlage und Pflege einer Extensivwiese
Es ist eine extensive Méhwiese nach vorheriger Aushagerung der Ackerflache
zu entwickeln. Die Ackerflache ist vorher durch 1-jahrige Brache, Mahd und
Mahgutentfernung oder Einsaat von stark stickstoffzehrenden Fruchtarten

auszuhagern.

Pflege: Die extensive Mahwiese ist mind. 1 bis max. 2 mal pro Jahr
frihestens im Juli spatestens im September zu mahen.

2. Entwicklung einer artenreichen, krautigen und geophytenreichen Sukzession
Pflege: Einmalige Mahd der Sukzessionsfliche im Spatherbst in
dreijahrigem Turnus auf wechselnden Teilflichen, so dass bei jeder
Pflegemahd eine Teilflache als Refugialzone unberiihrt bleibt.

3. Entwicklung einer artenreichen, krautigen und Hochstaudenreichen,
gewasserbegleitenden Sukzession

Pflege: Mahd der Sukzessionsflache im Spatherbst in drei bis funfjahrigem
Turnus auf wechselnden Teilfldchen, so dass bei jeder Pflegemahd
eine Teilflache als Refugialzone unberiihrt bleibt.

4. Anpflanzung von Gehdlzen gem. planzeichnerischer Festsetzungen.
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6.3 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Fir den Eingriff durch max. mégliche Bebauung und Versiegelung im Sondergebiet
wird als Ausgleich zugeordnet:

1. Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft, AN 1 im engeren Geltungsbereich (insgesamt 874 m2)

2. Die Ausgleichsflache, Gemarkung Niederselters, Flur 14, Flurstiick 37 thw. mit
insgesamt 5.186 m=2.

Selters, im Februar 2003 Bad Camberg, im Februar 2003

Fur sz’Temeinde Selters Der Planverfasser
/

] \/ U

/
({I { /1 N

Anlage: Artenverwendungsliste fir Gehdolze
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ANLAGE:

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE
(Talbodenlagen, Emsbach)

fur die Gestaltung nicht iiberbauter Grundstiicksflichen

Bodenanspruche: frisch = fr, Feucht = fe

. Standort

A) GROSSE BAUME (> 25 m)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn fr
Fraxinus excelsior - Esche fr fe
Quercus robur - Stieleiche fr fe
Tilia cordata - Winterlinde fr

B) MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus - Hainbuche fr fe
Prunus avium - Vogelkirsche fr

C) KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre - Feldahorn fr
Sorbus aucuparia - Eberesche fr

D)  GROSSE STRAUCHER (> 7 m)
Corylus avellana - Hasel fr fe
Crataegus laevigata - WeiRdorn (zweigrifflig) fr
Crataegus monogyna - Weikdorn (eingrifflig) fr
Salix caprea - Salweide fr
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder fe

E) MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)
Cornus mas - Cornelkirsche fr fe
Cornus sanguinea - Hartriegel fr fe
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen fr
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche fr
Viburnum opulus - Wasser- Schneeball fr fe
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F) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)
Rubus fructicosus - Brombeere fr
Rubus ideus - Himbeere fr
G) BODENDECKER

Hedera helix - Efeu fr
Vinca minor - Kleines Immergrin fr

H) SCHLINGPFLANZEN

Clematis vitalba -  Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr
Lonicera periclymenum - Wald-Geif3blatt fr

Far alle zu pflanzenden und zu erhaltenden Gehélze ist dauerhaft eine ausrei-
chende Baumscheibe zu sichern und vor Beeintrachtigungen durch geeignete
MafRnahmen zu schitzen.
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