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1. Einfihrung

1.1 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Hohe" soll der seit dem 31.03.1993
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf der H6he" in seinen Festsetzungen geandert werden.

Der Bebauungsplan beinhaltet Teilflachen, die als Kleinsiedlungsgebiete gem. § 2 BauNVO festge-
setzt sind. Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen ein-
schlie3lich Wohngeb&auden mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 fand eine solche Bebauung nur im Einzelfall statt.

Die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes soll nunmehr insbesondere der Innenverdichtung die-
nen. Mit der Umwandlung der bisherigen Art der baulichen Nutzung ,Kleinsiedlungsgebiete” in ,All-
gemeine Wohngebiete" sowie der Anpassung der Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 wird eine Innenverdichtung angestrebt.

Im Rahmen der 1. Anderungen erfolgt eine Anpassung der bebaubaren Flachen im Bereich des vor-
handenen Alten- und Pflegeheimes des Arbeiter-Samariter-Bund sowie eine Modifizierung bauord-
nungsrechtlicher Festsetzungen.

1.2 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Emstal hat in ihrer Sitzung am 14.09.2021 den Be-
schluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Hohe" gefasst. Die Gemeinde Bad
Emstal hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen ein Planungsbiiro eingeschaltet.

Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, wendet die Gemeinde Bad Emstal das Verfahren
gem. § 13a BauGB an. Die Durchfiihrung erfolgt im beschleunigten Verfahren, wobei die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Die Offentlichkeit
wurde gem. 8 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die Beh6rden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden entspre-
chend § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3.680 ha groRRe Verfahrensgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Ho-
he" umfasst den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Hohe".

Das Verfahrensgebiet befindet sich in Bad Emstal - Sand und umfasst folgende in der Gemarkung
Sand liegende Flurstiicke:

Flur 15 101/2 - 101/6, 101/8

Flur 16  79/13, 79/14, 79/15, 208 (tlw.), 79/22, 79/21, 79/18, 79/19, 79/26, 254/6 (tlw.), 255, 77/7,
78/10 - 78/14, 77/11, 77/12, 77/17, 77/19, 77/18, 75/4, 73/5, 72/4 und 95/7

0412 4118
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T\ SIS

Ubersmhtsplan ohne MaBstab

Die Flache wird im Norden durch die vorhandene Bebauung sowie die Gemeindestralle Am Langen
Garten, im Osten durch die vorhandene Bebauung sowie die Gemeindestral3e Auf der Héhe und , im
Siden sowie im Westen durch die vorhandene Bebauung.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist der Planbereich als Vorranggebiet Siedlung Bestand darge-
stellt.
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2.2  Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutungsplan ist der Planbereich als Wohnbauflache dargestellit.

2.3 Bebauungspléane

Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3
JAuf der Hohe* soll der
seit dem  31.03.1993
rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf
der HO6he" in seinen
Festsetzungen geandert
werden.

2.4  Fachplanungen/ Untersuchungen
Fachplanungen und Untersuchungen liegen nicht vor.

3. Planungsziel und Konzept

Der Bebauungsplan beinhaltet Teilflachen, die als Kleinsiedlungsgebiete gem. § 2 BauNVO festge-
setzt sind. Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen ein-
schlie3lich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 fand eine solche Bebauung nur im Einzelfall statt.

0412 6118
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Die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes sieht eine vollstandige Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet vor. Um die angestrebte Innenverdichtung zu erreichen, wird die Grundflachenzahl auf
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 erhoht.

Im Rahmen der 1. Anderungen erfolgt eine Anpassung der bebaubaren Flachen im Bereich des vor-
handenen Alten- und Pflegeheimes des Arbeiter-Samariter-Bund sowie eine Modifizierung bauord-
nungsrechtlicher Festsetzungen.

4. Erschlielung, Ver- und Entsorgung

GebietserschlieRung

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Uber das vorhandene
Stral3en- und Wegenetz erschlossen. Zusatzliche ErschlieBungsmalinahmen sind nicht vorgesehen.

Versorgung

Die Versorgung der Planbereichsflache mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser wird durch die
vorhandenen Anlagen der Gemeindewerke der Gemeinde Bad Emstal sichergestellt.

Die Strom und Gasversorgung wird durch die vorhandenen Anlagen der EAM Netz GmbH, Regio-
Niederlassung Baunatal gewahrleistet.

Wasser-/ Abwasserentsorgung

Die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser der bestehenden Bebauung wird im Mischsys-
tem in das gemeindeeigene Kanalnetz abgeleitet und der Zentralklaranlage Bad Emstal zugefihrt.

0412 7118
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5. Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Anderungen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Hohe" sind die folgenden Ande-
rungen vorgesehen. Bisherige Festsetzungen, die entfallen, sind jeweils aufgefiihrt.

1. Korrektur der Art der und des MalRRes der baulichen Nutzung

2. Korrektur der Uberbaubaren Flachen

3. Uberarbeitung einzelner Festsetzungen

4. Aufnahme von Hinweisen

5.1 Artder baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Das Satzungsgebiet umfasst 7 Teilgebietsflachen (TG), die als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 8 4 BauNVO festgesetzt werden.

Bisherige Festsetzung, die entfallt:
Die Art der baulichen Nutzung ,Kleinsiedlungsgebiet (WS)“ in den Teilgebieten 2, 3 und 7 entfallt.

In den festgesetzten Kleinsiedlungsgebieten wird nach 8 1 (6) BauNVO in Verbindung mit 8 2 (3) BauN-
VO festgesetzt, dass nur sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen ausnahmsweise
zuléssig sind. Damit sind Ausnahmen im WS nach § 2 Abs. 3 Punkt 2, 3 und 4 BauNVO namlich Anlagen
fuir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstellen und Gewerbe-
betriebe geman § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

5.1.1 Zulassigkeit von Nutzungen gem. § 1 BauNvVO
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA — TG 5) soll insbesondere Altenwohnen verwirklicht werden.

Innerhalb des gesamten Allgemeinen Wohngebietes werden die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen.

Bisherige Festsetzung, die entfallt:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA,) [neu: TG 5] soll insbesondere Altenwohnen verwirklicht werden. Nach
§ 1 (6) BauNVO in Verbindung mit § 4 (3) BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Stalle fur Kleintierhaltung generell unzuléssig sind.

5.2 Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der bauli-
chen Dichte entsprechend der stadtebaulichen Konzeption gesichert.

Der Uber diese Festsetzungen definierte Grad der stadtebaulichen Dichte entspricht der Lage des
Plangebietes und orientiert sich an der 6rtlichen Dichtestruktur.

0412 8118
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Zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNvO
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt auf: 0,4

Zulassige Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNvO
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird festgesetzt auf: 0,8

Bisherige Festsetzung, die entfallt bzw. gedndert wird:

Grundflachenzahl:

Kleinsiedlungsgebiet (WS): 0,2 Allgemeines Wohngebiet (WA): 0,3
Geschossflachenzahl:

Kleinsiedlungsgebiet (WS): 0,3 Allgemeines Wohngebiet (WA): 0,6

Zulassige Trauf- und Firsththe gem. § 16 Abs.2 Nr. 4 BauNvO

GemalR § 16 (2) i.v.m. § 18 BauNVO wird flr die Allgemeinen Wohngebiete eine maximale Traufho-
he der Gebaude von 7,5 m — vom talseitig tiefst angeschnittenen natirlichen Gelandepunkt gemes-
sen — und eine max. Firsthéhe von 12,50 m festgesetzt.

5.3 Bauweise/Baugrenzen/iberbaubare Grundsticksflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.3.1 Bauweise gem. § 22 BauNVO
GemaR § 22 BauNVO wird folgende Bauweise festgesetzt:

TG1l-4und6-7 eine offene Bauweise ,0"

TG 5 eine abweichende Bauweise ,a"“ gemal § 22 (4) BauNVO
Es kénnen Gebaude ohne Langenbeschrankung in offener Bauweise errich-
tet werden.

In allen Teilgebieten sind eingeschossige Verbindungsbauten in dem Gebaudeabstand (bauliche
Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO zulassig.

Im WA 5 [Altbezeichnung WA,] sind Verbindungsbauten als klimatisch abgeschlossene Wegever-

bindungen zwischen den Hauptbaukdrpern zuldssig, d. h. dort ist dementsprechend eine Bebauung
ohne Langenbegrenzung festgesetzt.
Der Hauptfirst der baulichen Anlagen ist parallel zur Gebaudelangsseite zu errichten.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNvO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

5.3.3 Stellplatze, Garagen und ihre Einfahrt

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Je Bau-
grundstiick kann hdchstens eine Zufahrtsbreite von 5,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache in An-
spruch genommen werden. Notwendige Stellplatze konnen ausnahmsweise in der nicht Uberbauba-
ren Flache zugelassen werden, wenn sie in wassergebundener Decke oder breitfugiger Pflasterung
ausgefuhrt werden und fir jeden zweiten Stellplatz ein Laubbaum gepflanzt und dauerhaft erhalten
wird.

0412 9118
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5.3 Verkehrsflachen gem. § 9 (1) 11 BauGB
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die vorhandenen Verkehrsflachen dargestellt.

5.4  Fidhrung von Versorgungsleitungen gem. § 9 (1) 13 BauGB

Bisherige Festsetzung, die entfallt:

GemalR § 9 (1) Nr. 13 BauGB wird festgesetzt, dass im Bereich des WA, der Eigentimer der EAM die
Verlegung elektrischer Versorgungsleitungen durch das Grundstlick zu gestatten hat. Die Lage der Kabel
wird im Einvernehmen mit dem Eigentiimer festgelegt.

5.4 Grunordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 u. 25 BauGB i.V.m. mit § 91 HBO

Die unbebauten und unbefestigten Grundstiicksfreiflachen der bebauten Grundstiicke sind mit bo-
denstandigen Baumen, Strauchern und Wiesen-/Rasenflachen oder als Nutzgarten anzulegen und
zu unterhalten. Auf je 100 m2 dieser Flachen ist mindestens ein Laubbaum anzupflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Nadelbdume dirfen nicht gepflanzt werden.

An den Kfz-Stellplatzen ist fur jeweils 4 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
(oder anstatt 1 Baum 5 Straucher) und dauerhaft zu unterhalten.

5.5 Flachen und Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Plananderung hat keinen zusatzlichen Kompensationsumfang zur Folge. Der Anderungsbereich
umfasst ausgewiesene Kleinsiedlungsgebiete sowie Allgemeine Wohngebiete, die bereits eine ent-
sprechende Bebauung zulassen.

6. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit
8 91 Hessische Bauordnung

6.1 Gebéaudegestaltung

Dachfarbe

Das Gebiet wird weitgehend durch eine homogene Dachlandschaft bestimmt, die bislang zu keiner
nachhaltigen Stérung des Ortsbildes geflihrt hat. Zur Wahrung &sthetischer Belange und einer posi-
tiven Gestaltungspflege wird eine Begrenzung der zuldssigen Grundfarbe fiir Dacheindeckungen auf
die Grundtone rot, dunkelbraun und anthrazit begrenzt. Auffallig bunte Signalfarben wie z.B. blau,
gruin, gelb, silber werden nicht zugelassen. Begriinte Dachflachen werden zugelassen.

Glasierte Dachmaterialien tragen je nach Tageslicht und Sonneneinstrahlung durch Spiegelungen zu
Beeintrachtigungen und Belastigungen der Nachbarschaft bei. Zur Vermeidung von Beeintrachtigen
werden deshalb glasierte Dachmaterialien nicht zugelassen.

Anlagen zur solaren Energienutzung
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen sind grundséatzlich zul&ssig.

0412 10118
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Dauaushbildung/ Dachneigung

Déacher auf Gebauden sind je nach zeichnerischer Festsetzung als geneigte Satteldacher (S), Pult-
dacher (P) zu gestalten.

Nebengebdude und Garagen missen mit Dachneigungen von min. 25° gestaltet werden. Dachnei-
gungen fir Nebengebaude und Garagen unter 25° sind zulassig, sofern die Dacher (Fg) vollstandig
mit einer Vegetationsdecke (Mindestaufbau von 8 cm durchwurzelfahigem Substrat) begrint sind.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zuldssig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 1,5 m betragen.
Der First bzw. der Ubergang zur Dachflache des Hauptdaches muss mindestens zwei Ziegellangen
(ca. 0,60 m) unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen.

Bisherige Festsetzung, die entféallt:

Déacher auf Gebauden sind je nach zeichnerischer Festsetzung als geneigte Satteldacher (S), Pultdacher
(P) zu gestalten.

Nebengebaude und Garagen missen mit Dachneigungen von min. 25° gestaltet werden, es sei denn, sie
werden als dauerhaft begriinte Dacher (Fg) ausgefihrt.

Dachgauben sind als Dachhauschen oder Zwerchgiebel generell zuldssig, wenn sie nicht mehr als 1/2
der dazugehdrigen Gebaudelange einnehmen und einen Mindestabstand von 2,0 m von der AuRenwand
halten.

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher hat mit roten Dachpfannen oder —ziegeln zu erfolgen. Aus-
nahmsweise sind auch Solaranlagen zur Energiegewinnung zuldssig, wenn sie sich an die Uibrige Dach-
deckung gestalterisch anpassen.

6.2 Oberflachenbefestigung

Bodenversiegelungen unterbrechen die Boden-Wasser-Luft-Austauschbeziehungen. Durch Erdaus-
hub, Verdichtung, Abtragung und Uberdeckung sind insbesondere die Speicher-, Absetz- und Filter-
eigenschaften der oberen Deckschicht gestért. Die Gesamtsumme aller Flachenversiegelungen und
die Art der Befestigung flihren zu Uberwarmten Stadtklimaten.

Zur Kompensation ist eine Befestigung privater ErschlieBungs- und Stellplatzflachen, Stellplatzfahr-
bahnen sowie Hofflachen mit Beton und Asphalt unzuldssig. Flachenbefestigungen sind wasser-
durchlassig zu realisieren. Die Restabflisse der Flachen sind soweit mdglich Uber eine geeignete
Oberflachenneigung in angrenzende Griunflachen oder Baumscheiben zu entwéassern.

Bei einer wasserdurchlassigen Befestigung ist zwischen geschitteten, gepflasterten und gebunde-
nen Befestigungsmaterialien mit oder ohne Vegetationsanteil zu unterscheiden. Grundsatzlich ge-
eignete wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen sind z.B. Pflaster mit offenen Fugen, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen, Porenpflaster, etc.

Kies- oder Splittdecken, wasserdurchléssiger Asphalt oder Porenpflaster weisen im Gegensatz zu
Rasengittersteinen und Rasenfugenpflaster keinen Vegetationsanteil auf. Befestigungssysteme mit
einem Vegetationsanteil sind aus ©kologischer Sicht grundsatzlich héher zu bewerten. Die Reini-
gungswirkung des nicht bewachsenen Bodens unterhalb wasserdurchlassig befestigter Flachen ist
geringer als die einer bewachsenen und durchwurzelten .Bodenschicht. Daher sollten Flachen, die
nicht stark- vom rollenden Verkehr frequentiert werden, durch Systeme mit integriertem Vegetati-
onsanteil befestigt werden (zum Beispiel Rasengittersteine, Rasenwaben, Schotterrasen).

0412 11118
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Wasserdurchlassige Flachenbefestigungsarten in Einfachbauweise:
Verdichtete Grasnarbe, Schotterrasen mit/ohne Humus, wassergebundene Decke, Kies-/ Splitt-
decke, Rindenschrot-/Mulchdecke, Rasenwaben.

Wasserdurchlassige Flachenbefestigungsarten durch Pflasterung:
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Splittfugenpflaster, Porenpflaster, Holzpflaster, Holzroste,
Lochsteine, Oko-Platten.

Bisherige Festsetzung, die entféallt:

Grunordnung
Befestigte Flachen sind nur fur Verkehrsflachen, Freisitzplatze, als Spielflachen und fur KFZ-Stellplatze
zulassig. Zur Minimierung von Oberflachenversiegelungen sind dazu aul3er auf den Verkehrsflachen nur

6.3 Aulenbeleuchtung

Die offentliche und private AufRenbeleuchtung an Gebduden und Freiflachen ist durch effiziente
Lichtanlagen energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestal-
ten (bernsteinfarbenes bis warmes Licht) und auf das notwendige Maf3 zu reduzieren.

7. Hinweise

7.1 Sicherung von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler sind gemall dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler® (Denkmalschutzge-
setz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaler und Kleindenkmaler (his-
torische Grenzsteine 0. a.) entdeckt oder findet, hat dies gem. 8 21 Hess. Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege und der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

7.2  Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der Planbereich liegt in folgenden Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Die Verbote der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhalten:

- Schutzzone Il der amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete fur die Trinkwassergewin-
nungsanlagen Tiefbrunnen | bis IV - Wasserwerk Kirchberg - des Gruppenwasserwerkes Fritz-
lar-Homberg. Auf die hierzu ergangenen Schutzgebietsverordnungen vom 23.12.1976 (StAnz.
05/77 S. 0352, TB | und Il) und vom 04.08.1986 (StAnz. 33/86, S. 1612, TB Il und IV) wird ver-
wiesen.

- Quantitativen Schutzzone B (AuRerer Bereich) des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle "Thermalwasserbohrung Bad Emstal". Auf die
hierzu ergangene Schutzgebietsverordnung vom 24.05.1988 (StAnz. / 1988, S. 33) sowie der 2.
Anderungsverordnung vom 26.01.2006 (StAnz. 8/2006, S. 463) wird verwiesen.

7.3 Erdwarmesonden
Erdwarmesonden sind im Planbereich nicht erlaubnisfahig.
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7.4  Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und
an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstiicken, zu verwenden. Der im Plangebiet durch
Baumaflnahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie mdglich zu sichern, bis zur Wiederver-
wendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der BaumafRnahmen innerhalb der gebietsbezo-
genen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.

7.5 Verwertung von Erdaushub

Bei der Verwertung des im Rahmen der ErschlieBungs- bzw. Bauarbeiten anfallenden Erdaushubs
sind die Randbedingungen der ,Handlungsempfehlung zur rechtlichen Beurteilung von Aufschittun-
gen und bei Auf- und Einbringen von Bodenmaterial auf Boden* vom 27.10.2015 (StAnz. Nr.
46/2015, S. 1150) zu beachten.

7.6 Altlasten/Bodenschutz

Ergeben sich im Rahmen von BaumafRnahmen, Ausschachtungen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenveréanderungen (z.B.
Bodenkontaminationen, geruchliche oder farbliche Auffalligkeiten), so sind die Arbeiten in diesem
Bereich zu unterbrechen und unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde, das Regierungs-
prasidium Kassel, Dezernat 31.1, zwecks Absprache der weiteren MaRnahmen zu informieren. Die
allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 BBodSchG, die allgemeinen Vorsorgepflichten
nach § 7 BBodSchG und die Mitwirkungspflichten nach § 4 HAItBodSchG sind zu beachten.

7.7 Tier-und Artenschutz

Bei der Rodung von Gehdlzen sind die Vorgaben des § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG zu beachten. Danach
dirfen die aufgefihrten Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September nicht abgeschnitten
oder auf den Stock gesetzt werden.

7.8 Hinweis zu bestehenden Bebauungsplanen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf der Hohe* tritt der seit dem 31.03.1993 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf der Hohe" aul3er Kraft.
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Umweltbezogene Informationen
Die Gemeinde wendet das Verfahren gem. § 13a BauGB an. Gemal der Vorprufung sind keine
UVP-pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 2 UVPG vorgesehen. Auch gibt es keine Anhaltspunkte fur
die Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter. Natura 2000-
Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Durchfihrung erfolgt im vereinfachten Verfahren. Entsprechend den Bestimmungen des § 13
Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB und der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind, abgesehen.

1. Bestehende Nutzungen im Untersuchungsraum

Die Planbereichsflache ist weitestgehend bebaut und erschlossen. Die Wohnhéauser sind zweige-
schossig bzw. eingeschossig mit einem ausgebauten Dachgeschoss ausgebildet. Zwei Grundstlicke
kénnen noch einer Wohnbebauung zugefuhrt werden.

Im Bereich der Teilgebietsflache 5, auf der ein Alten- und Pflegeheim des Arbeiter-Samariter-Bund
existiert, besteht ebenfalls noch eine Bauflache, die eine Erweiterung der Einrichtung zul&sst.

Die Grundstucke weisen hohe Freiraumanteile auf, die in der Regel der Freizeitnutzung, Gartenges-
taltung und Erholung dienen. Die FreirAume werden durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Hecken gegliedert. Die privaten Zufahrts- und ErschlieBungsflachen sind gepflastert.

Bebauung im Bereich der Buchholzstralie Alten- und Pflegeheim des Arbeiter-Samariter-
Bund

2. Schutzguter

2.1. Schutzgut Mensch

Verkehrslarm

Die einzelnen Teilgebietsflachen sind an das offentliche Stral3ennetz angebunden. Das Gebiet ist
vollstandig bebaut. Im Rahmen einer Nachverdichtung ist nicht davon auszugehen, dass sich das
Verkehrsaufkommen deutlich erhéhen wird. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ergeben sich kei-
ne nachhaltigen Beeintrachtigungen fur bestehende Wohnbereiche. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Menschen werden ausgeschlossen.
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Umweltverschmutzung

Durch bauliche MalRnahmen kénnen wéahrend der Bauphasen Umweltverschmutzungen in der Um-
gebung in begrenztem Umfang auftreten.

Schéadliche Umwelteinwirkungen sowie Gerduschimmissionen, die nach Art, Ausmal und Dauer ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeifiihren, sind jedoch nicht erkennbar.

Aus dem Anliegerverkehr ergeben sich Umweltbelastungen in geringem Umfang. Nachhaltige Belas-
tungen durch Larm- und Abgasemissionen werden ausgeschlossen.

Es bestehen keine immissionswirksamen Nutzungen. Es sind keine Beeintrachtigungen erkennbar,
die sich negativ auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen auswirken.

2.2. Schutzgut Boden/Grundwasser

2.2.1 Boden

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften, Béden mit natur- oder kulturgeschichtlicher Bedeu-
tung sowie seltene Boden sind nicht betroffen. Besonders wertvoller und schutzwiirdiger Boden wird
nicht beansprucht.

Im Rahmen einer baulichen Nachverdichtung werden stoffliche Bodenbelastungen ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen werden stoffliche Bodenbelastungen wahrend der privaten Bautétigkeiten.

Erkenntnisse lber Bereiche mit Altablagerungen liegen nicht vor.

2.2.2 Flache

Die zulassige Grundflachenzahl und die festgesetzte Uberbaubare Flache beeinflussen die zukinfti-
ge Flachennutzung und die damit verbundene Flachenversiegelung. Der voraussichtliche Eingriffs-
umfang wird als gering bewertet.

2.2.3 Grundwasser

Grundwasservorkommen in natirlicher Beschaffenheit, Quellen, Gebiete geringen Grundwasserab-
standes oder naturnah ausgepragter Oberflachengewasser sowie FlieRgewasser werden durch die
die vorgesehene Nachverdichtung nicht tangiert.

Eine Grundwassergefahrdung durch Bebauung und ErschlieBung wird ausgeschlossen. Abwasser
werden entsprechend den geltenden Vorschriften gesammelt und ordnungsgemal der stadtischen
Klaranlage zugefihrt.

Die mdglichen Bodeneingriffe beeinflussen das Grundwasser allenfalls in sehr geringem Umfang
beeinflussen.

Beziglich der Retention von Niederschlagswasser sind keine nachhaltigen Veréanderungen zu er-
warten. Grundwasser oder wasserfiihrende Schichten werden durch die Bebauung nicht beeintrach-
tigt.

2.2.4 Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Der Planbereich liegt in folgenden Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten.
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- Schutzzone 1l der amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete fir die Trinkwassergewin-
nungsanlagen Tiefbrunnen | bis IV - Wasserwerk Kirchberg - des Gruppenwasserwerkes Fritz-
lar-Homberg. Auf die hierzu ergangenen Schutzgebietsverordnungen vom 23.12.1976 (StAnz.
05/77 S. 0352, TB | und Il) und vom 04.08.1986 (StAnz. 33/86, S. 1612, TB Il und IV) wird ver-
wiesen.

- Quantitativen Schutzzone B (AuRerer Bereich) des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes fUr die staatlich anerkannte Heilquelle "Thermalwasserbohrung Bad Emstal". Auf die
hierzu ergangene Schutzgebietsverordnung vom 24.05.1988 (StAnz. / 1988, S. 33) sowie der 2.
Anderungsverordnung vom 26.01.2006 (StAnz. 8/2006, S. 463) wird verwiesen.

2.2.5 Altlasten/Bodenschutz

In der beim HLNUG gefuhrten Altflachendatei des Landes Hessen werden Informationen tber Altfla-
chen (Altablagerungen/Altstandorte) sowie Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenverdnderungen
vorgehalten, soweit diese von den Kommunen im Rahmen ihrer gesetzlichen Pflichtaufgaben ge-
meldet oder der zustandigen Behorde auf sonstigem Wege lbermittelt wurden. Nach entsprechen-
der Recherche ist festzustellen, dass im Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserscha-
densfélle (FIS AG) fur den o. g. Planungsraum belastenden Eintragungen bestehen:

Flur 16, Flurstiick 78/13:
ALTIS-Nummer 633.006.040-001.033

Arbeitsname Heizungs- u. Luftungsbau

Status Flache nicht bewertet

Flachenart Altstandort

Strale Buchholzstralie 4

UTM-Ost 517869,908

UTM-Nord 5676683,472

max. WZ-Klasse 3

Bemerkung Priifung der Altflachen in Wasserschutzgebieten - 01.02.2012 Br

Der Altstandort ist gemafl dem Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten (HLNUG, Hand-
buch Altlasten, Band 2, Teil 4) in die Branchenklasse 3 eingeordnet, somit wird fir diesen Standort
ein maRiges Gefahrdungspotential fir die Umwelt abgeleitet.

Néahere Informationen, die einen tatséchlichen Altlastenverdacht begriinden oder eine altlastenfach-
liche Beurteilung erlauben, liegen nicht vor. Somit kann nur die allgemeine Aussage getroffen wer-
den, dass aufgrund der Vornutzung der Flache Untergrundverunreinigungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

2.2.6 Zusammenfassung

Nachhaltige, schéadliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Grundwasser sind nicht zu
erwarten.

2.3. Klima

Der Planbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Im Siedlungsbereich sind die allgemein be-
kannten typischen Stadtklimaauspragungen erkennbar.

Der Planbereich bertihrt keine Bereiche von besonderer klimatischer Empfindlichkeit. Regionale
Luftleitbahnen und Frischluftbahnen werden durch die vorhandene und geplante Bebauung nicht
tangiert.
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In Folge der Anderungsplanung sind die Auswirkungen im kleinklimatischen Bereich von geringer
Bedeutung. Nachhaltigen Stérungen werden ausgeschlossen. Die Planung verursacht keine zusatz-
lichen relevanten Auswirkungen.

2.4. Biotope und Arten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen:
- Biotopschutz gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Artenschutz gemaR § 44 ff BNatSchG

- Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH — Richtlinie

- Européaisches Netz ,Natura 2000 gemaR § 31 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die innerorts gelegene Planbereichsflache ist vollstandig bebaut und erschlossen. Die grundstiicks-
bezogenen Freiflachen dienen der Freizeitgestaltung und Erholung und unterliegen einer intensiven
Unterhaltung.

1.4.1 Vegetation

Innerhalb der Planbereichsflache haben sich keine besonderen Pflanzenstrukturen entwickelt, so
dass das Schutzgut Vegetation von der Planung nicht betroffen ist.

Im Rahmen von Begehungen konnte im Untersuchungsgebiet ein Vorkommen geschitzter Pflan-
zenarten nicht festgestellt werden. Aufgrund der Nutzung, eines fehlenden Pflanzenbestandes sowie
der Standortfaktoren bestehen keine entsprechenden Besiedlungsflachen.

1.4.2 Fauna

Es wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet Habitate flir einzelne Artengruppen bestehen. Auf-
grund der Ausgangslage wurden im Planbereich keine besonders geschiitzten Tierarten angetroffen.

VerstéRe gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind nicht erkennbar;

- vom Aussterben bedrohte Vogelarten

- gegen bestimmte Veranderungen ihrer Lebensraume empfindliche Arten

- Arten, die wegen ihres geringen Bestands oder ihrer beschrankten 6rtlichen Verbreitung als sel-
ten gelten

- andere Arten, die aufgrund des spezifischen Charakters ihres Lebensraums einer besonderen
Aufmerksamkeit bedirfen,

wurden nicht registriert.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde das zu erwartende Artenspektrum auf das maogliche Ein-
treten der Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG gepruft. Ein Vorkommen von besonders ge-
schitzten Arten, das nach 8§ 44 BNatSchG zu beachten wére, erscheint fiir diese Flache ausge-
schlossen.

3. Zusammenfassung

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten
Umweltschutzguter, die sich aus der Verlagerung und geringfligigen Erweiterung der Uberbaubaren
Flache ergeben.
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Die 1. Anderungsplanung hat keine nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere
und Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und Sachguter.

Aufgestellt durch:
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