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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung, Planerfordernis und stadtebauliche Zielsetzung
Anlass fur die Aufstellung der Bebauungsplanénderung ist die beabsichtigte Errichtung einer
Backerei- und Café-Filiale mit AuRenbewirtschaftung auf dem Grundstiick des bestehenden
Lebensmittel-Discounters in der Stralle ,Am Schwimmbad® im Ortsteil Niederselters. Der Ei-
gentimer des Grundstiicks, Gemarkung Niederselters, Flur 6, Flurstick 265/9, beabsichtigt,
das Angebot des bestehenden Marktes durch eine erganzende Nutzung im Bereich der vor-
handenen Stellplatzflachen zu erweitern.

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,AUF DEM HOFACKER-, TLW:,FLUR 6 + 8 Uberschreitet jedoch die dort fest-
gesetzten Baugrenzen im norddstlichen Bereich. Bereits im Zuge der Errichtung des
bestehenden Lebensmittelmarktes wurden die festgesetzten Baugrenzen teilweise tberschrit-
ten. Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden bauordnungsrechtlich genehmigten
baulichen Anlagen sowie der geplanten baulichen Erweiterung ist daher eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Planerfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich aus der Notwendigkeit, eine rechtssichere
Grundlage fir die bestehende Nutzung des Lebensmittel-Discounters sowie fur die geplante
bauliche Erganzung durch eine Backerei- und Café-Nutzung zu schaffen. Ziel der Bebauungs-
plananderung ist die Anpassung der Baugrenzen sowie weiterer Festsetzungen, u.a. Mal3 der
baulichen Nutzung, sodass sowohl der Bestand als auch die geplanten baulichen Anlagen
innerhalb des Geltungsbereiches planungsrechtlich gesichert sind.

Mit der Bebauungsplananderung sollen die Voraussetzungen fiir eine nachhaltige und zu-
kunftsfahige Weiterentwicklung des bestehenden Versorgungsstandortes geschaffen werden.
Die Planung dient der Starkung der wohnortnahen Versorgung, der funktionalen Aufwertung
des Standortes sowie der Nachverdichtung innerhalb eines bereits bebauten und tberwiegend
versiegelten Bereiches im Sinne der Innenentwicklung.

1.2 Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich

Q

Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Plangebietes (rot) des Bebauungsplanes
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Das ca. 5.366 m? grof3e Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Niederselters in
direkter Lage zur BundesstralRe B 8. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 265/9 der Flur 6 in
der Gemarkung Niederselters.
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Abb. 2: Geltungsbereich auf Grundlage des Katasters, Quelle: Geoportal Hessen (2026), modifiziert: Kraus 2026

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- ndrdlich und nordéstlich durch die Bundesstrafl3e B8 (Flurstiicks 55/5),
- 0Ostlich durch die Stra3enparzelle Am Schwimmbad (Flursttick 38/7),
- sidlich durch die StralRenparzelle Am Schwimmbad (Flurstiick 264/6),
- westlich durch die Grenze des Flurstiicks 265/6.

Das Plangebiet liegt innerhalb des durch den rechtswirksamen Bebauungsplan ,AUF DEM
HOFACKER-, TLW:,FLUR 6 + 8 festgesetzten Mischgebietes zwischen der Bundesstralle B
8 und der Stralle ,Am Schwimmbad®.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich, getrennt durch die Bundesstral3e B 8 Wohnbebau-
ung. Ostlich/Stidostlich befinden sich das Freibad der Gemeinde sowie ein weiterer Einkaufs-
markt mit zugehdrigen Stellplatzflachen. Sudlich des Plangebietes liegen der Sportplatz mit
Vereinsheim sowie angrenzender Wohn-/Mischbebauung. Der Markt gilt als zentrale ful3laufig
erreichbare Einkaufsstatte.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle ,Am Schwimmbad® als 6ffentliche
Verkehrsflache mit Anschluss an die Bundesstrafl3e B 8 im Norden.
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[

Abb. 3: Luftbild und Lage des Plangebiets, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2026

1.3 Aktuelle Nutzung im Plangebiet
Auf dem plangegenstandlichen Grundstick befindet sich seit vielen Jahren ein Lebensmittel-
Discounter mit zugehdrigen Stellplatzflachen sowie Anliefer- und ErschlieRungsbereichen. Am
nordlichen Rand des Plangebietes sind geringfligige private Grunflachen vorhanden. Das
Plangebiet ist damit Giberwiegend baulich genutzt und groR3flachig versiegelt.

Abb. 4: LbiId und Lage des Plangebiets, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2026
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1.4 Konzept/ Nutzung flur das Plangebiet
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Abb. 5: Ausschnitt Freiflachenplan geplant (blau = Schleppkurven LKW, griin = Baufenster Bestand), Quelle:
Kramm Seelbach Groh architekten + ingenieure, 06/2025

Ziel der Konzeptplanung ist der Erhalt und die langfristige Sicherung des bestehenden Le-
bensmittel-Discounters einschlielich der erforderlichen Stellplatz-, Anliefer- und Erschlie-
Rungsflachen sowie die Erweiterung des Angebotes durch die Errichtung eines Backerei- und
Cafépavillons mit AuRenbewirtschaftung. Der Neubau ist im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes auf bereits versiegelten Stellplatzflichen vorgesehen; zusatzliche Flacheninan-
spruchnahmen bislang unversiegelter Bereiche erfolgen nicht, vorhandene Griinflachen sollen
erhalten bleiben.

Die Lage des geplanten Pavillons aufRerhalb der im bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache ist aus funktionalen und betrieblichen Grin-
den erforderlich. Eine Anordnung innerhalb des bisherigen Baufensters wirde zu Einschran-
kungen der notwendigen Betriebsablaufe, insbesondere der Anliefer- und Rangierflachen,
sowie zu Konflikten mit der bestehenden Stellplatz- und Verkehrsorganisation fihren. Die ge-
wahlte Lage ermdglicht die Aufrechterhaltung der LKW-Anlieferung, die notwendigen Stell-
platze und ErschlieBungswege fir die Kundinnen und Kunden sowie eine funktionale
Einbindung der AuRenbewirtschaftung.

Der geplante Baukorper liegt, ebenso wie bereits bestehende Teilbereiche des Marktes, inner-
halb der straRenrechtlichen Bauverbotszone. Fiir den vorhandenen Bestand wurden in der
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Vergangenheit entsprechende Ausnahmegenehmigungen erteilt; entsprechende Ausnahmen
wurden fir die geplante Weiterentwicklung im Plangebiet nach ersten Gespréchen mit dem
zustandigen StralRenbaulasttrager in Aussicht gestellt. Die Konzeptplanung greift diese Be-
standssituation auf und stellt eine flachensparende Nachverdichtung innerhalb eines bereits
baulich gepragten und versiegelten Bereiches dar.

Im Rahmen der Konzeptplanung wird fur den Bereich des Béackerei- und Cafépavillons eine
maximale Gebaudehohe von 5,50 m vorgesehen, um eine zurlickhaltende Einflgung in das
Umfeld sowie zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen, insbesondere
aus dem offentlichen Stral3enraum sicherzustellen.

1.5 Verfahrensart / Verfahrensverlauf
Der Bebauungsplan wird gemalR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Mit der 1. Anderung des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes ,AUF DEM HOFACKER — TLW: FLUR 6 + 8 werden die Grundziige
der Planung durch die Anpassung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Anderung der
Uberbaubaren Grundstticksflachen infolge der Anpassung des Baufensters berlhrt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Mafinahmen der Innenentwicklung kann unter bestimmten Voraussetzungen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und durchgefuhrt werden.

Die Voraussetzungen hierflr sind gegeben, wenn durch den Bebauungsplan eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von bis zu 20.000 m2 festgesetzt wird. Betragt
die zulassige Grundflache zwischen 20.000 m2? und 70.000 m?, kann das beschleunigte Ver-
fahren angewendet werden, wenn im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls festgestellt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren kann grundséatzlich nicht angewendet werden, wenn:

e durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
UVP oder nach Landesrecht unterliegen,

¢ Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzg-
ter (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen oder

e Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Ausschlusskriterien liegen im Bauleitplanverfahren ,AUF DEM HOFACKER-,
TLW:,FLUR 6 + 8% 1. Anderung, nicht vor.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird

1. von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
abgesehen,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder die Verotffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt,

3. den berlUhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach 8 4 Abs. 2 durchgefiihrt.
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Im beschleunigten Verfahren wird gemaf 8 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gilt geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, das Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Ein naturschutzfachli-
cher Ausgleich ist daher im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht erforderlich. Die 6rtlich
vorhandene Bausituation entspricht den bauordnungsrechtlich erteilten Baugenehmigungen
mit jeweiliger Zustimmung der Gemeinde Selters.

Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 30.09.2025

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen T6B gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Rechtskraft erlangt durch 6ffentliche Bekanntmachung

Tabelle 1: Verfahrensverlauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selters (Taunus) hat am 30.09.2025 geméaR § 2 Abs.
1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der Bebauungsplananderung fiir den Bereich des
Grundstlicks in der Gemarkung Niederselters, Flur 6, Flurstiick 265/2, in der Stralle ,Am
Schwimmbad® gefasst.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie alle weiteren Bekannt-
machungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgen gemaf der Hauptsatzung der Ge-
meinde Selters (Taunus) im amtlichen Mitteilungsblatt der Gemeinde, dem ,Selterser Kurier®.
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen und
so aus dem Regionalplan zu entwickeln.

Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
(6.1.3-1)

Hochspannungsleitung einschl. Umspannanlage
Bestand (7.2.4-1)

Fernverkehrsstrecke Bestand (7.1.1-1)

Regional- bzw. Nahverkehrsstrecke oder
Giterverkehrsstrecke Bestand

V"

\\ A0 - (7.1.1-1,7.1.1-2, 7.1.1-5)
'\ < /‘ — BundesfernstraBe mindestens vierstreifig Bestand
AR © X = (1139
NV ‘\3 : BundesfernstraBe zwei- oder dreistreifig Bestand
e @5 (7.1.3-1)

Sonstige regional bedeutsame StraBe Bestand
(7.1.3-7)

Abb. 6: Ausschnitt des Regionalplans Mittelhessen 2010 fiir das Plangebiet (roter Kreis), Quelle: www.rp-gies-
sen.hessen.de 01/2026

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ dargestellt. Das Vorhaben entspricht den Darstellungen
und Zielen des Raumordnungsplanes in diesem Punkt.

Zu den Vorranggebieten Siedlung Bestand heil3t es unter Ziel 5.2-1:
,Die in der Plankarte als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden
Siedlungen und Standorte fiir notwendige Wohnbauflachen, gemischte Bau-
flachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen
fur den Gemeinbedarf sowie die fir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht
notwendigen ergdnzenden Griinflachen.”

Uberlagert wird das Plangebiet mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunkti-
onen®. Zum ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® heif3t es unter Ziel 6.1.3-1:

»In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt-
und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und,
soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Be-
bauung und anderen Maflinahmen, die die Produktion und den Transport fri-
scher und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen
und Maflinahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen ver-
mieden werden. Der Ausstol} lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll redu-
ziert, zusétzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.*

Von der Bauleitplanung gehen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Klima
aus, da es sich um eine vergleichsweise kleinflachige Planung handelt und das Plangebiet im
Bestand bereits Uberwiegend grof3flachig versiegelt ist. Die bauliche Entwicklung soll grund-
satzlich auf den bereits vollstandig versiegelten Stellplatzflachen erfolgen; Eingriffe in beste-
hende Grinflachen sind nicht vorgesehen. Die vorhandenen privaten Griunflachen, im
nordlichen Bereich des Plangebietes, werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert
und bleiben erhalten.
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Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die GRZ | und GRZ Il dem bau-
ordnungsrechtlich genehmigten Bestand angepasst. Ausgleichend werden klimawirksame
Dachbegriinungen festgesetzt. Hierdurch kann bei Neubau ein Ausgleich fir die grof3flachigen
Versiegelungen geschaffen und ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geschaffen
werden.

Beeintrachtigungen der Kalt- und Frischluftentstehung sowie des Kalt- und Frischluftabflusses
sind aufgrund der Bestandssituation, der topografischen Lage, der geringen Baukdrperhhe
des Neubaus sowie der bestehenden Vorpragung des Gebietes in Verbindung mit den griin-
ordnerischen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Die Planung steht damit den Grundséatzen des Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunkti-
onen nicht entgegen.

2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters (2002)

Bebauungspléane sind gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind Ab-
weichungen des Bebauungsplans vom Flachennutzungsplan zuldssig, insoweit die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unangetastet bleibt. Der Flachennutzungsplan
entfaltet keine Aul3enwirkung gegenuber Betroffenen, er hat lediglich eine interne Bindungs-
wirkung. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Selters (Taunus) stellt den
Bereich des Plangebietes als Gemischte Bauflache (Bestand) dar. Der Bebauungsplan entwi-
ckelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Abb. 7: Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan, Quelle: FlAchennutzungsplan der Gemeinde Sel-
ters (Taunus), 2002
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2.3 Kompensationsflachen

T & Zoome 4 1von? P
. . . o2
L Kompensationsflachen H X
Verfahrens-Nummmer 11597
8
MaBnahmen-Nr. 16363
MaBnahmenart Gebiisch, Hecke Neuanlage
Stadt/Gemeinde Selters (Taunus)
S Sachstand abgeschlossen
/

Bescheid erteilende Behérde ~ Gemeindevorstand /

/ Magistrat
Datum des Bescheids 13.10.2011
Zustandige UNB Landkreis Limburg
Naturschutzbehdrde Weilburg
Aktenzeichen keine Angabe 374

Genauigkeit der Geometrie Geometrie wurde erfasst

g V-Nr. (historisch) G_AB_007531

Innerhalb des Plangebietes ist gemaf: dem Natureg-Viewer Hessen eine Kompensationsfla-
che mit der Mallnahmenart ,Gebusche, Hecken — Neuanlage® verzeichnet. Der Malinahmen-
sachstand ist als ,abgeschlossen“ (2011) angegeben. Eine Herleitung aus dem
Rechtskréftigen Bebauungsplan ist nicht ersichtlich.

2.4 Rechtswirksamer Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,AUF DEM HOFACKER-
, TLW:,FLUR 6 + 8 aus dem Jahr 1988.

BEBAUUNGSPLAN
. AUF DEM HOFACKER-" TLW:,, FLUR 648"
Kotoo1ane

3 o
v ’ B oA

Abb. 9: Bebauungsplan ,AUF DEM HOFACKER-, TLW:,FLUR 6 + 8* (1988)
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Abb. 10: Ausschnitt B-Plan mit aktuellem Kataster (blau) und Gltungsbrich (rot)

Der rechtskréaftige Bebauungsplan setzt im Bereich der 1. Anderung groRflachig ein Mischge-
biet (MI) mit einer maximal zuléassigen Anzahl von drei Vollgeschossen, einer Grundflachen-
zahl (GRZ 1) von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 fest. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Im nordlichen Bereich des Plangebietes
ist eine private Grunflache mit einer Tiefe von ca. 8,50 m ausgewiesen, innerhalb derer die
Pflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt sind.

Fur die bauliche Gestaltung sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° fest-
gesetzt; reine Pultdacher sind unzuldssig. Flachdéacher sind fur Hauptgebdude, Nebenge-
baude und Garagen jeweils bis zu 100 % zulassig. Die Dacheindeckung ist in hartem Material
und in dunklen Farbtonen auszufihren. Einfriedungen zur Stral3e sind bis zu einer H6he von
0,80 m zulassig, sonstige Einfriedungen bis maximal 1,50 m; ein Vorziehen der seitlichen Ein-
friedung vor die Baugrenze ist unzulassig, Abtreppungen sind nicht erlaubt.

Zur Grungestaltung ist festgesetzt, dass mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen gartnerisch anzulegen und zu erhalten sind. Entlang samtlicher 6ffentlicher Stra-
Ren ist auf jedem Baugrundstiick innerhalb eines 5,00 m breiten Streifens mindestens 1 Baum,
bei Uber 25,00 m breiten Grundstiicken und bei Eckgrundstiicken 2 Baume zu pflanzen. Auf
offentlichen und privaten Stellplatzflachen ist jeweils fir sechs Stellplatze ein grofR3kroniger,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist entlang der BundesstralRe B 8 die Errichtung einer Larm-
schutzanlage in Form einer Wand oder eines Walles bis zu einer Héhe von 2,20 m Uber Stra-
Renoberkante zulassig. Baume und Straucher sind in Hohe und in Immergriner Belaubung so
zu wahlen, dass ein dauerhafter Schutz Gewabhrleistet ist. Fur die Ausschittung des Larm-
schutzdammes koénnen die Erdaushubmassen der Baugruben und der Straf3en verwendet
werden.
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Erganzend wird auf die Notwendigkeit geeigneter SchallschutzmalRnahmen fiir den Bau von
Wohnhausern, wegen evtl. La&rmbelastigungen durch den Verkehr auf der Bundesstral3e 8 im
Bereich dieser Verkehrsstrale empfohlen (z.B Doppelfenster u.a.). Hingewiesen.

Anlagen der AuRenwerbung sind im gesamten Geltungsbereich so zu gestalten, dass sie sich
in das Ortsbild einfligen. Sie haben sich in Umfang, Anordnung, Werkstoff, Farbe und Gestal-
tung den baulichen Anlagen unterzuordnen und sind ausschlief3lich an der Stétte der Leistung
zulassig.

3 Festsetzungen

Um die Errichtung eines Béckerei- und Cafépavillons mit Aul3enbewirtschaftung im Plangebiet
zu ermoglichen, werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,AUF DEM HOFACKER-,
TLW:,FLUR 6 + 8“ die stadtebaulichen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen geschaf-
fen. Insbesondere werden Festsetzungen zur Uberschreitung der Grundflachenzahl sowie zur
Uberbaubaren Grundsticksflache geéandert. Grinordnerische Festsetzungen werden an den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsbestand angepasst.

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB
3.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. 8§ 6 BauNVO)

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemaf 8§ 6 BauNVO festgesetzt.

Textfestsetzung 1.1:

Die Art der baulichen Nutzung wird gemalf Eintrag im zeichnerischen Teil als Mischgebiet
(MI 1 und MI 2) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

8. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

H

N o

Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 aul3er-
halb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Begriindung zu Textfestsetzung 1.1:

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) geméaR § 6
BauNVO wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen und unverandert auf-
rechterhalten. Sie entspricht der bestehenden Nutzungsstruktur des Plangebietes und dient
der planungsrechtlichen Sicherung sowie der vertraglichen Weiterentwicklung einer gemisch-
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ten Nutzung aus Wohnen und nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen. Die Zu-
lassigkeit der in § 6 BauNVO genannten Nutzungen gewahrleistet eine flexible und standort-
gerechte Entwicklung ohne Konfliktpotential fur die umliegenden Nutzungen.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. 88 16ff BauNVO)

Textfestsetzung 2.1:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,6 innerhalb Ml 1 und Ml 2

Uberschreitung der Grundflachenzahl: Die Uberschreitung der Grundflachenzahl 1l fur Er-
schlielRung, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO ist bis 0,92 zulassig.

Begrindung zur Textfestsetzung 2.1:

Die Erh6hung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 orientiert sich am in § 17 BauNVO vorge-
sehenen Orientierungswert fiir Mischgebiete und tragt der bestehenden Nutzung sowie der
baulichen Vorpragung Rechnung. Die Festsetzung ertffnet ein moderates Entwicklungs-
/Nachverdichtungspotential im Sinne der Innenentwicklung, ohne zuséatzliche Flachen im Au-
Renbereich in Anspruch zu nehmen. Aufgrund des betriebsbedingt hohen Bedarfs an Stell-
platz-, ErschlieBungs- und Anlieferungsflachen wird flr Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO ausnahmsweise eine Uberschreitung der GRZ Il bis 0,92 zugelassen, wobei sich die
zusatzliche Versiegelung auf bereits genutzte und bauordnungsrechtlich genehmigte Flachen
beschrénkt. Die Auswirkungen des hohen Versiegelungsanteils werden durch die Festsetzung
von Dachbegriinungsmaflinahmen gemindert.

Textfestsetzung 2.2 — 2.3:

Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2 innerhalb MI 1 und MI 2

Gebaudehohe: max. zul. Gebaudehthe 178,70 NHN innerhalb Ml 1
max. zul. Gebaudehodhe 172,70 NHN innerhalb Ml 2

Begriindung zur Textfestsetzung 2.2 — 2.4:
Die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) sowie zu den zuldssigen Gebaudehthen

werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans angepasst. Sie bilden den vorhan-
denen baulichen Bestand ab und ermdglichen zugleich ein moderates Nachverdichtungspo-
tenzial.

Die Erh6éhung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 auf 1,2 orientiert sich am in § 17
BauNVO vorgesehenen Orientierungswert fir Mischgebiete. Die Festsetzung tragt der beste-
henden Nutzung Rechnung und ermdglicht zugleich eine kiinftig moderate bauliche Nachver-
dichtung.

Anstelle der im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten maximalen Vollgeschosszahl
von drei Vollgeschossen wird im Bereich Ml 1 eine absolute Gebaudehdhe von 178,70 m tuber
NHN einschlieRlich aller notwendigen technischen Aufbauten festgesetzt, die in etwa der jet-
zigen Festsetzung von 3 Vollgeschossen entspricht. Fir den Teilbereich Ml 2 wird zur stadte-
baulich vertraglichen Einbindung sowie zur Sicherung der Sichtbeziehungen im StralRenraum
eine maximale Gebaudehodhe von 172,70 m Uber NHN festgelegt. Dies entspricht einer Ge-
baudehohe von rund 5,50 m. Die Festsetzung absoluter Gebaudehdhen gewdhrleistet eine
eindeutige Hohensteuerung der Baukoérper und verhindert Giberdimensionierte Bauwerke in
der exponierten Lage des Plangebietes.
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3.1.3 Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V.
m. 88 22 und 23 BauNVO)

Textfestsetzung 3.1:

Fur die als Ml 1 und MI 2 festgesetzten Plangebietsteile gilt:

- Bauweise: offen

- Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Baugrenze definiert.

Begriindung zur Textfestsetzung 3.1:
Die Festsetzung der offenen Bauweise fir die Bereiche MI 1 und MI 2 wird aus dem rechts-

kraftigen Bebauungsplan tbernommen und entspricht der bestehenden Bebauungsstruktur im
Plangebiet. Sie gewahrleistet eine Einfligung der baulichen Anlagen in die Umgebung sowie
ausreichende Abstande zwischen den Baukoérpern.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden geman § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt. Die Baugrenzen werden dabei weitgehend aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan tbernommen. Lediglich im noérdlichen und nordéstlichen Bereich erfolgt eine
Anpassung der Baugrenzen entsprechend der bauordnungsrechtlich genehmigten Bestands-
situation sowie zur Erméglichung der geplanten baulichen Erganzung der Backerei- und Café-
Filiale. Mit der Festsetzung der Baugrenzen werden stadtebauliche Ziele wie die Gestaltung
des Ortsbildes sowie der Erhalt von Freiflachen verfolgt. Zugleich werden nachbarrechtliche
Belange durch die Berticksichtigung der erforderlichen Abstandsflachen gewahrt. Die Bau-
grenzen sind in der Plankarte verbindlich festgelegt und insbesondere zu den angrenzenden
Flurstiicken eindeutig bemalt. Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstticksflachen ermdg-
licht eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zugleich die erforderliche Flexibilitat zur
Sicherung des Bestandes sowie der geplanten baulichen Erganzungen. Die Baugrenze greift
in die Bauverbotszone der B8 ein. Eine Zustimmung Uber die Ausweisung muss von Hessen-
mobil erfolgen.

3.14 Stellplatze, Carports, Garagen sowie Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.
V. m. 88 12 und 14 BauNVO)

Textfestsetzung 4.1:

Stellplatze, Abstellplatze und Nebenanlagen sind in den Gberbaubaren und den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléassig. Carports und Garagen sowie Nebenanlagen > 20 m?
Grundflache und einer Hohe ab 3,0 m sind nur in den Gberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig.

Beagrindung zur Textfestsetzung 4.1:

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer funktionalen Grundsticksnutzung und tragt den
betrieblichen Erfordernissen insbesondere des bestehenden Lebensmittelmarktes Rechnung.
Die grundsatzliche Zulassigkeit von Stellplatzen, Abstellplatzen und untergeordneten Neben-
anlagen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht eine flexible An-
ordnung verkehrlicher und technischer Einrichtungen. Durch die Beschrankung von Carports,
Garagen sowie groRRerer Nebenanlagen auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine
klare raumliche Zuordnung hochbaulicher Anlagen erreicht und eine Inanspruchnahme nicht
Uberbaubarer Flachen durch grol3flachige Baukorper vermieden. Stellplatze kdnnen demge-
genuber auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen angeordnet werden, da von
ihnen eine geringere stadtebauliche Wirkung ausgeht und gleichzeitig eine funktionale Grund-
stiicksnutzung ermdglicht wird.
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3.1.5 Schutz gegen Verkehrslarm (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Textfestsetzung 5.1:

Entlang der Bundesstral3e B 8 ist die Errichtung einer Larmschutzanlage in Form einer Wand
oder eines Walles mit einer maximalen Hohe von 2,20 m tiber der Oberkante der Fahrbahn
der B 8 zulassig. Die Anlage ist durch geeignete Geholzpflanzungen, auch mit immergrinen
Strauchern, so zu gestalten, dass ein dauerhafter Larm- und Blendschutz gegentber der
BundesstralRe gewahrleistet ist.

Fur die Herstellung eines Larmschutzwalles kénnen Erdaushubmassen aus Baugruben und
StralRenbaumal3nahmen verwendet werden. Die Ausfihrung erfolgt in Abstimmung mit der
Gemeinde sowie dem zusténdigen Stral3enbaulasttrager.

Begriindung zur Textfestsetzung 5.1:
Die Festsetzung wird aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan tibernommen und dient weiter-

hin dem Schutz des Plangebietes vor Verkehrslarm und Blendwirkungen der Bundesstral3e
B8. Durch die Kombination baulicher und landschaftsgestalterischer MalRhahmen wird ein
wirksamer Schutz erreicht, ohne zusatzliche Flachen in Anspruch zu nehmen. Die Festsetzung
tragt damit zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.

3.1.6 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie Flachen mit Bindung fur Bepflanzung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB)
Textfestsetzung 6.1:
PKW-Stellplatze sowie Zufahrten sind in wasserdurchléassiger Bauweise zu befestigen, sofern
sie nicht in Grinflachen oder Rigolen entwéssert werden kénnen und keine wasserrechtlichen
oder betrieblichen Belange entgegenstehen.

Textfestsetzung 6.2:

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind durch Initialpflanzungen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen gemaf
Pflanzliste herzustellen. Die Flachen sind dauerhaft zu erhalten und so zu entwickeln, dass
sich ein eingriinender Gehdolzstreifen mit Kraut- und Strauchschicht ausbildet. Abgangige Ge-
holze sind gleichwertig zu ersetzen.

Textfestsetzung 6.3:

Bei flach geneigten Dachflachen (bis 15°) sind die Dachflachen von Hauptgeb&uden zu min-
destens 60 % und von Nebengebdude zu 80 % extensiv zu begrinen. Die Mindestsubstrat-
auflage betragt 10 cm. Eine Kombination von Griindach mit Photovoltaikanlagen ist zulassig.
Die Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung zur Textfestsetzung 6.1-6.3:

Die Festsetzungen dienen der Starkung des Ortshildes sowie der okologischen Funktionen im
Plangebiet und werden teilweise aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ibernommen und
weitergefuhrt. Durch wasserdurchlassige Befestigungen, Pflanzflachen mit standortgerechten
Geholzen sowie die Dachbegriinung werden das Mikroklima, der Artenschutz und der Was-
serhaushalt unterstiitzt und Beeintrachtigungen infolge der bestehenden Versiegelung redu-
ziert.
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Genehmigte bauliche Anlagen bleiben hiervon unberihrt. Die Festsetzungen entfalten ihre
Wirkung bei zukinftigen baulichen MaZnahmen. Dadurch kénnen zusatzliche Eingriffe mini-
miert und die 6kologischen Funktionen langfristig gesichert werden.

Textfestsetzung 6.4:

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ,Am Schwimmbad® sind mindestens 3 standortge-
rechte Laubbaum-Hochstamme gem. Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Je Baum ist eine unversiegelte Vegetationsflache (Baumscheibe) von
mindestens 9 m2 vorzusehen und dauerhaft freizuhalten.

Begriindung zur Textfestsetzung 6.4:

Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Aufwertung und gestalterischen Fassung des Stra-
Renraumes ,Am Schwimmbad® sowie der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung gemaf § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB. Die stra3enbegleitende Pflanzung stéarkt die
angestrebte beidseitige Eingrinung des StralRenraumes, verbessert das Mikroklima und tragt
zur Aufwertung des Ortsbildes bei.

Die Festsetzung von mindestens drei Laubbaum-Hochstdmmen orientiert sich am bauord-
nungsrechtlich genehmigten Bestand innerhalb des Plangebietes. Durch die planungsrechtli-
che Sicherung der Baumpflanzungen mit je unversiegelte Vegetationsflaiche (Baumscheibe)
von mindestens 9 m2 wird gewahrleistet, dass die bestehende stral3enbegleitende Begriinung
langfristig erhalten bleibt. Die Verpflichtung zur dauerhaften Erhaltung sowie zum Ersatz bei
Abgang stellt sicher, dass die stadtebauliche und griinordnerische Funktion der Baumpflan-
zungen auch kinftig gewahrt bleibt.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91
HBO

3.2.1 Werbeanlagen (8 91 Abs. 1 Nrn. 1 und 7 HBO)

Textfestsetzung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen gemal 8§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVO ausschlief3lich an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist unzul&assig.
Werbeanlagen sind in Umfang, Anordnung, Material, Farbe und Gestaltung so auszufiihren,
dass sie sich dem jeweiligen Geb&ude unterordnen und in das Ortsbild einfigen. Werbeanla-
gen innerhalb der stralBenrechtlichen Bauverbots- und Baubeschrankungszonen entlang der
Bundesstralle B 8 bedurfen zusatzlich der Zustimmung des zustandigen Stral3enbaulasttra-
gers.

Begriindung zu Textfestsetzung:

Gemal § 91 Abs. 3 und 1 HBO wird bauordnungsrechtlich festgesetzt, dass im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zuléssig sind. Un-
zulassig ist somit die sogenannte Fremdwerbung, die in keinem spezifischen Zusammenhang
mit der Nutzung des Grundstticks steht, auf dem sich die Werbeanlage befindet. Das Fremd-
werbungsverbot soll der Verbesserung des Stadtbildes dienen und zur Sicherung der Sicher-
heit und Leistungsfahigkeit des Verkehrs beitragen.

Darlber hinaus sind bei der Errichtung von Werbeanlagen die Belange des Stral3enbaulast-
tragers zu bertcksichtigen. Innerhalb der stral3enrechtlichen Bauverbots- und Baubeschran-
kungszonen der Bundesstral3e B 8 unterliegen Werbeanlagen den Vorgaben des § 9
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BundesfernstraRengesetz (FStrG) und bedurfen der Zustimmung des zustandigen Straf3en-
baulasttragers. Hierdurch wird insbesondere der Verkehrssicherheit sowie der Leistungsfahig-
keit der Bundesstral3e Rechnung getragen.

3.2.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Textfestsetzung:
Fur bauliche Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten folgende Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung:

- Flachdéacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° sind zulassig.
Geneigte Dacher sind mit einer Dacheindeckung aus hartem Material in dunklen Farbténen
auszufihren.

Begrindung zu Textfestsetzung:
Die Regelungen Uber die Dachform und —gestaltung werden in Teilen aus dem rechtskréftigen

Bebauungsplan tbernommen sowie erganzt und ersetzt. Die bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen zur Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung dienen der Sicherung eines orts-
bildvertraglichen Erscheinungsbildes sowie der erweiterten Mdglichkeit zur PV-Nutzung im
Plangebiet. Die Flachdacher missen gem. Festsetzung Punkt 6.3 zu mind. 60 % (Hauptge-
baude) und mind. 80 % (Nebengebaude) extensiv begriint werden.

3.2.3 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

Textfestsetzung:

Es sind ausschliel3lich offene Grundstuckseinfriedungen mit einer maximalen Héhe 1,50 m
zulassig. In Bereichen mit direktem Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen sind ausschliel3-
lich offene Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,25 m zul&ssig.

Begrindung zu Textfestsetzung:
Die Festsetzung dient der Sicherung eines offenen Erscheinungsbildes sowie der Vermeidung

visueller Barrieren im StraRenraum. Durch die Begrenzung der Hohe und die Zuléassigkeit aus-
schlie3lich offener Einfriedungen wird eine vertragliche Einbindung in das Ortsbild gewahrleis-
tet und die Einsehbarkeit der Grundstiicke insbesondere entlang der Verkehrsflachen erhalten.

3.3 Il Pflanzlisten
Pflanzliste: Heimische Straucher

deutscher Name

botanischer Name

Kornelkirsche

Cornus mas

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel

Corylus avellana

Hundsrose

Rosa canina

Eingriffl. WeiRdorn

Crataegus monogyna

Zweigriffl. Weil3dorn

Crateagus laevigata

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Gem. Schneeball

Viburnum opulus

Liguster

Ligustrum vulgare
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Pflanzliste: Heimische Laubbaume
deutscher Name botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Pflanzqualitat:
Straucher: 2-3 x v. 3-5 Triebe, ca. 100-150 cm hoch, Pflanzabstand ca. 2,50 m
Grol3kronige Baume: 3 x verpflanzt, STU (Stammumfang) 16/18

3.4 IV Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.4.1 Bodendenkmal
Bei Erdarbeiten kdénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Hessenar-
chaologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind
gem. 8§ 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schutzen.

3.4.2 Baulicher Schallschutz

Aufgrund mdglicher Verkehrslarmeinwirkungen durch die BundesstralRe B 8 werden fir
schutzbedurftige Nutzungen, insbesondere Wohngebaude, geeignete bauliche Schallschutz-
mafnahmen empfohlen (z. B. schallgedammte Fenster und Liftungseinrichtungen). Die erfor-
derlichen MalRnahmen sind im Rahmen der jeweiligen Bauvorhaben unter Beachtung des
Standes der Technik im Hochbau festzulegen.

4 Verkehrserschliel3ung

4.1 Individualverkehr und OPNV
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die 6ffentliche Verkehrsflache

»,Am Schwimmbad® mit Anbindung an die Bundesstrale B 8. Ein direkter Anschluss des Plan-
gebietes an die Bundesstral3e besteht nicht.

Aufgrund der zentralen Lage ist das Plangebiet gut fu3laufig erreichbar. Fuldwegeverbindun-
gen bestehen zu den umliegenden Wohngebieten, wobei die Querung der Bundesstralie B 8
tber Ampelanlagen méglich ist. Die Erreichbarkeit fur den Radverkehr ist ebenfalls gegeben.

Der Bahnhof Niederselters befindet sich in einer Entfernung von etwa 300 m zum Plangebiet
und bietet Bahnverbindungen in Richtung Limburg und Bad Camberg sowie Richtung Frankfurt
mit angegliederten regionalen und Uberregionalen Bus- und Bahnverbindungen. Die n&chst-
gelegenen Bushaltestellen der Linie 285 befinden sich unmittelbar am Bahnhof sowie an der
Bundesstral3e (Haltestelle ,Niederselters B 8%) in ca. 300 m Entfernung. Damit ist das Plange-
biet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
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5 Ver-und Entsorgung, Brandschutz

5.1 Mullentsorgung
Die Mullentsorgung wird tber die Strafl3e ,Am Schwimmbad® sichergestellt.

5.2 Stromversorgung
Aufgrund der Bestandssituation ist die Stromversorgung im Plangebiet tber die vorhandene
offentliche Infrastruktur sichergestellt.

5.3 Brandschutz
Aufgrund der Bestandssituation sind in ausreichendem Abstand zur bestehenden Bebauung
Hydranten zur Brandbek&mpfung vorhanden, um die Loschwasserversorgung des Plangebie-
tes sicherzustellen. Es ist weiterhin darauf zu achten, dass Gebaude fir Léschfahrzeuge und
Rettungskrafte problemlos zu erreichen sind.

6 Ermittlung von Umweltauswirkungen sowie landschaftspflegeri-
scher und artenschutzrechtlicher Belange im Hinblick auf deren
Erheblichkeit und beztglich deren Verbotstatbestande

6.1 Umweltbericht / Umweltprifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen
und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Gemal § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von einer Umweltprtifung und
einem Umweltbericht abgesehen. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Dennoch sind nach § 1a BauGB die Be-
lange von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwéagung einzustellen.

6.2 Schutzgebiete und gesetzl. geschitzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes sowie in naherer Umgebung befinden sich keine FFH-Gebiete,
Européische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie ge-
setzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG. Lediglich der Natur-
park Hochtaunus grenzt nordlich an das Plangebiet. Eine erhebliche Beeintrachtigung
aufgrund der Projektwirkungen kann aufgrund der Distanz zwischen Plan- und Schutzgebie-
ten/gesetzl. geschitzten Biotopen ausgeschlossen werden.

6.3 Umweltauswirkungen, Landschaftspflege und Artenschutz sowie
Mensch/Bevdlkerung und Gesundheit

Die 1. Anderung des Bebauungsplans dient der nutzungsangepassten Weiterentwicklung des
bestehenden Lebensmittelmarktes durch eine ergdnzende bauliche Nutzung in Form eines
Béackerei- und Cafépavillons. Hierfir werden insbesondere die Grundflachenzahl sowie die
tberbaubaren Grundstiicksflachen angepasst. Die bauliche Entwicklung erfolgt ausschlief3lich
innerhalb eines bereits versiegelten Bereiches und stellt eine MalRnahme der Innenentwick-
lung dar.

Die vorgesehenen Anderungen der Festsetzungen filhren gegeniiber der bestehenden geneh-

migten Situation zu keinen zusatzlichen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt, die Landschaftspflege, den Artenschutz und den Menschen, die Bevélkerung und deren
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Gesundheit. Eingriffe in bestehende Grinflachen sind nicht vorgesehen; diese werden viel-
mehr durch Festsetzungen gesichert. Die im Bebauungsplan vorgesehenen griinordnerischen
MalRnahmen, insbesondere Pflanz- und Begrinungsfestsetzungen, tragen im Vergleich zum
bisher genehmigten bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand zu einer okologischen Auf-
wertung und zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der genannten Schutzgiter entstehen.

Grunordnerische MaZnahmen

Das naturschutzfachliche Potenzial der Planflache ist aufgrund der bestehenden Nutzung und
Lage im Siedlungszusammenhang als gering einzustufen. Das rund 5.366 m2 gro3e Plange-
biet wird derzeit Uberwiegend durch den Markt sowie grof3flachige versiegelte Flachen in Form
von Stellplatzen, Zufahrten und ErschlieBungsflachen geprégt. Vegetationsstrukturen sind le-
diglich im nérdlichen Randbereich vorhanden.

Im Rahmen der Planung werden griinordnerische Maf3nahmen festgesetzt, die zur Verbesse-
rung der 6kologischen Funktionen sowie zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes bei-
tragen. Hierzu zahlt insbesondere die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit einer Gré3e von rund 402 mz2, Diese Flachen sind mit stand-
ortgerechten und heimischen Gehdlzen gemalfd Pflanzliste zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Durch die Entwicklung eines strukturreichen Geholzstreifens mit Kraut- und Strauch-
schicht wird eine zusatzliche Eingrinung des Plangebietes erreicht und ein Beitrag zur Ver-
besserung der 6kologischen Funktionen innerhalb des Siedlungsbereiches geleistet. Dartiber
hinaus werden Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am Schwimmbad*
festgesetzt. Die Pflanzung sowie der dauerhafte Erhalt von standortgerechten Laubbaum-
Hochstdmmen tragen zur gestalterischen Aufwertung des StraRenraumes, zur Verbesserung
des Mikroklimas sowie zur Strukturierung des Ortsbildes bei. Erganzend wird fiir geeignete
Dachflachen eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Dachbegriinungen leisten einen Bei-
trag zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas, zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
sowie zur Forderung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere im Siedlungsbereich. Zusatz-
lich wird festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahrten bei zukinftigen baulichen MalZnahmen in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren sind, sofern keine wasserrechtlichen oder be-
trieblichen Belange entgegenstehen. Dadurch kann der Wasserhaushalt im Plangebiet ver-
bessert und die Versiegelungswirkung reduziert werden.

Insgesamt tragen die festgesetzten griinordnerischen MaRhahmen dazu bei, die 6kologischen
Funktionen innerhalb des bereits stark vorgepragten und Giberwiegend versiegelten Siedlungs-
bereiches zu stabilisieren und das Ortsbild aufzuwerten.

Artenschutz gem. 8§ 44 BNatSchG

Bei der Anderung und Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen sind die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote und Ausnahmen zu bertcksichtigen. Gem. 8 44 Abs. 5
BNatSchG sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Bebauungsplanen fur die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten relevant. Zu be-
achten sind hierbei auch die sich fur den Vorhabentréger aus der Umwelthaftungsrichtlinie
ergebenden Konsequenzen fir eventuell entstehende Umweltschaden im Sinne des Art. 5
UH-RL.

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange wurden 2025 durch 2 Begehungen nach
einer vorangegangenen Relevanzprifung auf der Grundlage der Biotopstrukturen nach Nes-
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tern von européischen Brutvogel und das Vorhandensein von Fledermausquartieren unter-
sucht. Das methodische Vorgehen orientiert sich am Leitfaden fur die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen (HMUELYV 2015).

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Lebensmittelmarkt mit zugehorigen Stellplatzanlagen,
Zufahrten und ErschlieBungsflachen genutzt und weist einen Versiegelungsgrad von ca. 92 %
auf. Vegetationsstrukturen sind lediglich am nérdlichen Rand in Form einzelner Gehdlze und
Strauchbestande im Béschungsbereich zur B8 vorhanden.

2026

® =

Abb. 12: Bdschung/Stellplatze mit Blick auf B8 Kreuzung, Kraus 2026
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In den Vegetationsstrukturen konnten keine Nester sowie keine Habitatbdume festgestellt wer-
den. Da diese Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt werden, kann es durch die Planung zu keinen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéanden fiihren.

Weiterhin wurde das bestehende Marktgebaude im Hinblick auf mégliche Fledermausquartiere
untersucht. Das Gebaude verfigt weder Uber einen Dachboden noch Uber einen Speicher-
raum und weist aufgrund seiner Bauweise keine geeigneten Strukturen fur potenzielle Winter-
guartiere auf. Dartber hinaus wurden die Gebaudefassaden auf mdgliche Hang- bzw.
Abh&ngemaoglichkeiten sowie auf Einflugdffnungen untersucht. Dabei konnten keine Einfluglo-
cher, Spalten oder sonstigen geeigneten Bauteile festgestellt werden, die auf ein Potenzial fiir
Sommerquartiere von Flederméausen schlieRen lassen. Sommerquartiere erfordern in der Re-
gel geschitzte Nischen oder Spaltenstrukturen, in die sich insbesondere weibliche Tiere wéh-
rend der Aufzuchtzeit zuriickziehen kénnen. Entsprechende Strukturen sind am untersuchten
Gebaude nicht vorhanden.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzung, des hohen Versiegelungsgrades, der gerin-
gen strukturellen Vielfalt sowie der unmittelbaren Lage des Plangebietes an der stark frequen-
tierten Bundesstrale B 8 als zusatzlichem Storfaktor ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet kein Habitatpotenzial fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie lediglich
ein sehr geringes flr europaische Vogelarten aufweist.

Verbotstatbesténde gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind durch die Umsetzung der Planung
somit auszuschliel3en.

Unabhéangig davon ist zu berlcksichtigen, dass Gebaude, Freiflachen und Vegetationsstruk-
turen grundsatzlich ein potenzielles Habitat darstellen und im Laufe der Zeit jederzeit wieder
von Tieren besiedelt werden kdnnen.

Um mdgliche Beeintrachtigungen von Vogelarten bei zukinftigen Bau- oder UmbaumaRnah-
men vorsorglich zu vermeiden, wird folgende artenschutzrechtliche Vorsorgemafinahme for-
muliert:

Bauzeitenregelung / Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG sollen Rodungen,
Baufeldfreimachungen und Abbruchtatigkeiten lediglich auf3erhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.
h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar, durchgefiuhrt werden. Sofern Arbeiten
innerhalb der Brutzeit erfolgen sollen, ist vor Beginn der Arbeiten durch eine fachkundige Per-
son nachzuweisen, dass sich keine besetzten Nester im betroffenen Bereich befinden.

Unter Bericksichtigung dieser Vorsorgemalnahme ist davon auszugehen, dass durch die
Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst
werden. Durch die festgesetzten grinordnerischen Malinahmen wie etwa die Pflanzmal3nah-
men sowie die Dachbegrinung werden neue Habitate fur Flora und Fauna geschaffen.

7 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

7.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewasser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewéasser werden durch die Planung nicht be-
rahrt.
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7.2 Wasserschutzgebiete
Innerhalb oder in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet befindet sich kein Trinkwasserschutzge-

biet/Heilquellenschutzgebiet. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,TB Hessen-
stralRe + Schurfung Mannbach® Schutzzone Il befindet sich in ca. 130 m noérdlicher Richtung.

Aufgrund der bestehenden Nutzung und der bereits vorhandenen baulichen Situation sowie
der Entfernung zum néchstgelegenen Trinkwasserschutzgebiet sind durch die Planung keine
Auswirkungen auf die Belange des Trinkwasserschutzes zu erwarten.

7.3 Starkregen

Gemal der Starkregenhinweiskarte des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit hoher Starkregen-
gefahrdung und keiner erhéhten Vulnerabilitat.
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Abb. 13: Ausschnitt Kommunale FlieRBpfadkarte mit Plangebiet (rot), Quelle: Starkregenviewer Hessen HLNUG,
2026

Gemal der kommunalen Flie3pfadkarte des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet auRerhalb ausgewiesener Gefahrdungsbereiche.
Innerhalb des Plangebietes sind jedoch zwei FlieRpfade ausgewiesen, die bei Starkregener-
eignissen der Ableitung von oberflachlich abflieBendem Niederschlagswasser dienen. Der
westlich gelegene FlieRBpfad wird durch das bestehende Gebaude entsprechend gelenkt; das
bestehende Gebaude liegt dabei innerhalb des 5 m Gefahrdungsbereiches.

Das Plangebiet ist bereits grof3flachig versiegelt und umfasst ein Marktgebaude sowie die da-
zugehorigen Stellplatzflachen. Durch die geplante Nachverdichtung kommt es zu keiner zu-
satzlichen Versiegelung innerhalb des Plangebietes da die Flachen innerhalb des Baufensters
bereits vollstandig versiegelt sind.

Es ist davon auszugehen, dass sich infolge der Planung einzelne Flie3pfade sowie die Fliel3-
richtungen oberflachiger Abflisse punktuell verandern konnen. Diese Veranderungen sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung zu berlcksichtigen, sodass Beeintrachtigungen angren-
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zender Grundstiicke ausgeschlossen werden. Sowohl im 6ffentlichen Raum als auch auf pri-
vaten Flachen sind bestehende und kunftig entstehende Flie3pfade freizuhalten bzw. wasser-
wirtschaftlich so zu gestalten/lenken, dass Riickstau- und Uberflutungssituationen vermieden
werden.

Es ist sicherzustellen, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf nachgelagerte Grundstticke
entstehen. Die Bericksichtigung von Starkregenereignissen hat im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung gemaf den geltenden gesetzlichen Vorgaben zu erfolgen. Objektschutzbezo-
gene Malnahmen obliegen den jeweiligen Grundstiickseigentimern im Rahmen ihrer
individuellen Projektplanung.

7.4 Wasserversorgung
Aufgrund der Bestandssituation ist die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwas-
ser Uber die vorhandene offentliche Infrastruktur sichergestellt.

7.5 Abwasserentsorgung
Aufgrund der Bestandssituation ist die Abwasserentsorgung des Plangebietes Uber die vor-
handene offentliche Infrastruktur sichergestellt.

8 Kampfmittel

Der Gemeinde Selters liegen derzeit keine Informationen Uber das Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Plangebiet vor. Aufgrund der bestehenden Nutzungssituation sowie bereits durch-
gefuhrter Bauleitplanungen und friiherer Baumaf3nahmen ist davon auszugehen, dass keine
Kampfmittel vorhanden sind.

Unabhangig davon wird das Regierungsprasidium Darmstadt (Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen) im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

9 Altlasten, Bergbau

Der Gemeinde Selters liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten, altlasten-
verdachtigen Flachen, schadlichen Bodenveranderungen sowie auf bergbauliche Téatigkeiten
oder Altbergbau im Plangebiet vor. Aufgrund der bestehenden Nutzung sowie vorangegange-
ner Bauleitplanungen und Baumal3nahmen ist davon auszugehen, dass entsprechende Be-
lange nicht betroffen sind.

Die zustandigen Fachbehorden werden im Rahmen der Beteiligung gemali § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt.

10 Immissionsschutz

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,AUF DEM HOFACKER-, TLW:,FLUR 6 + 8“ umfasst
insbesondere die Anpassung der Grundflachenzahl, die zuldssige Geb&udehdhe sowie die
Steuerung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes. Ziel der Ande-
rung ist es, die Errichtung eines Backerei- und Cafépavillons unter Erhalt der bestehenden
Nutzung des Einkaufsmarktes einschlie3lich der erforderlichen Stellplatze zu erméglichen.

Durch die vorgesehenen Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind keine zu-
satzlichen oder erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Immissionsschutzes
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zu erwarten. Art und Umfang der zulassigen Nutzung bleiben im Wesentlichen unverandert.
Im Zuge der vorgesehenen Nachverdichtung kann es zu einer geringfiigigen Zunahme von
Verkehrs-, Larm- und Geruchsimmissionen kommen. Aufgrund der bestehenden Nutzung, der
Vorbelastung sowie der direkten Lage des Plangebietes an der Bundesstral3e 8 sind keine
erheblichen oder unzumutbaren immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

11 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen naherer Umgebung befinden sich keine Natur-
denkmaler, Einzeldenkmale oder landschaftsbestimmenden Gesamtanlagen. Die Gesamtan-
lage Niederselters, als geschitztes Kulturdenkmal gemald § 2 Abs. 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz, liegt etwa 190 m westlich des Plangebietes.

Aufgrund der Entfernung sowie der bestehenden Bebauung und Nutzungsstruktur ist eine Be-
eintrachtigung der denkmalrechtlichen Belange auszuschlieRen.

11.1 Bodendenkmaler
Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen der Gemeinde Selters
(Taunus) nicht vor. Aufgrund der bestehenden Nutzung sowie der bereits erfolgten baulichen
Eingriffe im Plangebiet ist davon auszugehen, dass keine Bodendenkmaler betroffen sind.

In die Plankarte wurde vorsorglich folgender Hinweis aufgenommen:

,Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese unverzliglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).”

12 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird bereits mit allen notwendigen Medien erschlossen.

13 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich, da das Bauge-
biet nur ein Flurstiick umfasst, das im Privateigentum steht.

14 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Mischgebiet (M) 5.366 100,00%
- hiervon festgesetzt: Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur 402 7,49%
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

hiervon festgesetzte Einzelbaume: 3 Stiick entlang 27 0,50%
ErschlieBungsstral3e mit offenen Baumscheiben von je 9 m2

- davon uberbaubare Flachen GRZ 10,6 3.220 60,00%
- zusétzlich versiegelbare Flachen fur Nebenanlagen GRZ 11 0,92 1.717 32,00%
Gesamt Geltungsbereich Plangebiet 5.366 99,99%

Tabelle 2: Flachenbilanz
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15 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der der Gemeinde Selters (Taunus) keine
Kosten, da diese mittels stadtebaulichem Vertrag auf den Grundstiickseigentiimer/Projekttra-
ger im Plangebiet bertragen werden.

Selters (Taunus),den ................oovienn.n.
Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Selters (Taunus)

Im Auftrag

Benjamin Zabel (Blirgermeister)
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