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1. Einfihrung

1.1 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereichs sollen fiir eine Wohnbauentwicklung vorbereitet wer-
den. Die verbindliche Bauleitplanung hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ausweisung einer Wohnbauflache zu schaffen. Zu diesem Zweck ist die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes vorgesehen.

1.2 Planverfahren

Der Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Emstal hat in ihrer Sitzung am 15.12.2022 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Simmenhausen” gefasst. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 29.01.2025 bekannt gemacht. Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Bad Emstal hat in seiner Sitzung am 17.07.2025 dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 36 ,Simmenhausen® mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und seine 6f-
fentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
13.08.2025 offentlich bekannt gegeben. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begriindung ein-
schlieRlich Umweltbericht sowie bereits vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stellungnah-
men in der Zeit vom 15.08.2025 bis 15.09.2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Nach
Prifung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Gemeindevertretung den Bebauungsplan
Nr. 36 “Simmenhausen® mit Ortlichen Bauvorschriften und Begrindung in ihrer Sitzung am
11.12.2025 als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

Die Gemeinde Bad Emstal hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen ein Pla-
nungsburo eingeschaltet.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes befindet sich in Bad Emstal und umfasst die in der
Gemarkung Balhorn in der Flur 3 liegenden Flurstiicke 195/1, 196, 197, 198 tlw. und 106 tlw. Die
Flache wird begrenzt, im Norden durch die vorhandene Bebauung, im Osten durch die Wegeparzelle
106, im Siuden durch die Wegeparzelle 198 Siedlungstrale und im Westen durch die vorhandene
Bebauung sowie einem unbebauten Wohngrundstick.

Ubersichtsplan :;?:;" ~=
ohne Mafdstab * |
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2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplanung

Die Planbereichsflache liegt in einem
Bereich, der im Regionalplan Nord-
hessen 2009 als Vorbehaltsgebiet fur
die Landwirtschaft dargestellt ist.

N | Ry
Lage Planbereich

Auszug aus dem Regionalplan
Nordhessen 2009

2.2 Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennut-
zungsplan ist die Planflache als
Flachen fir die Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Auszug aus dem 2 PANS.
rechtswirksamen Flachennutzungsplan \ B al h orn

Da die Planflache als Wohnbauflache ausgewiesen werden soll, wird gemall § 8 BauGB mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Simmenhausen gleichzeitig der Flachennutzungsplan
geandert (Parallelverfahren).

2.3 Bebauungspléane
Far den Planbereich besteht keine verbindliche Bauleitplanung.

2.4  Fachplanungen / Untersuchungen
Fachplanungen und Untersuchungen liegen nicht vor.

0437 6152
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3. Planungsziel und Konzept

3.1 Stadtebauliche Entwicklung, Entwicklungsziele

Im Ortsteil Balhorn besteht eine erhéhte Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Ein- und Zweifamili-
enhauser, wobei die Nachfrage von Ortsansassigen lberwiegt. Aus gemeindlicher Sicht wird daher
die Ausweisung einer bedarfsgerechten Entwicklungsflache erforderlich. Bedingt durch ein fehlen-
des Baulandangebot kann die Gemeinde Bad Emstal derzeit keine Bauflachen mehr zur Verfiigung
stellen.

Die Gemeindeverwaltung hat eventuelle Reserveflachen und Rickraumgrundstiicke erfasst, deren
Erschlielung nicht gesichert ist. Die Frage der Grundstlicksverfigbarkeit wurde mit den betroffenen
Eigentimern geklart. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass durchweg keine Verkaufsbereitschaft be-
steht. Aufgrund der durchgefiihrten Bestandsaufnahmen und den Erérterungsergebnissen mit den
Eigentiimern bestehen keine nennenswerten Baulandreserven im Bereich der Ortslage.

Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum, wurden in den letzten Jahren Innerortsbereiche
nachverdichtet und innerértliche Baullicken geschlossen. Diese Entwicklung hat zu einer Stabilisie-
rung gemeindlicher Infrastruktureinrichtungen sowie zur Vitalisierung innerértlicher Siedlungsraume
beigetragen.

Im Ortsteil Balhorn sind derzeit keine nennenswerten Gebaudeleerstande zu verzeichnen, die einer
Wohnbebauung zugefihrt werden kénnten. Aufgrund einer erhéhten Nachfrage stehen frei werden
Gebaude in der Regel nur kurzfristig leer.

Zur Sicherung der weiteren Entwicklung des Ortsteiles sowie zur Stabilisierung ortlicher Bewohner-
strukturen besteht aus gemeindlicher Sicht die Notwendigkeit zur Ausweisung eines bedarfsgerech-
ten Baulandangebotes.

Da innerortliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfliigung stehen, sind neue Wohnbaufla-
chen an die bebaute Ortslage anzulehnen. Das geplante Wohngebiet ,Simmenhausen” kann mit der
benachbarten Siedlungsstruktur vernetzt werden. Mit der Ausweisung des geplanten Baugebietes
kann die Gemeinde Bad Emstal ein bedarfsgerechtes Baulandangebot zeitnah zur Verfligung stel-
len, wodurch Wohnbedlirfnisse der Bevolkerung befriedigt und Voraussetzungen zur Eigentumsbil-
dung geschaffen werden.

Das Baulandangebot soll vorrangig der 6rtlichen Bevdlkerung zur Verfiigung gestellt werden. Mit der
Ausweisung einer Neubauflache werden vorrangig junge Familien an den Ort gebunden, die zur
Starkung und Belebung der 6rtlichen Strukturen beitragen. Zudem kann Abwanderungen entgegen-
gewirkt werden.

Zur Deckung des Bedarfs und weiteren Stabilisierung ortlicher Strukturen besteht daher die Not-
wendigkeit zur Ausweisung einer bedarfsgerechten Entwicklungsflache.

Die Gemeinde Bad Emstal strebt die Ausweisung einer allgemeinen Wohnbauflache zur Schaffung
von Baugrundstiicken fir Ein- und Zweifamilienhduser an. Zur Minimierung des Bodenverbrauchs
werden die jeweiligen Grundstiicksgroflen sowie das geplante Strallen- und Wegenetz auf das not-
wendige Mal} reduziert.

Die Lage der Flache zum Siedlungsgeflige, die Verflugbarkeit der Flache, eine kostenglnstige Er-
schlieBung und Anbindung an bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen, sind wesentliche
Gesichtspunkte, die fir den Planbereich sprechen.

0437 7152



Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

3.2 Nutzungskonzept

Bebauung

Nach dem jetzigen Stand der Planung kénnen 9 Grundstiicke fiir eine Einzelhausbebauung zur Ver-
fugung gestellt werden. Die Grofde der Grundstlicke liegt zwischen ca. 457 m? und 758 m>.

[Grenze des
Gewasserandstreifens
L

Skizze zur Gebietsentwicklung

Entsprechend der ortlichen Situation sowie zur Wahrung der Gebietsstruktur wird das Maf} der bau-
lichen Nutzung durch die Festsetzung einer entsprechenden Grund- und Geschossflachenzahl be-
stimmt. Damit wird eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption gesichert. Der iber diese Festsetzungen definierte Grad der stadtebau-
lichen Dichte entspricht der Lage des Plangebietes und orientiert sich an der Dichtestruktur des Or-
tes.

Zur Integration der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung wird die Héhenentwicklung auf
ein bestimmtes Mal festgesetzt. Die Regelung dient einer gebietsvertraglichen Entwicklung. Die zu-
lassige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der bestehenden Bebauung.

Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild

Zur Einbindung der Siedlungsflache sind im Grenzbereich zu den Wegeparzellen 198 und 106 die
Grundstiicke durch eine mindestens 0,9 m und maximal 1,3 m hohe Laubhecke einzufrieden. Ein-
friedungshecken sind nur mit folgenden Gehdlzen zulassig: Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare), Eibe (Taxus baccata).

0437 8152
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GebietserschlieBung

Das Entwicklungsgebiet wird an die Siedlungstrale angebunden und durch eine Stichstral’e mit ei-
ner Wendeanlage flr 3-achsige Lastwagen (Mullfahrzeuge) erschlossen.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die in der HauptstralRe

gelegene Haltestelle ,Distelberg“ gegeben. Die Entfernung bis zum Mittelpunkt des Planstandortes

betragt ca. 280 m. Der Haltepunkt ist mit folgenden Streckenabschnitten vernetzt:

Linie 53:  Kassel Bahnhof Wilhelmshdhe <> Altenritte <> Elgershausen <> Hoof <> Breitenbach
<> Martinhagen

Linie 55: Naumburg <> Bad Emstal <> Schauenburg <> Kassel Bahnhof Wilhelmshéhe <> Ko6-
nigsplatz/Mauerstrale

Linie 152: Bad Emstal <> Naumburg

Linie 153: Grolenritte <> Schauenburg <> Breitenbach <> Sand <> Merxhausen <> Riede <> EI-
benberg <> Naumburg <> Altenstadt <> Balhorn <> Martinhagen

Linie 157: Merxhausen <> Sand <> Balhorn <> Istha <> Wolfhagen

4. Ver- und Entsorgung

Versorgung

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

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

Wasser-/ Abwasserentsorgung

Die Ableitung der Schmutzfrachtmengen erfolgt durch eine gebietsbezogene Netzerweiterung mit
Anschluss an das bestehende Abwassernetz. Zur Entlastung des Abwassernetzes ist das zukiinftige
Abwasser aus dem geplanten Baugebiet im Trennsystem abzuleiten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann das anfallende Schmutzwasser in das gemeindeeigene Ka-
nalnetz abgeleitet und der Zentralklaranlage Bad Emstal zugefihrt werden. Die Anlagen der Zentral-
klaranlage Bad Emstal kdnnen das zusatzliche Schmutzwasser ohne Probleme aufnehmen. Eine
Erweiterung des Versorgungsnetzes wird nicht notwendig, da die vorhandenen Einrichtungen aus-
reichend dimensioniert sind.

Regenwasseranfall

Gemal § 5 des Wasserhaushaltsgesetztes besteht die allgemeine Sorgfaltspflicht zur Riickhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers. Demnach sind die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts
zu erhalten und eine Vergrdllerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Die
neuen Gebaude- und privaten Erschliefungsflachen werden im Trennsystem entwassert.

Zur Entlastung der 6ffentlichen Abwasseranlagen sowie zur Minimierung der Eingriffe in den Natur-
und Wasserhaushalt ist der im Rahmen der Gebietsentwicklung anfallende nicht schadlich verunrei-
nigte Niederschlagswasserabfluss einer grundstiicksbezogenen Retentionszisterne zuzufihren.

0437 9152
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Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses in das kommunale Entwasserungssystem ist unter Be-
ricksichtigung der rechtlichen Vorgaben die Nutzung von Niederschlagswasser flr private Zwecke
anzustreben (z.B. Brauchwassernutzung/ Bewasserung der nicht befestigten Grundstlicke). Bei der
Anlagenplanung sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung, AVBWasserV und der kommunalen
Abwassersatzung zu bericksichtigen. Regenwassernutzungsanlagen gemal § 13 Abs. 3 TrinkwV
2001 sind anzeigepflichtig.

Textliche Festsetzungen

5. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

5.1 Artder baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Satzungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt.

Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen gem. § 1 BauNvVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
|&ssigen Betriebe und Anlagen nicht zugelassen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das MaR 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 ortlichen Dichtestruktur.

Zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNvO
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt auf: 0,35

Zulassige Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNvO
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird festgesetzt auf: 0,50
soweit zeichnerisch keine kleineren tiberbaubaren Flachen festgesetzt sind.

Zulassige Hohe baulicher Anlagen in Meter gem. § 16 (2) 4 BauNVO

Zur Integration der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung werden gemall § 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO fir bauliche Anlagen die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) und die maximale talseitige
Traufhéhe (TH) in Meter wie folgt festgesetzt. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen steht in Abhan-
gigkeit von der Dachform.

Firsthohe bzw. Oberkantenhdhe

Flachdach (<= 5°): 7,00 m
Sonstige Dachformen(> 20°): 10,00 m
Traufhdhe, talseitig 7,00 m

0437 10152
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Photovoltaikanlagen (Solarstrom) und Solarthermie-Anlagen (Warmwasserversorgung) dirfen die
festgesetzte First- bzw. Oberkantenhéhe fir bauliche Anlagen um max. 1,0 m Gberschreiten.

Bezugspunkt der H6he baulicher Anlagen

Die zulassige Traufhthe ist die mittlere Traufhéhe von der Oberkante der vorhandenen Gelandeho-
he im Schnittpunkt mit AuRenwand und Dachhaut gemessen.

Die First- bzw. Oberkantenhtéhe baulicher Anlagen wird von der an der in der Mitte des Gebaudes
gelegenen, vorhandenen Gelandehéhe gemessen. Der untere Bezugspunkt der Hohe der baulichen
Anlage wird vom Anschnitt des gewachsenen Bodens am Standort des Gebdudes gemessen.

5.3 Bauweise / Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiucksflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.3.1 Bauweise gem. § 22 BauNvVO

Die Bauweise orientiert sich an der vorhandenen Bebauung sowie an den stadtebaulichen Zielen.
Zur bedarfsgerechten Entwicklung wird eine offene Bauweise gem. 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassige Bauformen: Einzel- und Doppelhauser

Aufgrund der ortlichen Gebietsstruktur sowie zur Wahrung einer einheitlichen Gebietsstruktur in Be-
zug auf die Wohnform sowie zur Steuerung der Wohndichte werden in dem Plangebiet nur Einzel-
oder Doppelhauser zugelassen.

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

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache werden Stellplatze, Garagen und Carports (Of-
fene Garagen), die rdumlich und funktional der Hauptnutzung (Gebdude) und dem Nutzungszweck
des Baugebietes zuzuordnen sind, im seitlichen Abstand zwischen lberbaubarer Flache und Grund-
sticksgrenze sowie zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze (Vorgarten) zugelassen.

5.4 Verkehrsflachen gem. §9 (1) 11 BauGB

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen
mit unverbindlicher Aufteilung des Verkehrsraumes in Fahrbahn und Gehweg dargestellt. Die Er-
schliefungsstrallen dienen ausschliel3lich dem Anliegerverkehr.

5.5 Ver-und Entsorgungsleitungen gem. § 9 (1) 13 BauGB

Im nordwestlichen Bereich besteht die Notwendigkeit zur Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Die Lage der geplanten Leitungen ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes darge-
stellt. Eine Uberbauung der Leitungstrasse bedarf der Zustimmung der Gemeinde Bad Emstal.

5.6 Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 (1) 16 BauGB

Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind die
Gewasserrandstreifen im Bereich des namenlosen Gewassers 3. Ordnung (GWZ 4286414) in einer
Tiefe von 10,0 m von jeglicher Bebauung, Flachenbefestigungen, Auffillungen und Einfriedungsan-
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lagen freizuhalten. Die Breite bemisst sich ab der Héhe der Mittelwasserlinie, bei Gewassern mit
ausgepragter Bdschungsoberkante ab dieser (vgl. § 38 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V.
m. § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG).

5.7 Natur und Landschaft

Fir Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen getroffen, die zu einer geordneten Entwicklung im
Plangebiet beitragen. Die Begrenzung der Entwicklungsmdglichkeiten dient der Wahrung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie zum Schutz von Natur und Landschaft. Zur Einbindung baulicher
Hochbauanlagen sowie ErschlieRungsflachen, zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes, zur
Verbesserung kleinklimatischer Bedingungen sowie zur Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft besteht die Notwendigkeit zur Festsetzung von entsprechenden Malinahmen.

In der Geholzliste werden heimische, standortgerechte Laubholzarten aufgelistet, da sie am besten
an die spezifischen Standortbedingungen angepasst sind. Die Pflanzen sind auch Bestandteil um-
fassender Nahrungsketten fiir die heimische Fauna. Langfristig ibernehmen solche Strukturen viel-
faltige Biotop- und Artenschutzfunktionen.

Griinordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB i.V.m. mit § 91 HBO

a) Nicht iberbaubare Flachen / Nutzungszweck

Zunachst besteht das Recht, die ausgewiesenen Bauflachen entsprechend den vorgegebenen stad-
tebaulichen Werten zu bebauen. Da auf Grund der zuldssigen Uberbaubarkeit der Flachen keine
100%-ige Uberbauung zugelassen wird, verbleiben Freiflachen, die als Garten, Pflanzbeet oder
Grinflachen anzulegen sind. Die Regelung zur Anpflanzung von Gehdlzen bezieht sich auf die Fla-
chen, die entsprechend der GRZ nicht bebaut werden kénnen. Von diesem nicht bebaubaren Fla-
chenanteil sind mindestens 15% des Grundstiicksanteils mit Strauchern oder Stauden zu bepflan-
zen und zu unterhalten. Pro Baugrundstiick sind mindestens 2 Laubbdume als Hoch- oder Halb-
stamme zu pflanzen. Mindestens 80% der verwendeten Geholze missen standortgerecht sein (sie-
he auch Pflanzliste Ziffer 7.5).

b) Private Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Flache F1 dient der nichterwerbsmaRigen gartnerischen Nutzung, zur Gewinnung von Garten-
bauerzeugnissen fir den Eigenbedarf sowie Erholungs- und Freizeitzwecken.

c) Anpflanzen von sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) 25a BauGB

Zur Einbindung der Siedlungsflache sind im Grenzbereich zu den Wegeparzellen 198 und 106 die
Grundstlicke durch eine mindestens 0,9 m und maximal 1,3 m hohe Laubhecke einzufrieden. Ein-
friedungshecken sind nur mit folgenden Gehdlzen zulassig: Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare), Eibe (Taxus baccata).

d) Schottergarten zur Gestaltung von privaten Garten

Gem. § 35 Abs. 9 HeNatG ist darauf hinzuwirken, dass Grundstiicksfreiflachen im bebauten Innen-
bereich insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Garten sind grundséatzlich keine zuladssige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der hes-
sischen Bauordnung (HBO). Gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 HBO sind nicht tGberbaubare Flachen der be-
bauten Grundstlicke wasserdurchladssig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und zu be-
pflanzen, soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.
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e) Hessisches Nachbarrecht

Bei der Anpflanzung sind die Abstande entsprechend der Regelungen des Hessischen Nachbar-
schaftsrechts einzuhalten.

f) Dachbegrinungen

Um die Entstehung von Kleinbiotopen zu férdern, wird eine Begriinung von Dachflachen festgesetzt.
Dachbegriinungen tragen zur Entstehung von Kleinbiotopen bei und férdern Lebensraume fir Pflan-
zen und Tiere. Sie beglinstigen das Mikroklima und leisten einen wirksamen Beitrag im Sinne der
Minderung des Oberflachenwasserabflusses. Dachbegriinungen bilden Minimierungsmalinahmen
fur bauliche Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die nachfolgende Regelung gilt fir alle Gebaude i. S. des § 2 Abs. 3 HBO, einschliel3lich Garagen
mit Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO im gesamten Be-
bauungsplanbereich. Die folgende Regelung gilt auch bei einer Errichtung von Photovoltaikanlagen.
Dachflachen mit einer Dachneigung bis 20° sind unter Beachtung brandschutztechnischer Be-
stimmungen vollstandig mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Starke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss im Mittel 10 cm
betragen. Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate sind gemaf der
,FLL-Richtlinie fir die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen (Dachbegriinungs-
richtlinie)* Ausgabe 2018 auszufiihren. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare
Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Aufbauten.

g) Durchfiihrung

Auf den einzelnen Baugrundstlicken sind die festgesetzten Griinordnungs- und Pflanzmaflinahmen
innerhalb von zwei Jahren nach Aufnahme der Gebaudenutzung durchzufiihren. Eine sachgerechte
Pflege ist sicherzustellen. Abgange sind innerhalb von zwei Pflanzperioden gleichwertig zu ersetzen.

h) Gehdélzrodungen

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

5.8 MalRRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Zur Kompensation von Eingriffen wird die in der Gemarkung Balhorn in der Flur 21 liegende 2.540
m? grolRe Flache (Flurstiick 65/1) in die Planung aufgenommen. Die Flache wird als Flache fur MaR3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20
BauGB festgesetzt.

Es sind folgende Kompensationsmaflnahmen durchzufihren:

- Zur Foérderung einer unterschiedlichen Entwicklung verschiedener Pflanzengesellschaften am
selben Ort, ist die intensiv genutzte Flache der Landwirtschaft (Wirtschaftswiese) in eine extensi-
ve Nutzung zu Uberfuhren.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist zu unterlassen.

- Maximal 1-2-malige Mahd der Grinlandflache, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni erfol-
gen darf. Alternativ wird eine extensive Beweidung zugelassen.

- Herstellung einer vernafiten Zone durch Verlegung eines Wasserlaufes und Ausbildung von 3 — 4
muldenférmigen Aufweitungen.
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Auf dem norddstlich liegenden gemeindeeigenen Flurstlick 48 befindet sich eine — auch im Som-
merhalbjahr — kraftig schittende Quelle. Das dort entspringende Wasser flie3t derzeit iber Wege-
seitengraben in den Spole-Bach. Bei den Wegeseitengraben handelt es sich um keine qualifizierten
Gewasser. Das Wasser soll zukiinftig auf die gegentberliegende Flache (Flurstlick 65/1) geleitet
werden. Die Mallhahmen werden in Zusammenarbeit mit dem NABU Bad Emstal durchgefihrt.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Hessische Bauordnung

6.1 Gebdaudegestaltung

Dacher
Dacher von Hauptgeb&auden und Garagen sind nur zulassig mit einer Neigung von 20° bis 45°.

Ausnahmsweise werden Dachneigungen unter 20° zugelassen, sofern sie als Griindacher ausgebil-
det werden (siehe auch ,Griinordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 u. 25 BauGB Dach-
begrinungen®).

AuRere Gebaudegestaltung

Gebaudeaulienwandflachen sind als Putz-, Holz- oder Klinkerflachen in natirlichen Farbtonen zu
gestalten. GrellweiRe Putzflachen oder Flachen mit auffallig bunten oder glanzenden Materialien
sind unzulassig.

6.2 AulRenbeleuchtung

Die Aullenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen ist durch effiziente Lichtanlagen energiespa-
rend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwen-
dige Mal zu reduzieren. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind bei der AuRenbeleuchtung des
Plangebietes nur insektenfreundliche Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.300 Kel-
vin und vollstandig abgeschlossene Leuchtengehause, die gegen das Eindringen von Insekten ge-
schitzt sind, zu verwenden.

6.3 Ruckhaltung / Nutzung von Niederschlagswasser

Aus Sicht der Gemeinde Bad Emstal wird

eine Entlastung des Abwassernetzes fir :

erforderlich gehalten. Um die Ableitung

der Niederschlagsmengen zu begren-

zen, sind auf den jeweils neu erschlos- HHRRNANNNRURRNNY

senen Grundsticken Retentionszister-

nen anzuordnen. Tulat

Der auf dem jeweiligen Grundstiick nicht

T L . b Ablaufdrossel
schadlich verunreinigte Niederschlags- N o
wasserabfluss ist einer grundstlcks-
bezogenen Retentionszisterne zuzuflih- Nutzvolumen
ren. 2 Anschiuss der Uberauflei
Systemskizze T aten stisenina
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Folgendes Mindestfassungsvermogen (Retentionsvolumen) flir angeschlossene Flachen ist einzu-
halten, fur:

- versiegelte Flachen mit einem Abflussbeiwert von 1,0 (z. B. feste Dach-, Stellplatz- und Wege-
flachen): 20 | pro m2
- begrinte Dachflachen (Abflussbeiwert von 0,3): 6 | pro m?

Die Retentionszisterne dient der Rickhaltung groRerer Wassermengen. Die Rickhaltemenge wird
verzogert mit Hilfe einer Abflussdrossel in das Abwassernetz geleitet. Die Retentionszisterne verbin-
det die Regenrlckhaltung mit der Regenwassernutzung. Der Wasserstand kann bis zum Notiber-
lauf ansteigen und sinkt nach dem Regen langsam wieder auf den langfristigen max. Wasserstand
ab. Dieses Regenwasser steht dann zur Nutzung zur Verfligung.

Alternativ werden auf den Grundstiicken Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zuge-
lassen (z. B. Flachen-/ Muldenversickerung, Mulden-Rigolen-System). Dabei ist das DWA-A 138
(Planung, Bau und Betrieb von zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Unzuléssig sind punktférmige Einleitungen, wie z. B. Schachtversickerungen. Uberschiissige Men-
gen sind Uber einen Drosselabfluss dem o6ffentlichen Regenwasserkanal zuzuleiten.

6.4 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 gestort. Die Gesamtsumme aller Flachenversiegelungen und
die Art der Befestigung flihren zu Gberwarmten Stadtklimaten.

Zur Minderung des Eingriffs ist eine Befestigung privater ErschlieRungs- und Stellplatzflachen, Stell-
platzfahrbahnen sowie Hofflachen mit Beton und Asphalt unzulassig. Flachenbefestigungen sind
wasserdurchlassig zu realisieren. Die Restabflisse der Flachen sind soweit moglich Uber eine ge-
eignete Oberflachenneigung in angrenzende Griinflachen oder Baumscheiben zu entwassern.

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, wasserdurchlassiger Asphalt oder Porenpflaster weisen im Gegensatz zu
Rasengittersteinen und Rasenfugenpflaster keinen Vegetationsanteil auf. Befestigungssysteme mit
einem Vegetationsanteil sind aus 6kologischer 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).

Wasserdurchlassige Flachenbefestigungsarten in Einfachbauweise:
Verdichtete Grasnarbe, Schotterrasen mit/ohne Humus, wassergebundene Decke, Kies-/ Splitt-
decke, Rindenschrot-/ Mulchdecke, Rasenwaben.
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Wasserdurchlassige Flachenbefestigungsarten durch Pflasterung:
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Splittfugenpflaster, Porenpflaster, Holzpflaster, Holzroste,
Lochsteine, Oko-Platten.

7. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

7.1 Sicherung von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler sind gemafl dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzge-
setz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaler und Kleindenkmaler (his-
torische Grenzsteine o. a.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich dem Landesamt flir Denkmalpflege, Archaologische 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.

Fundstelle Balhorn 33 , Wistung Holzkirchen*

Im Plangebiet des Teilgeltungsbereichs (Teilplan B) und dem unmittelbaren Umfeld befindet sich die
flachenhafte mittelalterliche Wistung Holzkirchen (Fundstelle Balhorn 33). Auferhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Teilplan B liegt im norddstlichen Bereich die seit 1074 Uberlieferte und
bis in das 14. Jh. besiedelte mittelalterliche Dorfstelle Holzkirchen, heute Wistung Holzkirchen, ein-
schlieRlich der Stelle der abgegangenen Ortskirche mit umgebendem Kirchhof mit Bestattungen.

Der Standort der Fundstelle Balhorn 33 ,Wiistung Holzkirchen* sowie ein Schutzradius von 150 m
sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Innerhalb der Schutzflache (Radius 150 m) des
Bodendenkmals sind Abgrabungen oder Aufplanierungen unzulassig. Der Zustand der Oberflache
ist unverandert zu erhalten.

Weitere Erlauterungen:

Aus friheren Funden und Befunden kann die Lage dieses Bodendenkmals einschlieRlich des nur
annahernd genauen Standorts der Kirche wie folgt beschrieben werden (die Koordinaten sind Gaul3-
Kriger-Koordinaten):

Lage: Rund 1,6 km nw der Ortsmitte von Balhorn an einer Quelle namens Holzkirchenborn (NKH
25, Bl. 21; MTB 25, BI. 2733) beiderseits eines von Balhorn kommenden und nach NW in Richtung
Brindersen und Wolfhagen fihrenden befestigten Wirtschaftswegs in der w unterhalb des Wegs lie-
genden Flur "In Holzkirchen" und der 6 oberhalb des Wegs liegenden Flur "Zu Holzkirchen" im Wie-
sengelande und im Bereich eines kleinen Naturgehdlzes auf mindestens etwa 200 m im Dm. grofRer
Flache (4721: GauR-Kriiger 3 Koordinaten um 35 15650/5683400 [Holzkirchenborn]; H. U. NN: etwa
340 m). Die Kirche stand nach 1908-11 und 2008 zutage getretenen menschlichen Skeletten und
Knochen, die zweifellos von Bestattungen des Kirchhofs stammen, offensichtlich im engeren Um-
kreis von etwa 50 m 6 oberhalb der Quelle jenseits, also 6 oberhalb des befestigten Wirtschaftswegs
in der Flur "Zu Holzkirchen" im Wiesengeldnde (4721: wohl im engeren Umkreis um 35 15
700/5683400).

Der genannte Mindestdurchmesser der Dorfstelle von etwa 200 m (also 100 m rings um den Quell-
austritt des Holzkirchenborns) ergibt sich aus friheren Oberflachenfunden und jenen Skelettfunden,
aus festgestellter oberflachiger Fundleere der weiteren Umgebung, aus dem Gelanderelief und aus
dem Erfahrungswert Uber die Ubliche GréRRe mittelalterlicher Doérfer. Da die untertdgige Ausdehnung
der ehemaligen Siedlungsflache und des archaologisch besonders sensiblen Kirchhofsgelandes
nicht genau zu bestimmen ist, ist zusatzlich zu der 200 m im Dm. grof3en Mindestflache eine umge-
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bende archaologische Schutzzone von 50 m Breite erforderlich, so dass das gesamte Schutzgebiet
eine Flache von 300 m Dm. hat, also in einem Radius von 150 m um den Quellaustritt.

7.2  Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

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

1. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB Balhorn, festgesetzt am
29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

2. Schutzzone Ill des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Spiel3, Bad Emstal, fest-
gesetzt am 07.11.2012 (StAnz. Nr. 50, Jahr 2012, Seite 1323)

3. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB | + Il Kirchberg, festge-
setzt am 13.12.1976 (StAnz. Nr. 5, Jahr 1977, Seite 352)

4. Qualitative Schutzzone B-neu des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes HQS Ther-
malquelle Bad Emstal, festgesetzt am 14.12.1987 (StAnz. Nr. 1, Jahr 1988, Seite 33)

5. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB Ill, IV. WW Kirchberg,
festgesetzt am 14.08.1986 (StAnz. Nr. 33, Jahr 1986, Seite 1612)

6. Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB WSG TB Balhorn, fest-
gesetzt am 29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

7.3 Hinweise zu Gewasserrandstreifen

Innerhalb der Gewasserrandstreifen gelten die Verbotstatbestande nach § 38 Abs. 4 WHG und § 23
Abs. 1 HWG. Es wird auf das Verbot zur Errichtung und wesentlichen Anderung von baulichen An-
lagen sowie auf das Verbot zur Entfernung standortgerechter und das Neuanpflanzen nichtstandort-
gerechter Baume und Straucher im Gewasserrandstreifen hingewiesen.

7.4 Bodenschutz

Mutterboden

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 Grundstlicken, zu verwenden. Der im Plangebiet durch
Baumalinahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie mdglich zu sichern, bis zur Wiederver-
wendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahmen innerhalb der gebietsbezo-
genen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.

Verwertung von Erdaushub

Bei der Verwertung des im Rahmen der Erschliefungs- bzw. Bauarbeiten anfallenden Erdaushubs
sind die Randbedingungen der ,Handlungsempfehlung zur rechtlichen Beurteilung von Aufschittun-
gen und bei Auf- und Einbringen von Bodenmaterial auf Béden“ vom 27.10.2015 (StAnz. Nr.
46/2015, S. 1150) zu beachten. Fur Gberschiissiges Bodenmaterial von mehr als 600 m* Menge ist
nach § 4 Abs. 3 HAItBodSchG in Verbindung mit § 12 BBodSchV seitens des MalRnahmetragers
oder dessen Beauftragten vorab ein Anzeigeverfahren bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Kassel durchzufihren.
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Hinweis zur Erosionsanfalligkeit des Bodens

Gemall dem Bodenerosionsatlas 2023 (Boden Viewer, HLNUG) handelt es sich bei dem betreffen-
den Baugebiet um Flachen mit einer sehr hohen bis extrem hohen naturlichen Erosionsgefahrdung,
die zu berlcksichtigen ist. Aufgrund der hohen Erosionsanfalligkeit der vorhandenen Bdden sollten
entsprechende Malnahmen ergriffen werden um Erosionsereignissen entgegenzuwirken, wie bei-
spielsweise nach Durchfiihrung der Bauarbeiten freiliegende Bodenflachen mit einer regionaltypi-
schen Ansaat schnellstmoglich wiederzubegriinen.

7.5 Berucksichtigung von Gehélzen / Hinweise zur Einhaltung von Grenzab-
standen

Bei der privaten Freiraumgestaltung wird die Verwendung nachfolgender Gehdlze empfohlen. Es

wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach dem Hessischen Nach-

barrecht gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstande u. a. fir Straucher und lebende Hecken
einzuhalten sind.

Einzelb&dume, groRRkronig (Pflanzgiite: Hochstamm STU 14/16 cm)

- Acer platanoides (Spitzahorn) - Acer pseudoplatanus (Bergahorn) - Carpinus betulus (Hainbuche)
- Fagus sylvatica (Rotbuche) - Fraxinus excelsior (Esche) - Quercus robur (Stieleiche)
- Quercus petraea (Traubeneiche) - Tilia cordata (Winterlinde)

Baume, (Saulenform)
- Acer platanoides columnare (Spitz-Ahorn) - Carpinus betulus ‘Fastigiata“ (Hainbuche)

- Fagus sylvatica (Saulen-Buche) - Quercus robur (Saulen-Eiche)

Einzelbdume, mittel- und kleinkronig

- Acer campestre (Feldahorn) - Crataegus laevigata Paul's Scarlett (Rotdorn)

- Crataegus monogyna (Weiftdorn) - Malus sylvestris (Holzapfel) - Prunus avium (Vogelkirsche)
- Pyrus communis (Holzbirne) - Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume, in alten robusten Sorten als Hoch- oder Halbstamme
- Apfel, Birne, SiiRkirsche, Zwetsche, Walnul}

Heckengehdlze 1 Stck./m2

- Acer campestre (Feldahorn) - Corylus avellana (Hasel) - Carpinus betulus (Hainbuche)

- Cornus sanguinea (Hartriegel) - Crataegus monogyna oxyacantha (WeilRdorn)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) - Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) - Ligustrum vulgare (Liguster)

- Malus sylvestris (Holzapfel) - Prunus spinosa (Schlehe) - Pyrus communis (Wildbirne)

- Rhamnus frangula (Faulbaum) - Robus idaeus (Himbeere) - Rosa canina (Hundsrose)

- Rosa rubiginosa (Weinrose) - Salix caprea (Salweide) - Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Sorbus aucuparia (Eberesche) - Sorbus torminalis (Eisbeere) - Taxus baccata (Eibe)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) - Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde) - Campsis radicans (Trompetenblume) - Clematis vitalba u.a. in Sorten
(Waldreben)

- Hedera helix (Efeu) - Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) - Lonicera periclymenum (Geif3blatt)

- Lonicera caprifolium (Jeléngerjelieber) - Polygonum aubertii (Knéterich) - Parthenocissus tricusp. ,Veitchii*
(Wilder Wein)

- Wisteria sinensis (Blauregen)
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Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

Anlage 1

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 , Simmenhausen®
gemal § 2 Abs. 4 und 2a BauGB

Gemal § 2 (4) und § 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzu-
fuhren. Ziel der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Den Umfang und
Detaillierungsgrad legt die Gemeinde fest.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Sim-
menhausen®. Die zu behandelnden Inhalte des Umweltberichtes sind in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c BauGB festgelegt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und in allgemein
anerkannte Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemesse-
ner Weise verlangt werden kann.

Die Umweltprifung basiert auf allgemein verfligbarem Datenmaterial, das in Bezug der zu untersu-
chenden Umweltbelange als ausreichend angesehen wird. Weitergehende Untersuchungen sind
nicht erfolgt. Ziel der Prifung ist die Feststellung von méglichen erheblichen Beeintrachtigungen, da
nur diese fur die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit relevant sind. Da zur Beurteilung einiger
Schutzgiter keine weitergehenden Grenz- oder Orientierungswerte vorliegen, erfolgt eine Beurtei-
lung durch eine abwagende, qualitative Argumentation.

Einzelne Bestandsbeschreibungen basieren auf grundsatzlichen Annahmen. In Anbetracht der eng
umgrenzten Vorhabenplanung und des geringen Umfangs der Planung wurden detaillierte Be-
standserhebungen und Fachuntersuchungen nicht durchgefihrt. Zur Bewertung und Einschatzung
der zu erwartenden Eingriffe wird die Untersuchungstiefe als ausreichend angesehen.

1. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet
des Bebauungspla-
nes befindet sich in
Bad Emstal und um-
fasst die in der Ge-
markung Balhorn in
der Flur 3 liegenden
Flurstlicke 195/1,
196, 197, 198 tlw. und
106 tlw.

Ubersichtsplan ohne
MalRstab

Die Flache wird begrenzt, im Norden durch die vorhandene Bebauung, im Osten durch die Wege-
parzelle 106, im Sitden durch die Wegeparzelle 198 Siedlungstral3e und im Westen durch die vor-
handene Bebauung sowie einem unbebauten Wohngrundstuck.
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Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereichs sollen fiir eine Wohnbauentwicklung vorbereitet wer-
den. Die verbindliche Bauleitplanung hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ausweisung einer Wohnbauflache zu schaffen. Zu diesem Zweck ist die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes vorgesehen.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung

Die Planbereichsflache liegt in einem
Bereich, der im Regionalplan Nord-
hessen 2009 als Vorbehaltsgebiet fiir
die Landwirtschaft dargestellt ist.

N | Ry
Lage Planbereich

Auszug aus dem Regionalplan
Nordhessen 2009

3.2 Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennut-
zungsplan ist die Planflache als
Flachen fir die Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Auszug aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Da die Planflache als Wohnbauflache ausgewiesen werden soll, wird gemal § 8 BauGB mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Simmenhausen® gleichzeitig der Flachennutzungsplan
geandert (Parallelverfahren).
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Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

3.3 Bebauungsplane
Fir den Planbereich besteht keine verbindliche Bauleitplanung.

3.4 Fachplanungen / Untersuchungen
Fachplanungen und Untersuchungen liegen nicht vor.

4. Planungsziel

4.1 Stadtebauliche Entwicklung, Entwicklungsziele

Im Ortsteil Balhorn besteht eine erhéhte Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamili-
enhauser, wobei die Nachfrage von Ortsansassigen Uberwiegt. Aus gemeindlicher Sicht wird daher
die Ausweisung einer bedarfsgerechten Entwicklungsflache erforderlich. Bedingt durch ein fehlen-
des Baulandangebot kann die Gemeinde Bad Emstal derzeit keine Bauflachen mehr zur Verfigung
stellen. Die Gemeindeverwaltung hat eventuelle Reserveflachen und Rickraumgrundstlicke erfasst,
deren ErschlieBung nicht gesichert ist. Die Frage der Grundstiicksverfiigbarkeit wurde mit den be-
troffenen Eigentimern geklart. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass durchweg keine Verkaufsbereit-
schaft besteht. Aufgrund der durchgefiihrten Bestandsaufnahmen und den Erérterungsergebnissen
mit den Eigentiimern bestehen keine nennenswerten Baulandreserven im Bereich der Ortslage.

Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum, wurden in den letzten Jahren Innerortsbereiche
nachverdichtet und innerértliche Bauliicken geschlossen. Diese Entwicklung hat zu einer Stabilisie-
rung gemeindlicher Infrastruktureinrichtungen sowie zur Vitalisierung innerértlicher Siedlungsrdume
beigetragen.

Im Ortsteil Balhorn sind derzeit keine nennenswerten Gebaudeleerstande zu verzeichnen, die einer
Wohnbebauung zugefihrt werden kénnten. Aufgrund einer erhéhten Nachfrage stehen frei werden
Gebaude in der Regel nur kurzfristig leer.

Zur Sicherung der weiteren Entwicklung des Ortsteiles sowie zur Stabilisierung ortlicher Bewohner-
strukturen besteht aus gemeindlicher Sicht die Notwendigkeit zur Ausweisung eines bedarfsgerech-
ten Baulandangebotes.

Da innerdrtliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfigung stehen, sind neue Wohnbaufla-
chen an die bebaute Ortslage anzulehnen. Das geplante Wohngebiet ,Simmenhausen® kann mit der
benachbarten Siedlungsstruktur vernetzt werden. Mit der Ausweisung des geplanten Baugebietes
kann die Gemeinde Bad Emstal ein bedarfsgerechtes Baulandangebot zeitnah zur Verfliigung stel-
len, wodurch Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung befriedigt und Voraussetzungen zur Eigentumsbil-
dung geschaffen werden.

Das Baulandangebot soll vorrangig der ortlichen Bevolkerung zur Verfligung gestellt werden. Mit der
Ausweisung einer Neubauflache werden vorrangig junge Familien an den Ort gebunden, die zur
Starkung und Belebung der 6rtlichen Strukturen beitragen. Zudem kann Abwanderungen entgegen-
gewirkt werden.

Zur Deckung des Bedarfs und weiteren Stabilisierung ortlicher Strukturen besteht daher die Not-
wendigkeit zur Ausweisung einer bedarfsgerechten Entwicklungsflache. Die Gemeinde Bad Emstal
strebt die Ausweisung einer allgemeinen Wohnbauflache zur Schaffung von Baugrundstiicken fir
Ein- und Zweifamilienhduser an. Zur Minimierung des Bodenverbrauchs werden die jeweiligen
GrundstlcksgroRen sowie das geplante Strallen- und Wegenetz auf das notwendige Mal} reduziert.
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Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

Die Lage der Flache zum Siedlungsgeflige, die Verflgbarkeit der Flache, eine kostenglnstige Er-
schliefung und Anbindung an bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen, sind wesentliche
Gesichtspunkte, die flr den Planbereich sprechen.

ErschlielBung

Das Entwicklungsgebiet wird an die SiedlungstralRe angebunden und durch eine Stichstrale mit ei-
ner Wendeanlage fiir 3-achsige Lastwagen (Mullfahrzeuge) erschlossen.

5. Erfassung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Die Umweltpriifung betrachtet auf der Grundlage vorhandener Umweltinformationen sowie einer Bio-
top- und Nutzungskartierung die Auswirkungen bzw. Wechselwirkungen des Planvorhabens auf die
Schutzguter

=  Pflanzen und Tiere/ Boden/ Wasser/ Luft/ Klima/ Immissionen (Larm, Luftverunreinigung)

= Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung/ Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

=  Mensch

= Kultur- und Sachgiter

=  Emissionen/ Abfalle/ Abwasser

=  Erneuerbare Energien

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und der vorgesehenen Ausgleichsmalihahmen
im Sinne der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung wird der derzeitige Landschaftszustand mit
der Planung durch argumentative Gegentiberstellung verglichen.

5.1 Bestehende Nutzungen im Untersuchungsraum

Fur eine Bebauung werden
intensiv. genutzte  Wirt-
schaftswiesen der Land-
wirtschaft beansprucht. Die
Bewirtschaftung erfolgt bis
unmittelbar an die Grund-
sticksgrenzen. Innerhalb
der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache bestehen
keine Baum- und Gehdlz-
bestande.

Die Randstreifen der
Strallen- und Wegepar-
zellen 198 (Siedlungstralie)
und 106 sind als Ver-
kehrsgrinflachen ohne
Baum- und Geholzbe-
stdnde ausgebildet. Die
Randstreifen werden in-
tensiv unterhalten.

Bestandsplan, ohne Malstab
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

6. Schutzguter

In den folgenden Ausflihrungen wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Eingriffe dar-
gestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mégliche Vermeidungsstra-
tegien aufgezeigt. Wechselwirkungen bestehen zwischen allen Schutzgitern. Die Wirkungsweisen
sind unter den einzelnen Schutzgitern beschrieben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der derzeitige Zustand erhal-
ten bleibt.

6.1 Schutzglter Pflanzen und Tiere

Nach derzeitigem Kenntnisstand tangiert die Planung keine Schutzgebiete nach Naturschutz- und
Wasserrecht.

Durch die vorliegende Planung sind nicht betroffen:

- Biotopschutz gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Artenschutz gemal § 44 ff BNatSchG

- Europaisches Netz ,Natura 2000 gemalR § 31 ff BNatSchG

- Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH — Richtlinie

- Landschaftsschutzgebiete

6.1.1. Vorhandene Vegetation

Die beanspruchte Flache wird derzeit intensiv als Wirtschaftswiese genutzt und hat von daher eine
geringe Bedeutung fir die Biotopfunktion. Innerhalb der beanspruchten Teilflachen haben sich keine
besonderen Pflanzenstrukturen entwickelt, so dass das Schutzgut Vegetation von der Planung nicht
betroffen ist.

Der Planbereich an die SiedlungstraRe angebunden. Die Fahrbahn ist befestigt und entsprechend
dem Bedarf ausgebaut. Die unbefestigten Fahrbahnrander werden bis an die Grenzen des Plange-
bietes mehrfach im Jahr gemaht.

Grinlandflachen

Bei den Wiesenflachen handelt es sich um Wirtschaftsgriinland, auf dem Grundfutter fur die Tierhal-
tung erzeugt wird. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind die Flachen vorbelastet. Diingung ermdglicht
hohe Produktivitdt und kirzere Nutzungsintervalle. Haufige Mahd beeinflusst die Artenvielfalt und
deren Rickgang. Im Bereich der Griinlandflachen dominieren Wirtschaftsgraser.

Bewertung

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Begehungen konnte im Untersuchungsgebiet ein Vorkom-
men geschitzter Pflanzenarten nicht festgestellt werden. Aufgrund der Nutzung, des vorherrschen-
den Pflanzenbestandes sowie der Standortfaktoren bestehen keine entsprechenden Besiedlungsfla-
chen.
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6.1.2. Fauna

Aufgrund der Ausgangslage sind im Planbereich keine wild lebenden Tiere anzutreffen. Verstole

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 oértlichen 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 Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG geprift. Ein Vorkommen von besonders ge-
schutzten Arten, das nach § 44 BNatSchG zu beachten ware, erscheint fir diese Flache ausge-
schlossen.

Bewertung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bebaute Ortslage und ist bereits von menschlicher Nut-
zung gepragt. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung durch die Landwirtschaft hat die Flache fir
die Fauna eine geringere Bedeutung. Die biologische Vielfalt innerhalb der Flache wird aufgrund der
Uberpragung als gerade noch als mittel eingestuft. Hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere wird die Flache eingeschrankt. Die Auswirkungen auf die Tierwelt sind auf Grund
der geringen Artenvielfalt eher gering. Eine nachhaltige Beeintrachtigung besteht nicht.

6.1.3. Prognose bei Durchfihrung der Planung

= Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase, zu der die Einrichtung der Baustelle und die Durchfiihrung der Hoch- und
Tiefbauarbeiten zahlen, kommt es zu Stérungen in Form von Larmemissionen und Staubemissio-
nen. Die Dauer der Bautatigkeiten ist durch den Bauleitplan nicht begrenzt; sie kann sich (iber einen
langeren Zeitraum hinziehen.

Allgemein kommt es zu einer teilweisen Zerstérung der gegenwartig vorhandenen Biotope und somit
von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen. Bei den im Gebiet vorkommenden Arten handelt es sich
um haufige und stérungsunempfindliche "Allerweltsarten". Diese finden in der Umgebung fiir die zeit-
lich und rdumlich begrenzten Bautatigkeiten ausreichende Ausweichhabitate. Nach Abschluss der
Bautatigkeiten kann davon ausgegangen werden, dass in den verbleibenden und neu geschaffenen
Freirdumen eine Wiederbesiedlung erfolgt.

Es sind fur die weitverbreiteten Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Vorlber-
gehende Funktionsbeeintrachtigungen durch Larm und eine allgemeine Unruhe durch die Bautatig-
keiten werden als vernachlassigbar eingestuft.

= Anlagebedingte Auswirkungen

Die anlagenbedingten Auswirkungen werden als solche zusammengefasst, die sich durch die Lage
und Beschaffenheit der Bebauung ergeben. Durch die Bebauung gehen die gegenwartigen Biotope
und Lebensraume verloren. Andererseits entstehen neue Biotope und Lebensraume, die besiedelt
werden kdnnen.
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= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen alle Wirkungen, die beim Betrieb des Wohngebietes auftre-
ten. Vom Menschen verursachte Schadstoff-, Larm- und Lichtemissionen sowie Abfall kdnnen sich
negativ auf die Funktionen der Biotopstrukturen und somit auch auf Tiere und Pflanzen auswirken.
Die gegenstandlichen Flachen werden bereits anthropogen genutzt. Eine verstarkte Frequentierung
auch der angrenzenden Biotopstrukturen wird betriebsbedingt nicht erwartet. Somit sind keine er-
heblichen Stérungen zu erwarten.

» Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Zur Minimierung von Eingriffen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen
getroffen, die zur Verbesserung der 6kologischen Funktion beitragen. Die getroffenen Festsetzun-
gen vermeiden und minimieren zusatzlich weitere Eingriffe in die Schutzguter.

Im Rahmen der Freianlagengestaltung sollte der Anteil extensiv gepflegter Griin- und Gehdlzflachen
moglichst hoch ausfallen, da ein geringer Pflegeaufwand die Artenvielfalt férdert. Der Anteil standort-
fremder Baumarten und Gehdlze ist gering zu halten, da diese nur eine geringe Lebensraumeignung
fir heimische Pflanzen- und Tierarten aufweisen. Da ein hoher Griinanteil zur Reduktion von Fla-
chenaufheizungen und Schadstofffilterung beitragt, sollte ein méglichst hoher Griinanteil im Bereich
von nicht Uberbaubaren Flachen geschaffen werden. Griinflachen und Gehdlze haben positive Aus-
wirkungen auf biotopvernetzende Strukturen, sodass Auswirkungen insgesamt minimiert werden.

6.1.4. Bewertung der Schutzgtter Pflanzen und Tiere

Zusammenfassend wird festgehalten, dass das Konfliktpotenzial fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere als gering zu erachten ist. Ausgehend von den angetroffenen Verhaltnissen und der durchge-
fihrten Bestandsaufnahme sowie auf Grund allgemeiner Erkenntnisse ist davon auszugehen, dass
mit hoher Wahrscheinlichkeit im Planbereich keine gesetzlich geschutzten Biotope bestehen. Es ist
nicht davon auszugehen, dass geschutzte Tier- und Pflanzenarten erheblich beeintrachtigt werden.

Durch Umwandlung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache in eine Allgemeine Wohnbaufla-
che werden in Folge der zukiinftigen Nutzungen keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet. Mit
der Umwandlung einer ortsrandnahen Wirtschaftswiese ergeben sich keine nachhaltigen Auswir-
kungen auf die Tierwelt. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Avifauna wesentlich beeintrach-
tigt wird. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sowie schwerwiegende oder dauerhafte Funk-
tionsstorungen des betroffenen Okosystems sind nicht erkennbar. Austausch- und Vernetzungsbe-
ziehungen der Avifauna werden sich durch die Uberplanung der vorhandenen Freiflache nicht nach-
haltig verandern.

Verstolke gegen die artenschutzrechtlichen Vorgaben gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. mit §
44 Abs. 5 BNatSchG werden nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen. Es bestehen keine
Erkenntnisse, dass die Vorschriften fir geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
verletzt werden.

Im Rahmen der allgemeinen Bestandserfassung wurde das zu erwartende Artenspektrum auf das
mogliche Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG geprift. Das Eintreten der Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von be-
sonders geschutzten Arten, das nach § 44 BNatSchG zu beachten ware, erscheint fiir diese Flache
ausgeschlossen. Vom Aussterben bedrohte Vogelarten, gegen bestimmte Veranderungen ihrer Le-
bensraume empfindliche Arten, Arten, die wegen ihres geringen Bestands oder ihrer beschrankten
ortlichen Verbreitung als selten gelten, andere Arten, die aufgrund des spezifischen Charakters ihres
Lebensraums einer besonderen Aufmerksamkeit bedirfen, wurden nicht registriert.
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6.2 Schutzgut Boden

6.2.1 Einschlagige Ziele und Fachplanungen

Boden erflllen zahlreiche Funktionen. Man unterscheidet zwischen natirlichen Funktionen des Bo-
dens, z. B. als Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, und den Nut-
zungsfunktionen, die der Mensch fir sich in Anspruch nimmt, z. B. zur landwirtschaftlichen Nutzung
oder als Siedlungsflache.

Bdden mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind ein wesentlicher Bestandteil des Natur-
haushalts. Sie beinhalten ein Abbau - und Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen und tragen
somit auch in nicht unerheblichem Umfang zum Schutz des Grundwassers bei.

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Bdden, u. a. durch Vermeidung von schadli-
chen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind seine biologischen Funktionen, die
Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte FIa-
chen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der
naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat der Gesetzgeber den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden sowie den Vorrang der Innenentwicklung in § 1 Absatz 5 des
Baugesetzbuchs (BauGB) verankert. Zur Verringerung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen sind die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innen-
entwicklung (u. a. Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmog-
lichkeiten), zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

6.2.2 Arbeitshilfen zur Bodenbewertung

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt entsprechend der Arbeitshilfe zur
Bertcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB
in Hessen "Bodenschutz in der Bauleitplanung". Als Grundlage dient die Bodenfunktionsbewertung
des Boden Viewers Hessen, der verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial,
Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung zusammenfiigt und der Geologie Viewer
Hessen.

=  Geladnderelief

Das Gelanderelief ist vom Grundsatz natlrlich ausgebildet und entspricht den naturrdumlichen
Strukturen. Die Planbereichsflache erstreckt sich auf einem nach Norden abfallenden Gelande.
Planbereich und Umfeld beeintrachtigen nicht die Gesamtcharakteristik des Naturraumes sowie die
topographischen Verhaltnisse. Topographische Besonderheiten bestehen nicht.

= Aktuelle Nutzung
Die fir eine Bebauung beanspruchte Flache wird als Wirtschaftswiese genutzt.

= Bodenfunktionsbewertung

Die am Ortsrand gelegene Bodenflache bildet einen Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Der Boden beeinflusst den Wasser- und Nahrstoffhaushalt.
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Die vorherrschende Bodenart im Plangebiet ist Lehm (Lehm auf Sand; Lehm auf anlehmigen Sand;
Lehm auf Moor; Lehm, Moor). Die Ertragsfahigkeit der Flache liegt zwischen > 50 bis <= 55. Die bo-
denfunktionale Gesamtbewertung wird mit hoch bewertet. Die Funktion des Wasserhaushaltes wird
Uber das Kriterium Feldkapazitat des Bodens definiert. Die Feldkapazitat ist die Wassermenge, die
ein Boden gegen die Schwerkraft zu speichern vermag. Diese liegt im mittleren Bereich zwischen
>260 bis >=390 mm.

= Altablagerungen

Im geplanten Eingriffsbereich und dessen unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Altlasten bzw. Alt-
ablagerungen bekannt.

= Bodenbedeutung

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften sowie seltene oder gefahrdete Bodenarten (z.B.,
Moore bzw. besonders nahrstoffarme Bdden) sind nicht betroffen. Staunasse Bereiche, Feuchtzo-
nen oder Quellen werden durch die Planung nicht tangiert. Als Archiv der Natur- und Kulturgeschich-
te hat der Boden keine Bedeutung.

6.2.3 Prognose bei Durchfihrung der Planung

» Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der jeweiligen Bauphasen, zu denen die Einrichtung von Baustellen und die Durchflihrung
der Hoch- und Tiefbauarbeiten zahlen, kommt es zu Stérungen in Form von Larmemissionen und
Staubemissionen. Die Dauer der Bautatigkeiten ist durch den Bauleitplan nicht begrenzt; sie kann
sich Uber einen langeren Zeitraum hinziehen.

Zur Herstellung der Standsicherheit von Gebaude-, Betriebs- und ErschlieBungsflachen kommt es
auch unter Beachtung von Vermeidungsmalinahmen auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache zu einer starken Verdichtung. AuRerdem kommt es durch den notwendigen Bodenaufbau
von ca. 30 — 40 cm zum Verlust des Oberbodens, wodurch das Wasserriickhaltevermégen des Bo-
dens in den versiegelten und verdichteten Bereichen stark eingeschrankt wird.

Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen kann es zu einer Bodenverdichtung
kommen, die bei feuchten, Witterungsverhaltnissen héher ausfallt. Bei Bodenauf- und -abtragen (z.
B. fUr Ver- und Entsorgungsleitungen, Gelandenievellierungen, Kellerrdume), ist eine erhdhte Beein-
trachtigung moglich. Zu diesem Zweck muss der Boden ausgehoben und zwischengelagert bezie-
hungsweise einer ordnungsgemafen Nutzung zugeflhrt werden. Die baubedingten Auswirkungen
sind zeitlich und raumlich begrenzt. Bei entsprechender Vorgehensweise ergeben sich flir das
Schutzgut Boden als auch fir das Schutzgut Flache keine erheblichen Beeintrachtigungen. Erhebli-
che Bodenvernassungen infolge von Befahrung mit Baufahrzeugen werden ausgeschlossen; ebenso
Bodenerosionen.

= Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus Bebauung und Erschlielung. In den versiegelten
Bereichen kénnen Boden ihre naturlichen Bodenfunktionen im Normalfall nicht mehr wahrnehmen.
Vorhandene Bodenfunktionen werden mehr oder weniger stark beeinflusst und gehen zum Teil ver-
loren. Versiegelungen beeinflussen Lebensrdume, die Puffer-, Filter- und Speicherfunktion sowie die
Temperaturausbildung. Der Abbau von organischen Stoffen und mineralischen Nahrstoffen durch
Bodenorganismen wird eingeschrankt. Durch Aufschittungen und Abgrabungen ergeben sich weite-
re anlagebedingte Auswirkungen.
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Darlber hinaus sind Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes zu erwarten, da im Bereich versie-
gelten Flachen Niederschlagswasser nicht direkt versickern kann, wodurch die Grundwasserneubil-
dung bzw. -anreicherung verringert wird. Eine Ableitung Uber die unbefestigten Randzonen ermég-
licht jedoch eine Einleitung und minimiert die Beeintrachtigungen.

Infolge der Umsetzung der Planung ergibt sich aufgrund der eng umgrenzten Entwicklungsmadglich-
keiten ein kleinrdumiger Eingriff sowohl in das Schutzgut Boden als auch in das Schutzgut Flache.
Ein zusatzlicher Ausgleich wird aufgrund der Kleinrdumigkeit der Entwicklungsflache fir nicht erfor-
derlich erachtet.

= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen alle Wirkungen, die beim Betrieb und bei der Unterhaltung
der Bebauung auftreten. Beeintrachtigung durch den Kfz-Verkehr (Brems- und Reifenabtrieb, austre-
tende Treibstoffe) sowie durch Winterdienste (Einsatz von Streusalz). Erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

= Bericksichtigung der Bodenschutzklausel

§ 1a Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch enthalt eine generelle Bodenschutzklausel fir die Bauleitpla-
nung. Sie besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Die
,Bodenschutz-Klausel* behindert nicht eine Neuausweisung von Bauland in bisher unbebautem Be-
reich, auch wenn dadurch erstmals Natur und Landschaft in Anspruch genommen werden.

Die verbindliche Bauleitplanung bertcksichtigt die Vorgaben zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden. Der bauliche Eingriff wurde auf das notwendige Malf} reduziert. Die nicht
bebaubaren Flachen werden als Griinflachen ausgebildet.

= Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Durch Ausweisung einer umgrenzten Entwicklungsflache auf das Notwendige werden der Flachen-
verbrauch und damit der Eingriff in das Bodengeflige auf das Erforderliche reduziert. Der gewahlte
Standort ermdglicht eine bodenschonende ErschlieRung und Bebauung.

Der Baubetrieb wird so organisiert, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen auf
das jeweilige eng umgrenzte Baufeld beschrankt bleiben. Die Boden werden am Ende des jeweili-
gen Vorhabens wieder fachgerecht hergestellt, so dass eine bleibende Beeintrachtigung der Boden-
funktion weitgehend vermieden werden kann.

Im Rahmen von Gebaudeerrichtungen sowie Herstellung von ErschlieBungsflachen werden die
Grundsatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden berucksichtigt. Ein fachgerechter
Abtrag und die Wiederverwertung von Oberboden im Plangebiet entspricht den Anforderungen an
das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden (siehe § 12 BBodSchV).

Der Eingriff wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl begrenzt. Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Steinbeet- und Steingartenflachen unzu-
l&ssig. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zu-
lassige Verwendung bendétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzu-
legen und zu unterhalten. Zuklinftig werden diese Flachen nicht mehr befahren. Infolge von Bepflan-
zung und Aufbau von naturbetonten Gehdlz- und Feldgehdlzflachen wird die Bodenschicht zukiinftig
durchwurzelt, wodurch Eingriffe minimiert werden.
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Um negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu vermeiden, werden Befestigungen von pri-
vaten Stellplatz- und Erschlielungsflachen nur mit wasserdurchlassigen Materialien zugelassen.
Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser kann Uber die Randbereiche und/oder durch ent-
sprechende wasserdurchlassige Befestigungen dem Boden zugefiihrt werden.

Die getroffenen Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung ermdglichen die Versickerung und Spei-
cherung von Regenwasser und minimieren somit die Eingriffe in das Bodengeflige.

Die Bauleitplanung beinhaltet zudem folgende bodenspezifische Vermeidung- und Minderungsmalf-
nahmen, die zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden beitragen:

- Kein Erfordernis zur Ausweisung einer zusatzlichen Baustrale. Das Baufeld wird Uber die be-
stehenden Gemeindestral3en erschlossen.

- Temporar oder als Baueinrichtungsfelder genutzte Béden werden vor schadlichen Einwirkungen
geschitzt. Bei Um- und Zwischenlagerungen wird ein fachgerechter Umgang mit Oberboden
und Bodenmaterial gemal den geltenden Vorschriften gewahrleistet. Der Wiedereinbau des
Bodens erfolgt in sachgerechter Form.

- Gebaudedacher unter 20 ° sind ausschlieRlich als begriinte Dachflachen auszubilden.

Temporar oder als Baueinrichtungsfelder genutzte Béden werden vor schadlichen Einwirkungen ge-
schitzt. Bei Um- und Zwischenlagerungen wird ein fachgerechter Umgang mit Oberboden und Bo-
denmaterial gemaR den geltenden Vorschriften gewahrleistet. Der Wiedereinbau des Bodens erfolgt
in sachgerechter Form. Der hochwertige Mutterboden, der im Plangebiet nicht wieder eingebaut
werden kann, wird aul3erhalb des Eingriffsbereichs weiter verwendet. Der abgeschobene Boden wird
verladen und im Umkreis von bis zu ca. 5 km auf landwirtschaftliche Flachen, die eine wesentlich
niedrigere Bodenqualitat aufweisen, verteilt.

Die mit der ErschlieRung erforderliche Einrichtung einer Baustelle bzw. eines Baustellenlagerplatzes
sowie evil. weitergehende Anforderungen an Baumaschinen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt und im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht benannt werden.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich von 6ffentlichen ErschlieBungsmalinahmen eine zentrale
und eng umgrenzte Lagerstelle fir Baumaterialien, Baugerate und Baustellenfahrzeuge eingerichtet
wird, die nach Abschluss der Arbeiten wieder vollstandig gerdumt wird. Fir eine solche Flache wird
der Oberboden abgeschoben und im Baustellenbereich zur Wiederverwendung gelagert.

Mit Ausnahme der o6ffentlichen Stralientrassen sowie einer erforderlichen Lagerstelle werden keine
weiteren Flachen fir ErschlieBungsmalinahmen erforderlich. Die Notwendigkeit zur Ausweisung von
Tabuflachen ist nicht gegeben.

Im Vorfeld wurde geprft, ob auf kommunaler Ebene MalRnahmen zur Verbesserung von evtl. beein-
trachtigten Béden bestehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen der Gemeinde Bad Emstal
keine geeigneten Flachen zur Verfigung, die entsiegelt, teilentsiegelt, rekultiviert oder einer Tiefen-
lockerung unterzogen werden koénnen.

Bodenverbesserungen ergeben sich durch die Wiederverwendung von héherwertigem Bodenmate-
rial aus dem Plangebiet auf Boden minderer Qualitat.

Zur Minderung von Eingriffen sind folgende Malinahmen zu beachten:

o  Sicherung zu erhaltender Bodenoberflachen
Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und Uberschiittung von Boden fiihren zu Stérungen seines
Gefliges, mindern die 6kologische Stabilitdat und verandern seine Standorteigenschaften in Be-
zug auf Wasserhaushalt, Bodenleben und Vegetation. Der natiirliche Boden ist bei allen durch-
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zufihrenden Baumafnahmen daher so schonend wie moglich zu behandeln
(§ 202 BauGB — Schutz des Mutterbodens, DIN 19731 — Verwertung von Bodenmaterial).

o  Sicherung der zu bepflanzenden Bodenflachen
Spater zu bepflanzender Boden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberbo-
den nicht abgetragen wird sind daher als Vegetationsflachen abzugrenzen. Noch bendétigter
Oberboden ist sachgerecht zu lagern, die Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbe-
grinung einzusaen. Eine Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu
verhindern. Die DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18920 (Schutz
vor Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bauarbeiten) sind zu beachten.

o  Sicherung der aufterhalb der Bauflachen liegenden Bereiche
Die auRerhalb der Bauflachen liegenden Bereiche sind wahrend der Bauphasen vor Uberfahren
und Verdichtung zu schitzen. Belastetes Aushubmaterial ist bei Erdarbeiten zu separieren.
Aushubmaterial, das nicht auf der Flache umgelagert werden kann, ist einer ordnungsgemafien
Verwertung bzw. Beseitigung zuzufiihren.

o Beschrankung des Arbeitsraumes
Wahrend der BaumalRnahme ist darauf zu achten, dass der Arbeitsraum sich auf das Plange-
biet beschrankt und nicht in die umliegenden Bereiche eingegriffen wird. Nach dem Rickbau ist
der Boden temporar genutzter Baustelleneinrichtungsflachen und der Baustreifen zur Minde-
rung baubedingter Bodenverdichtung tiefgriindig zu lockern.

o Lagerung von Boden
Der Oberboden ist in Form von nicht zu befahrenden Bodenmieten zu lagern. Dadurch wird eine
Rekonstruktion des urspriinglichen Bodenaufbaus erreicht. Boden- und Biotopbeeintrachtigun-
gen kdénnen wahrend der Bauzeit gemindert werden. Eine Lagerung auf Flachen mit wertvollen
Vegetationsstrukturen ist zu vermeiden. Zudem sind zu wertvollen Vegetationsstrukturen bei der
Anlage von Bodenmieten ausreichende Schutzabstande einzuhalten.

o  Oberbodenauftrag
Oberboden, der im Planbereich nicht wieder eingebaut werden kann, ist an anderer Stelle auf
Bdden mit geringer bis mittlerer Leistungsfahigkeit zur Bodenverbesserung aufzubringen.

6.2.4 Bewertung des Schutzgutes Boden

Erhebliche Auswirkungen auf die naturliche Bodenfunktion sind dann zu erwarten, wenn sie Uber-
baut oder auf dhnlicher Weise beeintrachtigt werden. Der Verlust von offenem Boden ist dabei nur
durch entsprechende EntsiegelungsmalRnahmen ausgleichbar. Wahrend der Bauphase werden die
Flachen aufgrund des Baustellenverkehrs und der Lagerflachen verdichtet. Die Druckbelastung
durch Befahren und Lagern fiihrt dabei zu Beeintrachtigungen der Bodenfauna. Durch Versiegelung
und Verdichtung nimmt die Eignung des Bodens als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen ab. Aulerdem werden seine Funktion als Bestandteil des Natur-
haushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sowie die Filter-, Puffer- und Stoffumwand-
lungsfunktion fur stoffliche Einwirkungen, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers, einge-
schrankt. Aufgrund des frostfreien Aufbaus und der Abtragung fir die Verkehrs- und ErschlieBungs-
flachen wird die Bodenfunktion der betroffenen Bereiche erheblich beeintrachtigt. Zu einer erheblich
erhéhten Bodenverunreinigung durch die zukiinftige Nutzung wird es mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht kommen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine besonders seltene Béden und Standorte bzw. Béden mit ho-
hem o6kologischem Entwicklungspotential vorhanden. Bdden, die fir natirliche Entwicklungsmog-
lichkeiten besonders geeignet sind, zum Beispiel Bereiche mit besonderen bzw. extremen Standort-
faktoren, wie extreme Trockenheit, sind nicht betroffen.

Entsprechend der festgesetzten Nutzungsbereiche und der jeweiligen Grundflachenzahlen sowie der
Herstellung von Verkehrs- und Betriebsflachen erfolgt eine Uberbauung bzw. Befestigung von Fla-
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chen. Dadurch ergeben sich auf den betroffenen Flachen erhebliche Beeintrachtigungen des Bo-
denhaushaltes. Die natirliche Puffer- und Sorptionseigenschaften sowie Produktionsfunktionen
(Landwirtschaft) gehen auf einer Teilflache verloren.

Entsprechend den formulierten Zielsetzungen und den Festsetzungen des Bebauungsplanes wer-
den folgende Flachen dauerhaft in Anspruch genommen:

- Bauflachen: ca. 1.650 m?
- Offentliche StraRenverkehrsflachen: ca. 950 m?

Im Rahmen der Errichtung von Gebauden und Herstellung von Betriebs- und ErschlieRungsflachen
wird sichergestellt, dass entsprechend § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 der Oberboden in
nutzbarem Zustand erhalten bleibt und vor Vernichtung geschitzt wird. Der gesicherte Boden wird
vorrangig im Plangebiet und ggf. nachrangig an anderer Stelle zur Wiederverwertung zwischengela-
gert und spater wieder fachgerecht eingebaut. Im Zuge der Umsetzung ggf. verbleibende Uber-
schussbdden werden im Sinne der Abfallhierarchie unter Berlicksichtigung stofflicher (Analytik) und
funktionaler Aspekte (Bodenart/ Bodenbeschaffenheit) einer geeigneten, mdglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt. Erfolgt dies in Form des Auf- oder Einbringens auf oder in eine durchwurzel-
bare Bodenschicht, werden die Anforderungen nach § 12 BBodSchV in Verbindung mit der Voll-
zugshilfe der LABO (Landerarbeitsgemeinschaft Bodenschutz) zu § 12 BBodSchV beachtet.

Oberbodenmengen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Tiefe des Mutterbodens und hu-
mosen Oberbodens zwischen 0,3 und 0,5 m liegt. Demnach wird die anfallende Oberbodenmenge
auf ca. 780 m? bis 1.300 m® geschatzt. Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im
nutzbaren Zustand zu erhalten und an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstlicken, zu
verwenden. Der im Plangebiet durch Baumalinahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie mog-
lich zu sichern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der Baumal-
nahmen innerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.

Uberschiissige Bodenmassen, die im Eingriffsbereich nicht untergebracht werden kénnen, werden
im Einvernehmen mit der landwirtschaftlichen Fachbehodrde und den Grundstiickseigentiimern auf
landwirtschaftlich genutzte Flachen aufgebracht. Entsprechende Vereinbarungen werden rechtzeitig
vor Ausfiihrung der Malinahme mit den betroffenen Landwirten abgeschlossen.

Boden

Je nach erforderlichem Unterbau kénnen weitere Bodenmengen anfallen, die nach derzeitigem
Kenntnisstand ebenfalls auf landwirtschaftlich genutzte Flachen aufgebracht werden kénnen. Wer-
den Bodenmassen angetroffen, die fir die Landwirtschaft nicht geeignet sind, erfolgt ein entspre-
chender Abtransport Uber ein Entsorgungsunternehmen.

Es liegen keine detaillierten Angaben Uber stoffliche Belastungen von Grinlandbdden vor. Nach
derzeitigem Kenntnisstand wird jedoch davon ausgegangen, dass die anfallenden Bodenmassen der
bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen auf andere landwirtschaftlich genutzte Flachen aufge-
bracht werden kdnnen. Besondere Schutzvorkehrungen werden daher nicht erforderlich.

Inwieweit eine temporare Inanspruchnahme von Flachen erforderlich wird, kann zum jetzigen Zeit-
punkt und Kenntnisstand nicht beantwortet werden.

Im Bereich der Entwicklungsflache wird eine Bebauung mit entsprechenden Freiraumanteilen ange-
strebt. Flachenversiegelungen beschranken sich auf Gebaudestandorte sowie auf Betriebs- und Er-
schlieRungsflachen.
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Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl sowie der ausgewiesenen Flachen mit grindordneri-
schen Bindungen verbleiben zukinftig Freiflachenanteile, der einer aulerst geringen Bodenbelas-
tung ausgesetzt sind. Private und offentliche Grinflachen werden je nach Ausstattung strukturarm
bis strukturreich ausgebildet. Gegenlber der landwirtschaftlichen Nutzung wird eine regelmaRige
Bodenbearbeitung deutlich zurlickgehen.

Um Bodenbeeintrachtigungen zu minimieren, sind Stellplatze, Wege und sonstige Grundstiicksfrei-
flachen so herzustellen, dass Regenwasser versickern kann (z.B. seitlich in angrenzende Grinfla-
chen oder in Form von Pflasterbelagen mit breiten Fugen, ,Okopflaster*).

Durch die Vorgabe zum Einbau von Retentionszisternen auf dem jeweiligen Grundstiick wird Ober-
flachenwasser zuriickgehalten und tlw. zu eigenen Zwecken genutzt. Die Mindestriickhaltemenge
wird verzogert mit Hilfe einer Abflussdrossel in das Abwassernetz geleitet.

Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen II* beinhaltet Kompensationsmaflnahmen, die zur Mini-
mierung des Eingriffs beitragen. Die natirlichen Funktionen der Béden gemafl § 2 Abs. 2 Nr. 1, 2
und 3 Buchstabe ¢ BBodSchG werden durch die vorliegende Planung nicht erheblich beeintrachtigt.
Nachhaltigen Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die Bodenfunktion sowie das Bodenfeuchtere-
gimes sind nicht erkennbar.

6.3 Schutzgut Wasser

6.3.1 FlieBgewasser
Im Planbereich sind keine FlieRgewasser vorhanden.

Nordlich der Planbereichsflache (Teilplan A) verlauft ein namenloses Gewasser 3. Ordnung (GWZ
4286414). Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den an das Gewasser angrenzenden
Bereich. Die Breite betragt im hier vorliegenden Auflenbereich zehn Meter und bemisst sich ab der
Hohe der Mittelwasserlinie, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab dieser (vgl. §
38 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG).
Der Gewasserrandstreifen dient dem Erhalt und der Verbesserung der 6kologischen Funktion ober-
irdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Ver-
minderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

Im Bereich des Gewasserrandstreifens ist die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bauleitplanun-
gen verboten (§ 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG). Die Baugrenzen des Allgemeinen Wohngebietes wurden so
angeordnet, dass ein Abstand von zehn Metern zum Gewasser gewahrt wird. Der Gewasserrand-
streifen ist als private Griinflache festgesetzt.

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

- Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB Balhorn, festgesetzt am
29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

- Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Spie, Bad Emstal, fest-
gesetzt am 07.11.2012 (StAnz. Nr. 50, Jahr 2012, Seite 1323)

- Schutzzone lll des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB | + Il Kirchberg, festge-
setzt am 13.12.1976 (StAnz. Nr. 5, Jahr 1977, Seite 352)

- Qualitative Schutzzone B-neu des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes HQS Ther-
malquelle Bad Emstal, festgesetzt am 14.12.1987 (StAnz. Nr. 1, Jahr 1988, Seite 33)

0437 321562



Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

- Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB llI, IV. WW Kirchberg,
festgesetzt am 14.08.1986 (StAnz. Nr. 33, Jahr 1986, Seite 1612)

- Schutzzone Il des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB WSG TB Balhorn, fest-
gesetzt am 29.03.1967 (StAnz. Nr. 17, Jahr 1967, Seite 514)

=  Grundwasser

Im Plangebiet besteht aufgrund vorhandener Gesteinsformationen eine geringe bis mittlere Grund-
wasserverschmutzungsempfindlichkeit. Das anfallende Niederschlagswasser gelangt derzeit unge-
hindert in den Boden. Der Boden weist eine gute Aufnahme- und Speicherfahigkeit auf. Grundwas-
servorkommen in naturlicher Beschaffenheit, Quellen, Gebiete geringen Grundwasserabstandes
oder naturnah ausgepragter Oberflachengewasser sowie FlieRgewasser werden durch die Bebau-
ung nicht tangiert.

Mit einem Anschnitt des Grundwasserspiegels wahrend der Baumalnahmen ist nicht zu rechnen.
Oberflachennahe oder grundwasserfilhrende Schichten sind nicht bekannt. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des Grundwasserspiegels sowie eine Grundwassergefahrdung durch Bebauung und Er-
schlieRung werden ausgeschlossen. Die durch Hoch- und Tiefbaumalinahmen versiegelten Flachen
verhindern den oberflachennahen Zufluss. Entsprechend vermindert sich die Grundwasseranreiche-
rung im Bereich dieser Flachen.

6.3.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

= Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphasen, zu der die Einrichtung der Baustelle und die Durchfiihrung der Hoch- und
Tiefbauarbeiten zahlen, besteht die Gefahr, dass es durch baubedingte Schadstoffeintrage (Treib-
stoffe/Mineraldle) zu einer Bodenverunreinigung kommen kann. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass bei einem sachgerechten Umgang mit diesen Stoffen eine Verschmutzung des Grundwassers
nicht eintritt.

= Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus Bebauung und Erschlieffung. Im Bereich der ver-
siegelten Flachen kann Regenwasser nicht versickern, wodurch die Grundwasserneubildungsrate
reduziert wird. Eine Ableitung Uber die unbefestigten Randzonen ermdglicht jedoch eine Einleitung
und minimiert die Beeintrachtigungen. Ein beschleunigter Abfluss von Niederschlagswasser wird
aufgrund des verhaltnismaRig geringen Versiegelungsgrades ausgeschlossen. Aufgrund der eng
umgrenzten Entwicklungsmdglichkeiten werden anlagenbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser als gering gewertet.

= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen alle Wirkungen, die beim Betrieb und bei der Unterhaltung
der Bebauung auftreten. Mit Aufnahme der Nutzung sind keine negativen betriebsbedingten Auswir-
kungen zu erwarten.
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6.4 Schutzgut Luft und Klima

6.4.1 Einschlagige Ziele und Fachplanungen

Schutzziele der Schutzgiter Luft und Klima sind die Vermeidung von Luftverunreinigungen und die
Erhaltung der Klimafunktionen des Naturhaushaltes, insbesondere die Durchliftungs-, Regenerati-
ons- und Austauschfunktion.

6.4.2 Ausgangssituation

Entsprechend den Ausfihrungen im Umweltbericht zum Regionalplan 2009 wird die lufthygienische
Situation in Nordhessen insgesamt als weitgehend unproblematisch eingestuft. Die Planbereichsfla-
che liegt in keinem abgegrenzten Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.

Die Planbereichsflache umfasst eine Wiesenflache, von der eine bodennahe Kaltluftentwicklung
ausgeht. Diese tragt zur Durchlliftung des Raumes bei. Aufgrund des leicht abfallenden Gelandes
entsteht ein geringer Kaltluftstrom, der in den tiefer liegenden Bereich abflie3t. Die vorgesehene Be-
bauung beeinflusst die 6rtliche Kaltluftentwicklung nur in geringem Umfang. Kaltluftstréme kénnen
nach wie vor den zuklinftig bebauten Abschnitt durch- oder iberstrémen.

6.4.3 Prognose bei Durchfihrung der Planung

= Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase, zu der die Einrichtung von Baustellen und die Durchfiihrung der Hoch- und
Tiefbauarbeiten zahlen, sind zeitlich befristete Beeintrachtigungen durch Larm und Abgase sowie
Staubentwicklungen von Baumaschinen und Baufahrzeugen zu erwarten. Erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

» Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus Bebauung und ErschlieBung und deren Lage. FIa-
chenversiegelungen beeintrachtigen das lokale Kleinklima negativ. Je nach Flachenversiegelung
werden Kaltluftentstehungsprozesse in unterschiedlicher Intensitat beeinflusst. Bodenversiegelun-
gen ermdglichen keine Regenwasserspeicherung und damit auch keine Verdunstungen zu einem
spateren Zeitpunkt. Durch fehlende Frei- und Vegetationsflachen bleiben Verdunstungen aus. Aus-
bleibende Verdunstungen beeinflussen somit die die Luftkihlung an Sommertagen. Aufgrund der
umgrenzten Entwicklungsmdglichkeiten, der Kleinrdaumigkeit des Vorhabens sowie der Lage im
Raum werden anlagenbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima als gering gewertet.
Anlagebedingte Auswirkungen durch Anlegung von Grin- und Freizeitflachen sind nicht zu erwarten.

= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen auf das Stadtklima und die Lufthygiene umfassen alle Wirkungen, die
beim Betrieb und bei der Unterhaltung der Bebauung auftreten. Dazu zahlen insbesondere der Be-
trieb von Heizungsanlagen sowie das mit der Wohnnutzung verbundene Verkehrsaufkommen. In
Bezug auf das Stadtklima und die Lufthygiene ergeben sich durch das Vorhaben und aufgrund sei-
ner Kleinrdumigkeit keine relevanten betriebsbedingten Auswirkungen.

» Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Eine wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung privater ErschlieBungsflachen, eine Oberflachen-
wasserversickerung vor Ort sowie Einzelbaumpflanzungen tragen zur Minimierung des Eingriffs bei
und beeinflussen das ortliche Kleinklima positiv. Die damit verbundenen Ausgleichsfunktionen be-
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wirken eine Minderung der stadtklimatischen Belastungsfaktoren (Temperaturausgleich, Verande-
rung der Boden- und Luftfeuchtigkeit, Luftregeneration durch Schadstofffilterung).

6.4.4 Bewertung des Schutzgutes Luft und Klima

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und Klima wird aufgrund des geringen Eingriffsumfangs
sowie der getroffenen MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage und dem Umfang der geplanten Bebauung wird eine nachhaltige Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Luft und Klima ausgeschlossen. Es sind keine Veranderungen erkennbar, die
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der besonderen klimatischen Funktion flihren (z. B. Kaltluf-
tentstehungs- und —abflussgebiete; Abflussbahnen fir Frisch- und Kaltluft). Der Freiraum tragt nach
wie vor zur Sicherung guter lufthygienischer und bioklimatischer Verhaltnisse bei.

6.5  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Wechselwirkungen kénnen zwischen verschiedenen Schutzgltern auftreten, so dass Wirkungen auf
ein Schutzgut indirekt auch Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut hervorrufen kénnen. Durch
Wechselwirkungen kann es auch zu Wirkungsverstarkungen oder -abschwachungen kommen. Mdg-
liche Auswirkungen werden nicht separat bearbeitet, sondern bei der Betrachtung von Schutzgtitern
ggf. auch die Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern abgehandelt. Zusatzliche durch Wech-
selwirkungen ausgeldste Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.

6.6 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

6.6.1 Einschlagige Ziele und Fachplanungen
Schutzziel ist die Erhaltung des Landschaftsbildes in seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit.

6.6.2 Ausgangssituation

Die am Ortsrand gelegene Entwicklungsflache wird derzeit als Wirtschaftswiese genutzt. Fir die all-
gemeine Freizeitnutzung und Erholung steht die Flache nicht zur Verfligung. Die Flache ist vom 6f-
fentlichen StralRen- und Wegenetz einsehbar.

6.6.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

= Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase, zu der die Einrichtung der Baustelle und die Durchfiihrung der Hoch- und
Tiefbauarbeiten zahlen, sind zeitlich befristete Beeintrachtigungen durch Baumaterialien, Bauma-
schinen und Baufahrzeuge zu erwarten. Die Beeintrachtigungen werden allenfalls als gering gewer-
tet.

= Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus Bebauung und ErschlieBung und deren Lage.
Durch entsprechende Vorgaben innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung kann sichergestellt wer-
den, dass sich die zuklnftige Bebauung mit den vorgesehen Grin- und Freiflachen in das Orts- und
Landschaftsbild harmonisch einflgt.
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= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen alle Wirkungen, die beim Betrieb und bei der Unterhaltung
der Bebauung auftreten. Die Nutzungen verursachen keine negativen Beeintrachtigungen.

» Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Das Entwicklungsgebiet enthalt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung differenzierte Festset-
zungen zur baulichen Entwicklung sowie griinordnerische Vorgaben, die positiv auf das Orts- und
Landschaftsbild wirken.

6.6.4 Bewertung des Schutzgutes Landschaft und Landschaftsbild

Im Hinblick auf das Landschaftsbild kommt dem Plangebiet eine allgemeine Bedeutung zu. Wert-
und Funktionselemente besonderer Bedeutung wie z.B. natlrliche landschaftsbildpragende Oberfla-
chenformen, natirliche bzw. naturnahe Biotoptypen, treten im Planungsgebiet nicht in Erscheinung.
Nach allgemeinen Beurteilungsmalstéaben hat die Entwicklungsflache keine besonderen landschaft-
lichen Besonderheiten.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft und Landschaftsbild wird aufgrund des geringen
Eingriffsumfangs sowie der getroffenen Malinahmen zur Minimierung und Vermeidung ausge-
schlossen.

6.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

6.7.1 Einschlagige Ziele und Fachplanungen

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbeson-
dere die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu berlcksichtigen.

Bodendenkmaler sind gemal dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler” (Denkmalschutzge-
setz — DSchG) unter Schutz gestellt.

6.7.2 Ausgangssituation

Denkmalgeschutzte Bauwerke sind im Plangebiet nicht vorhanden, Vorkommen von Bodendenkma-
lern oder archaologischer Fundstellen sind nicht zu erwarten.

Die Planbereichsflache tangiert keine Bereiche traditioneller Kulturlandschaften bzw. Bereiche kul-
turhistorischer Siedlungs- und Bauformen. Bereiche, die als denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ein-
gestuft wurden sowie Einzelkulturdenkmaler werden nicht berthrt.

6.7.3 Bewertung des Schutzgutes Kultur und Sachguter

Durch das Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur und Sachgtter zu er-
warten.
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6.8 Schutzgut Mensch

6.8.1 Einschlagige Ziele und Fachplanungen

Die Allgemeine Wohngebietsflache wird Uber eine Stichstral’e an die Siedlungstralle angebunden.
Es ist davon auszugehen, dass infolge der Realisierung der beschriebenen Planung kein nennens-
wertes zusatzliches Verkehrsaufkommen entsteht, sodass nachhaltige Belastungen ausgeschlossen
werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im Plangebiet keine Emissionsquellen, die nega-
tive Folgen fur die menschliche Gesundheit haben.

6.8.2 Prognose bei Durchfuhrung der Planung

= Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase, zu der die Einrichtung der Baustelle und die Durchfiihrung der Hoch- und
Tiefbauarbeiten zahlen, sind zeitlich befristete Beeintrachtigungen durch Larm und Abgase sowie
Staubentwicklungen von Baumaschinen und Baufahrzeugen zu erwarten. Erhebliche oder nachhal-
tige baubedingte Auswirkungen werden jedoch ausgeschlossen.

= Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus der Lage der Bebauung und deren ErschlieRung.
Anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

= Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen alle Wirkungen, die beim Betrieb und bei der Unterhaltung
der Bebauung auftreten. Dazu zahlen insbesondere Larm- und Stoffemissionen aus dem ortlichen
Verkehrsaufkommen. Die betriebsbedingten Auswirkungen infolge der Nutzung werden als geringfu-
gig eingestuft.

* Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Durch Erschlie®ung und Errichtung von Gebauden entstehen Emissionen und Beeintrachtigungen z.
B. durch Gerausche, Erschitterungen und Luftverunreinigungen. Durch entsprechende vorbeugen-
de Mallnahmen werden die Belastungen minimiert.

6.8.3 Bewertung des Schutzgutes Mensch

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

Entsprechend den formulierten Zielsetzungen sind keine immissionswirksamen Nutzungen zu erwar-
ten. Es sind keine Beeintrachtigungen erkennbar, die sich negativ auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden des Menschen auswirken. Umweltgefahrdungen sowie erhebliche Beeintrachtigungen
des Menschen werden ausgeschlossen.
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7. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiuhrung des Planvorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der vorhandene Charakter des Plangebietes vom Grund-
satz unverandert. Eine Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung hat keine wesentliche Verbesserung
der Umweltqualitat zur Folge.

Unter Beibehaltung bestehender Nutzungen wird es zu keiner wesentlichen Verbesserung der Um-
weltqualitdt kommen. Gemessen an den vorhandenen Biotopstrukturen wiirde der Lebensraum der
Flora und Fauna keine nennenswerte héhere Wertigkeit erlangen. Die Entwicklung vorhandener
Strukturen unterliegt nach wie vor den bestehenden Einflussfaktoren. Bei Beibehaltung der Nutzung
entstehen keine weiteren Biotopauspragungen. Fir die Fauna andert sich der Lebensraum nicht.

Nachhaltige Veranderungen der Umweltsituation bezogen auf die Schutzglter Boden, Klima, Luft
und Landschaft sind nicht anzunehmen. Aufgrund der eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten
bleibt der Umweltzustand vom Grundsatz unverandert.

8. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung des Planvorhabens

Im Rahmen der Umweltprifung sind keine Auswirkungen erkennbar, die sich negativ auf die Ge-
sundheit und das Wohlbefinden des Menschen auswirken. Eine nachhaltige Beeintrachtigung des
Menschen durch die geplante Gebietsausweisung wird ausgeschlossen.

Aufgrund einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung existiert kein ausgepragter Biotop- und Ve-
getationsbestand. Durch die Lage des Planbereichs zur vorhandenen Bebauung sind naturraumliche
Zusammenhange unterbrochen.

Zur Errichtung von Gebauden und Erschlielungsanlagen werden die fir Hoch- und Tiefbauflachen
beanspruchten Flachen vorbereitet. Der Oberboden wird gesichert und soweit wie mdglich innerhalb
der Flachen des Planbereichs wieder eingebaut. Baufahrzeuge erreichen das Baufeld Uber das be-
stehende und geplante Wegenetz.

Wahrend der Bauphase sind temporare Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten zu erwarten. Durch
den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen sowie Baumaschinen entstehen Larm-, Schadstoff-
und Staubemissionen. Der Einsatz erfordert die Verwendung von boden- und wassergefahrdenden
Stoffen wie Treibstoffe sowie Schmier- und Hydraulikélen.

Im Rahmen der Bewertung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren auf die einzelnen
Schutzgiter ergeben sich teilweise Beeintrachtigungen des Umweltzustandes. Auswirkungen ein-
zelner Wirkfaktoren beeintrachtigen im Allgemeinen dabei gleichzeitig mehrere Schutzglter, wobei
diese wiederum in Wechselbeziehungen zueinander stehen. Die durch das Planvorhaben fir die je-
weiligen Schutzgiter zu erwartenden Risiken wurden zuvor bewertet. Durch entsprechende Rege-
lungen innerhalb des Bebauungsplanes kdnnen Risiken ausgeschlossen oder auf ein vertretbares
Mal reduziert werden.

Bei Durchflihrung der Planung ist mit den zuvor beschriebenen Beeintrachtigungen zu rechnen. Der
geplante Eingriff geringen Umfangs flhrt zu keiner erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft.

Im Rahmen der Beurteilung des Vorhabens wird davon ausgegangen, dass ein entsprechender
Ausgleich geleistet werden kann, so dass Beeintrachtigungen der Schutzglter sowohl in qualitativ-
funktionaler als auch quantitativ-ausreichender Form kompensiert werden kénnen.
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Unter Beriicksichtigung der geplanten KompensationsmaRnahmen kommt die Ermittlung zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht. Konflikte mit
Schutzgebieten oder ibergeordneten Planungen bestehen nicht. Kulturgiiter und sonstige Sachguter
werden durch das Planvorhaben nicht berihrt.

9. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der Re-
alisierung sind gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszuglei-
chen oder zu ersetzen.

Gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG ist Gber Eingriffe in Natur und Landschaft bei der Aufstellung oder
Anderung eines Bauleitplans nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderun-
gen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kdnnen. Eine weitere erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild ist jedoch nicht zu erwarten. Infol-
ge der verbindlichen Bauleitplanung sind keine Eingriffe zu erwarten, die zu einer nachhaltigen Be-
eintrachtigung bestehender Strukturen flihren. Die Grundsatze gemal’ § 1a BauGB bleiben gewahrt.

Das Kompensationskonzept ist so aufgebaut, dass entsprechend den Vorgaben des Naturschutzge-
setztes (§§ 14 und 15 BNatSchG) angestrebt wird, die zu erwartenden Eingriffe so weit wie moglich
zu mindern. Fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen werden MalRnahmen in funktionalem Zu-
sammenhang gesucht.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen, Malinahmen zur Minimierung von Ein-
griffen sowie Ausweisung von neuen Lebensraumen fir Vogel-, Tier- und Pflanzenarten wird davon
ausgegangen, dass im Eingriffsbereich sowie innerhalb der Planbereichsflache ein ausreichender
Ausgleich geleistet werden kann.

Zur Minimierung bzw. Kompensation von Beeintrachtigungen auf die Belange von Natur und Land-
schaft wurden MalRnahmen erarbeitet, die im bauplanungsrechtlichen Sinne geeignet sind, die Ein-
griffe weitestgehend auszugleichen. Im Folgenden werden die in der Begriindung ausfihrlich darge-
legten Malinahmen und Festsetzungen noch mal in Kurzform aufgelistet.

Wesentliche Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen wurden bereits im Zuge der
Erstellung des Bebauungsplans berlicksichtigt (siehe Begrindung). Diese filhren zu Minimierung
negativer Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter.

Im Folgenden werden die in der Begriindung ausflhrlich dargelegten MalRnahmen und Festsetzun-
gen noch mal in Kurzform aufgelistet.

9.1 MalBnahmen innerhalb des Baugebietes (Teilplan A)

= Tiere und Pflanzen
- Erhalt von Freiraumen.
- Grinordnerische Festsetzung zu Bepflanzung nicht Giberbaubarer Flachen.
- Neuanpflanzung von standortheimischen und gebietstypischen Baum- und Gehdlzarten.
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- Berlcksichtigung der naturraumtypischen Artenauswahl bei Geholzpflanzungen als Nahrungs-
angebot fur die heimische Tierwelt.

- Verbindliche Regelungen zur Begriinung von Dachflachen mit einer Dachneigung bis 20 Grad.
- Begrenzung von Oberflachenbefestigungen.

= Boden
- Berlicksichtigung der vorhandenen Gelandetopographie.
- Kein Erfordernis zu nennenswerten Gelandemodellierungen.
- Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens.

- Ordnungsgemaler und sachgerechter Umgang mit Baufahrzeugen, Baumaschinen und Be-
triebsstoffen.

- Flachenschonende Bebauung durch Begrenzung der Uberbaubaren Flache und des Versiege-
lungsgrads auf das unbedingt erforderliche Mal3.

- Sicherung eines Mindestgrinflachenanteils, extensive Pflege der Griinflachen.

- Erhaltung der Wasserversickerung durch weitgehende Verwendung wasserdurchlassiger Bela-
ge.

- Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser durch direkte Einleitung.

- Auflockerung der Baufeld- und Lagerbereiche nach Beendigung der Bauarbeiten.

=  Wasser
- Ordnungsgemaler und sachgerechter Umgang mit Baufahrzeugen, Baumaschinen und Be-
triebsstoffen.
- Verwendung von inertem, unbelastetem Material fir mogliche Aufschittungen und Auffullungen.

- Erhaltung der Wasserversickerung durch weitgehende Verwendung wasserdurchlassiger Bela-
ge flr Wege, Stellplatze, Platze, Zufahrten o. a..

- Weitgehende Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Bereich der Bauflachen
durch Speicherung und Verwendung als Brauchwasser

- Durch Flachenextensivierung Reduzierung von Dinger- und Pestizideintragen.

= Klima/ Immissionen

- Begrenzung der Uberbaubaren Flache und des Versiegelungsgrads auf das notwendige Mal
sowie Einhaltung eines Mindestgriinflachenanteils.

- Verbesserung der Klimabilanz durch Nutzung regenerativer Energien. Der Bedarf zur Verbren-
nung fossiler Energietrager wird reduziert.

- Ein- und Durchgriinung des Gebietes durch Grinflachen und Pflanzung von standortgerechten
Geholzen.

- Verbindliche Begriinung von Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 20 Grad.

- Nutzung der Sonnenenergie durch den Einsatz von Energietragern (Solarthermie und Photovol-
taik).

= Mensch/ Landschaft/ Erholung

- Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften, technischen Normen und Richtlinien zur Vermeidung
von Bauldrm wahrend der Baumaflnahmen.

- Baum- und Gehdélzanpflanzungen.
- Ortsgerechte Gestaltung der Gebaude und baulichen Anlagen.

9.2 Malnahmen aul3erhalb des Baugebietes (Teilplan B)

Da die im Teilbereich A festgesetzten Grinordnungs- und PflanzmalRnahmen alleine nicht ausrei-
chen, um die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig auszugleichen, enthalt der Bebauungs-
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plan einen weiteren Teilgeltungsbereich (Teilplan B) zum externen Ausgleich aul3erhalb des Ein-
griffsbereiches.

Zur Kompensation von Eingriffen wird die in der Gemarkung Balhorn in der Flur 21 liegende 2.540
m? grolRe Flache (Flurstiick 65/1) in die Planung aufgenommen. Die Flache wird als Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20
BauGB festgesetzt.

Ubersichtsplan ohne MaRstab

Es sind folgende Kompensationsmaflinahmen durchzufihren:

- Zur Foérderung einer unterschiedlichen Entwicklung verschiedener Pflanzengesellschaften am
selben Ort, ist die intensiv genutzte Flache der Landwirtschaft (Wirtschaftswiese) in eine extensi-
ve Nutzung zu Uberflhren.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist zu unterlassen.

- Maximal 1-2-malige Mahd der Grinlandflache, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni erfol-
gen darf. Alternativ wird eine extensive Beweidung zugelassen.
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- Herstellung einer vernaliten Zone durch Verlegung eines Wasserlaufes und Ausbildung von 3 — 4
muldenférmigen Aufweitungen.

Auf dem norddstlich liegenden gemeindeeigenen Flurstick 48 befindet sich eine — auch im Som-
merhalbjahr — kraftig schittende Quelle. Das dort entspringende Wasser flieRt derzeit Uber Wege-
seitengraben in den Spole-Bach. Bei den Wegeseitengraben handelt es sich um keine qualifizierten
Gewasser. Das Wasser soll zukinftig auf die gegentberliegende Flache (Flurstlick 65/1) geleitet
werden. Die MaRnahmen werden in Zusammenarbeit mit dem NABU Bad Emstal durchgefuhrt.

10. Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Im Siedlungsbereich stehen derzeit keine Gebaude leer, die einer Wohnbebauung zugeflihrt werden
kdénnten. Trotz einer hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken im Ortsteil Balhorn, kann die Gemein-
de Bad Emstal keine Bauflachen zur Verfligung stellen. Die Nachfrage nach Wohnbauflachen und
ein fehlendes Flachenangebot erfordern die Ausweisung einer bedarfsgerechten Entwicklungsfla-
che, die vorrangig der 6rtlichen Bevodlkerung zur Verfligung gestellt werden soll.

Derzeit bestehen keine Innenentwicklungsmaoglichkeiten. Innerhalb der Ortslage existieren zwei Be-
reiche, die im Vorfeld geprift wurden. Ein Bereich, der flr eine Bebauung geeignet ware, steht auf-
grund fehlender Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers als Entwicklungsflache nicht zur Verfigung.

Die zweite innerorts gelegene Flache steht flr eine allgemeine Wohnbebauung ebenfalls nicht zur
Verfiigung. Das gesamte ca. 5.000 m? grofe Areal (Bereich Lindenstral3e/Fritzlarer Stral3e) wird
derzeit von der Vitos Haina beplant. Die Planung sieht eine Wohnanlage fir Menschen mit seeli-
scher Behinderung vor und beinhaltet verschiedene Formen der Unterstiitzung.

Dartber hinaus wurden folgende Alternativstandorte gepruft:

Standort 1

Lage/ Bereich:
Positive Merkmale:

Negative Merkmale:

Erschlielung:

Standort 2
Lage/ Bereich:
Positive Merkmale:

Negative Merkmale:

Erschlielung:

Nordwestlich/ Wolfhager Weg (Uber der Zehntscheune)

Von Regionalplanung RP und Ortsbeirat favorisiert. Die Eigentiimer sind an
der Umsetzung interessiert.

Ehemalige Tongrube der damals ortsansassigen Ziegelei. Die Grube wurde
vor ca. 15 Jahren aufgeflllt. Entsprechend einem ersten Bodengutachten
sind zuséatzliche statische MalRnahmen fir die Wohngebaude vorzusehen.

ErschlieBung mit Stral’e, Kanal und Wasser ziemlich aufwandig, da nicht
unmittelbar anliegend.

Nordseitig ausgerichtete Grundstlicke mit etwas Verkehrslarm von der Bun-
desstralRe belastet.

Nordlich/ BruchstralRe

Die derzeit als besserer Feldweg vorhandene Bruchstralte wirde ausge-
baut. Relativ ebene Grundstiicke in ruhiger Lage.

Die Grundstlicke befinden sich in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnis-
sen. Mehrere Eigentiimer sind derzeit nicht verkaufsbereit.

ErschlieBung misste komplett erstmalig hergestellt werden und wéare erst
bei einer kompletten Umsetzung (20 — 25 Bauplatze) sinnvoll.
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Die noérdlichen Grundstiicke grenzen an den Sumbach. Hochwassergefah-
ren kdnnen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Es besteht Verkaufsbereitschaft vonseiten der Eigentiimerin.
Der Standort wird von der Regionalplanung wegen Zersiedelung des Ortes

abgelehnt.
Erschliefung mit StraRe, Kanal und Wasser sehr aufwandig, da nicht unmit-

Sudostlich/ Vor dem Kragenberge
telbar anliegend.
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Sudlage;
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Standort 3

Lage/ Bereich:
Positive Merkmale:
Negative Merkmale:
ErschlieBung:
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Zur Sicherung der weiteren Entwicklung sowie zur Stabilisierung o6rtlicher Bewohnerstrukturen be-
steht aus gemeindlicher Sicht die Notwendigkeit zur Ausweisung eines bedarfsgerechten Bauland-
angebotes.

Mit der geplanten Flachenausweisung soll die Siedlungslage im Bereich Siedlungstrae/Am Distel-
berg durch einen bedarfsgerechten Abschnitt arrondiert werden. Eigentumsbildung und Wohnbe-
diurfnisse kdnnen an diesem Standort befriedigt werden.

Fur die Flache hat die Gemeinde Bad Emstal bereits eine Vorauszahlung geleistet. Das Plangebiet
kann ohne grofieren technischen Aufwand Uber das bestehende Strallennetz erschlossen und an
die vorhandenen technischen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde und Versorgungstrager an-
gebunden werden.

11. MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bau-
leitplanung eintreten, von der Gemeinde/ Stadt zu Uberwachen. Da nach dem heutigen Kenntnis-
stand unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden, entfallt eine ver-
tiefende Beschreibung evtl. geplanter Uberwachungsmafinahmen. Sollten wider Erwarten erhebliche
Umweltauswirkungen in Folge der Durchfihrung der Bauleitplanung auftreten, wird die Gemeinde
Bad Emstal geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen und die zustandigen Fachbehérden ein-
schalten.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB und von MalRnahmen nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

12. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen kommt der Umweltbericht zu dem Fazit, dass das
geplante Vorhaben unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan und
der in der bisherigen Planung bereits vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen
umweltvertraglich umgesetzt werden kann.

Mit Ausnahme von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten tangiert die Planung keine weiteren
Schutzgebiete. Die Vorgaben der Schutzgebietsverordnungen werden beachtet. In der Umweltpri-
fung wurden die voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigungen der Planung auf die Umwelt er-
mittelt, in verstandlicher Form beschrieben und bewertet. Von der Planbereichsflache gehen keine
Beeintrachtigungen fir den Menschen aus. Es bestehen keine immissionswirksamen Nutzungen. Es
sind keine Beeintrachtigungen erkennbar, die sich negativ auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
des Menschen auswirken. In Folge der Planung entstehen Beeintrachtigungen auf die Umwelt. Er-
hebliche oder langandauernde Auswirkungen fir den Menschen, das Bodenpotenzial, die Biotopty-
pen und das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

In Folge der Planung entstehen Beeintrachtigungen auf die Umwelt. In Anbetracht der relativ gerin-
gen Grolke des Vorhabens sind keine erheblichen oder langausdauernden Auswirkungen fir den
Menschen, das Bodenpotential, die Biotoptypen und das Landschaftsbild zu erwarten. Durch Inan-
spruchnahme intensiv genutzter Flachen der Landwirtschaft wird eine entsprechende Biotopstruktur
beansprucht. Ein Ausgleich bzw. eine Minderung des Eingriffs erfolgt durch entsprechende Kom-
pensationsmaRnahmen. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die zur Minimierung der be-
schriebenen Umweltauswirkungen beitragen.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand werden unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen aus-
geschlossen, so dass eine vertiefende Beschreibung evtl. geplanter Uberwachungsmalnahmen
nicht vorzunehmen ist.

13. Referenzliste der Quellen
gem. Nr. 3d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB

Fir die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende Quellen
herangezogen:

= Landesentwicklungsplan 2000

= Regionalplan Nordhessen 2009

=  Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Emstal

= Landschaftsplan der Gemeinde Bad Emstal

Schutzgebiete

Naturschutz:

=  Schutzgebiete des Naturschutzes sind nicht berihrt.

Denkmalschutz:

= Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebiete oder Objekte

Online-Quellen

=  Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLHUG)

=  Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG)

=  Umweltatlas Hessen (Stand: Juni 2017)

= Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 04.07.2012 zur Be-
herrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit geféahrlichen Stoffen, zur Anderung und an-
schlieRenden Aufthebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-IlI-Richtlinie)
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

14. Stadtebauliche Kenndaten

Bestand Planung
GroRe der Planbereichsflache in m2 6.450,00
m? % m? %

Flachen der Landwirtschaft (Griinland) 6.053,03 93,85% 0,00 0,00%
Strallenverkehrsflachen 176,35 2,73% 947,15 14,68%
Verkehrsgriinflaiche 220,62 3,42% 0,00 0,00%
Gewasserrandstreifen 0,00 0,00% 664,44 10,30%
Wohnbauflachen, berbaubar gem. GRZ | 0,00 0,00% 1.693,44 26,25%
Wohnbauflachen, iberbaubar gem. GRZ Il 0,00 0,00% 846,72 13,13%
Wohnbauflachen, nicht tberbaubar 0,00 0,00% 2.298,25 35,63%

Summe 6.450,00 100,00%) 6.450,00 100,00%

Aufgestellt durch:

BURO FUR STADTBAUWESEN
Dipl. Ing. Helmut MeiBner — Stidtebauarchitekt » Stadtplaner
Huhnefelder Strake 20 - 34295 Ederminde

Tel. 05665/ 9690 110 « email: info@meissner-sbw.de
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Gemeinde Bad Emstal, OT Balhorn Anlage 2:
Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen®

Anlage 2
Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen lber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und Uber die Grinde, aus
denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten gewahlt wurde.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und Beteili-
gung der Behtdrden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB ergibt sich der folgender Sachver-
halt.

e Regionalplanung
Es wurde darauf hingewiesen, dass die Flachen des Planbereichs im Regionalplan Nordhessen 2009
(RPN) vollstandig als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft festgelegt sind.

In Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft ist eine Siedlungsentwicklung im Rahmen der Eigenent-
wicklung durchaus maéglich. In der Planbegrindung wurde zwar dargelegt, dass sich keine nutzbaren
Innenentwicklungspotenziale in dem Ortsteil selber befinden, jedoch lagen seit 2021 mehrere Bauleit-
planverfahren fiir die Eigenentwicklung von Balhorn vor. Mit der o. g. Planung ware es die 6 Bauleit-
planung die zumindest in Teilen in das Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft eingreift. Zur jeweiligen
Umsetzungsstand der Planungen (ErschlieBung, Vermarktung, Bebauung) enthalt die Begriindung
keine Aussagen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass derzeit der Regionalplan fortgeschrieben wird. Der im Regional-
plan Nordhessen 2009 (RPN) festgelegte Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf wurde inzwischen Gber-
arbeitet, da der zu Grunde gelegte Prognosezeitraum (2002 - 2020) verstrichen ist. Der neu ermittelte
Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf fir den Zeitraum 2020-2035 belauft sich vorbehaltlich der noch
ausstehenden Zustimmung einzelner Gremien auf 6 ha fiir die Gesamtgemeinde. Dieses Kontingent
von 6 ha kann nur dann vollstandig in Anspruch genommen werden, wenn nachweislich Malinahmen
der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Bei fehlender Innenentwicklung wiirden 20% beim zu be-
achtenden Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf in Abzug gebracht.

Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen soll schwerpunktmafig im zentralen Ortsteil mit entspre-
chenden Infrastrukturen erfolgen und damit auch zu deren Sicherung beitragen sollte. In den weiteren
Ortsteilen sollen neue Flachenausweisungen im Wesentlichen im Rahmen der Eigenentwicklung er-
folgen. Kumulativ mit den anderen Baugebieten ist der zusatzliche Bedarf fir eine 0,6 ha groRe
Wohnbauflache nicht mehr nachvollziehbar.

Gegen die Entwicklung der Wohnbauflache bestehen aus v. g. Griinden regionalplanerische Beden-
ken.

Die Ausflhrungen der Regionalplanung wurden zur Kenntnis genommen. Der Schwerpunkt der Ent-
wicklung von Wohnbauflachen verbleibt im zentralen Ortsteil Sand. Dort ist in 2 Bauabschnitten die
Ausweisung von Wohnbauflachen (2 + 1 ha) vorgesehen. Hierzu wurde in 10/2020 ein Stadtebauli-
cher Vertrag mit einem Investor (RB HessenNord) abgeschlossen. Die Umsetzung hat sich durch Co-
rona, steigende Zinsen und teilweise schwierigem Grunderwerb verzogert. Der Abschluss der einge-
leitenden Bauleitplanung ist fir 2026, die ErschlieBung des 1. Bauabschnittes fiir 2027 vorgesehen.

Nach wie vor besteht aber auch deutliche Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Balhorn. Die
dortige Innenentwicklung scheitert auch am Verkaufswillen der Alteigentimer. Trotzdem wurden in
den letzten 3 Jahren mehrere Innerorts-Grundstiicke bebaut. Auch wurde der innerdrtliche BBauPI Nr.
26 in einem Teilbereich von urspriinglich 7 Bauplatzen in 2023 geandert. Hier wird die "vitos" noch in
2025 mit dem Bau einer Wohnanlage fir Patienten beginnen.
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Zu den neueren Bebauungsplanen der letzten 3 Jahre gibt es folgenden Sachstand:

- Anderung BBauPI Nr. 8 "In der Kandel":
Hier ist dem privaten Investor von Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern ein wichtiger Mitinvestor
abgesprungen.

- BBauPI Nr. 35 "Erzebergstr." (rd. 0,7 ha; davon verbleiben rd. 0,25 ha beim Alteigentiimer):
Hier befindet sich der Investor kurz vor dem Abschluss des Grundstlickkaufvertrages fir rd. 0,45
ha. Wohnbauflache.

- 2. Anderung BBauPI Nr. 27 "Westlicher Ortsrand Balhorn"(insg. rd. 0,8 ha, davon 0,35 ha zusétzli-
che Wohnbauflache):
Ein Wohnbaugrundstiick neu bebaut, fir ein zweites Wohnhaus ist die Baugenehmigung erteilt.

Mit dem BBauPI Nr. 36 sollen kurzfristig kleinere, kostengiinstige Wohnbaugrundstiicke von der Ge-
meinde angeboten werden. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Straf3e liegt hier an und ist daher
unproblematisch.

e Bodenschutz

Die Ausfuhrungen zur Erosionsgefahrdung wurden zur Kenntnis genommen. In die Festsetzungen
des Bebauungsplanes wurde unter Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen.

e Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz

Es wurde darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir den Teilplan A im
nordoéstlichen Bereich an ein namenloses Gewasser 3. Ordnung (GWZ 4286414) grenzt. Der Gewas-
serrandstreifen wird tangiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir den Teilplan B grenzt im sldlichen Bereich ebenfalls
an ein namenloses Gewasser 3. Ordnung (GWZ 42864322) und liegt somit in dessen zehn Meter
breiten Gewasserrandstreifen. Da es sich hierbei um eine Kompensationsflache handelt, ist keine Be-
bauung vorgesehen. Gegen die Ausweisung der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft bestehen keine Bedenken. Als KompensationsmafRnahme
ist unter anderem die Herstellung vernasster Zonen durch Verlegung des Gewasserverlaufes und
Ausbildung von mehreren muldenférmigen Aufweitungen vorgesehen. Rechtzeitig vor Umsetzung der
MalRnahme ist diese mit der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises Kassel abzustim-
men und zu klaren, ob es sich ggf. um einen Gewasserausbau der nach§§ 67, 68 WHG handelt, wel-
cher einer Plangenehmigung bedarf.

Innerhalb des Gewasserrandstreifens gelten die Verbotstatbestdande nach § 38 Abs. 4 WHG und § 23
Abs. 1 HWG.

Die Ausfiihrungen wurden zur Kenntnis genommen. Das geplante Allgemeine Wohngebiet wurde
nach Siden verschoben. Die Flache, die dem 10 m breiten Gewasserrandstreifen zuzuordnen ist,
wurde als private Griinflache ausgewiesen. Die Anregung, das angrenzende Gewasser und den Ge-
wasserrandstreifen in der Planzeichnung darzustellen, wurde bertcksichtigt.

Die Ausfiihrungen zum Teilplan B wurden zur Kenntnis genommen und werden beachtet. Die geplan-
te MalRnahme wird vor Umsetzung mit der zustandigen Unteren Wasserbehodrde des Landkreises
Kassel abgestimmt.

o Kampfmittel

Es gibt keinen begrindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgan-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
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¢ Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ausfiihrungen der unteren Naturschutzbehdrde wurden zur Kenntnis genommen. In die textlichen
Festsetzungen wurde ein Hinweis auf ein Baufenster zum Rickschnitt von Hecken und Gehdlzen auf-
genommen.

e Landwirtschaft

Es wurde darauf hingewiesen, dass sich in der Nahe des Geltungsbereiches ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Tierhaltung befindet. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist eine Weiterentwicklung des Betriebes unter Beachtung der bereits im Umfeld vor-
handenen Bebauung méglich. So liegt die Bebauung im Verlauf der Gemeindestralle ,Am Distelberg*
deutlich naher als die geplante Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass eine fur die externe naturschutzrechtliche Kompensation vor-
gesehene Grinlandflache extensiviert werden soll. Von einer in der Nahe befindlichen Flache mit "gut
schuttender Quelle" soll das abflieRende Wasser, welches bisher Uber Wegeseitengraben dem Spo-
lebach zugefuhrt wurde, auf die Kompensationsflache geleitet werden. Hierbei ist sicherzustellen,
dass dadurch keine Beeintrachtigung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen und Wirtschaftswege
stattfindet.

Die Ausflihrungen wurden zur Kenntnis genommen. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch
die geplanten KompensationsmafRnahmen keine benachbarten Flachen der Landwirtschaft oder Wirt-
schaftswege beeintrachtigt.

e Zweckverband Raum Kassel

Die Anregung, durch eine Typenmischung aus Reihen-, Einfamilien- und Doppelhdusern einen fla-
chensparenderen Umgang mit dem Schutzgut Boden zu ereichen, wurde zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan schliel3t eine Bebauung mit verschiedenen Gebaudetypen nicht aus. Da die im
Bebauungsplan dargestellte Grundstiicksaufteilung unverbindlich ist, kann bei Bedarf eine andere
Grundstlcksaufteilung vorgenommen werden.

e Versorgungstrager

Die Hinweise der Versorgungstrager wurden zur Kenntnis genommen und werden im Rahmen der
Gebietserschlielung beachtet.

¢ Denkmalpflege

Die vorliegende Planung des Teilgeltungsbereichs (Teilplan B) wurde vom Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchaologie, im derzeitigen Stadium abgelehnt, da nicht sichergestellt ist, dass die 6f-
fentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) hinreichend berticksichtigt werden. Im Plangebiet des Teilgeltungsbereichs (Teilplan B) und
dem unmittelbaren Umfeld befindet sich die flachenhafte mittelalterliche Wuistung Holzkirchen
(Fundstelle Balhorn 33).

Es ist damit zu rechnen, dass durch die vorgesehene Verlegung eines Wasserlaufs und der Ausbil-
dung von bis zu vier muldenférmigen Aufweitungen im Bereich des Teilgeltungsbereichs B, Flur 21,
Fist. 65/1, Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Die Flache der mittelalterliche Wistung Holzkirchen ist bei der Planung fiir die Kompensationsmal3-
nahme als Schutzflache des Bodendenkmals zu bericksichtigen, auf der keine Abgrabungen und kei-
ne Aufplanierungen zulassig sind, sondern der gegenwartige Zustand der Oberflache unverandert zu
erhalten ist.
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Die Ausflhrungen der Landesdenkmalpflege wurden zur Kenntnis genommen. Der Standort der
Fundstelle Balhorn 33 ,Wistung Holzkirchen“ sowie ein Schutzradius von 150 m wurden nachrichtlich
in der Planzeichnung dargestellt. Innerhalb der Schutzflaiche (Radius 150 m) des Bodendenkmals
sind Abgrabungen oder Aufplanierungen unzuldssig. Der Zustand der Oberflache ist unverandert zu
erhalten.

Die geplante Herstellung einer vernaliten Zone durch Verlegung eines Wasserlaufes und Ausbildung
von 3 — 4 muldenférmigen Aufweitungen wird auf den sudlich liegende Bereich des Flurstiicks 65/1
beschrankt. Die Tiefe der muldenférmigen Aufweitungen wird auf max. 30 cm begrenzt. Der anfallen-
de Bodenaushub ist innerhalb der Teilflache A aufzutragen.

Werden im Rahmen der Aushubarbeiten Reste der ehemaligen Siedlungsflache und des arch&olo-
gisch besonders sensiblen Kirchhofsgelandes gefunden, sind die Arbeiten zu unterbrechen.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu ei-
ner Entscheidung zu schitzen sowie unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologi-
sche Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

In die Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Belange Privater

Wiahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine Anregungen
vorgebracht.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behodrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB ergibt sich der folgender Sachver-
halt.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden gem. §
4 Abs. 2 BauGB ergibt sich vom Grundsatz kein neuer Sachverhalt. Die Stellungnahmen beziehen
sich in erster Linie auf Anregungen / Bedenken aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB und Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB. Neue oder erganzende Sachverhalte
sind im Folgenden dargestellt.

e Regionalplanung

Nach Darlegung des Umsetzungsstands der Bebauungsplane im Ortsteil Balhorn hat die Regional-
planung eine ergadnzende Stellungnahme abgegeben. Nach Durchsicht der Ubersandten
Erlauterungen sowie unseres Telefonats wurde die regionalplanerischen Bedenken im beschriebenen
Einzelfall zurlickgestellt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Planung kurzfristig dringend bendtigter Wohn-
raum geschaffen wird. Neben der Forderung von Eigentumsbildung innerhalb des Geltungsbereichs
werden durch die Umzlge auch positive Effekte fiir den ortlichen Mietwohnungsmarkt erwartet. Laut
telefonischer Auskunft ergibt sich die Nachfrage insbesondere aus dem Ortsteil Balhorn.

Bezlglich der bereits rechtskraftigen Bebauungsplane ist anzumerken, dass diese unterschiedliche
Wohnbedirfnisse und damit verschiedene Zielgruppen ansprechen. Da sich die Flachen jedoch nicht
im Eigentum der Gemeinde befinden, ist hierdurch keine Entlastung zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund sowie im Hinblick auf eine zukulnftige Siedlungsentwicklung wurde nochmals
auf die Bedeutung einer kommunalen Bodenbevorratung hinweisen. Neben dem Erwerb und Flachen-
tausch kann diese auch Regelungen zur Baulandentwicklung — beispielsweise in Form einer Bau-
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landumlegung — beinhalten. So kdénnte die Gemeinde zukilnftig aktiver Einfluss auf die Umsetzung
und Vermarktung nehmen.

Daruber hinaus wurde empfohlen, die Moglichkeiten einer Bauverpflichtung mit der Option eines
Ruckkaufs zu prifen und gegebenenfalls in den anstehenden Kaufvertragen zu bericksichtigen.

Die erganzende Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Bad Emstal hat be-
reits im Rahmen ihrer Méglichkeiten eine kommunale Bodenbevorratung betrieben. Zur Steuerung der
Siedlungsentwicklung wird die Gemeinde auch zukiinftig eine Bodenbevorratung betreiben.

Die Grundstlicke im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Simmenhausen® befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde Bad Emstal. Um eine zeitnahe Bebauung zu erreichen, wird die Gemeinde Bad
Emstal bei anstehenden Kaufvertragen eine Bauverpflichtung mit der Option eines Riickkaufs in den
Vertrag aufnehmen.

¢ Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anregung der unteren Naturschutzbehdrde, die Liste anhand der EU-Liste der invasiven Arten zu
Uberprifen und entsprechend zu korrigieren, wurde bericksichtigt.

Die Ausflihrungen zur Kompensation des Eingriffs wurden zur Kenntnis genommen. Den Planunterla-
gen wurde keine Bilanzierungstabelle oder vergleichbare Berechnung beigefligt. Der Umweltbericht
beinhaltet in ausreichender Form eine verbal-argumentative Auseinandersetzung. Dem Eingriff steht
ein angemessener Kompensationsumfang gegentiber.

e Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache bedauert. Auf die Ein-
haltung regionalplanerischer Vorgaben wurde hingewiesen. Die Ausfihrungen wurden zur Kenntnis
genommen. Regionalplanerische Vorgaben werden beachtet. Aus Sicht der Regionalplanung beste-
hen gegen das Vorhaben keine Bedenken.

Die Ausfiihrungen zu einer verbindlichen Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photo-
voltaik oder Solarthermie) auf den Dachflachen wurden zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan
beinhaltet keine Vorgaben zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Um ein Gebaude mit Energie zu
versorgen gibt es mehrere Moéglichkeiten (z.B. kleine Blockheizkraftwerke, Geothermie bzw. Erdwar-
me in Kombination mit einer Warmepumpe). Mittlerweile werden Gebaude bereits vorrangig durch
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen versorgt. Aus Sicht der Gemeinde Bad Emstal besteht keine
Notwendigkeit zur Aufnahme einer bauleitplanerischen Festsetzung.

Der Hinweis, dass aus landwirtschaftlicher Sicht externe Ausgleichsflachen abgelehnt werden, wurde
zur Kenntnis genommen. Da die im Teilbereich A festgesetzten Griinordnungs- und Pflanzmafinah-
men alleine nicht ausreichen, um die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig auszugleichen, ent-
halt der Bebauungsplan einen weiteren Teilgeltungsbereich (Teilplan B) zum externen Ausgleich au-
Rerhalb des Eingriffsbereiches. Die Flache steht der Gemeinde Bad Emstal zur Verfigung. Da die
Eingriffe im Teilplan B ausgeglichen werden kénnen, besteht keine Notwendigkeit zu Inanspruchnah-
me von Okopunkten.

e Umweltschutz

Der BUND Hessen e.V. lehnt die geplante Aufstellung des Bebauungsplans ab. Ein zusatzlicher
Wohnraumbedarf wurde nicht nachgewiesen. Der Hinweis auf eine Nachfrage nach Bauland rechtfer-
tigt nicht den Eingriff in eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Bad Emstal hat die Notwendigkeit
zur Ausweisung einer Wohnbauflache in ausreichender Form dargelegt. Auf die Ausfiihrungen (Pla-
nungsziel und Konzept) in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Simmenhausen® wurde ver-
wiesen.
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Belange Privater

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB wurden keine Anregungen vorge-
bracht.

Edermiinde, den 15.12.2025
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