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Abweichung von Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010;
Antrag der Gemeinde Selters vom 10. Dezember 2021 zwecks Etablierung zu-
satzlicher Verkaufsflachen

Anlagen: 3 Karten

1. Antragsgegenstand

Die Gemeinde Selters beantragt eine Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Mittelhessen 2010 (RPM 2010), um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ausweisung eines Sondergebiets grol3flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3
BauNVO zwecks Etablierung von zusatzlichen Verkaufsflachen (VK) im Osten des
zentralen Ortsteils Niederselters zu schaffen. Es sind folgende Sortimente bzw.
Fachmarkte vorgesehen:

» Drogeriemarkt (ca. 700 m? VK)

» Blumengeschaft/Floristik (ca. 120 m? VK)

= Backerei (ca. 100 m? VK)

» Fahrradladen (ca. 100 m? VK) mit Werkstatt

Fir sich genommen bewegen sich zwar alle geplanten Markte und Geschafte unter-
halb der Schwelle zur GroR¥flachigkeit (800 m? VK), entsprechend Ziel 5.4-9 gelten
die Ziele des RPM 2010 aber auch fur mehrere kleinere Einzelhandelsbetriebe, die in
der Summe wie grof¥flachige wirken kdnnen. Da sich am Standort zudem bereits ein
Discounter, ein Vollsortimenter sowie ein Getrankemarkt befinden, liegt zweifelsfrei
eine sog. Einzelhandelsagglomeration vor, mit der Folge, dass die Ziele des RPM
2010 auch auf die geplanten kleinflachigen Einzelhandelsvorhaben anzuwenden
sind.
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Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) ist das Plangebiet als Vorranggebiet
fur Landwirtschaft (Ziel 6.3-1, RPM 2010) festgelegt, das von einem Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen Uberlagert wird. Das geplante Vorhaben widerspricht
daher dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot (Ziel 5.4-5, RPM 2010), wonach
Sondergebiete fur groflachigen Einzelhandel nur in den Vorranggebieten Siedlung
zulassig sind. AuRerdem steht der Planung das stadtebauliche Integrationsgebot
(Ziel 5.4-6, RPM 2010) entgegen, wonach grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben in
bestehende Siedlungsgebiete zu integrieren sind und eine enge bauliche sowie funk-
tionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen mussen. Ferner
entspricht ein Fahrradladen nicht dem Versorgungsauftrag eines Grundzentrums, so
dass das Vorhaben auch das Kongruenzgebot (Ziel 5.4-4, RPM 2010) berahrt.

Die Ausweisung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 BauNVO soll parallel mit der
Ausweisung eines Gewerbegebiets erfolgen (Bebauungsplan ,In der Oberau®), das
allerdings nicht Gegenstand des Abweichungsverfahrens ist. Die urspringliche Pla-
nung, zu der bereits die frihzeitige Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB durchgefuhrt
wurde, sah zunachst nur die Ausweisung eines Gewerbe- bzw. Mischgebiets vor.
Von dieser Planung sind ca. 1,6 ha Vorranggebiet flir Landwirtschaft, Uberlagert von
einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen, betroffen. Aufgrund des in
diesem Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans (,Auf dem Hofacker tlw. Flur 6 und
8“), der den Bereich bereits als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Sportanlagen uberplant, sowie der relativ geringfugigen Inanspruchnahme wurde im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung seitens der Oberen Landesplanungsbehorde
bei entsprechender Erganzung der Planbegrindung eine positive Stellungnahme in
Aussicht gestellt.

Zwischenzeitlich hat sich die Planung allerdings geandert und es sollen auf ca. 0,6
ha Einzelhandelsvorhaben verwirklicht werden. Dieser Teil der Planung stellt eine
Abweichung von dem siedlungsstrukturellen und dem stadtebaulichen Integrations-
gebot sowie dem Kongruenzgebot des RPM 2010 dar, so dass die Durchfihrung
eines Zielabweichungsverfahrens erforderlich wurde. Parallel hat die Gemeinde Sel-
ters auch die Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen
2020, 4. Anderung beantragt.

2. Beschlussvorschlag

Die beantragte Abweichung von den Zielen des RPM 2010 zwecks Ausweisung ei-
nes Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 BauNVO wird entsprechend der beigefugten
Kartenausschnitte zugelassen. Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen zu
treffen:

Zulassig sind

= 1 Drogeriemarkt mit einer VK von max. 700 m?
»= 1 Blumengeschaft mit einer VK von max. 120 m?
= 1 Backerei mit einer VK von max. 100 m?

» 1 Fahrradladen mit einer VK von max. 100 m?

Hinweis:

Die von den Tragern offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen und Hinweise,
insbesondere die der Wasserbehdrden, der Landwirtschaftsbehdrden sowie des
Fachzentrums Klimawandel, sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ent-
sprechend zu wurdigen; entsprechende Festsetzungen sind zu treffen.



3. Antragsbegriindung
Die Gemeinde Selters begrundet ihren Antrag wie folgt:

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt insgesamt darauf ab, angesichts des bereits
eingeleiteten demografischen Wandels besonderes Augenmerk auf die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile so-
wie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu richten (§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Daraus resultiert der Auftrag, auf ihrem Gemeindegebiet nach
stadtebaurechtlichen Mal3stédben, unter Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes, die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Inter-
esse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplédtzen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8 a und ¢ BauGB) zu
berticksichtigen. Ziel des Vorhabens ist im Wesentlichen die Gewéhrleistung und
langfristige Sicherung der Grundversorgung im Rahmen des regionalplanerischen
Versorgungsauftraes der Kommune mit Gltern des taglichen Bedarfs. Das Plange-
biet fligt sich in das Angebot der wohnortnahen Grundversorgung der Gemeinde ein
und stellt eine wichtige Funktion fiir die Grundversorgung im Gemeindegebiet Selters
dar. Die Verwirklichung der Planung dient der Férderung der Wirtschaftlichkeit so-
wohl bestehender Méarkte als auch der avisierten Nutzungen am Standort und un-
terstltzt wirkungsvoll den Versorgungsauftrag der Gemeinde, die in der Verantwor-
tung steht, die Leistungen der Daseinsvorsorge zu gewéhren. Zu den Waren des
taglichen Bedarfs bzw. der Grundversorgung gehéren insbesondere Lebensmittel
(inkl. Getrénke) und Drogeriewaren. Das Vorhaben ist Teil einer geplanten stadte-
baulichen Gesamtentwicklung des zentralen Ortsteils Niederselters. Nach Verwirk-
lichung der angestrebten Planung ist der Bereich insgesamt als Versorgungsschwer-
punkt der Gemeinde Selters anzusprechen. Die angestrebte Verkaufsflaichenerwei-
terung stellt die Marktféhigkeit des Standorts um Jahre sicher.

4. Anhorungsverfahren

Im Anhorungsverfahren wurden von den beteiligten Tragern offentlicher Belange fol-
gende Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgetragen:

Die Gemeinden Weilmiinster, Brechen und Villmar sowie die Stadt Bad Camberg
aulern keine Bedenken. Die Gemeinden Hiinfelden und Weilrod haben keine Stel-
lungnahme abgegeben.

Von Seiten des Regierungsprasidiums Darmstadt bestehen ebenfalls keine Be-
denken.

Beim Kreisausschuss des Landkreises Limburg-Weilburg werden seitens des
Fachdienstes Landwirtschaft Bedenken geauliert, da das Vorhaben mit dem Ver-
lust von landwirtschaftlichen Flachen einhergehe. Aufgrund ihrer hohen Ertragswerte
und entsprechend hoher Erndhrungs- und Versorgungsfunktion seien sie fur den be-
troffenen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb besonders wichtig. Dieser sei in
seiner Existenz bedroht, da durch die Umsetzung der Planung ca. 32 % seiner Grun-
landflachen entfallen werden.
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Der Fachdienst Wasser-, Boden- und Immissionsschutz tragt keine grundsatzli-
chen Einwande vor. Allerdings kdnne eine Erweiterung der baulichen Anlagen in der
Emsbachaue nicht befurwortet werden. Durch die Lage in der Emsbachaue musse
mit einem oberflachennahen Grundwasserstand gerechnet werden. Zudem grenze
der Planstandort an das Uberschwemmungsgebiet des Emsbachs an. Im Zuge des
Klimawandels seien Hochwasserereignisse wahrscheinlich, bei denen Uber das fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet hinaus Flachen liberschwemmt werden konnten.
Eine Teilflache der vorgesehenen ,6ffentlichen Granflachen® liege innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets des Emsbachs, firr die §§ 78 und 78a Wasserhaushalts-
gesetz gelten. Hiernach sei u.a. die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig. Der
Fachdienst kritisiert, dass die Gemeinde Selters bisher keine Mallnahmen zur Ver-
besserung der Gewasserokologie am Emsbach durchgeflhrt habe. Es wird angeregt,
dass die derzeit als Mischgebiet geplante Flache gemeinsam mit der beantragten
Emsbachrenaturierung als gewasserbegleitende Aueflachen bzw. als Flachen fur die
Naherholung entwickelt werden sollten.

Hessen Mobil tragt keine grundsatzlichen Bedenken vor, merkt jedoch an, dass zum
Entwurf des Bebauungsplans noch das zu erwartende Verkehrsaufkommen darzu-
stellen und eine Aussage zur Leistungsfahigkeit zu treffen sei. Sollten am Knoten B 8
/ ,Am Schwimmbad“ MalRnahmen fur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs n6-
tig werden, habe die Gemeinde diese in einvernehmlicher Abstimmung mit Hessen
Mobil durchzufuhren. Die entlang der freien Strecke der B 8 geltende stralenrechtli-
che Bauverbots- und Baubeschrankungszone sowie das Zufahrtsverbot seien zu
beachten.

Das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
weist darauf hin, dass die Belange des Bodenschutzes durch die zustandige Boden-
schutzbehdrde (RP) zu prufen seien. Fur die Prafung des Bodenschutzes und den
Verlust von Bodenfunktion werde auf die entsprechenden Publikationen des
HMUELYV sowie des HLNUG verwiesen. Der Verlust von Bodenfunktionen sei boden-
spezifisch zu kompensieren.

Das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung weist darauf hin, dass eine Be-
bauung aus klimatischer Sicht nur mit konkreten Vorgaben geschehen sollte. Das
Plangebiet werde von einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen Uberla-
gert, die entsprechende Flache sei wahrscheinlich Teil eines grofieren Luftleitbahn-
systems. Die Landesweite Klimaanalyse Hessen lasse vermuten, dass die Siedungs-
bereiche der Gemeinde bereits Uberwarmt und extremer thermischer Hitzestress in
den versiegelten Bereichen moglich seien. Konkrete Aussagen zum geplanten Vor-
haben seien nicht moglich, wobei klimatische Auswirkungen durch die Baukdrper und
die Flachenversiegelung wahrscheinlich seien. Im Bebauungsplan sollten daher pla-
nerische Festsetzungen getroffen werden, die die Auswirkungen der Baumalinah-
men auf die klimatischen Belange minimieren und die Sicherung des Kalt- und
Frischluftabflusses gewahrleisten. Ebenso missten bauliche MaRnahmen an den
Gebauden festgesetzt werden, die eine Anpassung an Klimafolgen sicherstellen. Es
wird die Erstellung eines Klimagutachtens empfohlen und die Gebaude so auszurich-
ten, dass benachbarte Gebiete weiterhin mit Kaltluft versorgt werden.

Die Industrie- und Handelskammer Limburg aul3ern keine Bedenken, da die
Grundversorgung der Gemeinde durch die vorgesehenen Nutzungen verbessert und
der vorhandene Einzelhandelsstandort gestarkt werde.
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Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie sowie der Han-
delsverband Hessen-Sud e.V. haben keine Stellungnahme abgegeben.

Die Fachdezernate des Regierungsprasidiums GielRen dufRern sich wie folgt:

Das Dezernat 31 — Bauleitplanung auf3ert aus planungsrechtlicher und stadtebauli-
cher Sicht keine Bedenken. Es wird darauf hingewiesen, dass der rechtskraftige
Bebauungsplan den betreffenden Bereich als ,Grinflache — Zweckbestimmung:
Sportanlagen® ausweise. Eine tatsachliche Nutzung sei jedoch bisher nicht erfolgt,
wobei das Bauleitplanverfahren der Uberplanung des Bereichs ,In der Oberau* be-
reits im Jahr 2019 eingeleitet wurde. Laut urspringlicher Planungen sollte das
Plangebiet als ,Eingeschranktes Gewerbegebiet” bzw. ,Mischgebiet” ausgewiesen
werden. Aufgrund der geplanten Einzelhandelsnutzungen sei der betreffende Bereich
als ,Sondergebiet fur grokflachige Einzelhandelsbetriebe“ gemall § 11 Abs. 3
BauNVO auszuweisen; die maximal zulassigen Verkaufsflachen fur die jeweils ge-
planten Einzelhandelsnutzungen seien im Bebauungsplan festzusetzen. Die
geanderte Planungskonzeption fur den Bereich ,In der Oberau® sei im weiteren Ver-
fahren zur Bauleitplanung zu berlcksichtigen und der Bebauungsplan-Entwurf zu
uberarbeiten. Ebenfalls sei im Hinblick auf die vorbereitende Bauleitplanung die ge-
plante Darstellung des Plangebietes entsprechend der geanderten Planungskonzep-
tion anzupassen

Aus Sicht des Dezernats 41.2 — Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz be-
stehen keine Bedenken. Da das Plangebiet an das Uberschwemmungsgebiet des
Gewassers Emsbach grenze, werde eine hochwasserangepasste Bauweise empfoh-
len. Die Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG identifiziere durch Starkregen gefahr-
dete Kommunen. Darauf aufbauend konne die kommunale Flie3pfadkarte ermittelt
werden. Sollte die FlieRpfadkarte zur Gefahrdungsbeurteilung unzureichend sein,
konne eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurburos in Auftrag gegeben wer-
den.

Das Dezernat 41.4 — Altlasten, Bodenschutz gibt an, dass die Belange des Vorsor-
genden Bodenschutzes von den unteren Bodenschutzbehérden wahrgenommen
werden. Von Seiten des Nachsorgenden Bodenschutzes wird darauf aufmerksam ge-
macht, dass das Regierungsprasidium GielRen unverzuglich zu informieren sei, wenn
sich bei der Baumalnahme Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenver-
anderungen ergeben. In der Altflachendatei befinde sich im Planungsraum zwar
keine entsprechende Flache, jedoch sollten sicherheitshalber weitere Informationen
bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises eingeholt wer-
den.

Das Dezernat 51.1 — Landwirtschaft, Marktstruktur kritisiert, dass sich die An-
tragsunterlagen weder mit dem Belang Landwirtschaft (inkl. Agrarstruktur) noch mit
bodenschutzrechtlichen Fragestellungen auseinandersetzen, was nachzuholen sei.
AuRerdem wurde die Planung zu einer Zerschneidung von Flursticken fuhren, was
deutliche Nachteile in der Bearbeitung dieser Parzellen nach sich zége. Es seien
ausschlie3lich Flachen mit einem sehr hohen Ertragspotential betroffen. Im Sinne ei-
nes Flachentausches sollten an anderer Stelle Flachen in gleichem Umfang und
Wertigkeit als Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft ausgewiesen werden. Zudem sei
zu beflirchten, dass fur Kompensationsmalinahmen weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in ihrer Nutzung eingeschrankt wurden. Einer solchen Kompensation
konne nicht zugestimmt werden.
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Die beteiligten Dezernate 41.1 — Grundwasserschutz, Wasserversorgung
41.3 — Kommunales Abwasser,
42.1 - Industrielle Abfallwirtschaft, Abfallvermeidung,
42.2 —- Kommunale Abfallwirtschaft,
43.1 — Immissionsschutz I,
43.2 — Immissionsschutz Il,
44.1 — Bergaufsicht,
53.1 — Obere Naturschutzbehorde und
53.1 — Obere Forstbehorde
aulern keine Bedenken.

5. Raumordnerische Bewertung

Nach § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in Verbindung mit

§ 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) kann eine Zielabweichung zugelassen wer-
den, wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grund-
zuge der Planung nicht berthrt werden. Malstab flr die Beurteilung der raumordneri-
schen Vertretbarkeit ist die Frage, ob die Abweichung mit Rucksicht auf den Zweck
der Zielfestlegung auch planbar gewesen ware, ob also unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten statt der Abweichung auch der Weg der Planung hatte gewahlt werden
konnen. Es ist also zu prufen, ob flr die Abweichung wichtige Griinde sprechen, die
schwerer wiegen als die Umstande, die zu einer entgegenstehenden Zielausweisung
im Regionalplan gefuhrt haben. Ob eine Zielabweichung die Grundziige der Planung
beruhrt, beurteilt sich nach den konkreten Umstanden des Einzelfalls, mithin nach
der im Raumordnungsplan zum Ausdruck gebrachten planerischen Absicht des Pla-
nungstragers. Bezogen auf diese Planungsabsicht darf der Abweichung vom Plan-
inhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Raumord-
nungsplan zum Ausdruck gebrachte Raumordnung in beachtlicher Weise beeintrach-
tigt wird. Ein Indiz fir die Nichtberlihrung der Grundztige der Planung stellt es dar,
wenn es sich um einen atypischen Sonderfall handelt. Das ist hier der Fall, mit der
Folge, dass eine Befreiung von der Zielbeachtenspflicht in Betracht kommt.

Im Sinne des stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Integrationsgebots
(Ziele 5.4-5 und 5.4-6, RPM 2010) sind Standorte integriert, wenn sie innerhalb eines
Vorranggebiets Siedlung in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
uberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestand-
teil eines planerischen Gesamtkonzepts liegen. Sie zeichnen sich neben einer Anbin-
dung an den OPNV auch durch einen anteiligen fullaufigen Einzugsbereich aus.
Aufgrund seiner Ortsrandlage entspricht das Vorhaben nicht vollstandig den genann-
ten Integrationsgeboten. Unter Wurdigung der Situation vor Ort erscheint dies aller-
dings vertretbar. So handelt es sich bei dem Vorhaben nicht um die Etablierung ei-
nes neuen Einzelhandelsstandorts, sondern um die Erganzung eines bestehenden.
Auch ordnen sich die geplanten Verkaufsflachen in ihrem Umfang eindeutig den be-
stehenden (Discounter, Lebensmittelvollsortimenter, Getrankemarkt) unter. Der Be-
reich liegt am dstlichen Rand des alten Ortsteils von Niederselters. Das Vorhaben ist
Bestandoteil eines stadtebaulichen Konzepts, das die Verlegung des derzeit innerortli-
chen Sportplatzes mit anschlielRender wohnbaulicher Entwicklung des Bereichs vor-
sieht (siehe Karte 3). Damit wird sich die stadtebauliche Integration des Standorts
perspektivisch verbessern und sich die Einwohnerzahl innerhalb des fuRlaufigen Ein-
zugsbereichs erhohen. Unter Annahme einer zumutbaren Entfernung von max. 750



-7-

m ist der Standort bereits jetzt fur ca. die Halfte der Wohnbevdlkerung von Niedersel-
ters fuBlaufig erreichbar (siehe Karte 2) und dartber hinaus auch durch eine Bushal-
testelle in unmittelbarer Nahe an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Das unter Ziel 5.4-4 formulierte Kongruenzgebot soll gewahrleisten, dass die Kom-
munen entsprechend ihrer Einstufung im hierarchischen System der zentralen Orte
(Grund-, Mittel-, Oberzentren) die Versorgungsfunktion flr ihre jeweiligen Verflech-
tungsbereiche wahrnehmen, dabei aber die Erfullung der Versorgungsfunktion an-
derer nicht beeintrachtigen. Insofern ist bei der Festlegung von Verkaufsflachengro-
Ren und Sortimentsgruppen der malgebliche zentralortliche Einzugsbereich zu
beachten. Entsprechend der Zielvorgabe 4.3-14 ist in den zentralen Ortsteilen der
Grundzentren die Grundversorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs — der auch
Drogerieartikel umfasst — zu gewahrleisten. Diesbezlglich besteht ein entsprechen-
des Versorgungsdefizit in der Gemeinde Selters. Zwar bieten auch die Lebensmittel-
markte in ihrem Randsortiment Drogerieprodukte an, der entsprechende Bedarf kann
dadurch allerdings nur anteilig gedeckt werden. Der Wunsch der Kommune nach ei-
nem attraktiven Drogeriewarenangebot zur Verbesserung der Grundversorgung ihrer
Bevolkerung ist daher nachvollziehbar. Allerdings agieren die Drogeriemarkte mittler-
weile auf Verkaufsflachen, die nur noch knapp unterhalb der GroR¥flachigkeit liegen
und bendtigen fur einen wirtschaftlichen Betrieb einen Einzugsbereich von rund
10.000 Einwohnern. In der Konsequenz kann es im landlichen Raum nicht jedem
Grundzentrum gelingen, einen modernen Drogeriemarkt anzusiedeln. Die Gemeinde
Selters verfugt mit ca. 8.000 Einwohnern allerdings Uber eine angemessen grol3e
Mantelbevolkerung, so dass der Einzugsbereich nicht erheblich Uber das Gemeinde-
gebiet hinausgehen wird. Vielmehr wird die Gemeinde die bisher in die Drogerie-
markte der Nachbarkommunen (insbes. nach Bad Camberg aber auch nach Weil-
munster und Limburg) abflieRende Kaufkraft wieder zurtickholen kénnen. Die Nach-
barkommunen, die Uber keinen eigenen Drogeriemarkt verfugen (Brechen, Villmar,
Weinbach und Weilrod), aul3ern im Rahmen der Tragerbeteiligung keine Bedenken.
Insofern kann die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit dem Kongruenzgebot verein-
bart werden; eine relevante Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion anderer ist
nicht zu befurchten.

Neben dem Drogeriemarkt sind die Ansiedlung eines Blumenladens und einer Ba-
ckerei vorgesehen. Beide Warengruppen entsprechen dem Versorgungsauftrag
eines Grundzentrums und fugen sich hinsichtlich ihrer Verkaufsflachen von 120 m?
bzw. 100 m? in den mafldgeblichen Verflechtungsbereich (= Gemeindegebiet Selters)
ein. In der ca. 8.000 Einwohner zahlenden Kommune sind lediglich ein Lebensmittel-
vollsortimenter (mit Getrankemarkt) sowie ein Discounter ansassig, so dass auch
generell nicht von einem Uberangebot im Bereich der Grundversorgung ausgegan-
gen werden muss. Zudem handelt es sich im Hinblick auf den geplanten Blumen-
laden lediglich um die Verlagerung eines bereits in der Gemeinde ansassigen Be-
triebs, so dass es zu keiner VergroRerung des Angebots kommt.

Daruber hinaus ist auch die Ansiedlung eines Fahrradladens geplant. Im Gegensatz
zu Schnittblumen, Drogerie- und Backwaren entspricht diese Warengruppe allerdings
nicht dem Versorgungsauftrag eines Grundzentrums. Auf der vorgesehenen Be-
triebsflachengrofe von ca. 750 m? wird sich die geplante Verkaufsflache mit lediglich
100 m? jedoch eindeutig dem Werkstattbetrieb (und den erforderlichen Lagerflachen)
unterordnen. Insofern kann eine relevante Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion
des nachst gelegenen Mittelzentrums (mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) Lim-
burg ausgeschlossen werden.
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Neben der Prufung hinsichtlich des Kongruenzgebots ist auch die Situation in den
unmittelbar benachbarten Zentren entscheidungserheblich. Das Beeintrachtigungs-
verbot (Ziel 5.4-7, RPM 2010) ist darauf gerichtet, integrierte Versorgungskerne vor
erheblichen Eingriffen in deren Funktionsfahigkeit zu schutzen. Im (weiteren) Umfeld
des Vorhabens verfigen die Stadte Bad Camberg und Limburg sowie die Gemeinde
Weilmunster Uber solche integrierten Versorgungskerne. Aufgrund der bereits darge-
stellten Einfligung der geplanten Ladengeschafte in den Versorgungsbereich der an-
tragstellenden Kommune, liegen zunachst keine Anhaltspunkte vor, die eine Funkti-
onsschadigung dieser integrierten Versorgungskerne beflirchten lassen. Auch aulert
keine der im Rahmen des Anhorungsverfahrens beteiligten Nachbarkommunen ent-
sprechende Bedenken.

Von dem beantragten Vorhaben ist auch ein Vorranggebiet fiir Landwirtschaft be-
troffen. Hier hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegenstehenden
Nutzungsansprichen (vgl. Ziel 6.3-1, RPM 2010). Aufgrund der geplanten Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen, sehen die Landwirtschaftsbehor-
den das Vorhaben sehr kritisch und verweisen auf die hohe Wertigkeit der Flachen.
Sie bemangeln, dass die Antragsunterlagen die Auswirkungen des Vorhabens auf
die Landwirtschaft nur unzureichend erértern. Die antragstellende Gemeinde hat sich
daher im Nachgang mit den Argumenten der Stellungnahmen auseinandergesetzt.
Zunachst ist anzumerken, dass der Ertragswert der Flache mit 50 bis 60 keine hohe,
sondern lediglich eine durchschnittliche Eignung aufweist — der durchschnittliche Er-
tragswert in Selters liegt bei rund 53. Der Hinweis auf die Einordnung als 1a-Flache
in der Agrarplanung Mittelhessen ist ebenfalls kein Indiz fur eine besondere Betrof-
fenheit des landwirtschaftlichen Belangs, da der Uberwiegende Teil der landwirt-
schaftlichen Flachen in der Region in diese Kategorie fallt. Auch im Hinblick auf mog-
liche nachteilige wirtschaftliche Auswirkungen auf den betroffenen landwirtschaftli-
chen Betrieb konnen die Bedenken seitens der antragstellenden Kommune entkraftet
werden. Die Gemeinde hat mit dem Betrieb bereits einen Flachentausch vollzogen,
die neuen Flachen stehen diesem zur Verfugung und werden bereits von ihm bewirt-
schaftet. Aufgrund des dargestellten Sachverhalts sowie der Geringfligigkeit der
Flacheninanspruchnahme kann keine Uberortliche Beeintrachtigung des Belangs
Landwirtschaft erkannt werden; eine Flachenkompensation auf Ebene des Regional-
plans in Form einer Tauschflache wird daher nicht fur erforderlich gehalten. Zudem
plant die Gemeinde Selters, den naturschutzrechtlichen Ausgleich tiber ihr Okokonto
zu regeln, so dass es vermutlich zu keiner (weiteren) Einschrankung der landwirt-
schaftlichen Nutzung kommen wird. MaRRgeblich fir die Notwendigkeit des Zielab-
weichungsverfahrens ist im Wesentlichen die Abweichung vom siedlungsstrukturellen
und vom stadtebaulichen Integrationsgebot (s.0.) durch die geplanten Einzelhandels-
nutzungen, nicht aber die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen.

Der Planstandort wird im RPM 2010 zudem als Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen festgelegt. Um die Kalt- und Frischluftentstehung sowie den Kalt-
und Frischluftabfluss zu sichern, sollen diese Gebiete von Bebauung freigehalten
werden (vgl. Grundsatz 6.1.3-1, RPM 2010). Darauf verweist auch das Fachzentrum
Klimawandel und fordert entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan, damit die
Bellftung der Ortslage weiterhin gewahrleistet werden kann. Dies kann im Zuge der
Bauleitplanung umgesetzt werden und ist teilweise bereits Bestandteil des aktuellen
Planentwurfs. Entgegen der Vermutung des Fachzentrums Klimawandel stuft die
Landesweite Klimaanalyse Hessen die Ortslage von Niederselters allerdings nur als
gering thermisch belastet ein. Unter der Voraussetzung entsprechender Festsetzun-
gen, die die Durchluftung der Ortslage weiterhin gewahrleisten, ist aufgrund der
geringfugigen Flacheninanspruchnahme keine raumbedeutsame Beeintrachtigung
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des im Bereich des Planstandorts grof3flachig festgelegten Vorbehaltsgebiets fiir be-
sondere Klimafunktionen erkennbar.

Bei der Entscheidung Uber die Zielabweichung handelt es sich um eine Ermessens-
entscheidung, § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Hierbei gilt es zu bertcksichtigen, dass die
Ziele des RPM 2010 in einem umfassenden Verfahren aufgestellt wurden und in ein
komplexes, koharentes Regelungsgeflige eingebunden sind. Dies schlie3t aus, dass
durch eine zu grof3ztugige Handhabung von Zielabweichungsverfahren von den fest-
gelegten Zielen abgewichen wird. Dennoch kann die beantragte Zielabweichung
zugelassen werden, da fur die Abweichung vom Planinhalt Gberwiegende Grinde
sprechen. So hat die Gemeinde Selters nachvollziehbar ihre gegenltber den Festle-
gungen des RPM 2010 veranderten Planungsabsichten dargelegt. Eine Beeintrach-
tigung der im RPM 2010 zum Ausdruck gebrachten Raumordnung liegt nicht vor.
Vielmehr leistet das Vorhaben einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der
Grundversorgung eines rund 8.000 Einwohner zahlenden Grundzentrums. Auch wur-
den im Rahmen des Anhorungsverfahrens keine Bedenken vorgetragen wurden, die
dem Vorhaben grundsatzlich entgegenstehen. Vielmehr kdnnen die vorgetragenen
Hinweise im Zuge der Bauleitplanung mit entsprechenden Festsetzungen aufgegrif-
fen werden.

Dr. Ullrich
Regierungsprasident
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Karte 1

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Antragsflache

[ Antragsflache



-11-

Karte 2

FuBlaufiger Einzugsbereich des Planstandorts
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Quelle: Abweichungsantrag der Gemeinde Selters vom 10.12.2021
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Karte 3

Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir den Bereich des Planstandorts

ngsplan "Auenland” in Aufstellung| ~
(Mehrgenerationenpark) I
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Quelle: Abweichungsantrag der Gemeinde Selters vom 10.12.2021





