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1. Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

In Niederselters besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baupldtzen. Dies betrifft sowohl
Wohnbaugrundstiicke als auch gewerbliche Grundsticke. Gemalt den allgemeinen stadtebaulichen
Zielsetzungen soll die Nachfrage von Bauland vorrangig durch die Mobilisierung von Innenbereichspotentialen
nachgekommen werden. Eine geeignete Flache fur die Ausweisung eines neuen Baugrundstiicks befindet
sich nordlich des Sportplatzes in der Stralle ,Am Schwimmbad®. Die Flache liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Auf dem Hofacker* — 4 Anderung und ist in diesem als ,Offentliche Griinflache” festgesetzt.
Daher ist der Bebauungsplan einem Anderungsverfahren zu unterziehen.

In der Sitzung der Gemeindevertretung vom 13. November 2019 wurde zu diesem Zweck gemaRl § 2 (1)
BauGB die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens zur 5.Anderung des Bebauungsplanes "Auf dem
Hofacker" beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem&R § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwickiung) ochne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB geandert.

2. Allgemeine Planungsgrundlagen

2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich des Sportplatzes in der Strale ,Am Schwimmbad®. Neben der
vorgesehenen Bauflache wird auch der Abschnitt der nérdlich angrenzend verlaufenden StraBenparzelle
sowie der sidlich angrenzend veriaufenden Wegeparzelle einbezogen. Im einzelnen umfasst der
Geltungsbereich damit folgende Flursticke in der Gemarkung Niederselters, Flur 6: Flurstuck 255/9, 255/10
und 257/4 jeweils vollstdndig und Flurstick 257/2 und 264/6 jeweils teilweise. Die GrofRe des
Geltungsbereichs betragt insgesamt rund 860 m?. Die Lage des Geltungsbereichs ist in den nachstehenden
unmaRstablichen Karten dargestellt.

erg’/ -

;/ ; ‘-
‘ N

hY
|
rgly

Lage des raumlichen Geltungsbereichs (unmafstablich).

2.2 Aktuelle Nutzung, Topographie und raumliches Umfeld

Niederselters ist durch die Lage entlang der Emsbachaue gepragt. Diese verlauft in diesem Abschnitt von
Sudost nach Nordwest und ist rund 250 m breit. Der alte Ortskern liegt in der Aue, die jiingere
Siedlungsentwicklung hat entlang der Hangbereiche noérdlich und siidlich der Aue stattgefunden. Sidéstlich
des alten Ortskerns wurden auf dem Talboden verschiedene Sport- und Freizeiteinrichtungen entwickelt.
Pragend sind der Sportplatz mit Laufbahn und das Freibad. Zwischen altem Ortskern und Sportplatz im Siden
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und der B8 im Norden wurde ein Baugebiet entwickelt, welches im Umfeld des Sportplatzes als Mischgebiet
festgesetzt ist. Der Geltungsbereich grenzt damit im Siiden lediglich durch einen Fullweg getrennt direkt an
das Gelénde des Sportplatzes. Westlich und nordlich schlielt sich das Mischgebiet an. Auf dem unmittelbar
westlich angrenzenden Grundstick befindet sich ein Papierwaren- und Buchhandel, nérdlich der Strale
befindet sich ein Lebensmittelmarkt. Ostlich grenzt der Parkplatz fur den Sportplatz an und anschliefend eine
weitere kleinere Mischgebietsflache, welche im Zuge der Nachverdichtung im Jahr 2011 fur die Ansiediung
einer Arztpraxis entwickelt wurde. Der Geltungsbereich selbst wird im wesentlichen als Wiese genutzt.
Geholze fehlen vollstandig. Die einbezogenen Strallen- und Parkplatzfiachen sind Uberwiegend asphaltiert
und zu einem kleineren Teil gepflastert. Der Fullweg ist als Schotterweg angelegt.

Der Geltungsbereich liegt auf rund 166 m 0. NN ist nahezu eben. Die Ortliche Situation kann dem
nachstehenden Orthophoto entnommen werden.
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Orthophoto (2017) des raumlichen Geltungsbereichs (unmafRstablich).

2.3 Planungsrechtliche Bestandsituation und Gegenstand der Planénderung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des BBPL ,Auf dem Hofacker" — 4 Anderung aus dem Jahr 2011 Der
urspringliche Bebauungsplan ,Auf dem Hofacker® stammt aus dem Jahr 1977 und stellt die
planungsrechtliche Grundlage fur die beschriebene Gesamtentwickiung in der Emsbachaue siiddstlich des
alten Ortskerns dar. In diesem Plan war eine deutliche grofiere Parkplatzflache ndrdlich des Sportplatzes
vorgesehen, welche auch einem nordwestlich des Sportplatzes geplanten Gemeindezentrums dienen sollte.
Das Gemeindezentrum wurde in der Folge nicht realisiert, damit waren auch die Stellplatzflachen in diesem
Umfang nicht mehr erforderlich. Im Rahmen der 2Anderung wurde die Flache der heutigen
Papierwarenhandlung, welche ebenfalls urspringlich als Parkplatz festgesetzt war, in eine Mischgebietsflache
umgewandelt. Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst den gesamten (brigen Bereich noérdlich des
Sporiplatzes. Im Zuge dieser Neuordnung wurde die Parkplatzflache weiter verkleinert, die Mischgebietsflache
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fur die Arztpraxis festgesetzt sowie ein Teil der Parkplatzflache im Anschlul® an den Papierwarenhandel als
,Offentliche Grinflache” festgesetzt. Diese ,Offentliche Grunflache® bildet jetzt im Kern das neue
Baugrundstuck, wobei zusatzlich angrenzende Verkehrsflachen einbezogen werden, um eine ausreichende
Grundsticksgréle zu erhalten.
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Lageplan der planungsrechtlichen Bestandssituation (unmafstablich).

2.4 Plananderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Seit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 koénnen Bebauungsplédne der Innenentwicklung
unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und geandert
werden. Neben Mallnahmen der Wiedernutzbarmachung und der Nachverdichtung ist das Verfahren geman
§ 13a (1) BauGB auch fur sonstige Malinahmen anwendbar (Auffangtatbestand).

Mit der vorliegenden Planung soll im Kerne eine &ffentliche Grunflache einer Bebauung zuganglich gemacht
werden. Die Planung kann somit dem Tatbestand der Nachverdichtung zugeordnet werden.

Iim nachsten Schritt ist die Planung einem der beiden Falltypen gemank § 13a (1) Satz 2 BauGB zuzuordnen,
die nach festgesetzter Grundflache bemessen werden. Hierbei ist der gesamte Geltungsbereich der
4. Anderung zugrunde zulegen. Die Gesamtflache der festgesetzten Bauflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans betragt derzeit rund 810 m? Auf der Grundlage der festgesetzten Grundfidchenzahlen
errechnet sich daraus eine festgesetzte Grundflache von rund 324 m?. Die zuséatzlich festgesetzte Grundflache
betragt rund 210 m2.

Andere Bauleitplanverfahren, welche in einem engen sachiichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
zur vorliegenden Planénderung stehen, sind nicht zu bertcksichtigen.

Die Planung ist somit dem Typ geman § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB zuzuordnen.

GemanR § 13a (2) Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 13 (3) BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Pflicht einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen. Fir den vorliegenden
Falltypen gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe gemal § 13a (2) Nr.4 als
im Sinne von § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig, so dass auch auf
eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung verzichtet werden kann.
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Weitere Voraussetzungen sind, das mit dem Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet wird, weiches einer
Pilicht zur Umweltvertraglichkeit unterliegt, sowie dal} es keine Anhaltspunkte fiur eine Beeintrachtigung von
NATURA 2000 - Gebieten gibt. Beides ist im vorliegenden Fall erfiilt.

2.5 Regionalplan Mittelhessen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im RPM 2010 als Siedlungsflache dargestellt. An dieser
Darstellung wird sich auch in der Fortschreibung des Regionalplans nichts andern. Die vorliegende Planung
erfullt somit das Anpassungsgebot gem. § 1 (4) BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen sind.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaRstéablich).

2.6 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters ist der Geltungsbereich als gemischte
Bauflache (Bestand) dargestelit. Damit erflllt die vorliegende Planung das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2)
BauGB, wonach der Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Die aktuelle
Darstellung im Flachennutzungsplan kann der nachstehenden Abbildung entnommen werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters (unmafstablich).

2.7 Vorhabensbeschreibung

Far das betreffende Grundstick gab es bereits verschiedene Interessenten. Anlass fur die Planénderung ist
nun ein konkretes Bauvorhaben fiir ein privat geflhrtes Kindergesundheitszentrum. Das Leistungsangebot soll
Beratungs- und Fortbildungsangebote sowie therapeutische Behandlungen umfassen. Damit passt sich das
Konzept sehr gut in das bestehende Dienstleistungsangebot im raumlichen Umfeld ein.

Die Plananderung erfolgt zwar im Hinblick auf die geplante Nutzung, inhaltlich wird sie aber so ausgestaltet,
daB prinzipiell auch andere Nutzungen zuldssig sind. Damit erhalten auch mégliche Folgenutzungen einen
klaren Zuiassigkeitsrahmen.

Die festgesetzte ,Offentliche Grunflache” bildet im Kern das neue Baugrundstick, wobei zusatzlich
angrenzende Verkehrsfldchen einbezogen werden, um eine ausreichende Grundstiicksgréfle zu erhalten.

Die verkehrliche Erschlieung erfoigt Uber die StraRe ,Am Schwimmbad". Die Ver- und Entsorgung ist tiber
das bestehende Leitungs- und Kanalnetz sichergestellt. Im Siden verlduft der Sammelkanal der
Gruppenklaranlage des Abwasserverbandes Emsbachtal in Niederselters Uber das geplante Grundstiick,
dieser Bereich ist von einer Bebauung freizuhalten.

3. Festsetzungen

Das Baugrundstiick wird als ,Mischgebiet' gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Der Festsetzungsrahmen und die
Inhalte orientieren sich an dem Festsetzungskatalog der 4.Anderung. Dies erfolgt im Sinne der
Gleichbehandlung, gleichzeitig wird damit sichergestellt, dass sich das Bauvorhaben in die vorhandene
Umgebung einfugt.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der Immissionssituation wird Wohnen als eigenstandige Nutzung ausgeschlossen. Dies ist zulassig,
da innerhalb eines Mischgebiets Teilbereiche mit Schwerpunkten fir Wohnen oder fur Gewerbe definiert
werden konnen. Das neue Baugrundstick ist hierbei als Teil des innerhalb des Bebauungsplans ,Auf dem
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Hofacker* festgesetzten Gesamtquartiers anzusehen. Dies umfasst neben der Mischgebietsflache der
4.Anderung auch die ubrigen angrenzenden Mischgebietsflachen (Lebensmittelmarkt, Auborn).

Das zukinftige Grundstiick ist mit rund 525 m? immer noch relativ klein. Um eine mit den (brigen
Grundstiicken vergleichbare bauliche Nutzung zu erméglichen wird die GRZ auf 0,6 und die GFZ auf 1,0
erhéht.

3.2 Immissionsschutz

Im Rahmen der 4.Anderung wurde im Jahr 2011 ein Schallgutachten erstelit, welches die von der B8, dem
Lebensmittelmarkt und dem Sportplatz verursachten und auf das Mischgebiet einwirkenden
Schallimmissionen untersucht. Die damaligen Ergebnisse sind ohne weiteres auf das jetzt geplante
Baugrundstiick Ubertragbar. Diese waren wir folgt:

Die von der B8 verursachten Larmimmissionen Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005, die
Grenzwerte der TA Larm werden tags eingehalten, nachts kann es zu geringen Uberschreitungen kommen.

Die vom Lebensmitteimarkt verursachten Larmimmissionen kénnen nachts durch den Anlieferverkehr zu
Uberschreitungen an der Nordseite der Gebaude fihren.

Die vom Sportplatz verursachten Larmimmissionen kénnen wéahrend der mittaglichen Ruhezeiten an Sonn-
und Feiertagen zur Uberschreitung der zuléssigen Werte fuhren.

Da Aktive SchallschutzmaRnahmen aufgrund der ortlichen Verhéltnisse nicht in Betracht kommen, wurden
passive SchallschutzmalRnahmen als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf dieser
Grundiage mussen im Rahmen des nachgeordneten bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens die
erforderlichen Schalldammmale nachgewiesen werden. Eine entsprechende Festsetzung auf der Grundlage
der aktuellen Bestimmungen wurde auch in diesen Bebauungsplan aufgenommen.

4. Umweltbericht. naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung, Artenschutz, sonstige Umweltbelange

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe gelten im Sinne von § 1a(3) Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig, so dass keine Eingriffs- und Ausgleichsplanung notwendig ist.
Von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht wird bei einem beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB abgesehen.

Die Plananderung ermdglicht die Bebauung einer Offentlichen Griunflache. Diese ist derzeit mit einer
Gebrauchsrasenmischung eingesat, welche nur eine geringe okologische Qualitat besitzt und regelmalig
gemaht wird. Gemal Kompensationsverordnung ist die Flache dem Biotoptyp "Gartnerisch gepflegte Anlagen
im besiedelten Bereich" (KV-Code 11.221) zuzuordnen. Die Eingriffserheblichkeit ist somit vergleichsweise
gering. Im Hinblick auf den Artenschutz besitzt die Flache keine besondere Bedeutung. Ein eigensténdiges
artenschutzrechtliches Fachgutachten ist somit nicht erforderlich. Die geltenden Regelungen des § 39
BNatSchG und die Verbotstatbestande des § 44 BNatschG sind zu beachten.

Die Planung ist grundsatzlich auch im Sinne des Bodenschutzes, Es handelt sich um eine
Innenbereichsflache welche z. T, schon befestigt ist. Im Bereich der Grinflache ist davon auszugehen, das der
gewachsene Boden im Rahmen der bisherigen Baumalinahmen bereits nachhaltig (berpragt ist. Die
Bebauung kommt zudem ohne zusatziichen Flachenbedarf fir ErschlieBungsanlagen aus, was dem
allgemeinen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Sonstige Umweltbelange gemaf § 1(6) Nr.7 BauGB sind nicht betroffen

Selters Juni 2021
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