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Veranlassung und Anderungsinhalte

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, positive Nachfrage, angesichts des
bereits eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in der Bundesrepublik
durch die Ausweisung von attraktiven Bauflachen im Gemeindegebiet zu befriedigen,
um die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung zu sichern sowie stabile Bevdlkerungsstruk-
turen zu schaffen und zu erhalten, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdl-
kerung zu ermdglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Dieses Ziel soll unter anderem durch Umnutzung verschiedener fir die Wohnbebauung
und/oder fir die private Gartennutzung bisher verschlossener Flachen (z.B. éffentlicher
Grunflachen) im Gemeindegebiet durch Festsetzungsénderung hin zur Ausweisung von
Bauplatzen bzw. privaten Grinflachen erreicht werden.

Durch vorliegende Anderung wird eine bisher 6ffentliche Griinfliche in eine private
Grinflache umgewidmet, um die angrenzenden Baugrundstliicke aufzuwerten und um
die Gemeinde bezlglich anfallender Pflegearbeiten zu entlasten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Winterholz* setzt fir den Geltungsbereich derzeit
eine 6ffentliche Grinflache mit Ausgleichsfunktion fest.

Die sich daran nérdlich anschlieBende Wohnbebauung ist mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von 0,5 festgesetzt, bei max. 1 mdglichem Voll-
geschoB. Diese Vorgaben bleiben vollumfanglich erhalten.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes weist nun die bislang &ffentliche
Grinflache als private Grinflache, Zweckbestimmung "Haus- und Freizeitgarten mit zu-
lassiger privater Brennholzlagerung bis max. 40 Raummeter" aus.

Aufgrund der sich bereits etablierten Nutzung der Flache durch die direkten Anlieger als
Haus- und Freizeitgarten und dem Wunsch der Anlieger die Flachen kauflich zu erwer-
ben, soll die bisher als 6ffentliche Grinflache ausgewiesene Flache im Zuge der 3. An-
derung des zugrunde liegenden Bebauungsplanes als private Grinflache ausgewiesen
und den Anliegern anteilig verauBert werden. Die aufgrund der vormaligen Festsetzun-
gen angepflanzten, bzw. anzupflanzenden Gehdlze werden in der Neuplanung als zu
erhalten festgesetzt. Die Ausweisung nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB wird zurlickgenom-
men, d.h. nach Rechtskraft der hier vorliegenden Planung obsolet.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde in der Sitzung der Gemein-
devertretung der Gemeinde Selters am 09.05.2012 gefasst.
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Abb. 1 - 3: Gartengrundstlcke im Geltungsbereich:

M:\Zentrale\PROJEKTE\Selters\Bauleitplanung\Niederselters\Winterholz\B-Plan\Rechtsplan\Begriindung.DOC



-3-

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Winterholz* RECHTSPLAN

Gemeinde Selters, OT Niederselters
Marz/17

2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst rd. 6.700 m2 Gesamtflache, wobei keine
Bauflache ausgewiesen wird. Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an die bebaute
Ortslage im Sitidosten des Ortsteiles Niederselters an.

angrenzende Nutzungen:  nérdlich:  Wohngebiet ,Am Vorstein®
sudlich:  Flache fir die Landwirtschaft
Ostlich: Gehdlz/Wald
westlich:  Landwirtschaft mit Uberwiegend Griinlandnut-
zung

aktuelle Nutzung: Grinland/Freizeitnutzung

Abb. 4: Ubersichtsplan: Geltungsbereich rechtskréftiger Bebauungsplan, ohne MaBstab

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst die Flur 8 und die Flurstiicke 125/2,
124/1 tw., 123/1 tw., 122/1 tw., 121/1 tw., 120/1 tw., 119/1 tw., 118/1 tw., 116/1 tw.,
115/1 tw., 114/1 tw. mit einer Gesamtflache von ca. 6.700 m2.
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Abb. 5: Ubersicht Geltungsbereich 3. Anderung, ohne MaBstab
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Eingriffsregelung

Die Umwandlung von 6ffentlicher Grunflache in private Grinflache zieht insofern einen
Eingriff nach sich, als durch die Privatisierung und Nutzung als Hausgarten nicht mehr
von einer Extensivnutzung des Grunlandbestandes ausgegangen werden kann, und die
Festsetzung als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zurickgenommen wird.

Dennoch bleiben die Festsetzungen die rechtlich anzupflanzenden Gehdlze betreffend,
vollumfanglich erhalten, die Gehdlze werden zum Erhalt festgesetzt.

Somit ist die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB anzuwenden. Die Beeintrachtigungen
sind durch entsprechende Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB
auszugleichen.

In der Eingriffsbeurteilung sind alle Tier- und Pflanzenarten als Teil des Naturhaushaltes
zu bertcksichtigen. Werden Biotope streng geschutzter Arten, deren Schutzstatus sich
aus der Bundesartenschutzverordnung oder dem Anhang A der EG-VO Nr. 338*97 er-
gibt, zerstort, so ist im Rahmen der Eingriffszulassung zunachst zu prifen, ob diese Le-
bensraume funktional auszugleichen sind. Andernfalls darf ein Eingriff nur aus zwingen-
den Grlinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses zugelassen werden (vgl. Leitfa-
den fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen).

Darstellung im Flachennutzungsplan

Gem. § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der aktuelle, rechtskraftige Flachennutzungsplan weist im gesamten Planbereich eine
Grunflache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft aus.
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Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geéndert.
Es wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Haus- und Freizeitgarten”
festgesetzt.

5.0 Darstellung im Regionalplan

Der rechtskraftige Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Gebiet als Vorranggebiet
Siedlung Bestand (5.2-1) dar, Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Kli-
mafunktionen (6.1.3-1).

6.0 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die Anlage von innerer oder auBerer ErschlieBung wird nicht erforderlich.

Die Anlage von Stellplatzen im Anderungsbereich ist nicht zulassig.

Der OPNV wird gewahrleistet durch den Anschluss der Gemeinde Selters an die Bahn
Verbindung der Main-Lahn Bahn (Frankfurt bzw. Wiesbaden- Niedernhausen - Selters)
sowie Schulbusverbindungen.

7.0 Immissionsschuiz

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemaB BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst
vermieden werden.

Bei der geplanten Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebieten
werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(a)
oder mehr unterscheiden.

8.0 Wasserwirtschaft
8.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Selters unterhalt im Ortsteil Eisenbach mit den Gewinnungsanlagen
Tieforunnen "Bleiche", Tiefbrunnen "Bruchwiese" eine eigene o6ffentliche Trinkwasser-
versorgung. Es besteht ein Verbundnetz zwischen Niederselters und Minster.

Der Léschwasserbedarf ist bereits im zugrunde liegenden Bebauungsplan nachgewie-
sen.

Das auf den Dachflachen der Gartenlauben anfallende Niederschlagswasser ist in ge-
eigneten Behéltnissen aufzufangen und als GieBwasser im Garten zu verwenden. Diese
Behaltnisse sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an eine Versickerungsmulde an-
zuschlieBen ist.

Bestehende, rechtskraftige Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
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Das Planungsgebiet liegt nach erganzender Prifung durch das Amt fir Wasser- Boden-
und Immissionsschutz auBerhalb des beantragten Heilquellenschutzgebietes der Firma
2Urselters Quellen GmbH & Co KG* (Niederselters)*.

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewasser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewéasser und keine rechts-
kraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete.

Abwasserableitung

Eine Abwasserableitung wird nicht erforderlich.

Altlastenverdéachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfille

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte flr ein vorhande-
nes Vorkommen von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Fla-
chen mit schadlichen Bodenveréanderungen vor.

Versorgungstrager

Eine zusétzliche Energieversorgung / Versorgung mit Telekommunikationslinien wird
nicht erforderlich.

Archaologie und paldaontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt wer-
den, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir 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.

Abfallwirtschaft

Flr das Baugebiet wird eine Eigenkompostierung organischer Abfalle empfohlen. Eine
geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.
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Bergbau

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Gebiet kein Bergbau umgegangen.

Brandschuiz

Im Anderungsbereich sind keine Rdume zulassig, die dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen. Der Brandschutz flr die vorhandene Wohnbebauung auBerhalb des
Anderungsbereiches ist gewahrleistet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Die nachfolgenden Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf den Ande-
rungsbereich der im zugrunde liegenden Bebauungsplan "Winterholz" mit B Ill bezeich-
neten Flache sowie den im Geltungsbereich befindlichen Teilbereich der mit B | bezeich-
neten Flache.

Landschaftsplanerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 15, 25a und b, 20 BauGB
1.0 Grinflachen
GemanB § 9 (1) 15 BauGB werden die Garten als private Griinflache mit Zweckbe-
stimmung ,Haus- und Freizeitgarten mit zuldssiger privater Brennholzlagerung bis
max. 40 Raummeter® festgesetzt. Die Flachen sind gartnerisch oder naturnah
(ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

2.0 Bauliche Anlagen und sonstige Einrichtungen

GemaB § 9 (1) 1 BauGB wird die Art und das MaB der baulichen Nutzung wie
folgt festgelegt:

Der Garten darf insgesamt (Grundflache, Gartenlaube, Dachlberstand, Terrasse,
Wege etc.) max. zu 20 % Uberbaut und versiegelt werden, jedoch darf ein absolu-
ter Hochstwert von max. 125 m2 Grundflache nicht Gberschritten werden.

Gartenlauben sind mit einer Grundflache von max. 12 m2 und max. 30 m® Raum-
inhalt zuldssig. Unterkellerung ist nicht zulassig.

Die Gartenlauben sind nicht mit Einrichtungen zu versehen, welche einem dau-
ernden Aufenthalt von Menschen dienen kdnnen.

Die Zaunanlagen dirfen eine max. H6he von 1,50 m nicht Gberschreiten. Le-
bendeinfriedungen und Abpflanzungen sind mdglich, wobei geeignete Arten der
Artenliste fur heimische Gehdlze zu verwenden sind.

Das Abstellen von Wohnwagen, Bauwagen sowie Containern ist unzuléssig.
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Das private Lager von Brennholz ist zulassig bis max. 40 m3 (Raummeter) und ei-
ner max. Stapelhéhe von 1,50 m.

Entwésserung geméaB § 9 (1) 20 BauGB

Das auf den Dachflachen der Gartenlauben anfallende Niederschlagswasser ist in
geeigneten Behaltnissen aufzufangen und als GieBwasser im Garten zu verwen-
den. Diese Behaltnisse sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an eine Versi-
ckerungsmulde anzuschlieBen ist. Das auf den Wegen, Terrassen etc. anfallende
und nicht auf diesen Flachen infiltrierende Niederschlagswasser ist randlich breit-
flachig zu versickern.

Stellplatze Festsetzung gem. 9 (1) 4 BauGBi. V. m. § 9 (1) 20 BauGB:

Die Errichtung von versiegelten Stellplédtzen auf der privaten Grinflache ist nicht
zulassig.

Pflanzerhaltung und sonstige Pflanzgebote gem. § 9 (1) 25a und b BauGB

Alle heimischen Laub- und Obstgehdlze sind zu erhalten und bei Abgang durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Je 300 m? Gartenflache ist 1 heimischer Laubbaum oder 1 hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind hierauf anzurechnen.

Die Neuanpflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zul&ssig.

Il Sonstige Vorschriften, Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

1.

Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverédndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung gem. §§ 3
und 20 HDSchG zu sichern.

Unterhaltspflege

Die Dingung ist auf ein bedarfsgerechtes MaB zu begrenzen. Vorzugsweise sind
organische Dingemittel zu verwenden. Auf die Anwendung von chemischen Pflan-
zenschutzmitteln ist zu verzichten.

Abfallwirtschaft

Fir organische Gartenabfalle ist eine Eigenkompostierung vorzusehen.
Im Rahmen von BaumaBnahmen ist das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen",
Stand: 10.12.2015, der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.
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Brennholzlagerung

Zulassig ist eine offene Abdeckung zur Brennholzlagerung, die bei Aufgabe der
Brennholzlagerung zurlickzubauen ist.
Der Einsatz von chemischen Dungemitteln und Pestiziden ist nicht zul&ssig.

Einfriedungen

Grundstlckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie flr Kleintiere
(z. B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher
auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unberthrt. Vorzugsweise sollten Le-
bendeinfriedungen hergestellt werden oder zumindest Zaune durch Gehdlzreihen
erganzt werden.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1a BauGB und § 9 (1a) BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Festset-
zungen nach § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB fir die mdglichen Eingriffe durch Bebauung
und Versiegelung, bzw. fur die Inanspruchnahme von bereits rechtskraftigen Aus-
gleichsflachen nachfolgende Zuordnung getroffen:

Anlage von drei Feldlerchenfenstern, Gemarkung Niederselters, Flur 11 Flurstlick Nr.

3 mit 5.259 m2 und Flurstick Nr. 5 mit 2.268 m?

Herstellung der Lerchenfenster:

Séamaschine flr einige Meter anheben (Richtwert: 20 m? je Fenster).
Maximaler Abstand zu Fahrgassen herstellen (da Fuchse in den Fahrgassen
schniren).

Mindestens 25 m Abstand zum Feldrand.

Mindestens 50 m Abstand zu Gehdlzen, Gebauden etc (Ansitz von Greifvégeln
und Krahen).

Die Flachen liegen im Gemeindeeigentum. Die jahrliche Durchfiihrung der MaBnahme
wird vertraglich mit dem Bewirtschafter geregelt.

Mit Rechtskraft der vorliegenden Planung werden die Festsetzungen des zugrunde
liegenden Bebauungsplanes "Winterholz" fiir den hier tiberplanten Bereich obsolet.

15.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine
o6kologische und gestalterisch vertragliche Planung

Durch die vorliegende Planung soll eine 6ffentliche Griinflache in eine private Grinflache
mit der Zweckbestimmung "Hausgarten, Freizeitgarten" umgewandelt werden.
Von einer extensiven Nutzung des Bereiches ist somit nicht mehr auszugehen.

Daher muss im Rahmen der Bauleitplanung eine angemessene Durchgrinung vorgese-
hen werden, um eine Mindestbiotopfunktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbindung
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zu gewahrleisten. Die vorgesehene private Grinflache erfillt damit auch die Funktion ei-
ner Ortsrandeingriinung.

Die Reduzierung und Rickhaltung des Oberflachenabflusses muss mit dem zur Verfi-
gung stehenden Mdglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu ge-
wahrleisten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in der
Planung ausdricken.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaBnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten
nach § 9 (1) 20 und § 9 (1) 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO fest-
gesetzt werden kénnen.

Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise
Verminderung nachteiliger Wirkungen.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch die vorbereitete Nutzung sind grundsatzlich durch
folgende MaBnahmen zu minimieren:

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

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 Begrenzung der baulichen Anlagen.

W,B,L,K Die flr Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche MaB
zu begrenzen, wobei ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien zur Er-
héhung der Infiltrationsrate zu verwenden sind.

W Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der
Abflussverscharfung ist das Dachablaufwasser von Gartenhitten in ge-
eigneten Auffangbehaltern/Reservoiren aufzufangen und als GieBwasser
zu verwenden.

W, B Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasser-
schutzes auf privaten Flachen unterbleiben.

L,B,K Die nicht versiegelten Grundstlicksflachen sind géartnerisch anzulegen

bzw. naturnah zu gestalten. Es sind standorttypische Gehdlze anzupflan-
zen. Hierbei ist je angefangener 300 m? Grundsticksflache ein standort-
heimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Be-
stehende Baume sind hierauf anzurechnen.
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L,B, K Grundstilckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie flr
Kleintiere (z. B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauer-
sockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unbe-
rahrt. Vorzugsweise sollten Lebendeinfriedungen hergestellt werden oder
zumindest Zaune durch Gehdlzreihen erganzt werden.

17.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffswirkung

17.1

17.2

17.3

17.4

Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Laut Festsetzungen sind Gartenlauben mit einer Grundflache von max. 12 m? zulassig.
Aufgrund der differierenden GrundstiicksgréBen wurde ein max. Versiegelungsanteil
von 125 m? je Grundstlick, bzw. 20 % Versiegelung je Grundstlck festgesetzt. Flr das
kleinste Grundstiick im Osten ergibt sich so ein Versiegelungsanteil von max. 60 m?2
wahrend das gréBte Grundstick im Westen nicht mehr als 125 m? Versiegelung auf-
weisen darf.

Diesem Grundwasserneubildung - Regenerationsverlust steht durch die Festsetzung
von direkter Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers eine weitgehende Mi-
nimierung des Eingriffs gegenuber, was eine weitgehende Minderung des Eingriffs in
den Wasserhaushalt bedeutet.

Eingriff in das ortliche Klima

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des versiegelbaren Bereiches, ist durch die vorhandene
Be- und Durchgrinung bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt nicht von ei-
ner Veranderung des Lokalklimas auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden weder in ihrem thermischen Charakter,
noch hinsichtlich ihrer Durchliftung beeintrachtigt.

Wirkungen auf das Arten- und Biotopschutzpotential

Die vorbereitete Planung konzentriert sich auf vorhandene Grinflachen, die in ihrem
Bestand gesichert werden. Es ist nicht davon auszugehen, dass vorhandene Habitate
im Geltungsbereich durch die Planung beeintrachtigt werden.

Wirkungen auf das Landschaftsbild

Das Plangebiet schlieBt sich direkt an die vorhandene Bebauung an. Die Nutzung wird
durch vorliegende Planung nicht wesentlich verandert. Das Landschaftsbild weist be-
reits einen deutlich urban gepragten Charakter auf. Eine negative landschaftsbildliche
Auswirkung ist nicht zu erwarten. Die Nutzung von Hausgarten tragt maBgeblich zur
Erholung der Bevdlkerung bei.
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Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild in
vertretbarem Maf3 belasten.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbezlglich genannten
MaBnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das 6rt-
liche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur sehr gering beein-
trachtigt. Die Anpflanzungsfestsetzungen der vorliegenden Planung gehen bzgl. der
Anzahl der zu pflanzenden Baume Uber die Festsetzungen des zugrunde liegenden
Planes hinaus, da nunmehr jedes Grundstlck der Anpflanzungsfestsetzung unterliegt.
Laut Festsetzungen der zugrunde liegenden Planung wéaren im Planbereich insgesamt
14 hochstammige Obstbdume bzw. Laubbdume zu pflanzen gewesen. Durch die vor-
liegende Uberplanung sind in der Summe im Geltungsbereich mindestens 22 entspre-
chende Baume zu pflanzen und zu erhalten.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffswirkungen soll in Bezug auf den grundsatzli-
chen Verlust von speziellem Lebensraum (Extensivgriinland) im Geltungsbereich durch
die vorgesehene Kompensation, die die Schaffung von speziellem Lebensraum (Ler-
chenfenster) an anderer Stelle zum Inhalt hat, erbracht werden.

Restkompensation fir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Die sich aus dem Eingriff ergebenden Beeintrachtigungen sind funktional auszugleichen,
oder es sind gleichwertige andere Aufwertungen vorzunehmen.

Die Kompensation I&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im raumlich und funktionalen Zusammenhang)

- durch Ersatz (Kompensation durch nicht funktionale aber ,gleichwertige“ MaBnahmen
im rdumlichen Zusammenhang).

Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen zusammenge-
fasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfahren
vor. Die Abwagung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-
argumentativ) oder durch Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Bio-
topwertverfahren) erfolgen.

Im vorliegenden Fall werden der Eingriff, die Eingriffsfolgen und die vorgesehene Kom-
pensation verbal-argumentativ dargestellt.

Die vorangegangenen Ausfuhrungen fihren aus, dass die Schutzglter Landschaftsbild
und Erholung, sowie Klima und Luft und Wasserhaushalt, durch die Planung keine erheb-
liche oder nachhaltige Beeintrachtigung erfahren, das Landschaftsbild verandert sich
durch die geplante MaBnahme subjektiv nicht, es ist weiterhin nicht davon auszugehen,
dass die Flachen sich bezlglich ihrer bioklimatischen Ausgleichsfunktion sowie ihrer Im-
missionsschutzfunktion verschlechtern.

Der Eingriff bezieht sich im Wesentlichen in seinen Auswirkungen also auf die Schutzgu-
ter Pflanzen und Tiere hier den speziellen Lebensraum Extensivgrinland.
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Da die rechtskraftig anzuhaltenden Laubgehdlze im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt sind, die hier festgesetzten Anpflanzungsvorgaben Uber das zugrunde liegende
MaB hinaus gehen und sich der Eingriff auf Grinland bezieht, das in direkter Umgebung
ausreichend reprasentiert ist, ist die Eingriffswirkung auf Saugetiere und Avifauna auch
aufgrund der Kleinrdumigkeit des Vorhabens zu vernachlassigen, Kleinsauger und Insek-
ten finden in der direkten Umgebung ausreichend gleichwertige Habitate. Die im Bestand
anzuhaltende Grunlandvegetation weist keine Besonderheiten bezliglich Seltenheit oder
Schutzstatus auf.

Es bleibt jedoch auch nach Anrechnung der MinimierungsmaBnahmen durch die vorbe-
reitete Versiegelungsmoglichkeit und Nutzung ein Eingriff bestehen.

Bei einem Ortstermin mit einem Vertreter der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde
wurde sich darauf verstandigt, dass es als sinnvolle MaBnahme angesehen werden kann
an anderer Stelle spezielle Habitate fir besonders geschitzte Arten zu schaffen und dau-
erhaft zu erhalten.

Durch die NABU-Ortsgruppe wurde das Vorkommen von Feldlerchen im GroBraum des
Plangebietes bestatigt.

Daher sieht die Planung vor, im rdumlichen Zusammenhang an anderer Stelle so ge-
nannte Lerchenfenster anzulegen, um so Brutpaaren attraktive Brutplatze zu bieten.

Charakterisierung der Feldlerche, Quelle Nabu Steckbrief, Natura 2000 praktisch:

Als Charaktervogel der Felder und hdufigster Bodenbrtiter ist die Feldlerche von der Pra-
xis unserer modernen, hoch-intensivierten Landwirtschaft unmittelbar betroffen.

Name und Verwandtschaft
Die Feldlerche (Alauda arvensis) ist ein Vertreter der Familie der Lerchen (Alaudidae),
von der insgesamt drei Arten zur mitteleuropdischen Fauna zéhlen.

Kennzeichen

Mit 18 bis 19 Zentimetern ist die Feldlerche fast so gro3 wie ein Star, gréBer als die Hei-
delerche und schlanker als die Haubenlerche. Ihr Gefieder ist in verschiedenen Brauntd-
nen mit schwarzbrauner Strichelung gezeichnet. Im Flug werden schmale weiBe Hinter-
rdnder der Fligel sichtbar, was die Feldlerche von den (brigen Lerchen unterscheidet. In
Erregung stellt sie ihre Scheitelfedern zu einer angedeuteten Haube auf.

Stimme

Der Ruf der Feldlerche klingt rau (trr-lit oder triip) bis weich (trieh). Im lang anhaltenden
Fluggesang wechseln sich rhythmisch wiederholte Triller, Stakkatofolgen, Roller und
Glissandos ab. Dazwischen erténen auch Imitationen, beispielsweise vom Turmfalken.
Der Bodengesang ist &hnlich, aber wesentlich kirzer.

Nahrung

Die Feldlerche ernéhrt sich recht vielseitig. Wéhrend im Winter (berwiegend Pflanzenteile
und Samen auf dem Speiseplan stehen, werden ab Mitte April Insekten, Spinnen, kleine
Schnecken und Regenwirmer bevorzugt.

Lebensraum

Die Feldlerche briitet im offenen Geldnde mit weitgehend freiem Horizont auf trockenen
bis wechselfeuchten Béden. Sie favorisiert niedrige sowie vielféltig strukturierte Vegetati-
on mit offenen Stellen. Verteilung und Dichte der Art sind sehr stark von Aussaat und Be-
arbeitung der Feldkulturen abhédngig. AuBerhalb der Brutzeit findet man die Lerche auf
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abgeernteten Feldern, geschnittenen Griinflidchen, Odland und im Winter auch im Rand-
bereich von Siedlungen. Die Verteilung von Brutpaaren ist von Art, Aussaat und Bearbei-
tung der Feldkulturen auffallend stark abhéngig.

Fortpflanzung

Als Bodenbriiter beginnt die Feldlerche mit Nestbau und Brut erst Mitte April. Nach Paar-
bildung scharrt das Weibchen eine bis zu 7 Zentimeter tiefe Mulde aus, die mit feinem
Pflanzenmaterial ausgepolstert wird. Optimale Brutbedingungen herrschen bei einer Ve-
getationshéhe von 15 bis 25 Zentimetern und einer Bodenbedeckung von 20 bis 50 Pro-
zent. Das Gelege besteht in der Regel aus 3 bis 5 weiBlichen bis hell brdunlichen Eiern,
die dicht dunkelgrau bis braun gefleckt sind. Die Brutdauer betrdgt 11 bis 12 Tage. Nach
7 bis 11 Tagen verlassen die Jungen das Nest, kénnen aber erst mit 15 Tagen fliegen
und mit 19 Tagen selbstédndig Futter suchen. Unabhéngig sind die Jungvégel mit etwa 30
Tagen. Bis Mitte Juli/Anfang August erfolgt hdufig eine zweite Jahresbrut.

Verbreitung
Die Feldlerche ist in ganz Europa bis Ostsibirien und Japan verbreitet - mit Ausnahme
weiter Teile von Nordskandinavien und Griechenland.

Bestand

In Europa leben 40 bis 80 Millionen Brutpaare, davon allein 4 bis 7 Millionen in Polen.
Damit erreicht die Art eine der héchsten Brutpaardichten unter den Offenlandvégeln. Der
Bestand in Deutschland wird auf 1,6 bis 2,7 Millionen Paare geschétzt.

Gefdhrdung

Die Feldlerche wird immer seltener. Vor allem die intensivierte Landwirtschaft fihrte seit
den 70er Jahren trotz weiter Verbreitung zu einem dramatischen Bestandsriickgang von
zum Teil 50 bis 90 Prozent. Weitere Gefdhrdungsursachen sind Versiegelung der Land-
schaft, gesteigerter Einsatz von Umweltchemikalien und direkte Bejagung wie etwa in
Sudwestfrankreich. Die ehemals extrem hé&ufige Feldlerche steht inzwischen auf der
Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands.

Forderungen zum Schutz

Eine Erweiterung des &kologischen Landbaus im Sinne des Naturschutzes, wie bei-
spielsweise der Verzicht auf Umweltchemikalien sowie die Einfihrung von &kologischen
Ausgleichsflachen, kénnte zur Regenerierung der Feldlerchenpopulationen beitragen. Die
Erhaltung extensiv genutzter Weiden und Acker, Brachfldchen, besonders aber der ver-
bliebenen Heidegebiete ist ebenfalls essentiell flir den Schutz dieser Art. AuBerdem mdis-
sen Aufforstungen von néhrstoffarmen Fldchen und stddtebauliche Zersiedlung reduziert
werden.

Wiederherstellung der urspringlichen Mosaikstruktur der Kulturlandschaft

Anlage von "Lerchenfenstern” (Partien ohne Einsaat auf groBen Schldgen)

Bei der Aussaat hebt der Landwirt die S&dmaschine fir einige Meter an, so dass eine klei-
ne, kiinstliche Stérstelle von gut 20 m? entsteht. Dabei achtet er darauf, dass die Fenster
in ausreichendem Abstand zu Fahrspuren, zum Feldrand, Gebduden und Sitzwarten von
Greifvégeln liegen. Das Ganze wird pro Hektar zwei Mal durchgefiihrt. An diesen beiden
Stellen wéchst kein Getreide auf, die Fenster bleiben kahl. Bei den weiteren Arbeitsgén-
gen (Dingen, Pflanzenschutzmittel) kbnnen die Fenster wie der restliche Bestand behan-
delt werden. Der Landwirt hat also keinen weiteren Aufwand mit diesen Fldchen, und der
Ernteausfall ist vertrdglich. Die Lerchen haben nun "Landebahnen im Getreide-
Dschungel”. Hier suchen sie ihre Nahrung und laufen in den Bestand, wo sie ihre Nester
in der Ndhe der Fenster anlegen.
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Zur Sicherung und vor allem auch Verbesserung der Bruthabitate der Feldlerche wird in
der Gemarkung Niederselters Flur 11 Flursticke 3 und 5 die Anlage von 3 Feldlerchen-
fenstern festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um kleinere kiinstliche Stérstellen inmitten des Ackers bzw. Fel-
des. Laut Angabe NABU Hessen, sind 2 Felder je Hektar ausreichend, um den Bruterfolg
deutlich zu erh6hen und zwar schon im ersten Jahr.

Die Lerchenfenster sollen idealer Weise im Wintergetreide, Raps oder Mais angelegt
werden, wenn mdglich in Kuppenlage und in gréBeren Schlagen.

Herstellung der Lerchenfenster:

e Samaschine fir einige Meter anheben (20 m? je Fenster)

e Zwei Fenster/Hektar, gleichmaBig verteilt

e Maximaler Abstand zu Fahrgassen herstellen (da Fuchse in den Fahrgassen schni-
ren)

e Mindestens 25 m Abstand zum Feldrand

e Mindestens 50 m Abstand zu Gehdlzen, Gebauden etc (Ansitz von Greifvégeln und
Krahen)

Die Flurstlicke Nr. 3 mit 5.259 m2 und Nr. 5 mit 2.268 m? Flache liegen im Verbund eines
gréBeren zusammenhangend bewirtschafteten Ackerschlages von insgesamt ca.
17.300 m? FlachengréBe. Die in Rede stehenden Flurstiicke befinden sich in gemeindli-
chem Besitz, die kinftige Nutzung wird vertraglich mit dem Bewirtschafter geregelt.

Vor allem 6stlich der in Rede stehenden Ackerflache handelt es sich um einen relativ
ausgeraumten Landschaftsbestandteil.

Durch die festgesetzten MaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung kann der Bruterfolg
der nachweislich im Gemeindegebiet vorkommenden Feldlerche im Bereich der Kompen-
sationsflache nachhaltig verbessert werden.

Die Acker, innerhalb derer die Lerchenfenster angelegt werden sollen, stehen weiterhin
als landwirtschaftliche Nutzflache zur Verfigung, ebenso sind sie weiterhin beihilfeféhige
Flachen flr die Betriebspramienregelung. Der Ernteausfall ist sehr gering und die Auf-
wendung far den Landwirt zur Herstellung der Lerchenfenster marginal. Die Bewirtschaf-
tung des Gesamt-Schlages erfahrt keine Beeintrachtigung durch die angelegten Lerchen-
fenster. D. h. die Fenster werden, wie der Gbrige Acker bspw. auch gegen Unkrduter ge-
spritzt, so dass sie sich auch in der Fruchtfolge nicht negativ auswirken. Die Anlage der
Lerchenfenster ist vertraglich durch die Gemeinde mit dem Bewirtschafter zu regeln.

Der Eingriff ist damit im rdumlichen Zusammenhang durch entsprechende MaBnahmen
ausgeglichen.
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19.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1a BauGB und § 9 (1a) BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Fest-
setzungen nach § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB fiir die méglichen Eingriffe durch Bebau-
ung und Versiegelung, bzw. fir die Inanspruchnahme von bereits rechtskraftigen Aus-
gleichsflachen nachfolgende Zuordnung getroffen:

Zur Sicherung und vor allem auch Verbesserung der Bruthabitate der Feldlerche wird in
der Gemarkung Niederselters Flur 11, Flurstiicke 3 und 5 die Anlage von 3 Feldlerchen-
fenstern festgesetzt.

Die Flachen liegen im Gemeindeeigentum. Die jahrliche Durchfiihrung der MaBnahme
wird vertraglich mit dem Bewirtschafter geregelt.

erstellt durch

Ingenieurbiro SLE Schénherr
Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Weinbach, den 13. Marz 2017

Anhang: - Artenverwendungsliste fur Be-, Durch- und Eingriinung
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Anhang

Artenverwendungsliste flir Be-, Durch- und Eingriinung
ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fur die Gestaltung nicht tiberbauter Grundsticksflachen

Hinweis: die Artenliste gibt einen Uberblick, nicht alle Arten sind fiir jeden Standort geeignet. Bei
der Auswahl sind neben anderen Exposition und Bodenverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Bodenanspriiche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

a) GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides Spitzahorn tro fr fe
Acer pseudoplatanus Bergahorn fr
Fagus sylvatica Buche fr
Fraxinus excelsior Esche tro fr fe
Quercus petraea Traubeneiche tro fr
Tilia cordata Winterlinde fr
Tilia platyphyllos Sommerlinde fr fe
Betula pendula Hangebirke tro fr fe
Populus tremula Zitterpappel tro fr fe
Alnus glutinosa Schwarz-Erle fr fe
Salix alba Silber-Weide tro fr fe
Salix fragilis Bruch-Weide fr fe
Salix caprea Hangekéatzchen-Weide tro fr fe
b) MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus Hainbuche tro fr fe
Prunus avium Vogelkirsche fr
Salix aurita Ohrweide fr fe
Taxus baccata Gemeine Eibe tro fr
c) KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre Feldahorn tro fr
Sorbus aucuparia Eberesche tro fr
Sorbus aria Echte Mehlbeere tro fr
Ulmus minor Feld-Ulme fr
d) OBSTGEHOLZE
Apfel SuBkirschen
Erbacher Mostapfel Kassins Frihe
Haugapfel Schneiders Spate Knorpelkirsche
Gelber Edel Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Rote Sternrenette Filsener Goldperle
Anhalter Geisepitter
Allendorfer Rosenapfel Perle von Filsen
Harberts Renette Hangige
Weilburger Apfel Simonis

Herrnapfel aus Waldgirmes
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Landsberger Renette
Brettacher

Ontario

Schdéner aus Boskoop
Oldenburger

Rheinischer Winterrambour
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Jakob Lebel

Roter Boskoop

Kaiser Wilhelm

Prinz Albrecht

Echter Prinz

Goldparméne
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StiBweichsel
Filsener Glaskirsche

Sonstige Baume
Speierling

Walnuss

Ross- und Esskastanie

GROSSE STRAUCHER (> 7 m)
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Salix caprea

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Frangula alnus

Ligustrum vulgare

MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens *
Cornus mas

Birnen

Pastorenbirne

Gréfin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle
Gute Graue
Oberosterreichische Weinbirne
Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne

Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge
Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge

Auerbacher

Hanita

Blhler Zwetschge

(nicht heimisch, in Ausnahmefallen)

Hasel tro
WeiBdorn (zweigrifflig) tro
WeiB3dorn (eingrifflig) tro
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder tro
Faulbaum tro
Liguster tro
Hartriegel tro
Pfaffenhltchen

Rote Heckenkirsche
Schwarzdorn/Schlehe tro
Hundsrose tro
Bibernellrose tro
Wolliger Schneeball tro
Gemeiner Schneeball tro
Buchsbaum

Kornelkirsche

* heimisch im SlUdwesten Deutschlands
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KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Rubus caesius
Rubus fructicosus
Rubus idaeus

BODENDECKER
Hedera helix
Vinca minor
clematis vitalba

SCHLINGPFLANZEN
Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera periclymenum
Parthenocissus inserta

- Kratzbeere
- Brombeere
- Himbeere

- Efeu
- Kleines Immergrin
Waldrebe

- Gemeine Waldrebe
- Efeu

- Wald-GeiBblatt

- Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

Abkirzung: Standort: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Hoéhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia

Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m H6éhe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii
Lonicera tellmanniana
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Heimische Rosa-Arten
Clematis vitalba

- Knoterich
- Wilder Wein
- Pfeifenwinde

- Gemeine Waldrebe
- Kletterhortensie

- Weinrebe

- Weintraube

- Feuer-GeiB3blatt

- Gold-GeiBblatt

- Hopfen

- Jelanger-jelieber

- Kletterrosen

- Gemeine Waldrebe

unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung

in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielpldtzen grundsétzlich verboten:

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme

Quelle: Deutsches Griines Kreuz
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