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Teil A
Begriindung gem. § 2a BauGB

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Bad Salzschlirf beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr.9 ,Am Steinhauck”
(rechtskréftig seit 1974) einschlieRBlich seiner 1. Anderung von 1992 und 2. Anderung von 2005
erneut zu andern und zu erweitern. Seit der letzten Plananderung haben sich die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen, die Nachfrage nach Gewerbeflichen sowie die betrieblichen
Anforderungen an Standorte deutlich verdandert. Mehrere Festsetzungen des geltenden Plans
erwiesen sich im Vollzug als nicht mehr zweckmaRig, zum Teil planungsrechtlich iberholt oder
aufgrund veranderter Erschliefungs- und Umweltanforderungen nicht umsetzbar.

Parallel dazu ist die Nachfrage lokaler und regionaler Unternehmen nach Gewerbeflachen in Bad
Salzschlirf in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen. Im bestehenden Gewerbegebiet ,Am
Steinhauck” sind die vorhandenen Grundstiicke vollstandig verauBert und nur noch wenige
Grundsticke unbebaut, wahrend gleichzeitig mehrere Betriebe ein konkretes Interesse an einer
gewerblichen Ansiedlung beziehungsweise (bzw.) Betriebserweiterung in diesem Gebiet
bekundet haben. Die Gemeinde sieht sich daher veranlasst, zusatzliche Flachen bereitzustellen,
um die wirtschaftliche Entwicklung von Bad Salzschlirf als Gewerbestandort langfristig zu sichern.
Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 verfolgt die Gemeinde zwei
wesentliche Ziele:

- Anpassung und Aktualisierung der planungsrechtlichen Grundlagen im bestehenden
Gewerbegebiet: Teile der bisherigen Festsetzungen — insbesondere zur ErschlieBung, zum
baulichen Mal3, zu Nutzungszuordnungen und zu den Grinstrukturen — werden (iberarbeitet,
klarer gefasst oder an heutige stadtebauliche, technische, ©kologische und betriebliche
Anforderungen angepasst. Damit soll die bauliche Nutzbarkeit mehrerer bislang nur
eingeschrankt nutzbarer Flachen verbessert und eine geordnete innere Entwicklung ermdoglicht
werden.

- Erweiterung des Gewerbegebiets in Richtung Nordosten: Durch die planungsrechtliche
Einbeziehung zusatzlicher Flachen in die gewerbliche Nutzung wird der zukiinftige Bedarf an
Gewerbeflachen gesichert, der sich aus den vorhandenen Anfragen ergibt. Die Erweiterung dient
der Bereitstellung weiterer Ansiedlungs- und Entwicklungsmoglichkeiten fir Betriebe und
entspricht den stadtebaulichen Grundsatzen des § 1 Abs. 6 Nr. 8a und 8c BauGB (Sicherung
wirtschaftlicher Entwicklung, Erhalt und Schaffung von Arbeitsplatzen).

Klarstellung des Geltungsbereichs und Fortgeltung bestehender Festsetzungen im zentralen
Bestandsbereich: Ein zentral gelegener Bereich innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets —
bestehend aus den Flurstiicken 76/10, 76/9, 76/4, 75/3, 75/6 und 75/5 — wird nicht Gegenstand
der 3.Anderung. Firr diesen Bereich behalten die Festsetzungen der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 (2005) weiterhin unverandert Giltigkeit. Die Planung verfolgt damit das
Ziel, das Gewerbegebiet ,,Am Steinhauck” nachhaltig und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln,
bestehende Funktionsdefizite zu beheben, zusdtzliche Entwicklungskapazitdten zu schaffen
sowie stadtebauliche, wirtschaftliche und 06kologische Belange in einem ausgewogenen
Gesamtkonzept zu vereinen.
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2 Bestand

2.1 Lage, GroRRe und Geltungsbereich des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am suidlichen Ortsrand der Gemeinde Bad Salzschlirf im Landkreis
Fulda. Es liegt stdlich der bestehenden Ortslage in der Gemarkung Bad Salzschlirf, Flur 17, und
umfasst sowohl bereits gewerblich genutzte Bereiche als auch bislang unbebaute
Erweiterungsflaichen. Der rdaumliche Geltungsbereich wird durch die im zeichnerischen Teil
dargestellte Abgrenzung bestimmt. Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke bzw.
Flurstiicksteile (alle Flur 17):

(53,54/2,55/1,56,57,58/1, 59, 59/2, 60, 61/2,61/4,61/5, 61/6, 62/1, 63/1 tlw., 64/1 tlw., 65/1
tlw., 65/2 tlw., 67/1 tlw., 68/1 tlw., 69/1 tlw., 70/1 tlw., 71/2 tlw., 73/3, 75/7 tlw., 76/10 tlw.,
77/3,77/5,77/8,77/11, 77/12, 77/13, 77/14, 79/3, 80/1, 81, 82, 83/1, 106/1 tlw., 107/2, 108/6
tlw., 108/7, 108/8, 108/9, 109/1 tlw., 112/1 tlw., 113/2, 113/3 und 114).

ﬁ Bebaungsplan Nr. 9 "Am Steinhauck" 40/1 \@ %@/‘ %@ 6/1

o 3 Anderung und Erweiterung @ @% f

}x Legende < N

5 D Geltungbereich @ 3 )
Bese

|:| Flurstlickgrenzen

Gemeinde Bad SalzschlirF
Gemarkung Bad Salzschlirf

61/1

297Datengrundlage: © Hessische Verwaltung
fir Bodenmanagement und Geoinformation

Abb. 1: Lage des Gewerbegebiets ,Am Steinhauck, 3. Anderung und Erweiterung” gemaR ALK, 2025.

Die Gesamtgrofle des Geltungsbereichs betragt ca. 13,3 ha. Die genaue Abgrenzung ist der
ALK- Ubersichtskarte sowie dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen. Der
raumliche Zuschnitt umfasst das bestehende Gewerbegebiet sowie die vorgesehenen
Erweiterungs- und Entwicklungsflaichen im Nordosten. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an
die LandesstraBe L 3141 in Richtung Grol3enliider. Im Norden wird es durch die KreisstralRe 112
begrenzt; im Siiden bzw. Westen hingegen durch das bestehende Gewerbegebiet, die
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Bahnstrecke GieRen—Fulda bzw. die Kreisstralle 112 (Muser StralRe). Die Lage im Siedlungsgeflige
und die topographische Einordnung werden ergianzend durch die topographische
Ubersichtskarte (TK25) dargestellt.

7l 7 7 ™ L T

Legende

D Geltungsbereic
=

\ !
|_L/ DTK 25 © Hessische Verwaltung fir
Meter Bodenmanagement und Geoinformation

Abb. 2: Lage und rdumlicher Geltungsbereich (rote Linie) des Bebauungsplans ,,Am Steinhauck,
3. Anderung und Erweiterung”.

2.2 Nutzung

Das bestehende Gewerbegebiet ,,Am Steinhauck” wird derzeit Gberwiegend gewerblich genutzt,
weist jedoch weiterhin unbebaute Teilflachen auf. Im sidlichen und westlichen Bereich befinden
sich mehrere bestehende Gewerbebetriebe mit direktem Anschluss an das innere
ErschlieRungsnetz. Ein zentraler Bereich des Gewerbegebiets (Flurstiicke 76/10, 76/9, 76/4, 75/3,
75/6 und 75/5) ist bereits bebaut bzw. gewerblich genutzt und bleibt unverandert; hier gelten
weiterhin die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans (2005). Mehrere Rand- und
Erweiterungsflichen im Norden und Osten sind bislang unbebaut und werden (iberwiegend
landwirtschaftlich genutzt. Der im Norden verlaufende offene Entwdasserungsgraben (Gewdasser
lll. Ordnung) bildet eine funktionale Entwasserungsachse und zugleich eine natirliche
Gebietskante. Nach Stiden und Westen schlielen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie
bestehende Gewerbenutzungen bzw. die Kreisstrafe K 112 und die Bahnstrecke GieRen—Fulda
an. Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Waldflachen oder gesetzlich geschiitzten
naturnahen Biotope. Die Topografie ist relativ eben und weist ein leichtes Gefalle nach
Nordwesten auf. Im Erweiterungsbereich steigt das Gelandeniveau sanft nach Nordosten hin an.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Die im Regionalplan Nordhessen dargestellten Flachen mit dem Ziel ,,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe — Planung” bieten der Gemeinde Bad Salzschlirf die Moglichkeit, Gber eine planerische
Konkretisierung und eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan eine bauliche
Nutzung zu ermoglichen. Der Regionalplan Nordhessen 2009 weist flir den Bereich Bad Salzschlirf
im relevanten Plangebiet unterschiedliche Festlegungen aus. Das bestehende Gewerbegebiet
»Am Steinhauck” liegt vollstandig innerhalb des als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe- Bestand” dargestellten Bereichs. AuRerdem sind im Regionalplan an der L3141
nordostlich des bestehenden Gewerbegebiets zusatzliche Flachen als ,Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe — Planung” ausgewiesen, die der langfristigen gewerblichen Entwicklung dienen
sollen. Diese Darstellungen bilden den Ansatzpunkt fiir die geplante Erweiterung.

Ostlich des Plangebiets liegen die Flurstiicke 57, 56, 55/1, 54/2 und 53 in einem Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft, und das Flurstiick 58/1 befindet sich Uberwiegend im Vorranggebiet fir
Landwirtschaft (vgl. Abb. 1). Auch hier ist die geplante Inanspruchnahme als gewerbliche Flache
gemalk den Vorgaben des Regionalplans moglich. Ein betrachtlicher Teil der neu geplanten
Erweiterungsfliche (iberschneidet sich mit einem im Regionalplan ausgewiesenen
,Vorranggebiet Landwirtschaft”. Konkret befindet sich insbesondere das Flurstick 58/1
innerhalb eines solchen landwirtschaftlichen Vorrangbereichs. Die beabsichtigte Ausweisung
dieser Teilflaiche als Gewerbegebiet widerspricht insoweit derzeit dem Regionalplan-Ziel der
Vorrangigkeit landwirtschaftlicher Nutzung.

Geltungsbereich der Planung
im Regionalplan Nordhessen

Siedlungsstruktur
402 . q
- Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Bestand
Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Planung
[ JE—
Vorranggebiet Siedlung Planung

fo",‘

‘ \‘ Land- und Forstwirtschaft
N d 2B
2 \ / o Eichenau Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

MQ N\ Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
N
A StraRenverkehr
— ig gi StraBe
( N | — Réaumlicher Geltungsbereich

Abb. 3: Ausschnitt des Regionalplans Nordhessen 2009 und rdumlicher Geltungsbereich
(magenta Linie), ohne MaRstab.

Um dennoch die stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Gewerbegebiets an dieser Stelle
vornehmen zu kénnen, wird parallel zum Bauleitplanverfahren durch die Gemeinde ein Antrag
auf Zielabweichung nach § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) gestellt. Mit diesem
landesplanerischen Abweichungsverfahren soll erreicht werden, dass die betroffene Teilflache,
trotz ihrer Ausweisung als ,Vorranggebiet Landwirtschaft” im Regionalplan, ausnahmsweise
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einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden darf. Dieses Verfahren dient als vereinfachtes,
flachenspezifisches Instrument, um von den Zielen des Regionalplans abweichen zu kdnnen,
ohne ein vollstandiges Regionalplananderungsverfahren durchfiihren zu miissen.

Die Ubrigen vorgesehenen Erweiterungsflachen befinden sich im Einklang mit den Festlegungen
des Regionalplans Nordhessen; sie liegen innerhalb der dort als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe — Planung” dargestellten Bereiche. Insgesamt bewegt sich die Planung somit im
Rahmen der im Regionalplan vorgesehenen Entwicklungsoptionen fiir Bad Salzschlirf.

3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Salzschlirf

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Salzschlirf stammt aus dem Jahr
2004. Darin ist das bestehende Gewerbegebiet Nr.9 ,Am Steinhauck” Uberwiegend als
»Gewerbliche Bauflache” dargestellt. Die 06stlich und norddstlich angrenzenden
Erweiterungsbereiche werden im FNP jedoch weiterhin als ,Flache fir die Landwirtschaft”
ausgewiesen.

/ \ @ Gewerbliche Bauflache, Bestand Legende
\ / G Gewerbliche Bauflache, Entwurf
Umgrenzung der Flache mit wasserrechtlichen
Festsetzungen

Zweckbestimmung

Schutzgebiet fiir Grund und Quellwassergewinnung

Ackerland

Garten im AuBenbereich, die Bestandteil der
Ga Flache fiir die Landwirtschaft sind und z. Zt.

isch nicht abgesichert werden

‘_A 1 Abgrenzung von ,,Kompensationsflichenvorschlagen*

Pflanzung autochthone Baume, Anpflanzen

0000 Autochthone Laubbdume

\ Raumlicher Gel bereich

Abb. 4: Ausschnitt der Flichennutzungsplandanderung (Gemeinde Bad Salzschlirf) und raumlicher
Geltungsbereich (magenta Linie), ohne MaRBstab.

Die geplante Bebauungsplandnderung und -erweiterung betrifft somit Teilflachen, deren
beabsichtigte gewerbliche Nutzung von der derzeitigen FNP-Darstellung abweicht. Da gemal
§ 8 Abs. 2 BauGB ,,Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind”, ist fir
diese Flachen eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Gemeinde Bad
Salzschlirf fiihrt diese FNP-Anderung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich mit
der Aufstellung des Bebauungsplans durch.

Im Rahmen der FNP-Anderung wird die bisherige Darstellung ,,Fliche fiir die Landwirtschaft” im
betroffenen Teilbereich in eine ,Gewerbliche Baufliche” gedndert, um die Ubereinstimmung
zwischen FNP und Bebauungsplan herzustellen und die Planungshoheit der Gemeinde zu sichern.
Die Ubrigen Darstellungen des Flachennutzungsplans — insbesondere die bereits bestehenden
gewerblichen Bauflachen — bleiben unverdandert bestehen.
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4 Weitere Planungsgrundlagen und Ausweisungen

4.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet selbst bestehen keine gesetzlichen Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Das
Gebiet liegt weder in einem Natur- oder Landschaftsschutzgebiet noch innerhalb eines Natura-
2000-Gebiets. Das nachstgelegene Ubergeordnete Schutzgebiet (FFH-Gebiet Nr.5422-303
»,Talauen bei Herbstein“) befindet sich in einer Entfernung von ca. 300 m westlich des
Plangebietes und wird durch die Planung nicht berihrt. Der im Norden des Plangebiets
verlaufende offene Entwdsserungsgraben (Gewasser IIl. Ordnung) stellt einen
landschaftsbildpragenden und o6kologisch relevanten Griinzug dar. Entsprechend wird — wie
bereits in friheren Planfassungen — ein unbebauter Randstreifen freigehalten, um die Funktion
des Gewassers fur Wasserhaushalt und Biotopverbund zu sichern. Weitere gesetzlich geschiitzte
Biotope oder geschiitzte Landschaftsbestandteile befinden sich nicht im Plangebiet. Die
vorhandenen landschaftsbildpragenden Strukturen (z. B. Einzelbdume und Strauchgruppen am
Ortsrand) bleiben unbeeintrachtigt und werden durch die Planung nicht verdandert. Alle Belange
von Natur und Landschaft wurden im Rahmen der Umweltpriifung berlicksichtigt; erhebliche
naturschutzfachliche Konflikte ergeben sich nicht. Auferdem wurden im Rahmen der
Umweltprifung faunistische und floristische Aspekte untersucht, um etwaige Lebensstatten
geschitzter Arten identifizieren zu kdnnen.

. Erstellungsdatum: 21.11.2025 HESSEN
Natureg-Viewer Hessen %
I Kartenexport aus Natureg-Viewer

Hinweise gesetzl. geschiitzte Biotop (HB)

Teilweise Vollstandig

! 2 ~ ! { =
0 0075 015 03 Copyright 2025
—
{_I_LN_ BT F—Kiometer

UG Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten
Fir eine lebenswerte Zukunft  Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, © basemap.de / BKG 11/2025

Abb. 5: Nach Naturschutzrecht geschiitzte Biotope im Umfeld des Plangebiets und raumlicher
Geltungsbereich (rote Linie) (Natureg-Viewer, HLNUG 20254).
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Abb. 6: Biotope Hess. Biotopkartierung (HB 1992-2006) (rote Linie) (Natureg-Viewer, HLNUG 2025A)
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4.2 Schutzgegenstande nach Wasserrecht

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets Bad
Salzschlirf (WSG-ID 631-130). Nach den aktuellen Ausweisungen des Hessischen Landesamts fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, Stand 2025) befindet sich das Gebiet vollstandig in
der qualitativen Schutzzone IV sowie in der quantitativen Schutzzone C.

Diese Schutzzonen dienen dem Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen von Bad Salzschlirf
vor stofflichen und mengenmaRigen Beeintrachtigungen. Innerhalb der Schutzzonen IV/C gelten
die Vorgaben der Heilquellenschutz-Verordnung, insbesondere hinsichtlich des Umgangs mit
wassergefdhrdenden Stoffen, von Eingriffen in den Boden und der Behandlung von
Niederschlagswasser. Die Anforderungen wurden bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans
berlicksichtigt.

[ | Erstellungsdatum: 21.11.2025 HESSE

WRRL-Viewer Hessen —

Abteilung W - Wasser

WRRL - Legende
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0 0,05 0,1 0,2 Abt. W - £l okologie, Gewa ite, | i
—— . . . \ gie, :
,l,_h-N_ | —— m——————— [ H iz, Hydr G 2025

uG Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie- alle Rechte vorbehalten
Fiir eine lebenswerte Zukunft  Hintergrund: © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, © basemap.de / BKG 11/2025

Abb. 7: Heilquellenschutzgebiete nach Wasserrecht im Umfeld des Plangebiets und raumlicher
Geltungsbereich (rote Linie) (WRRL-Viewer, HLNUG 2025€).

Ein westlicher Teilbereich des bestehenden Gewerbegebiets liegt zudem in der Schutzzone Il des
festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets ,WSG TB 1 + 2 Bad Salzschlirf” (WSG-ID 631-017). Diese
Zone dient dem Schutz der Offentlichen Trinkwasserversorgung. Die geplanten
Erweiterungsflichen im Osten liegen (iberwiegend aullerhalb des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiets. In den Bereichen der WSG-Zone Ill sind erhéhte Anforderungen an
Versiegelung, Regenwasserbehandlung und den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
einzuhalten. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt
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(z. B. Ausschluss einer flachigen Versickerung auf gewerblichen Nutzflachen, Ableitung von
Niederschlagswasser in gesicherte Entwdasserungseinrichtungen). Der im Norden des Plangebiets
verlaufende Entwdsserungsgraben ist als Gewasser Ill. Ordnung nach Hessischem Wassergesetz
eingestuft. Entlang solcher Gewadsser gelten gemadlR § 38 WHG sowie § 23 Hessisches
Wassergesetz Gewadsserrandstreifen von grundsatzlich 5-10 m, die von baulichen Anlagen
freizuhalten sind. Der Bebauungsplan tragt diesen wasserrechtlichen Anforderungen Rechnung,
indem ein 5-10 m breiter Ufer- und Randstreifen planungsrechtlich gesichert wird.

I Erstellungsdatum: 21.11.2025 HESSEN
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Abb. 8: Trinkwasserschutzgebiete nach Wasserrecht im Umfeld des Plangebiets und raumlicher
Geltungsbereich (rote Linie) (WRRL-Viewer, HLNUG 2025E).

5 Planung

5.1 Vorhaben und Planungsziele

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Steinhauck” verfolgt das Ziel,
das bestehende Gewerbegebiet stadtebaulich neu zu ordnen, bestehende Nutzungshemmnisse
zu beseitigen und zusatzliche gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten zu schaffen. Die Planung
verbindet eine Optimierung des Bestands mit einer maRvollen Erweiterung nach Osten und
Nordosten entlang der L 3141. Grundlage sind der bestehende Gewerbestandort, konkrete
Ansiedlungsinteressen sowie die langfristige wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Bad
Salzschlirf.
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5.1.1 Neuordnung und funktionale Optimierung des Gewerbegebiets

Das bestehende Gewerbegebiet weist bislang unvollstandige ErschlieBungsstrukturen,
heterogene Flachenzuschnitte und eingeschrankte Nutzbarkeit einzelner Grundstlicke auf. Die
3. Anderung sieht eine klare, logische und durchgéngige interne ErschlieBung vor. Ein effizient
gestaltetes StraBennetz mit zwei Wendeplatzen gewahrleistet kinftig eine sichere und
wirtschaftliche Anbindung samtlicher Gewerbeflachen. Entbehrlich wird dabei die bisherige
zweite Einmiindung der K 112 in der Ndhe des Bahnlibergangs, die nicht weiterverfolgt wird. Die
Entwasserung wird neu gestaltet, die Lage der zentralen Regenwasserriickhaltung wird neu
geplant. Der zentrale Bestandsbereich (Flurstiicke 76/10, 76/9, 76/4, 75/3, 75/6 und 75/5) bleibt
unverindert; dort gelten weiterhin die Festsetzungen der 2. Anderung (2005).

Verlagerung von Griinflichen und Mobilisierung von Bauland:

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 2005 war am norddstlichen Rand des damaligen
Plangebiets eine Flache als ,Griinflache” festgesetzt, die als AusgleichsmaRBnahme diente, jedoch
verhinderte, dass weitere Gewerbeflachen entwickelt werden kénnen. Diese Griinflichen
werden im Rahmen der 3. Anderung in ihrer bisherigen Lage aufgehoben. Dadurch wird die
geplante Erweiterung in die erschlieBungstechnisch glinstigen Nachbarflachen ermdoglicht und
weitere Gewerbegrundstiicke aktiviert. Die durch die Verlagerung wegfallenden Grinflachen
werden an anderer Stelle wertgleich kompensiert. Entlang des 6stlichen Entwasserungsgrabens
wird im Zuge der 3. Anderung hingegen ein beidseitiger 5 m breiter Uferstreifen festgesetzt.

Zusatzlich zu diesem bestehenden einseitigen 10 m breiten Uferstreifen im Norden wird auch am
nordlichen Ufer des Grabens ein weiterer 10 m breiter Uferstreifen festgesetzt. Damit wird die
Durchgriinung des Gebiets nicht nur erhalten, sondern in eine funktional wirksamere und
stadtebaulich sinnvollere Struktur Uberflihrt. Daran angrenzend wird ein zusatzlicher 6 m
Streifen ausgewiesen, der als Leitungskorridor zur Flihrung der geplanten unterirdischen Regen-
und Abwasserleitung vom nordostlichen Plangebiet zum Regenriickhaltebecken im Nordwesten
dient. Hier dienen die festgesetzten NaturschutzmaBnahmen insbesondere der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte.

5.1.2 Erweiterung des Gewerbegebiets

Nordostlich des bestehenden Gewerbegebiets werden neue Gewerbeflachen ausgewiesen, um
den aufgrund der vorhandenen Anfragen absehbaren zukiinftigen Flachenbedarf zu decken, die
regionale gewerbliche Entwicklungsstrategie zu unterstitzen und dem vorhandenen Bedarf an
Gewerbegrundstiicken gerecht zu werden. Die ErschlieBung dieser Flachen erfolgt Gber die
Lorenz-Weber-Stralle zu der vorhandenen leistungsfahigen Anbindung an die K 112.

5.1.3 Umgebungsvertragliche Einbindung

Wie bereits in der zweiten Anderung wird auch in der dritten Anderung des Bebauungsplans
»Am Steinhauck” ein ausreichender Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung westlich und
nordlich der K112 eingehalten; konflikttrachtige Randbereiche bleiben unbebaut und
Ubernehmen eine Pufferfunktion. Der noérdlich verlaufende Entwasserungsgraben wird mit
einem 10 m Uferrandstreifen freigehalten und erfillt weiterhin wichtige Funktionen fiir den
Wasserhaushalt, den Biotopverbund und das Landschaftsbild.
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5.1.4 Infrastruktur, Entwadsserung und Wasserrecht

Das innere und duRere ErschlieBungssystem wird neu geordnet. Die geplanten PlanstraRen
gewadhrleisten eine verldssliche Anfahrt fir Lieferverkehr und Einsatzfahrzeuge. Die
entwadsserungstechnischen Festsetzungen bericksichtigen die Lage des Gebiets in der
Heilquellenschutzzone IV/C  und im  westlichen  Abschnitt  zusatzlich in  der
Trinkwasserschutzzone lll. Eine flachige Versickerung auf gewerblichen Verkehrs- und
Rangierflachen ist ausgeschlossen; das Niederschlagswasser wird Gber eine unterirdische Regen-
und Abwasserleitung gefiihrt, gedrosselt abgefiihrt und gesicherten Rickhalteeinrichtungen
zugeleitet (vgl. ErschlieBungsplan im Anhang).

5.1.5 Zusammenfassung der stadtebaulichen Ziele

Die Planung verfolgt eine koordinierte Weiterentwicklung des Gewerbegebiets ,,Am Steinhauck”,
indem die Bestandsstrukturen optimiert, die ErschlieBung verbessert und bislang wenig genutzte
Flachen aktiviert werden. Eine malvolle Erweiterung nach Osten bzw. Nordosten erfolgt im
Einklang mit  (ibergeordneten  Entwicklungszielen. Hierzu finden parallel ein
Zielabweichungsverfahren zum Regionalplan Nordhessen statt und der FNP Bad Salzschlirf wird
geandert. Das Konzept gewadhrleistet eine effiziente und geordnete Gebietsstruktur mit
leistungsfahigen Anbindungen an das geplante und bestehende Strallennetz. Die angrenzenden
Wohnnutzungen werden durch Pufferzonen und angemessene Abstinde geschitzt.
Umweltanforderungen werden durch eine nachhaltige Wasserbewirtschaftung, funktional
aufgewertete Grlinzlige sowie die Beachtung der Vorgaben des Heilquellen- und
Trinkwasserschutzes erflllt. Insgesamt schafft die Planung eine belastbare Grundlage fiir weitere
Gewerbeansiedlungen, starkt die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde und sichert
zugleich den langfristigen Schutz von Natur-, Landschafts- und Wasserressourcen.

5.2 Flachenbilanz

Durch die 3.Anderung des Bebauungsplans ergeben sich die nachfolgend dargestellten
Flachennutzungsverteilungen. Die Angaben basieren auf der aktuellen Vermessung und sind in
gerundeten Werten wiedergegeben:

¢ Gewerbegebiet (GE 1-6) - 92.248 m?: Dies umfasst samtliche gewerblich bebaubaren
Grundsticksflachen im Plangebiet. Davon entfallen:

—66.118 m? auf Uberbaubare Grundstiicksflachen der GE-Bereiche 3, 4, 5 und 6 mit einer GRZ 0,8,
— 26.130 m? auf Gberbaubare Grundstiicksflachen der GE-Bereiche 1 und 2 mit einer GRZ 0,6.
Die Neuordnung und Erweiterung ermaoglichen eine optimierte Ausnutzung der Gewerbeflachen
und eine verbesserte Vermarktungsfahigkeit.

« Offentliche StraBenverkehrsflichen- 15.677 m?: Hierunter fallen die neuen und bestehenden
ErschlieBungsstraBen einschlieBlich der Wendepldtze. Die Ausweisung dieser Flachen
gewadhrleistet eine leistungsfahige innere ErschlieBung und die verkehrliche Anbindung
samtlicher Gewerbegrundstiicke.

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg)- 2.031 m?: Dieser Bereich
dient der Sicherstellung des landwirtschaftlichen Verkehrs und der Erreichbarkeit angrenzender
AulRenbereichsflachen.
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¢ Flachen fiir Versorgungsanlagen (Energiebedarf und Transformator) - 41 m?: Fiir die Deckung
des elektrischen Energiebedarfs im Plangebiet werden Flachen fiir technische
Versorgungsanlagen festgesetzt. Diese gewadhrleisten eine sichere und leistungsfahige
Stromversorgung des Gewerbegebiets.

e Offentliche Griinflichen (16.834 m?): Diese umfassen insbesondere die Griinziige entlang des
nordlich verlaufenden Entwasserungsgrabens sowie die Griinpufferstreifen entlang des dstlichen
Grabens. Dartiber hinaus zahlen dazu weitere landschaftliche Gliederungselemente, unter
anderem die Grinflachen im westlichen Bereich des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zur
Bahntrasse. Die offentlichen Griinflichen dienen der Gliederung des Gewerbegebiets, der
okologischen Aufwertung sowie der Sicherung funktionaler Puffer- und Ubergangsbereiche.

¢ Flichen fiir die Wasserwirtschaft (Graben und Regenriickhaltebecken) - 6.317 m?: Diese
Flachen sichern den offenen Entwasserungsgraben (Gewdsser lll. Ordnung) sowie das
Regenrickhaltebecken und die damit verbundenen technischen Anlagen. Sie dienen der
geordneten Ableitung und Riickhaltung des Niederschlagswassers.

¢ Flachen fiir die Landwirtschaft- 174 m?: Ein kleiner Teilbereich als landwirtschaftlich nutzbare
Flache wird in den Geltungsbereich einbezogen, um die geplante ErschlieBung fiir den
erforderlichen Regenwassersammler ein Leitungsrecht festzusetzen.

Gesamtflache Hauptgeltungsbereich- 133.322 m? (100 %): Die Gesamtflache des Plangebietes
betragt damit rund 13,33 ha. Die nutzbare Gewerbeflache steigt durch die Neuordnung und
Erweiterung moderat an, wahrend der Anteil an Griin-, Wasser- und Pufferflaichen weiterhin
erheblich bleibt. Dies gewahrleistet eine ausgewogene, funktionale und umweltvertragliche
Gebietsentwicklung.

Tab. 1: Fldchenbilanz

Flachengliederung Planung m?
Hauptgeltungsbereich

GE-Gewerbegebiet )’ (GE 1-6) 92.248 m?

52.894 m?

15.678 m? m2

Straenverkehrsflachen 15.677 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg) 2.031 m?

Flachen fiir Versorgungsanlagen (Zisterne) 41 m?

Offentliche Griinfliche 16.834 m?2

Flachen fur die Wasserwirtschaft / Graben und RRB 6.317 m?

Flachen fir die Landwirtschaft 174 m?

133.322 m?

Gesamt-Hauptgeltungsbereich m
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53 Verfahrensiibersicht und Ausblick

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogener Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB.

Tab. 2: Verfahrensiibersicht (Regelverfahren).

Verfahrensiibersicht

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zur 22.09.2023
Aufstellung des Bebauungsplans und der FNP-Anderung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zur
friihzeitigen Beteiligung der Fachbehdrden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit gem. §§ 3 (1) und
4 (1) BauGB

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3(1) BauGB

Veroffentlichung des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom bis
gem. § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher vom bis
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Beratung und Beschlussfassung liber die eingegangenen
Anregungen gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB. Beschluss, die
Uberarbeitete Planfassung gem. § 3 (2) BauGB auszulegen und
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren

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

Veroffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans vom bis
gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher vom bis
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beratung und Beschlussfassung lber die eingegangenen
Anregungen gem. §§ 3 (2) BauGB und 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. 10 BauGB der
Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung gem. § 10 (3) S. 1 BauGB und Rechtskraft
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6 Begriindung der Festsetzungen: Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

In diesem Kapitel werden die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans erldautert und
begrindet. Dabei wird dargestellt, aus welchen Griinden die jeweilige Festsetzung planerisch
erforderlich ist und welche Wirkungen sie bezweckt. Die Festsetzungen stlitzen sich auf § 9
BauGB sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und andere relevante Rechtsgrundlagen,
die im Einzelfall genannt werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Die Ausweisung eines einheitlichen Gewerbegebiets dient der geordneten Fortentwicklung des
bestehenden Gewerbeareals ,Am Steinhauck”. Sie setzt die Nutzungstradition des Gebietes fort,
sichert bestehende Betriebe planungsrechtlich ab und schafft zugleich zusatzliche, marktfahige
Flachen fiir ansiedlungswillige Unternehmen. Die gewerbliche Gebietskategorie tragt den Zielen
der Gemeinde Rechnung, Arbeitsplatze zu erhalten und zu schaffen und die lokale
Wirtschaftsstruktur zu starken (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a, 8c BauGB).

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhdusern, Lagerplatzen und 6ffentlichen
Betrieben entspricht dem Charakter eines klassischen Gewerbegebiets und ermoglicht eine
breite Nutzungsspanne, ohne grofflachige, stark emittierende Industrieanlagen zuzulassen.
Durch die Zulassung von Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebauden sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke werden ergianzende Nutzungen ermoglicht, die betriebliche Funktionen
(Verwaltung, Dienstleistung, betriebsnahe Freizeitangebote) sinnvoll abrunden, ohne den
gewerblichen Charakter des Gebietes in Frage zu stellen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter in den Teilbereichen GE-1 und GE-2
dienen der betrieblichen Funktionsfahigkeit, etwa zur Sicherstellung der Betriebsbereitschaft
oder Bewachung. lhre Unterordnung hinsichtlich Grundflache und Baumasse verhindert, dass
sich eigenstandige Wohnnutzungen im Gewerbegebiet etablieren. Die Beschrankung auf
bestimmte  Teilgebiete  vermeidet Nutzungskonflikte, insbesondere hinsichtlich
Immissionsschutz, und erlaubt zugleich eine gewisse betriebsbezogene Wohnnahe.

Die ausdriickliche Unzuldssigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten folgt dem Gebietscharakter eines peripher
gelegenen Gewerbestandortes. Solche Nutzungen sind typischerweise in der Ortslage oder in
zentralen Lagen sinnvoll zu verorten, um Erreichbarkeit, stadtebauliche Integration und
Versorgungsfunktion zu gewahrleisten. Im Gewerbegebiet wiirden sie die Flachenkonkurrenz
verstarken, zusatzliche Stellplatzbedarfe auslosen und potenziell konflikttrachtige
Besucherstrome erzeugen. Die Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet sind zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche im Kernort grundsatzlich unzulassig.

Ausnahmsweise zugelassen sind betriebstypische, gewerbegebietsvertragliche Einzelhandels-
formen (Kfz /Autozubehorhandel, landwirtschaftlicher Maschinen- und Ersatzteilhandel,
Landwarenhandel im Rahmen eines dorflichen Raiffeisenlagers inkl. Brennstoffen, Handel mit
Bau- und Heimwerkerartikeln, M6beln, Heimtextilien, Tapeten, Bodenbeldgen sowie Pflanzen
und Gartenbedarf bis jeweils 1.200 m? Geschossfliche sowie der untergeordnete Handel mit
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Eigenprodukten anséassiger Betriebe). Hierdurch wird innenstadtrelevanter, allgemeinorientier-
ter Einzelhandel und damit eine Verlagerung von Kaufkraft aus dem Kernort vermieden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16—21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) als HochstmaR

Die GRZ begrenzt die bauliche Inanspruchnahme der Grundstiicke und stellt sicher, dass
ausreichende Flachen fir ErschlieBung, Griin und Entwasserung verbleiben. In den westlichen
Bestandsbereichen GE-1 und GE-2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, in den Ostlichen
Erweiterungsbereichen GE-3 bis GE-6 eine GRZ von 0,8, um dort eine intensivere gewerbliche
Nutzung zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl (GFZ) als HochstmaR

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte GFZ bestimmt als Hochstwert die zuldssige
Geschossflache gemadR § 20 BauNVO. In GE-1 und GE-2 gilt eine GFZ von 1,0, in den
Erweiterungsbereichen GE-3 bis GE-6 eine GFZvon 1,6, um dort eine héhere bauliche Ausnutzung
zu ermoglichen. Wo Baugrenzen kleinere tGberbaubare Flachen festsetzen, ist ausschlieRlich die
innerhalb der Baugrenzen liegende Flache fiir die Berechnung der zuldssigen Grund- und
Geschossflache maRgeblich; eine Uberschreitung ist unzulissig.

Anzahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus der im zeichnerischen Teil dargestellten
Nutzungsschablone und betragt in allen Teilbereichen GE-1 bis GE-6 maximal zwei Vollgeschosse.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22-23 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise gemald § 22 BauNVO festgesetzt. Das bedeutet, die
Gebdude werden freistehend errichtet und nicht aneinandergebaut. Diese Bauweise ist fir
Gewerbegebiete typisch und sinnvoll, da sie flexible Gebdaudeformen und -gréfen auf den
einzelnen Grundstlicken zuldsst. Zudem bleiben Abstande zwischen den Gebduden, was aus
Griinden des Brandschutzes und der Belichtung vorteilhaft ist. Um lange, monoton wirkende
Baukorper zu vermeiden, enthalten die Festsetzungen den Hinweis, dass Baukdrper mit mehr als
20 m Lange architektonisch deutlich zu gliedern sind. So sollen z.B. Fassaden durch Vorspriinge,
Materialwechsel oder begriinte Abschnitte unterteilt werden, damit sich ein ansprechendes und
aufgelockertes Erscheinungsbild ergibt, trotz moglicherweise groRer Hallen.

Als (berbaubare Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan Baugrenzen festgelegt. Diese
begrenzen den Bereich, in dem Gebaude errichtet werden dirfen. Durch die Baugrenzen wird
sichergestellt, dass ausreichend Abstinde zu StraBen, Wegen und Nachbargrundstiicken
eingehalten werden und Platz fiir Begriinung oder Leitungsrechte verbleibt. Die Baugrenzen
orientieren sich an der geplanten ErschlieBung und den erforderlichen Schutzabstdnden, z.B. zur
Bahnlinie oder zum Entwdsserungsgraben. Die Einhaltung der Baugrenzen gewdhrleistet eine
geordnete stadtebauliche Struktur. AuBerhalb der Baugrenzen darf nicht gebaut werden,
wodurch insbesondere randliche Freiflachen als Pufferzonen erhalten bleiben. Insgesamt tragt
die Festsetzung der offenen Bauweise in Kombination mit Baugrenzen dazu bei, ein
aufgelockertes Gewerbegebiet mit klarer stadtebaulicher Ordnung zu schaffen.
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6.4 Hohenentwicklung des Gelandes und der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)

Maximal zulassige Traufhohe

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhéhe von 10,0 m fir die Teilflaichen GE-1 und
GE- 2 im westlichen Teil des Geltungsbereichs dient der Steuerung des Bauvolumens und der
Einbindung der Gewerbebauten in das Orts- und Landschaftsbild. Durch die eindeutige Definition
der Traufhohe (Messung von der talseitigen Geldandeoberflaiche bis zur Schnittlinie von
AulRenwand und Dachhaut gemadR § 6 (4) Satz 2 HBO 2018) wird eine rechtssichere und
einheitliche Handhabung im Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet.

Maximal zulassige Firsthohe

Die maximal zuldssigen Firsthéhen von 12,5 m in den Bereichen GE-1 und GE-2 sowie 15,0 m in
den oOstlich gelegenen Teilflichen GE-3 bis GE-6 ermoglichen die fir Gewerbe- und
Hallennutzungen erforderlichen Gebaudehéhen und differenzieren zugleich zwischen Bestands-
und Erweiterungsbereich. Die Bezugnahme auf den Anschnitt der talseitigen AuRenwand mit
dem nattrlichen Gelande stellt eine klare, topographisch angepasste Hohenfestlegung sicher. Die
Zulassigkeit betriebs- und landschaftsgestalterisch notwendiger Profilierungen, Abgrabungen
und Auffillungen erlaubt die funktionale Anpassung des Gelandes, ohne den vorgegebenen
Hohenrahmen der baulichen Anlagen grundsatzlich zu tGberschreiten.

6.5 VerkehrserschlieBung (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflichen: Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflichen mit Fahrbahn,
Gehweg und Parkstreifen gewahrleistet eine leistungsfahige und verkehrssichere Erschliefung
des Gewerbegebiets. Die detaillierte Gliederung des StraBenraums in Fahrbahnen, Gehsteige und
Grinflachen, bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die Maoglichkeit, bei Bedarf
StralRenbdaume innerhalb der Verkehrsflachen anzupflanzen, wird empfohlen und dient der
Gliederung des StraRenraums, der Verbesserung des Mikroklimas und der stddtebaulichen
Aufwertung, ohne die Verkehrsabwicklung zu beeintrachtigen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Die Sicherung der landwirtschaftlichen
Wirtschaftswege in ihrem derzeitigen Ausbauzustand als Schotterwege stellt die Erreichbarkeit
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicher und vermeidet Nutzungskonflikte
zwischen Gewerbe und Landwirtschaft.

Die offentliche Parkflache dient der Biindelung von Stellpldtzen an geeigneter Stelle. Die
Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge (z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen, breitfugiges
Pflaster) tragt zur Reduzierung der Versiegelung und zur Forderung der Versickerung bei, soweit
kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu erwarten ist. Damit werden ErschlieBungsfunktion
und wasserwirtschaftliche Belange in Einklang gebracht.

6.6 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Regenriickhaltebecken: Das Regenriickhaltebecken dient der Sammlung und gedrosselten
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers und tragt damit zur Entlastung
der nachgelagerten Entwasserungssysteme und zum Hochwasserschutz bei. Die Ausfiihrung in
offener Bauweise als Erdbecken ermoglicht eine einfache technische Umsetzung und eine
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landschaftsvertragliche Einbindung. Die Einzaunung ist aus Griinden der Gefahrenabwehr
erforderlich.

Entwasserungsgraben: Die Sicherung der in der Planzeichnung dargestellten
Entwdsserungsgraben als offene Graben gewadhrleistet den Erhalt der bestehenden
Entwasserungsfunktion und vermeidet nachteilige Veranderungen des Wasserabflusses.

6.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB)

Allgemeine Pflanzfestsetzungen: Die Vorgabe, Neupflanzungen ausschlieBlich mit heimischen
und standortgerechten Gehdlzen gemal Pflanzliste vorzunehmen, dient der Anpassung an die
ortlichen Boden- und Klimaverhaltnisse, der Starkung der regionaltypischen Vegetation und der
Forderung der biologischen Vielfalt. Durch die differenzierte Pflanzliste (Straucher, Obstbdume,
Heister, Rankpflanzen) koénnen die Bepflanzungen gezielt flr Sichtschutz, Gliederung,
Verschattung und 6kologische Funktionen eingesetzt werden (vgl. Pflanzliste im Anhang).

Anpflanzen von Einzelbdumen: Die Verwendung von Baumarten aus der Pflanzliste mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm gewahrleistet eine sofort wirksame, stadtebaulich
pragende Begriinung.

Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: Die Bindung auch der Strauch- und
sonstigen Bepflanzungen an die Pflanzliste stellt sicher, dass ausschlielich geeignete, heimische
Arten verwendet werden. Dadurch werden Pflegeaufwand begrenzt, standortgerechte
Entwicklungen gefordert und 6kologische Funktionen (Nahrungs- und Rickzugsraume fir Fauna)
gestarkt (vgl. Pflanzliste im Anhang).

Pflanzungen entlang der Bahnstrecke: Die besonderen Vorgaben fiir Pflanzungen entlang der
Bahnstrecke berlicksichtigen die Anforderungen der Betriebssicherheit des Schienenverkehrs.
Die Begrenzung der maximalen Baumhdohe im Verhaltnis zum Abstand zum Lichtraumprofil sowie
der Ausschluss windbruchgefahrdeter Geholze (z. B. Pappeln) und stark rankender bzw.
kriechender Arten (z. B. Brombeeren) verhindern Beeintrdachtigungen des Bahnbetriebs und
reduzieren Unterhaltungsaufwand, ohne auf lineare Griinstrukturen verzichten zu miissen.

Pflanzgebot entlang der L 3141: Die Pflanzgebote entlang der L 3141 mit standortgerechten,
einheimischen Baumen und Strauchern dienen der Ausbildung eines begriinten StraBenrandes,
der Eingrinung des Gewerbegebiets und der Minderung optischer und klimatischer Belastungen.
Die festgelegte Pflanzdichte (ein Strauch pro 2,5m? und ein Baum/Heister je 10 Ifd. m)
gewdhrleistet eine ausreichend dichte, wirksame Abschirmung und Gliederung des
StralRenraums (vgl. Pflanzliste im Anhang).

Erhaltung von Baumen und Strauchern: Die als zu erhalten gekennzeichneten Gehdlze sind
landschafts- bzw. ortsbildprdgend oder 6kologisch wertvoll und werden deshalb dauerhaft
gesichert. Die Pflicht, abgdngige Geholze am jeweiligen Standort gleichartig zu ersetzen,
verhindert einen schleichenden Verlust dieser Strukturen und stellt sicher, dass ihre
stadtebauliche und 6kologische Funktion langfristig erhalten bleibt.
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6.8 MaRBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 und (6) BauGB)

6.8.1 Festsetzungen fiir AusgleichsmalBnahmen auf den privaten Baugrundstiicken

Die Pflicht, je angefangene 1.000 m? Grundstlicksfliche mindestens einen hochstdmmigen
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (StU 14-16 cm) oder alternativ zwei hochstammige Obstbaume
gemald Pflanzliste zu pflanzen, sowie mindestens 10 % der Gesamtgrundstiicksfliche mit
Geholzen zu bepflanzen (Ansatz 1,5 m? je Strauch, 5 m? je Hochstamm), dient der Durchgriinung
des Gewerbegebiets, der Minderung von Versiegelungsfolgen und der Aufwertung von
Mikroklima und Landschaftsbild. Das Verbot der Nutzung der Vorgarten als Arbeits- oder
Lagerflachen sichert diese als gestaltete, begriinte Ubergangszonen zum éffentlichen Raum. Der
qualifizierte Freiflaichengestaltungsplan zum Bauantrag macht die Einhaltung der Festsetzungen
Uberprifbar; die Durchfihrung der PflanzmaRnahmen spatestens in der Vegetationsperiode
nach Abschluss der Bautatigkeit gewahrleistet einen zeitnah wirksamen Ausgleich.

6.8.2  AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten MaRnahmenflachen 1a/1b, 2, 3a-3c, 4a/4b, 5 sowie 6a/6b dienen dem
Ausgleich der mit der Gewerbeentwicklung verbundenen Eingriffe und der Aufwertung von
Gewadsser- und Grinstrukturen im Plangebiet. Durch die Anlage und Entwicklung von
Uferrandstreifen mit Regiosaatgut, extensiv gepflegten Wiesenflachen und abschnittsweiser
Initialbepflanzung mit heimischen Gehdélzen wird die 6kologische Funktion der Graben gestarkt,
die Strukturvielfalt erhoht und der Nahrstoffeintrag reduziert.

Die Baumgruppen- und ObstwiesenmaBBnahmen (4a/4b, 5) tragen zur landschaftlichen
Einbindung des Gewerbegebiets, zur Forderung traditioneller Obstbaumbestande (in der
Flache 5) und zur Bereitstellung von Lebensrdaumen bei; erganzende Habitatstrukturen fir
Reptilien verbessern gezielt die Lebensbedingungen der lokalen Population. Die Puffer- und
Leitungszone 6a/6b  verbindet wasserwirtschaftliche Funktionen (Ableitung zum
Regenrickhaltebecken) mit naturschutzfachlichen Anforderungen, indem sie als artenreiche
Wiesenflaiche mit Wiesenknopfbegriinung angelegt und im Zusammenhang mit den
VergramungsmaBnahmen fir Maculinea nausithous umgesetzt wird. Insgesamt gewahrleisten
die MaBnahmen einen raumlich zuordenbaren, dauerhaft gesicherten und 6kologisch wirksamen
Eingriffsausgleich innerhalb des Geltungsbereichs. Eine ausfiihrlichere fachliche Herleitung und
Bewertung dieser Mallnahmen erfolgt im zweiten Teil des Berichts (Teil B - Umweltbericht).

6.8.3  AusgleichsmaRnahmen auBBerhalb des Geltungsbereichs

Die dem Ursprungsbebauungsplan (2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9
»Am Steinhauck”) zugeordneten Ausgleichsflichen auf den Flursticken 132/2, 132/3 und
372/137 (ehemalige Moortaschen o6stlich des Plangebietes) in der Gemeinde GroRenllder,
Gemarkung Eichenau, Flur 4, bleiben unverandert bestehen. Da Art und Umfang des Eingriffs im
Grundsatz fortgefiihrt werden und die Flachen weiterhin funktionsfahig sind, besteht fachlich
und rechtlich kein Anlass, diese Zuordnung zu andern; die MaBnahmen wirken als dauerhafter
Ausgleich im raumlichen Zusammenhang fort.
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6.8.4  Anlage und Entwicklung von Bliihstreifen auf Ackerflichen (CEF-MaRRnahme)

Durch die Planung gehen fiinf Reviere der Feldlerche und ein Revier des Rebhuhns dauerhaft
verloren. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im radumlichen Zusammenhang sind daher vor
Baubeginn CEF-MaRnahmen umzusetzen: Es werden finf mindestens 10 m breite und 100 m
lange Bluhstreifen auf geeigneten Ackerflichen angelegt, deren Ausgestaltung (Mischung,
Pflege) sich nach dem Artenschutzfachbeitrag richtet. Geeignete Flachen werden im Umfeld des
Vorhabens identifiziert; die konkret ausgewahlten Standorte werden zum Entwurf des
Bebauungsplans ergdanzt. Damit wird insbesondere den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG
fachgerecht Rechnung getragen.

6.8.5  Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (§ 135a BauGB)

Die prozentuale Zuordnung der unter 6.8.1 bis 6.8.4 festgesetzten MaBRnahmen zu 15 % auf die
Eingriffe durch ErschlieBungsanlagen und zu 85 % auf die privaten BaumaBnahmen folgt dem
Verursacherprinzip des § 135a BauGB. Damit wird eine sachgerechte und transparente
Verteilung der Kompensationsverpflichtungen und -kosten zwischen der offentlichen
ErschlieBRung und den privaten Vorhabenstragern gewahrleistet.

6.8.6  Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden

GroRflachige Verglasungen (>5m?) und Eckverglasungen aus transparentem oder stark
spiegelndem Glas bergen ein hohes Kollisionsrisiko fir Végel. Um Vogelschlag zu vermeiden, sind
solche Flachen entweder zu vermeiden oder nach dem Stand der Technik mit wirksamen
Vorsorgeeinrichtungen  auszustatten. Hierzu zdhlen insbesondere Vogelschutzglas,
reflexionsarme Gldaser mit einem Reflexionsgrad von maximal 15 %, transluzente Materialien
(z. B. Milchglas), feste vorgelagerte Konstruktionen sowie flachige Markierungen
(z. B. Linienmuster). Die Festsetzung reduziert signifikant das Kollisionsrisiko, ohne die
Nutzbarkeit der Gebdude wesentlich einzuschranken.

6.8.7 AuBenbeleuchtung

Die Vorgaben zur AuBenbeleuchtung dienen dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere
Fledermdusen und Insekten. Der Einsatz insektenschonender Leuchtmittel mit einem
Blaulichtanteil unter 2.700 Kelvin (z. B. Natriumdampfdrucklampen, Amber-LED) vermindert die
Anlockwirkung auf Insekten deutlich. Durch nach oben abgeschirmte Leuchten, eine gezielte
Ausrichtung auf die zu beleuchtenden Bereiche sowie die Begrenzung von Helligkeit und
Brenndauer auf das notwendige MaRR werden Lichtimmissionen und Stérungen reduziert.
Geschlossene Leuchtgehause verhindern zudem das Eindringen von Insekten und Spinnentieren.
Damit werden artenschutzfachliche Anforderungen mit den ErschlieBungs- und
Sicherheitsbediirfnissen des Gewerbegebiets in Einklang gebracht.

6.9 MaRnahmen und Flachen zum Ausgleich (§ 9 (1a) BauGB)

Der Ausgleichsbedarf wurde in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung (KV 2018)
ermittelt. Trotz der innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten
KompensationsmaBnahmen nach Nr. 6.8.1 bis 6.8.4 verbleibt ein Defizit von
623.311 Wertpunkten. Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs sind daher zusatzliche
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AusgleichsmaRnahmen erforderlich, die im weiteren Planungsverlauf fachlich konkretisiert,
raumlich verortet und zum Entwurf des Bebauungsplans ergdanzt werden. Damit wird
sichergestellt, dass die Anforderungen des § 1a und § 9 (1a) BauGB an einen vollstandigen
Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erfiillt werden.

7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO)

7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 (1) Nr. 1 HBO)

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung und Dachneigung dienen dazu, die funktionalen
Anforderungen moderner Gewerbe- und Verwaltungsbauten mit gestalterischen, klima- und
umweltbezogenen Zielen zu verbinden.

7.1.1 Dachformen und Dachneigung

Die Zulassung verschiedener Dachformen (Flach-, Pult-, Sattel-, Walm- und Sheddacher je nach
Nutzung) ermoglicht betriebsgerechte Gebdudeformen und eine zeitgemale Architektur. Die
Begrenzung der Dachneigung auf in der Regel 0°— 45° schafft einen einheitlichen, stadtebaulich
vertraglichen Rahmen und gewahrleistet gleichzeitig die Eignung der Dacher fir PV- und
BegriinungsmalRnahmen.

Flachddcher: Die grundsatzliche Begrinungspflicht von Flachddchern (0°-5°) dient dem
Regenwasserrickhalt, der Verbesserung des Mikroklimas und der Forderung der Biodiversitat.
Die Befreiung, wenn die Flachen lberwiegend fiir Photovoltaik- oder Solarthermie genutzt
werden, tragt der Energiewende Rechnung; kombinierte Solargriindacher werden ausdriicklich
gestarkt.

Pultdacher: Pultddcher (5°-25°) werden insbesondere zur Optimierung der solaren Nutzung
zugelassen; eine Slidorientierung ist erwinscht. Nicht belegte Dachflachen sollen teilweise
begriint werden, um auch hier Klimaschutz- und Ausgleichsfunktionen zu realisieren.

Sattel- und Walmdacher: Sattel- und Walmdacher (25°-45°) sind zulassig, sofern sie sich
stadtebaulich einfligen. Die Vorgabe matter, nicht reflektierender Dacheindeckungen (z. B. Ton,
Metall, Schiefer, Recyclingmaterial) verhindert Blendwirkungen und visuelle Stérungen; die
angestrebte solare Nutzung dieser Dacher unterstiitzt die energieeffiziente Ausrichtung des
Gebietes.

Sheddacher: Sheddacher werden zugelassen, wenn sie der Tageslichtnutzung oder der
Integration von PV-Anlagen dienen und damit Energiebedarf und Kunstlichtnutzung reduzieren.
Die Ausflihrung der Glasflachen zur Vermeidung von Blendungen und Vogelkollisionen verbindet
die Anforderungen der Arbeitssicherheit und Aufenthaltsqualitdat mit dem Artenschutz.

7.1.2 Dacheindeckung

Die Vorgabe matter, nicht reflektierender Dacheindeckungen in gedeckten Natur-, Grau- oder
Brauntonen dient der Vermeidung von Blendwirkungen und optischen Stérungen sowie der
Einflgung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild. Die Zulassung iblicher Materialien (Ton,
Metall, Schiefer, Faserzement, Recyclat) sowie begriinter Ddacher und Dacher mit PV-Anlagen
stellt sicher, dass sowohl gestalterische als auch funktionale und energetische Anforderungen
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erflllt werden koénnen. Fiir Nebendacher sind zusatzlich Titanzinkblech und beschichtetes
Wellblech mit matter Oberflache zugelassen, um wirtschaftliche und konstruktive Losungen fir
untergeordnete Bauteile zu ermoglichen, ohne den gestalterischen Grundanspruch aufzugeben.

7.1.3 Dachgauben und Dacheinschnitte

Die Verweisung auf die Dachgaubensatzung der Gemeinde Bad Salzschlirf gewahrleistet, dass
Dachgauben und Dacheinschnitte nach ortsiblichen Gestaltungsgrundsadtzen ausgebildet
werden. Die Anforderung, Dachaufbauten maRstablich in die Dachflache zu integrieren und so zu
gestalten, dass die Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen nicht behindert wird,
verbindet gestalterische Ziele mit den energiepolitischen Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer
Energien und verhindert Nutzungskonflikte zwischen Dachaufbauten und Solartechnik.

7.1.4 Fassadengestaltung

Die Vorgaben =zur Fassadengestaltung dienen einer zuriickhaltenden, langlebigen und
ortshildvertraglichen Erscheinung des Gewerbegebiets. Matte, nicht reflektierende Materialien
(z. B. Putz, Beton, Naturstein, Metall, Holz, Faserzement, Recyclat) und gedeckte Natur-, Grau-
oder Brauntone verhindern Blendwirkungen und visuelle Dominanz einzelner Gebdude. Der
Ausschluss greller oder stark glanzender Oberflachen sichert ein ruhiges Gesamtbild. Glasflachen
bleiben als gestalterisches und funktionales Element zuladssig, missen jedoch blendfrei und bei
grof¥flachiger Verglasung mit Vogelschutzglas oder geeigneten Markierungen ausgefiihrt
werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Begriinte, verschattete oder mit Photovoltaik
ausgestattete Fassaden werden ausdriicklich zugelassen und gewilinscht, da sie zur
Energieeffizienz, zum Klimaschutz und zur 6kologischen Vertraglichkeit beitragen.

7.1.5 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen stellen sicher, dass Werbung sich maRstablich in die
Gebadudearchitektur einfligt und das Orts- und Landschaftsbild nicht Uberpragt. Beleuchtete
Anlagen sind auf energieeffiziente, blendfreie LED-Leuchtmittel beschrankt; die Beurteilung der
Zumutbarkeit erfolgt nach den LAl-Hinweisen zu Lichtimmissionen. Blink-, Lauf- und
Wechselwerbung wird ausgeschlossen, um Ablenkungen, Beldstigungen und visuelle Unruhe zu
vermeiden. Die Begrenzung von Werbeschriftziigen auf Einzelbuchstaben bis 1,5 m Héhe und die
Forderung, dass freistehende Werbeanlagen und Pylone keine Blend- oder Stérwirkungen
verursachen dirfen, sichern eine kontrollierte Werbewirkung. Die Grofenabstimmung
beleuchteter Werbeanlagen im Baugenehmigungsverfahren erfordert eine fallbezogene
Prifung.

7.1.6  Garagen und Stellplatze

Die Verweisung auf die Stellplatz- und Ablosesatzung der Gemeinde Bad Salzschlirf gewadhrleistet
eine einheitliche und rechtssichere Bemessung der Stellplatzanzahl sowie eine abgestimmte
Gestaltung und Begriinung der Stellplatze im Gewerbegebiet. Doppelregelungen im
Bebauungsplan werden vermieden, und zugleich wird sichergestellt, dass funktionale
Erfordernisse, Gestaltungsvorgaben und Begriinungsziele in einem kommunalen Regelwerk
geblindelt bericksichtigt werden.
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7.2 Gartnerische Gestaltung der Freiflachen (gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO)

7.2.1 Einfriedungen

Die Vorgaben zu Einfriedungen verhindern eine ,Verwallung” und optische Abschottung der
Grundstlcke. Der Ausschluss geschlossener Wande und die Integration von Zaunen zur freien
Landschaft in Heckenpflanzungen sichern ein durchgriintes, landschaftsvertragliches
Erscheinungsbild. Die Begrenzung der Hohe auf 2,0 m dient dem Ortsbild; hdhere, aber
transparente Sicherungszaune sind nur im Bereich von Zufahrten und Betriebsflachen zulassig,
um betriebliche Sicherheitsanforderungen zu beriicksichtigen, ohne die visuelle Wirkung massiv
zu verstarken.

7.2.2 Boschungen

Die Begrenzung der Boschungsneigung auf maximal 1:1 und der Mindestabstand des
Boschungsfulles von 0,5 m zur Nachbargrenze dienen der Standsicherheit und dem Schutz
angrenzender Grundstiicke. Die Regelung, dass Oberflaichenwasser nicht auf Nachbarflaichen
abgeleitet werden darf, verhindert Erosions- und Nasseschaden. Die Moglichkeit, im Einzelfall
abweichende Grenzabstande zuzulassen, erlaubt flexible Lésungen, sofern keine nachteiligen
Wirkungen flir Nachbarn oder 6ffentliche Belange entstehen.

7.2.3  Flachenbefestigungen

Die Beschrankung des Versiegelungsgrads auf das notwendige MaR und die Vorgabe
wasserdurchlissiger Beldge (z. B. Rasenfugenpflaster, Okopflaster, wassergebundene Decken),
soweit technisch moglich und wasserrechtlich zuldssig, dienen dem Regenwasserriickhalt, der
Entlastung der Entwasserungssysteme und dem Schutz des Grundwassers. In Rangier- und
Umschlagbereichen wird die Versickerung wegen potenzieller Schadstoffeintrage ausdriicklich
ausgeschlossen; dort ist das anfallende Wasser nach geltenden wasserrechtlichen Vorgaben zu
behandeln oder kontrolliert abzuleiten. Damit werden betriebliche Erfordernisse und
Gewasserschutz fachgerecht in Einklang gebracht.

8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Altlasten

Der Hinweis zu Altlasten dient der Vorsorge im Bodenschutz: Auch wenn im Geltungsbereich
derzeit keine Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen bekannt sind, muss bei unerwartet
auftretenden Bodenkontaminationen oder sonstigen Gefahrdungen fir Mensch und Umwelt klar
geregelt sein, wie vorzugehen ist. Die Pflicht zur sofortigen Information der zustindigen
Fachbehorden (Regierungsprasidium Kassel, Polizei, Abfallwirtschaft) und zur Unterbrechung der
Bauarbeiten gewahrleistet, dass erforderliche SchutzmaBnahmen umgehend eingeleitet und
weitere Beeintrachtigungen vermieden werden.

8.2 Bodendenkmailer

Fiir die angrenzenden 6stlichen und stidlichen Bereiche des Planungsgebiets wird auf bekannte
Bodendenkmaler (Verdachtsflachen gemaR § 2 Abs. 2 HDSchG) hingewiesen. Innerhalb eines
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Radius von etwa 300 m sind archdologische Denkmaler zu erwarten, die sich auch mit dem
aktuellen Geltungsbereich (iberschneiden. Wenn bei Erdarbeiten Boden- bzw. Kulturdenkmaler
bekannt werden, so sind diese nach § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. In
diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfliihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen.

8.3 Stellplatze und Garagen

Der Verweis auf die Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Bad Salzschlirf vom 05.03.2019
vermeidet Doppelregelungen im Bebauungsplan und stellt sicher, dass die Stellplatznachweise
einheitlich nach dem geltenden kommunalen Regelwerk gefliihrt werden. Damit werden
Bemessung, Ablésung und ggf. Gestaltung der Stellplatze auf eine klar definierte, gemeindeweit
glltige Rechtsgrundlage gestellt (vgl. Kapitel 7.1.6).

8.4 Eisenbahnimmissionen

Der Hinweis auf die Lage des Plangebiets im Einflussbereich der Bahnstrecke Nr. 3700 GieRen—
Fulda macht die vorhandene Larm- und Erschitterungsvorbelastung durch den Eisenbahnbetrieb
transparent. Zugleich wird klargestellt, dass die aus dem rechtmaRig betriebenen und
planfestgestellten  Bahnbetrieb  resultierenden  Immissionen  (Schall,  Koérperschall,
Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug etc.) hinzunehmen sind und daraus keine Entschadigungs-
oder Schutzanspriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG hergeleitet werden kénnen. Dies dient
der Rechtssicherheit und vermeidet spatere Nutzungskonflikte.

8.5 Auffiillungen

Das Auffiullungsverbot in einem 10,0 m breiten Streifen entlang der Grabenparzellen an der nord-
und nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs (Grinflichen Nr. 3a, 3b, 3c und 2) sowie die
zusatzlichen 5,0 m auffiillungsfreie Breite beidseits des Grabens in den MaBnahmenflachen 1a
und 1b dienen dem Erhalt der natirlichen Geldndesituation, der Funktionsfahigkeit der
Entwdsserungsgraben und der Sicherung der Uferrandstreifen. Dadurch werden der
Wasserabfluss nicht beeintrachtigt, Retentionsraume erhalten und negative Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt sowie auf die festgesetzten Ausgleichs- und EntwicklungsmalRnahmen
vermieden.

8.6 Heilquellenschutzgebiet

Die Hinweise zum Heilquellenschutz stellen klar, dass das Plangebiet vollstandig in der Zone IV
(qualitativer Schutz) und nahezu vollstandig in der Zone C (quantitativer Schutz) des mit
Verordnung vom 09.04.1991 festgesetzten Heilquellen-Schutzgebiets liegt. Damit wird deutlich,
dass neben den Festsetzungen des Bebauungsplans die speziellen Regelungen dieser
Schutzgebietsverordnung gelten. Insbesondere sind die Verbote der §§ 3 und 7 sowie die
Genehmigungspflichten nach § 9 zu beachten. Dies gewahrleistet, dass Planung, Errichtung und
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Betrieb der Vorhaben die Schutzanforderungen fiir die staatlich anerkannten Heilquellen der
Gemeinde Bad Salzschlirf einhalten.

8.7 Artenschutz

Die Festsetzungen zum Artenschutz dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG. Die Umweltbaubegleitung stellt sicher, dass alle Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmalRnahmen wahrend der Bauphase fachgerecht umgesetzt, Gberwacht und
dokumentiert werden und bei Bedarf in den Bauablauf steuernd eingegriffen werden kann.

Die Beschrankung von Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachungen auf den Zeitraum Oktober bis
Ende Februar dient dem Schutz von Brutvogeln. Eine Abweichung ist nur zuldssig, wenn ab
Anfang Marz durch Eggen im Zweiwochenrhythmus eine Ansiedlung bodenbriitender Arten
verhindert wird. Missen Rodungen auRerhalb dieses Zeitraums erfolgen, sind die betroffenen
Geholze vorab durch einen Fachgutachter auf Brutvorkommen und Fledermausquartiere zu
prifen.

Wegen des Vorkommens gebdudebewohnender Fledermause sind groRere Verdanderungen an
Bestandsgebaduden (Abriss, umfangreiche Umbauten) nur nach vorheriger fachgutachterlicher
Prifung auf Fledermausquartiere und -wochenstuben zuldssig. So wird die Zerstérung besetzter
Quartiere vermieden und die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
gesichert.

Fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) wird auf der
MaRBnahmenflaiche 6a/6b vor der Kanalverlegung eine Vergramung durch Mahd im
Zweiwochenrhythmus von Ende Mai bis Ende August festgelegt, sodass der GrofRe Wiesenknopf
(Sanguisorba officinalis) nicht zur Blite kommt. Die umliegenden Wiesenknopfflaichen
(MaRRnahmenflache 3c und 6stlicher Teil von 3b) werden als Ausweichhabitate mittels Bauzaun
vor Befahren und Nutzung als Lager- oder Baustelleneinrichtungsflache geschiitzt. Der Kanalbau
darf erst ab Anfang September erfolgen; der Oberboden ist abzuziehen, getrennt zu lagern, beim
Kanalbau sind Bentonit-Sperren zur Vermeidung einer Drainagewirkung einzubauen und der
Oberboden ortsgleich wieder einzubauen. Anschliefend erfolgt eine Einsaat mit Regiosaatgut mit
Wiesenknopfanteil (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.2, MaBnahmenflache 6a/6b), um die
Habitatfunktion wiederherzustellen.

Der als Ausgleichsflache festgesetzte Uferrandstreifen ist wahrend der Bauarbeiten durch einen
Bauzaun von den Bauflichen abzutrennen, um eine Inanspruchnahme als
Baustelleneinrichtungs- oder Lagerfliche sowie ein Uberfahren durch Baumaschinen zu
verhindern und die Wirksamkeit der Ausgleichs- und Entwicklungsmafinahmen zu sichern.

8.8 Hinweis zur Fortgeltung bestehender Regelungen

Der Hinweis stellt klar, dass in den Teilbereichen des Gewerbegebiets ,,Am Steinhauck”, die nicht
von der 3.Anderung erfasst sind, weiterhin die bisherigen Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans gelten. Dies dient der Rechtsklarheit und verhindert
Auslegungsprobleme bei der Anwendung alter und neuer Planregelungen im Gesamtgebiet.
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9 Empfehlungen

9.1 Nutzung von Dachflachenwasser

Die Nutzung unbelasteten Dachflachenwassers in Sammelanlagen (z. B. Zisternen) als
Brauchwasser (Toilettensplilung, Gartenbewadsserung) dient dem sparsamen Umgang mit
Trinkwasserressourcen und der Entlastung der o6ffentlichen Wasserversorgung. Durch den
Verweis auf die Trinkwasserverordnung, DIN 1989-1, DIN 1988-100 sowie die DVGW-
Arbeitsblatter W 551 und W 557 wird sichergestellt, dass Planung, Bau und Betrieb solcher
Anlagen hygienisch und technisch einwandfrei erfolgen. Die Anzeigepflicht bei der zustandigen
Wasser- oder Gesundheitsbehdrde und der Nachweis der ordnungsgemaRen Installation durch
eine Abnahmebescheinigung gewahrleisten behdérdliche Kontrolle und Betriebssicherheit des
Brauchwassernetzes.

9.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Auf eine allgemeine Empfehlung zur Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken wird verzichtet, da es sich ausschlieflich um gewerblich genutzte Flachen
innerhalb festgesetzter Heilquellen- und Wasserschutzgebiete handelt. Eine gezielte
Versickerung konnte das Risiko von Verunreinigungen des Grund- und Quellwassers erhéhen. Die
Zurlickhaltung bei der Versickerungsempfehlung dient dem vorsorgenden Heilguellen- und
Gewadsserschutz und entspricht den Anforderungen der bestehenden
Schutzgebietsverordnungen.

9.3 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird empfohlen. Dacher sollen, soweit technisch moglich,
fir Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen verwendet werden. Auch der Einsatz von
Warmepumpen und anderen energieeffizienten Technologien wird beflirwortet. Dadurch
werden Bauherrinnen und Bauherren auf freiwilliger Basis angehalten, die energetische Qualitat
ihrer Gebdude zu verbessern, Treibhausgasemissionen zu reduzieren und die langfristigen
Betriebskosten zu senken, ohne dies durch bindende Festsetzungen vorzugeben.

10 Zusammenfassende Wiirdigung der Festsetzungen

Das Projekt ,3. Anderung des Bebauungsplans Nr.9 Am Steinhauck” dient der geordneten
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebiets am norddstlichen Ortsrand von Bad
Salzschlirf. Ziel ist es, zusatzliche gewerbliche Bauflachen zu schaffen, die vorhandenen
Strukturen stdadtebaulich zu arrondieren und Unternehmen langfristig entwicklungsfahige
Standorte anzubieten. Dabei werden sowohl die bestehenden Gewerbeflachen im Westen als
auch die neuen Erweiterungsbereiche im Osten in ein einheitliches, gut erschlossenes
Gesamtkonzept eingebunden.

Die Planung regelt, wo und in welchem Umfang gebaut werden darf, wie hoch die Gebadude sein
konnen und wie die ErschlieBung UGber StraRen und Wege erfolgt. Hierzu gehéren neue und
angepasste Verkehrsflachen, Stellplatzbereiche sowie ein auf die gewerbliche Nutzung
ausgerichtetes ErschlieBungssystem. Gleichzeitig wird die Entwdsserung des Gebiets neu
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geordnet. Ein Regenrlickhaltebecken und der Erhalt der offenen Entwadsserungsgraben stellen
sicher, dass das anfallende Niederschlagswasser kontrolliert abgeleitet wird und der
Wasserhaushalt vor dem Hintergrund des Heilquellenschutzes geschiitzt bleibt.

Ein wichtiger Bestandteil der Planung ist die Einbindung von Griin- und Ausgleichsflachen.
Innerhalb des Gebiets werden Baume und Straucher gepflanzt, Vorgarten freigehalten und
Uferrandstreifen an den Graben entwickelt, um das Gebiet zu durchgriinen, das Landschaftsbild
zu verbessern und o©kologische Funktionen zu stdrken. Ergdanzend werden auRerhalb des
Plangebiets bereits bestehende Ausgleichsflichen weiterhin genutzt und zusatzliche
Malnahmen, etwa Blihstreifen fiir Feldlerche und Rebhuhn, umgesetzt, damit der Eingriff in
Natur und Landschaft fachgerecht kompensiert wird.

Gestalterische Vorgaben fiir Dacher, Fassaden, Werbeanlagen, Einfriedungen und Freiflachen
sorgen dafiir, dass sich das Gewerbegebiet trotz seiner funktionalen Pragung einheitlich und
zurlickhaltend prasentiert. Gleichzeitig wird die Nutzung erneuerbarer Energien ausdriicklich
unterstitzt, etwa durch die Empfehlung zur Installation von Photovoltaikanlagen und
Dachbegriinungen. Artenschutz, Bodendenkmaler, Altlastenrisiken und die Immissionen der
angrenzenden Bahnlinie werden tber Hinweise und spezielle MaBnahmen berlicksichtigt, damit
die spatere Umsetzung des Plans rechtssicher und konfliktarm erfolgen kann.

Insgesamt schafft die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Steinhauck” die planungsrechtliche
Grundlage fiir ein leistungsfahiges und zukunftsfahiges Gewerbegebiet, das wirtschaftliche
Entwicklung ermoglicht und zugleich Umweltbelange, Landschaftsbild und die besonderen
Rahmenbedingungen des Heilquellenstandortes Bad Salzschlirf angemessen bericksichtigt.
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TEILB
Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag

1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Grundsatzlich besteht gem. § 2 (4) BauGB fir alle Bauleitplanverfahren die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden, die dann im Rahmen eines Umweltberichts zu
beschreiben und zu bewerten sind. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

Die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB dient der Vorbereitung der Beschlussfassung liber den
Bauleitplan. Sie sieht die Arbeitsschritte ,Ermittlung”, ,Beschreibung” und , Bewertung” vor.
Dadurch wird die systematische und rechtliche Aufbereitung des Abwagungsmaterials
gewahrleistet. Die methodischen Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung der Belange
im Rahmen der Umweltprifung sind in der Anlage 1 zum BauGB geregelt.

Die beiden Bauleitplanverfahren zur 3. Anderung und Erweiterung des m Bebauungsplans Nr. 9
»Am Steinhauck” sowie zur Anderung des Flichennutzungsplans in diesem Bereich werden im
Parallelverfahren durchgefiihrt. Um Doppelprifungen zu vermeiden, wird fiir den
Bebauungsplan und die Flachennutzungsplanianderung ein gemeinsamer Umweltbericht
aufgestellt. Der inhaltliche Schwerpunkt liegt dabei auf dem Bebauungsplan, da hier
grundsatzlich ein hoherer Detaillierungsgrad der Planung vorliegt.

Die fiir die Umsetzung der Eingriffsregelung erforderlichen Inhalte wurden in den vorliegenden
Umweltbericht aufgenommen. Er wird deshalb als Umweltbericht mit integriertem Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag bezeichnet.

1.2 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Bad Salzschlirf plant die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9
»Am Steinhauck”. Dieser Bebauungsplan enthalt ein Gewerbegebiet (GE), das etwas abseits des
siidlichen Ortsrands von Bad Salzschlirf liegt. Mit der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans soll das Gewerbegebiet an neue Gegebenheiten angepasst und das Angebot an
Gewerbegrundstiicken in Bad Salzschlirf an die Nachfrage angepasst werden.

Die Gemeinde Bad Salzschlirf mochte hierfiir in Teilen des bestehenden Gewerbegebiets die
bisherigen Festsetzungen — insbesondere zur ErschlieBung, zum baulichen MaR, zu
Nutzungszuordnungen und zu den Grinstrukturen — (iberarbeiten und das Gewerbegebiet in
Richtung Nordosten erweitern. Die Erweiterungsflache soll ebenfalls als ,Gewerbegebiet” gem.
§ 8 BauNVO erschlossen werden. Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 13 ha.

Im Bestand liegen bereits einige Gewerbegrundstiicke, die zum giiltigen Bebauungsplan Nr. 9
,Gewerbegebiet am Steinhauck” bzw. seiner 1. oder 2. Anderung gehéren. Die Erweiterung ist
hauptsachlich auf landwirtschaftlichen Flachen geplant. Sidlich grenzen weitere
Gewerbeflichen in der Nachbargemeinde GroRenliider an. Ostlich verlduft die L3141 am
Geltungsbereich entlang, die an landwirtschaftlich genutzte Flachen grenzt. Westlich bzw.
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sidwestlich verlauft die Miser Strafle. Im Norden liegt einige Meter entfernt die Ortslage von
Bad Salzschlirf, einem modernen Kurort mit ausgebauter Gastronomie und Tourismus. Damit
handelt es sich bei der Planung um eine teilweise NeuerschlieBung von Gewerbeflachen in
vorbelasteter Lage.

Fir die Entwicklung des Gewerbegebietes ist die Bereitstellung zahlreicher Flurstiicke in der Flur
17, Gemarkung Bad Salzschlirf vorgesehen. Die einzelnen Flurstiicke konnen der Plankarte des
Bebauungsplans oder der Begriindung entnommen werden.

Der Bebauungsplan setzt fiir den westlichen Teil des Gewerbegebiets eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und fur den 6stlichen Teil von 0,8 fest. Es sich maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist im Osten mit einer Firsthéhe von 15 m und
im Westen mit einer Firsthohe von 12,5 m festgesetzt. Fir die Betriebsgebadude sind Flach-,
Pult-, Sattel- und Scheddacher zulassig. Flr Bliro und Verwaltungsgebaude sind die Dachformen
Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdach vorgesehen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9, Gewerbegebiet am Steinhauck” bzw. seiner 1. oder
2. Anderung werden im Geltungsbereich der 3. Anderung entsprechend der vorliegenden
Planung ersetzt bzw. aufgehoben.

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

1.3.1 Fachgesetze

Bauplanungsrecht

GemdR §1(6)Nr.7BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Erganzende
Vorschriften zum Umweltschutz finden sich in § 1a BauGB. GemaR § 2 (4) BauGB wird fiir die
Belange des Umweltschutzes nach §1(6)Nr.7 und § laBauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt. Dabei werden mogliche erhebliche Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Das Baugesetzbuch fordert in § 1a (2) den sparsamen sowie schonenden Umgang mit Grund und
Boden (Bodenschutzklausel). Zur Verringerung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme im
Aullenbereich wird der Innenentwicklung durch Revitalisierung oder Nachverdichtung ehemals
genutzter Flachen der Vorrang gegeben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)/ Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

Nach § 1 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir
Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts
einschliellich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft.
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GemaR § 14 (1) BNatSchG stellen ,Verdanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Verdanderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen”, Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher eines
Eingriffs ist gem. § 15 (1) und (2) BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Eingriffsregelung). Die
Eingriffsregelung ist in der Bauleitplanung auf Grundlage des § 1a (3) BauGB umzusetzen. Nach
Absatz 3 sind die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen als Belang in die Abwagung lber die
Bauleitplanung einzustellen.

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
geregelt. In Absatz 1 definiert der Paragraf 44 Zugriffsverbote (= Verbotstatbestande), die bei
Planungs- und Zulassungsverfahren im Hinblick auf alle europarechtlich geschiitzten Arten zu
berlicksichtigen sind. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die
Zugriffsverbote des Absatzes1 eingehalten werden konnen und eine unzulassige
Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

Im Hessischen Naturschutzgesetz (HeNatG) werden die Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege des BNatSchG erganzt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)/ Hessisches Wassergesetz (HWG)

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) werden auf Bundesebene
einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Klistengewdsser und
des Grundwassers geschaffen. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewdssern inklusive Grundwasser.

Gem. § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt bzw. Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewadsser eingeleitet werden,
soweit weder wasserrechtliche oder sonstige 0offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Hessischen Wassergesetz (HWQG) werden die Regelungen des
Bundeswasserhaushaltsgesetzes prazisiert. § 37 (4) HWG fordert, dass Niederschlagswasser von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Eine weitere maRgebliche gesetzliche Grundlage bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG). Zweck des BBodSchG ist der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt. Hierzu ist der Boden vor schadlichen Bodenverdanderungen zu
schitzen, schadliche Bodenverdnderungen und Altlasten sowie dadurch verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und es ist Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Aus Sicht des Immissionsschutzes gibt das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) die
maRgeblichen Umweltqualitadtsziele vor. Zweck des Gesetzes ist der Schutz des Menschen, der
Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie von Kultur- und sonstigen
Sachgitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Ein weiteres Ziel besteht darin, dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. DIN 18005 (Teil1) enthalt
schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung flr die angemessene Berlcksichtigung
des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung wiinschenswert ist.

1.3.2  Fachplanungen

Landesentwicklungsplan/ Landschaftsprogramm

In einem Landschaftsprogramm werden nach § 11 HeNatG die (iberortlich konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege dargestellt. Das
Landschaftsprogramm Hessen wurde mit der dritten Anderung des Landesentwicklungsplans
(LEP) Hessen 2020 in den LEP integriert.

In dem vom Hessischen Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen erstellten LEP
(Stand Juli 2022) ist der geplante Geltungsbereich sidlich von Bad Salzschlirf als , Agrarischer
Vorzugsraum” gekennzeichnet. Im Textteil wird hierzu erlautert: ,Diese sollen im Sinne einer
nachhaltigen Raumentwicklung vor einer Inanspruchnahme maglichst geschiitzt werden. Ist eine
erstmalige Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke bzw. fir die
Realisierung der Energiewende nicht zu vermeiden, soll diese moglichst flachensparend und
umweltschonend erfolgen.” (HMWEVW 2022). Rund um den Geltungsbereich liegen bereits
mehrere Gewerbegrundstiicke, die als Vorbelastung zu sehen sind. Daher entsteht durch die
Erweiterung der bestehenden Gewerbeflachen auf landwirtschaftlichen Flachen keine neue
Nutzung, sondern eine Ausweitung der bestehenden Vorbelastung durch Gewerbe und Siedlung.

Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 (REGIERUNGSPRASIDIUM KASSEL 2010) ist das Plangebiet zum
groflten Teil als ,Vorbehaltsgebiet Industrie und Gewerbe Bestand” und ,Vorbehaltsgebiet
Industrie und Gewerbe Planung” ausgewiesen. Ein Teil im Nordosten des Geltungsbereichs liegt
jedoch in einem ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft”. Damit steht der geplante Bebauungsplan
nicht vollstandig im Einklang mit den Zielen des Regionalplans.

Um dennoch die stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Gewerbegebiets an dieser Stelle
vornehmen zu kénnen, wird parallel zum Bauleitplanverfahren durch die Gemeinde ein Antrag
auf Zielabweichung nach § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) gestellt.

Flachennutzungsplan Bad Salzschlirf

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Salzschlirf aus dem Jahr 2004
stellt das bestehende Gewerbegebiet Nr.9 ,Am Steinhauck” bereits als Gewerbeflache dar.
Damit steht die Flachennutzungsplanung der Gemeinde grofitenteils im Einklang mit dem
Bebauungsplan. Allerdings wird ein Teilbereich der Erweiterungsfliche im Osten sowie
nordostlich angrenzende Erweiterungsbereiche (interne Ausgleichsflaichen) im FNP als ,Flache
fir die Landwirtschaft” ausgewiesen.
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Die Gemeinde Bad Salzschlirf strebt eine FNP-Anderung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB zeitgleich mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans an, um eine
Ubereinstimmung zwischen FNP und Bebauungsplan herzustellen.

1.3.3  Schutzgebietsausweisungen

Naturschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach den §§ 23-29 BNatSchG vorhanden. Es
befinden sich ebenfalls keine Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder
europaische Vogelschutzgebiete) gem. § 32 BNatSchG innerhalb des Plangebietes (HLNUG
2025A).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Talauen bei Herbstein” (Nr. 5422-303) liegt ca. 240 m westlich
des Geltungsbereichs. Das Schutzgebiet umfasst ca. 1.379 ha und wird im Standarddatenblatt
zum FFH-Gebiet wie folgt beschrieben: ,Natirliche, strukturreiche, fast durchgangige
Gewasserlaufe und kleinere naturnahe Seen, artenreiches Griinland in historischer, tlw.
reichgegliederter Geholz- und Heckenlandschaft im Ostlichen unteren Vogelsberg.” (EU 2015).
Nach Angaben im Standarddatenbogen sind wertgebend fiir das Gebiet: ,Eine naturnahe
Gewasserlandschaft mit teilweise breitem Erlen-Eschen-Ufergehdlzsaum, umgeben von
artenreichen Bergmahwiesen mit hessenweit bedeutenden Pfeifengraswiesen sowie
Kleinseggensiimpfe, GroRseggenriede und kleine eutrophe Seen mit bemerkenswerten
Verlandungszonen, als Lebensraum fiir zahlreiche seltene Tier- und Pflanzenarten.” Da kein
funktionaler Zusammenhang zwischen dem Geltungsbereich und dem Schutzgebiet besteht,
kann eine Beeintrachtigung aufgrund der Entfernung des Eingriffsbereichs, der Vorbelastung
sowie der zu erwartenden Auswirkungen auf die Umgebung ausgeschlossen werden.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG) ist das LSG ,Auenverbund Fulda”
(Nr. 2631002), ca. 1,6 km nordwestlich des Geltungsbereichs. Die Flache Uberlagert sich teilweise
mit der Flache des FFH-Gebiets ,Talauen bei Herbstein®. Das LSG hat eine GroRe von ca. 9.015 ha
und umfasst die ganze Auenlandschaft der Gewadssersysteme Dammerser Wasser, Déllbach,
Fliede, Fulda, Haune, Lider, Schlitz, Schmalnau, Solz und Thalaubach. Es ist verboten, den
Charakter des Gebietes zu verdndern, das Landschaftsbild zu beeintrachtigen und dem
besonderen Schutzzeck zuwider zu handeln (GVBL. HEsSEN 1993). Aufgrund der Entfernung kann
eine Beeintrachtigung des Schutzgebiets ausgeschlossen werden.

Ein Naturdenkmal ,,2 Buchen an den Briickengarten” befindet sich ca. 1,5 km nordwestlich des
Geltungsbereichs. Aufgrund der Entfernung kann eine Beeintrachtigung des Schutzgegenstands
ausgeschlossen werden.

Im Umkreis von 2 km befinden sich keine weiteren Schutzgebiete nach den §§ 23-29 BNatSchG.

Am slidwestlichen Rand des Geltungsbereichs, an der Bahnlinie, befindet sich das nach der
Hessischen Lebensraum- und Biotopkartierung (HLBK) kartierte Geholz ,Bahngehdélz am
Steinhaupt sidlich von Bad Salzschlirf”, ein Geholz trockener bis frischer Standorte. Die
Kartierung nach der HLBK entspricht keiner Schutzgebietsausweisung, zeigt aber besondere
Strukturen, auf die in der Planung Riicksicht genommen werden sollte. Die Flache liegt an einer
geplanten Ausgleichsflaiche des Bebauungsplans. Somit ist mit keiner Beeintrachtigung der
Geholze zu rechnen.
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Wasserschutz

Der westliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets
(WSG) Zone Il ,WSG TB 1 + 2 Bad Salzschlirf“ (WSG-ID: 631-017). AuBerdem liegt der
Geltungsbereich innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets ,HQSG Bad Salzschlirf
(mehrere Quellen bzw. Brunnen)“ (WSG-ID: 631-130), quantitative Schutzzone C und qualitative
Schutzzone IV (HLNUG 2025D).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Derzeitiger Umweltzustand und Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

In diesem Kapitel wird der derzeitige Umweltzustand, der sich aus der heutigen Nutzung, der
Nutzungsintensitdt und den natiirlichen Faktoren zusammensetzt, schutzgutbezogen dargestellt.
Auf dieser Basis werden die moglichen Umweltauswirkungen ebenfalls schutzgutbezogen
prognostiziert.

2.1.1  Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieBlich biologischer Vielfalt

Im Vordergrund steht hier der Schutz der Lebensraume und -bedingungen fiir die Tier- und
Pflanzenarten und ihrer Lebensgemeinschaften als zentraler Bestandteil des Naturhaushaltes.
Hierbei sind vor allem Lebensrdume zu betrachten, die besondere Funktionen fiir Tiere und
Pflanzen sowie ihre Ausbreitung erfillen.

GemaR dem Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) umfasst der Begriff
biologische Vielfalt oder Biodiversitat die Vielfalt der Arten, die Vielfalt innerhalb der Arten
(genetische Vielfalt) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensrdumen). Alle drei Bereiche sind
dabei eng miteinander verkntipft und beeinflussen sich gegenseitig.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Zur Erfassung der Biotoptypen (BTT) im Plangebiet fand im August 2025 eine Gelandebegehung
statt. Die Ergebnisse der Kartierung werden nachfolgend beschrieben und kénnen Karte 1
,Bestandskarte” entnommen werden.

Gegenwartig wird der Uberwiegende Teil der Flache landwirtschaftlich als , Acker, intensiv
genutzt” (BTT 11.191) eingestuft. Eine Flache im Siidosten wurde als ,,Einsaat aus Futterpflanzen”
(BTT 06.360) erfasst. Im Osten des Plangebiets teilt ein Graben den Geltungsbereich. Er ist
naturfern ausgebildet und weist keinen Geholzbewuchs auf. Daher ist er dem Biotoptyp 05.243
LJArten- und strukturarme Graben“ zugeordnet. Entlang des Grabens liegen einzelne, kleine
Flachen ,Artenreiche Saumvegetation frischer Standorte” (BTT 09.151) und einzelne
,einheimische, standortgerechte Einzelbdume” (BTT 04.110).

Der Graben verlduft weiterhin auch im Norden des Geltungsbereichs. Nordlich des Grabens
liegen ,Extensiv genutzte Flachland-Mahwiesen” (BTT 06.310), ein Lebensraumtyp nach FFH-
Richtlinie, auf denen auch der dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling erfasst wurde. Diese
Flachen liegen nur auf einem schmalen Streifen randlich im Geltungsbereich. Stidlich des Grabens
befinden sich hier ein ,Extensivrasen” (BTT 11.225) und einzelne ,einheimische,
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standortgerechte Gehodlze” (BTT 04.110). Der Graben wird von einen vollversiegelten
Bestandsweg Uberquert (BTT 10.510), der im weiteren Verlauf am Rand des Geltungsbereichs
verlauft.

In nordliche Richtung zweigt ein weiterer Graben ab, der nur zu einem kleinen Teil im
Geltungsbereich liegt und der als arten- und strukturreicher Graben kartiert wurde. Am Rand
dieses Grabens wurden zwei Rote Liste-Arten vorgefunden: die Bach-Nelkenwurz (Geum rivale),
die in der Roten Liste Hessen (HLNUG 20198) auf der Vorwarnliste gefiihrt wird, sowie das
Wasser-Greiskraut (Senecio aquaticus), welches in Hessen als gefdhrdet (RL3) gilt und
bundesweit auf der Vorwarnliste steht.

Im Sudwesten des Geltungsbereichs Uberwiegt eine Nutzung als ,Acker intensiv genutzt”
(BTT 11.191). Zwischen den Ackerflachen liegt jedoch ein schmaler Streifen ,,Wiesenbrache,
ruderale Wiesen” (BTT 06.380) mit einem Teich, der unter dem Nutzungstyp ,Kleinspeicher,
Teich, Grubengewasser” (BTT 05.352) kartiert wurde und nicht unter den gesetzlichen Schutz
nach § 30 BNatScha fallt.

Weiterhin liegen im Sldwesten bereits gewerblich genutzte Flachen. Zwischen
Bestandsgebduden (BTT 10.710 ,Dachflache nicht begriint“) liegt hier eine groRere Flache
»Artenreiche Saumvegetation frischer Standorte (BTT 09.121) mit einzelnen, standortgerechten,
einheimischen Geholzen (BTT 04.110). Die Bestandsgebaude sind mit einer teilversiegelten
Flache bzw. einem Weg (BTT 10.530 ,Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster”) verbunden.
Nordostlich des Weges liegt eine ,Wiesenbrache, ruderale Wiese” (BTT 06.380) mit einzelnen
einheimischen, standortgerechten Gehdlzen (BTT 04.110).

Am sidwestlichen Rand des Geltungsbereiches liegt eine Flache mit ,intensiv genutzten
Wirtschaftswiesen und Mahweiden” (BTT 06.350), die slidwestlich von ,,Gebilischen, Hecken,
Saumen, heimischer Arten” (BTT 02.200) begrenzt wird. Auf der Wiese befinden sich noch
kleinere Geblischstrukturen gleicher Ausprdagung und vier standortgerechte Einzelgehdlze (BTT
04.110). Ostlich und norddstlich wird das Griinland von einem ,Bewachsenen Schotterweg” (BTT
10.670) begrenzt.

Der Bestand ist insgesamt als artenarm einzustufen und von der intensiven Nutzung gepragt.

Zwischen dem slidwestlichen und dem nordostlichen Teil des Geltungsbereichs liegen
bestehende Gewerbegebaude, die auf Grundlage des geltenden Bebauungsplans gebaut wurden
und sldlich durch eine vollversiegelte Strale begrenzt werden. Die Strafle gehort zum
Geltungsbereich und bleibt als Verkehrsweg erhalten. Sudlich angrenzend liegt ebenfalls
Bestandsgewerbe.

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich liegen Acker- und wertvolle Grinlandflachen.
Nordostlich verlauft die L3141 entlang des Geltungsbereiches, an die landwirtschaftliche Flachen
angrenzen. Siidwestlich des Geltungsbereiches liegen die so genannten Moortaschen, eine
Geholzflache, die auf den Abfillen friiherer Moorbehandlungen entstanden ist und als
Ausgleichsflache dient sowie weitere Ackerflachen. Diese liegen bereits in der Nachbargemeinde
GroRenlider.
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Fauna

In Bezug auf die Fauna ist aufgrund der Lage am Rand der Siedlungsbebauung im Allgemeinen
ein Vorkommen von ubiquistischen Tierarten der Siedlungsrander zu erwarten. Im Sommer 2025
wurden umfassende Erfassungen der Fauna im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt:

e Fledermauserfassung

e Haselmauserfassung

e Brutvogelkartierung

e Reptilienerfassung

e Tagfaltererfassung
Fledermaduse

Fir die Erfassung der Fledermause wurden drei Detektorbegehungen durchgefiihrt und ein
stationdrer Batcorder im Zeitraum von 25.06.2024 — 04.07.2024 und 19.07.2024 — 01.08.2024
aufgestellt.

Die nachstehende Tabelle fiuhrt alle nachgewiesenen Fledermausarten inklusive Schutzstatus
und Erhaltungszustand auf.

Insgesamt konnten im Untersuchungsraum (UR) sechs Arten bzw. Artengruppen nachgewiesen
werden. Alle Fledermausarten werden auf der Roten Liste Hessen bzw. der Vorwarnliste gefiihrt.
Die Brandtfledermaus und die Breitfliigelfledermaus befinden sich zusatzlich auf der Rote Liste
Deutschlands.

Tab. 3: Im UR nachgewiesene planungsrelevante Fledermausarten 2024.

Artname
Nr. RLHe | RLD FFH-RL BNatSchG EHZ
deutsch wissenschaftlich
Bartfledermaus Myotis mystacinus
1 / yotis mystacinus/ 2 | N v §§ u
Brandtfledermaus Myotis brandtii
2 Breitflugelfledermaus | Eptesicus serotinus 2 3 v 8§ G
3 GrolRes Mausohr Myotis myotis 2 * I, Iv 8§ G
4 Fransenfledermaus Myotis nattereri 3 * v 8§ G
5 Wasserfledermaus Myotis daubentonii G * v 8§ G
6 Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 * v 8§ G
RLHe /D Rote Liste Hessen (Diez et aL. 2023), Rote Liste Deutschland (MEiNiG et al. 2020):
2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Art der Vorwarnliste, * = ungefdhrdet, G = Gefahrdung unbekannten
AusmalRes
FFH-RL Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG): Il = Art des Anhangs II, IV = Art des Anhangs IV der
FFH-RL
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: §§ = streng geschitzt nach § 7 Abs. 2 Nr. 14
EHZ Erhaltungszustand in Hessen (HLNUG 20194): U = unglinstig-unzureichend, G = glinstig

Die Arten Bart- und Brandtfledermaus gehoren derselben Artengruppe an. lhre Rufe sind nicht
sicher voneinander zu unterscheiden, weshalb sie in einer Rufgruppe zusammengefasst werden.
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Der erweiterte Geltungsbereich weist eine gute Eignung als Nahrungsraum auf. AuBerdem
konnen Gebaudequartiere fiir einige Arten im Bestandsgewerbegebiet nicht ausgeschlossen
werden. Diese bleiben jedoch voraussichtlich erhalten.

Haselmaus

Im UR befinden sich Uberwiegend im Westen Gebilsch- und Heckenstrukturen, die
Habitatpotenzial fir die Haselmaus bieten kénnen (JuskAITus & BUCHNER 2010). Daher fand eine
Erfassung der Haselmaus im UR mittels Tubes statt. Es konnten jedoch keine Nachweise fiir
Haselmause erbracht werden.

Brutvogel

Die Artengruppe der Brutvogel wurde durch sechs Tag- und zwei Nachtkartierung zwischen Mitte
April und Mitte Juli 2024 untersucht. Flir Vogelarten, die nicht als planungsrelevant eingestuft
sind, wurde hierbei eine quantitative Erfassung vorgenommen. Fiir die planungsrelevanten Arten
wurden Revierkartierungen in Anlehnung an SUDBEcKk et al. (2005) durchgefiihrt. Aus den im
Gelande angefertigten Tageskarten wurde nach der Brutzeit eine Revierkarte erstellt.

Wahrend der Brutvogelkartierungen konnten im UR bzw. direkt angrenzend insgesamt 37
Vogelarten dokumentiert werden. Von den 37 Brutvogelarten im UR koénnen 14 als
planungsrelevant eingestuft werden. Eine Verortung der Brutreviere planungsrelevanter Arten
kann der Karte 1 ,,Ergebnis der Brutvogelkartierung 2024“ im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(REGIOKONZEPT 2025) entnommen werden.

Von den planungsrelevanten Brutvogelarten besitzen Elster, Fitis, Goldammer, Heckenbraunelle,
Mausebussard, Rotmilan, Star, Wacholderdrossel einen ungiinstig-unzureichenden (EHZ) in
Hessen und Bluthanfling, Feldlerche, Girlitz, Rebhuhn, Sumpfrohrsanger, Tirkentaube einen
unglnstig-schlechten EHZ. Bluthanfling, Feldlerche, Goldammer, Rebhuhn, Rotmilan, Star und
Turkentaube stehen auRerdem auf der Roten Liste Hessen.

Im UR konnten die streng geschiitzten Arten Griinspecht (Picus viridis), Rotmilan (Milvus milvus)
und Weillstorch (Ciconia ciconia) festgestellt werden. Weitere streng geschiitzte Arten nach EU-
Vogelschutzrichtlinie wurden nicht nachgewiesen.

Bei den librigen Arten handelt es sich um ungefahrdete und weit verbreitete Arten mit giinstigem
EHZ. Nachfolgende Tabelle listet alle im UR nachgewiesenen Vogelarten inkl. des Schutzstatus
auf.

Tab. 4: Im UR nachgewiesene Brutvogelarten 2024.

Artname
Nr. RLHe | RLD VS-RL BNatSchG EHZ
deutsch wissenschaftlich
1 | Amsel Turdus merula * * - § G
2 | Bachstelze Motacilla alba * * - § G
3 | Blaumeise Parus caeruleus * * - § G
4 | Bluthanfling Linaria cannabina 3 3 - § -’
5 Buchfink Fringilla coelebs * * - § G
6 | Dorngrasmiicke Sylvia communis * * - § G
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Artname
Nr. RL He RLD VS-RL BNatSchG EHZ
deutsch wissenschaftlich

7 | Elster Pica pica * * - 8§ U
8 | Feldlerche Alauda arvensis 3 3 - § -l
9 | Fitis Phylloscopus trochilus * * - § U
10 | Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * - § G
11 | Gartengrasmiicke Sylvia borin * * - § G
12 | Girlitz Serinus serinus * * - 8§ -I
13 | Goldammer Emerbiza citrinella Vv * - § u
14 | Grinspecht Picus viridis * * - §§ G
15 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * - § G
16 | Haussperling Passer domesticus * * - § G
17 | Heckenbraunelle Prunella modularis * * - § u
18 | Klappergrasmicke Sylvia curruca * * - § G
19 | Kleiber Sitta europaea * * - § G
20 | Kohlmeise Parus major * * - § G
21 | Mausebussard Buteo buteo * * - 8 U
22 | Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla * * - § G
23 | Neuntoter Lanius collurio * * - § G
24 | Rabenkrdhe Corvus corone * * - § G
25 | Rebhuhn Perdix perdix 2 2 - 8§ -’
26 | Ringeltaube Columba palumbus * * - § G
27 | Rotkelchen Erithacus rubecula * * - § G
28 | Rotmilan Milvus milvus \' * | 88§ U
29 | Singdrossel Turdus philomelos * * - § G
30 | Sperber Accipiter nisus * * - § G
31 | Star Sturnus vulgaris Vv 3 - § U
32 | Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris * * - §

33 | Turkentaube Streptopelia decaocto 2 * - §

34 | Wacholderdrossel Turdus pilaris * * - § U
35 | Weillstorch Ciconia ciconia * \" 8§ G
36 | Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * - § G
37 | Zilpzalp Phylloscopos collybita * * - § G

Fettdruck planungsrelevant
RLHe /D Rote Liste Hessen (KReuzIGER et al. 2023), Rote Liste Deutschland (RysLavy et al. 2020): 2 = stark gefdhrdet,

3 = gefdhrdet, V = Art der Vorwarnliste, * = nicht gefahrdet
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VS-RL Vogelschutzrichtlinie: | = Art nach Anhang |, - = keine Angabe

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: § = besonders geschitzte Art, §§ = streng geschitzte Art nach § 7 (2) Nr. 14
BNatSchG

EHZ Erhaltungszustand fiir Hessen (KReuziGER et al. 2023): S = unglnstig-schlecht, U = unglinstig-unzureichend,
G = glnstig

Die Verteilung der erfassten planungsrelevanten Brutvogel im UR sowie die Art-fiir-Art-
Betrachtung sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (ASB) zum Bebauungsplan (REGIOKONZEPT
2025) dargestellt.

Beim Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich tiberwiegend um landwirtschaftliche Flachen,
die an ein Gewerbegebiet grenzen und sidlich einer Siedlungsflache liegen. Im Nordosten,
Sudwesten und Sudosten sind inselartige Gehdlzbestande vorhanden, die Habitatpotenzial
aufweisen. Ansonsten ist die Umgebung als landlich gepragter Raum einzustufen. Das UG weist
aufgrund seiner Artenausstattung ein durchschnittliches Artenspektrum auf.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung im Gebiet durch angrenzende Gewerbeflachen
konnten im UR vor allem weitverbreitete und haufige Arten nachgewiesen werden, seltener
storempfindliche Arten. Es handelt es sich aufgrund der Artenanzahl um einen maRig
artenreichen Lebensraum, wobei die Goldammer, der Rotmilan und der Star in Hessen auf der
Vorwarnliste der gefdhrdeten Arten stehen, der Bluthanfling und die Feldlerche mit der Stufe 3
»gefahrdet” und das Rebhuhn und die Tiirkentaube mit 2 ,stark gefdahrdet” eingestuft sind.

Reptilien

Zur Untersuchung der Reptilienarten im Eingriffsbereich wurden sieben kiinstliche Verstecke an
sonnenexponierten Stellen ausgelegt. Diese wurden an sechs Terminen und in Form einer
Transsektbegehung auf Reptilien untersucht.

Bei der Erfassung wurden die Arten Zauneidechse und Schlingnatter festgestellt, die beide in
Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrt werden und beide auf der Roten Liste der bedrohten
Tierarten stehen. AuRerdem wurde im Plangebiet die Blindschleiche (Anguis fragilis)
nachgewiesen, die jedoch als ungefahrdete Art gilt.

Tab. 5: Erfasste planungsrelevante Reptilien im UG mit Schutzstatus.

Artname RL EHZ
Nr. RLD FFH-RL BNatSchG EHZ D
deutsch wissenschaftlich He He

1 | Schlingnatter Coronella austriaca 3 3 v §§ U U

2 | Zauneidechse Lacerta agilis * Vv v §§ U U
RLHe /D Rote Liste Hessen (AGAR & FENA 2010), Rote Liste Deutschland (ROTE-LISTE-GREMIUM AMPHIBIEN UND

RePTILIEN & BFN 2020): * = nicht gefahrdet, V = Vorwarnliste, 3 = gefahrdet

FFH-RL Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG): IV = Art des Anhangs IV der FFH-RL
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: §§ = streng geschitzt nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG
EHZ Erhaltungszustand (HLNUG 20194): U = ungiinstig-unzureichend

Im UG konnten mit der Zauneidechse und der Schlingnatter zwei planungsrelevante Arten erfasst
werden. Ndhere Informationen sind im ASB zum Bebauungsplan (REGIOKONzEPT 2025) dargestellt.
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Tagfalter

Im UR liegen Grinlandflachen, die Bestande des GroBen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis)
aufweisen, der Raupenfutterpflanze des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings (Maculinea
nausithous), einer Art des Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Flr die Erfassung des Tagfalters wurden vier Begehungen im Juli und August bei gutem Wetter
durchgefiihrt. Es konnte ein Nachweis des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings (Maculinea
nausithous) auf einer Flache randlich innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden.

Tab. 6: Schutz- und Gefahrdungsstatus des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings.

Artname
RL RLD FFH-RL BNatSchG EHZ EHZ D
deutsch wissenschaftlich He He
Dunlfler ngs?nknopf— Maculinea nausithous 3 \Y I, IV §§ u
Ameisenblauling
RLHe /D Rote Liste Hessen (HMUELV 2009), Rote Liste Deutschland (REINHARDT & BoLz 2011): V = Vorwarnliste, 3 =
gefahrdet
FFH-RL Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG): Il = Art des Anhangs Il, IV = Art des Anhangs IV der
FFH-RL
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: §§ streng geschitzte Art nach § 7 (2) Nr. 13 BNatSchG
EHZ Erhaltungszustand (HLNUG 20194): U = ungiinstig-unzureichend, S =ungiinstig-schlecht

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung werden durch Uberbauung mit Geb3uden, Lagerflichen,
Zufahrten, Parkpldtzen und weiteren baulichen Nebenanlagen die vorhandenen
Biotopstrukturen beseitigt. Die Versiegelung von Flachen fiihrt dabei zu unvermeidbaren
Beeintrachtigungen durch Lebensraumverluste fir die Tier- und Pflanzenwelt. Die Wirkungen auf
den Naturhaushalt sind dauerhaft und als Eingriff zu werten.

Neben dem vollstindigen Verlust von Biotopfunktionen durch Uberbauung bzw. Versiegelung
kommt es zu einer weiteren Inanspruchnahme vorhandener Biotoptypen durch die Anlage von
Grunflachen. Diese erfahren durch die Umnutzung ebenfalls eine deutliche Veranderung
hinsichtlich ihrer Biotopstruktur und Habitatfunktion. Die Lebensraumfunktion der betroffenen
Flachen kann durch die Griinanlagen gegeniiber Ackerflachen jedoch erhéht werden.

Die Baumalnahmen finden zum groRen Teil auf einem intensiv genutzten Acker statt. Damit wird
ein Biotop von geringer 6kologischer Wertigkeit flir die Tier- und Pflanzenwelt in Anspruch
genommen, welches aulRerdem vom Bestandsgewerbe und der Ortsnahe und den daraus
folgenden Stérungen gepragt ist.

Die Griinlandflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind aufgrund ihrer Artenzusammensetzung
als von mittlerer 6kologischer Wertigkeit einzustufen, die Ansaat aus Futterpflanzen als
geringwertig. Beide Flachen weisen zudem die gleiche o.g. Vorbelastung durch die
Bestandsbebauung auf.

Lediglich die Griinlandflichen noérdlich des Geltungsbereichs sind als hochwertig und
schutzwiirdig einzustufen. Diese werden groRtenteils als Ausgleichsflaichen randlich um das
Gewasser geschiitzt und gepflegt. Teilweise ist jedoch eine Inanspruchnahme der Wiesenflachen
fir die Verlegung eines Regenwasserkanals unumganglich. Die Flachen sind nach Beendigung der
Baumalnahme mit zertifiziertem Regiosaatgut einer artenreichen, dem Standort angepassten
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Krauter-/ Grasermischung, die u. a. Samen von Sanguinea officinalis enthalt, wieder anzusaden
(MaRnahmenflache 6a, 6b).

Als Okologisch mittelwertig sind auBerdem die artenreichen Saumstrukturen einzuordnen, die
entlang des Gewadssers durch die Festsetzung eines Gewasserrandstreifens erhalten bleiben. Die
Bestandsgeholze liegen auch liberwiegend in Ausgleichsflachen entlang des Gewassers oder am
Sidwestrand des Geltungsbereichs und kdnnen somit erhalten werden.

Eine Eingriffsminimierung erfolgt durch entsprechende Vorgaben zur Bepflanzung der nicht
Uberbauten Flachen des Baugebiets und durch die Festsetzung sensibler Bereiche als interne
Ausgleichs- bzw. MaBnahmenflachen.

Potenzielle Auswirkungen auf die Fauna

Eine Nutzung des Plangebiets als Nahrungshabitat fiir Fledermause ist anzunehmen. Wichtige
Nahrungsraume werden durch die Planung jedoch nicht beansprucht. Es ist davon auszugehen,
dass die vorkommenden Arten nur eine geringe Bindung an das Plangebiet haben und auf
Alternativflaichen in der Umgebung ausweichen koénnen. Da in der ndaheren Umgebung
entsprechend geeignete Strukturen regelmaRig vorkommen, bedeutet der Flachenverlust keine
erhebliche Beeintrachtigung, zumal dieser bereits mit dem bestehenden Bebauungsplan
weitgehend ermoglicht wurde. Gebaudequartiere kdnnen nicht ausgeschlossen werden, jedoch
bleiben diese vorerst erhalten. Im Falle von Abrissen oder Umbauten innerhalb des
Geltungsbereichs werden fir die Artengruppe der Federmduse VermeidungsmaRBnahmen
formuliert (s. Kap. 3.1).

Die Haselmaus konnte im UR nicht nachgewiesen werden.

Im Geltungsbereich konnten Goldammer und Star mit unginstig-unzureichendem sowie
Bluthanfling, Feldlerche, Girlitz und Rebhuhn mit unglinstig-schlechtem Erhaltungszustand
festgestellt werden. Im ASB (REGIOKONZEPT 2025) konnten die Feldlerche und das Rebhuhn als
beeintrichtige Arten eingestuft werden. Durch die Uberplanung ist von einem Verlust von fiinf
Brutrevieren der Feldlerche und einem Revier des Rebhuhns auszugehen. Fiir die beiden Arten
sind deshalb CEF-MaRnahmen notwendig sind (s. Kap. 3.3). Fiur alle weiteren betroffenen
Vogelarten werden VermeidungsmalRinahmen festgesetzt (s. Kap. 3.1).

Im UR befinden sich randlich geeignete Flachen mit Bestanden des GroRen Wiesenknopfs, der
Raupenfutterpflanze des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings. Es gelang zudem ein
Nachweis der Art im Zuge der Erfassungen 2024. Da innerhalb der Wiesenflache ein Kanal verlegt
werden soll, wird ein Teil der Flache voriibergehend baulich beansprucht. Zum Schutz des
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings sind deshalb VermeidungsmaRnahmen notwendig (s.
Kap. 3.1).

Im UG konnten mit der Zauneidechse und der Schlingnatter zwei planungsrelevante Arten erfasst
werden. Fiir beide Arten werden VermeidungsmalRnahmen festgesetzt (s. Kap. 3.1). Die Flachen
werden baulich nicht beansprucht. Zudem werden innerhalb der Ausgleichsflache im Stidwesten
Habitatoptimierungen fiir Reptilien durchgefiihrt, um die lokale Population zu starken.

Durch eine Bauzeitenregelung kann der Verbotstatbestand der Storung durch Bauarbeiten
vermieden werden. Zu einer erheblichen Stérung kann es kommen, sofern Bauarbeiten wahrend
der Brutzeit beginnen und daher die Brut in benachbarten Lebensraumen abgebrochen wird.
Beginnen die Arbeiten aullerhalb der Brutzeit, ist nicht mit einer Ansiedlung von
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storungsempfindlichen Brutvogeln in einem diesbeziiglich relevanten Umkreis zu rechnen.
Deshalb muss der Baubeginn (Baufeldfreimachung) auerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Sollte
man einen anderen Baubeginn planen, muss eine Ansiedlung von Brutvogeln vor
Revierbesetzung durch VergramungsmaBnahmen verhindert werden. Die bauzeitlichen
Lirmemissionen sowie sonstige Storungen wahrend der Bauzeit klingen nach Abschluss der
BaumalRnahmen ab und fithren deshalb nur zu voriibergehenden Beeintrachtigungen der Fauna.

Mit der geplanten Gewerbegebietsnutzung ist nur mit einer Steigerung bereits existierender
Storfaktoren auszugehen. Im Hinblick auf die Nutzung der Umgebung ist bereits von einer
Anpassung der im Plangebiet vorkommenden Fauna an die vorherrschenden Storfaktoren
auszugehen. Im Rahmen der geplanten Nutzung sind deshalb keine erheblichen zusatzlichen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten.

Kinstliche Lichtquellen zur AuBenbeleuchtung erzeugen maRgeblich nachteilige Wirkungen fir
Insekten. Je nach Auswahl des Leuchtmittels kénnen die kinstlichen Lichtquellen in der
Dammerung und nachts eine starke Attraktionswirkung auf nachtaktive Insekten haben. Um den
daraus resultierenden negativen Effekten entgegenzuwirken, sind entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan enthalten.

Bei der vorgesehenen GRZ im Gewerbegebiet bleiben einschlieRlich der zulassigen
Uberschreitung durch Grundflachen der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen ca. 20 % der
Grundsticksflachen von baulichen Anlagen frei und sind gartnerisch anzulegen. Die Lebensraum-
funktion der Freiflachen wird zwar verringert, geht aber nicht ganzlich verloren. Vor allem die
geplanten Anpflanzungen von heimischen Baum- und Straucharten sowie die internen
Ausgleichsflachen und ihre Entwicklung bergen Lebensraumpotenziale, so dass neue
Habitatstrukturen insbesondere fir die Bewohner siedlungsnaher Geholzbiotope entstehen
werden.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst hauptsachlich Acker- und Griinlandflichen mit einem geringen bis
mittleren Artenreichtum. Das Plangebiet weist somit einen mittleren Strukturreichtum auf. Die
wertvolleren Flachen des Geltungsbereichs wie die Gehdlzflaichen im Sidwesten oder der
wertvollere Griinlandbereich im Norden sind als Ausgleichs- bzw. MafRnahmenflachen in der
Planung berlicksichtigt und werden somit nicht iberbaut.

Unter Berlicksichtigung der ortsnahen Lage und der Vorbelastung durch bestehende
Gewerbeflachen, ergeben sich bei Umsetzung der Planung insgesamt nur geringe nachteiligen
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt. Die Griinflaichen kénnen bei einer entsprechenden
Gestaltung neue Lebensraumstrukturen fir stérungstolerante Tierarten bieten. Ein Ausgleich der
in Anspruch genommen Flachen ist erforderlich und in der Planung bereits teilweise
berlicksichtigt. Weitere Ausgleichsflachen werden im Zuge der Planung erganzt.

2.1.2  Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
erfullt unterschiedlichste Funktionen im Naturhaushalt. So ist es z. B. fiir die Wasser- und
Nahrstoffkreislaufe, die Filterung und Pufferung, die Stoffumwandlung, die Grundwasser-
schutzfunktion sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte von besonderer Bedeutung.
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Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Nach der Geologischen Ubersichtskarte von Hessen (GUK 300, HLNUG 20258) liegt das Plangebiet
im Ostlichen Bereich auf Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand aus dem Pleistozan und im
westlichen Bereich auf Sandstein, z. T. mit Gerollen, Ton-Schluffstein aus dem Untertrias. Nach
den Auskiinften des Fachinformationssystems ,,Geologie Viewer” des Landes Hessen gehort das
Plangebiet zum geologischen Strukturraum , Mesozoisches Gebirge” (HLNUG 20258).

Der Boden des Plangebiets zeigt sich sehr heterogen und lasst sich gemalk den Auskiinften des
BodenViewer Hessen (HLNUG 2025c) nach der Bodeniibersichtskarte (BUK 500) im westlichen
Bereich zu den Parabraunerden, 6rtl. Pseudogley-Parabraunerden aus Loésslehm, Loss und im
Ostlichen Bereich zu den Rendzinen, Braunerden, Pelosole aus Kalkstein, Mergel, Dolomit, Ton-
und Schluffsteine und Arkosen zuordnen.

Der Geltungsgebereich gehort westlich zur Bodenhauptgruppe 6 ,Bdden aus solifluidalen
Sedimenten”, der Bodengruppe 6.2 ,Bdden aus l6sslehmarmen Solifluktionsdecken” und der
Untergruppe 6.2.4 ,,Boden aus l6sslehmarmen Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen®.
Die Bodeneinheit ist ,,Braunerden und Podsol-Braunerden®. Das Substrat besteht aus 3 bis 6, ortl.
1 bis 3dm FlieRerde (Hauptlage) uber FlieRschutt (Basislage) mit Sand- bis Tonstein
(Buntsandstein).

Der 6stliche Teil gehort zur Bodenhauptgruppe 6 ,,Béden aus solifluidalen Sedimenten”, der
Bodengruppe 6.4 ,,Bdden aus l6sslehmreichen Solifluktionsdecken” und der Untergruppe 6.4.4
,,Boden aus losslehmreichen Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen”. Die Bodeneinheit
ist Pseudogley-Parabraunerden. Das Substrat besteht aus 3 bis 6 dm FlieBerde (Hauptlage) Gber
3 bis 8dm FlieBerde (Mittellage) liber FlieBschutt (Basislage) mit Sand- bis Tonstein
(Buntsandstein) (HLNUG 2025c).

Im Norden des Geltungsbereichs verlduft ein Streifen Boden der Hauptgruppe 2 ,Bdden aus
fluviatilen Sedimenten®, Gruppe 2.4 ,Béden aus lUberwiegend fluviatilen Talbodensedimenten®
und Untergruppe 2.4 ,Bbden aus Uberwiegend fluviatilen Talbodensedimenten”. Die
Bodeneinheit gehort zum Bodenkomplex: ,Gleye mit Gley-Kolluvisolen und Hanggleyen” und das
Substrat besteht aus fluviatilen, kolluvialen und/oder solifluidalen Sedimenten (Holozan oder
Pleistozan) mit Sand- bis Tonstein oder Ton (Buntsandstein).

Ostlich daran anschlieRend liegt ein Streifen der Bodenhauptgruppe 2 ,Béden aus fluviatilen
Sedimenten”, Gruppe 2.1 ,Bdden aus Auensedimenten” und Untergruppe 2.1.4 ,Béden aus
carbonatfreien schluffig-lehmigen Auensedimenten®. Die Bodeneinheit ist Auengleye mit Gleyen
und das Substrat besteht aus >10 dm Auenschluff, -lehm und/oder -ton, 6rtl. Kolluvialschluff
(Holozan).

Im Nordosten des Geltungsbereichs liegt noch eine kleine Flache der Bodenhauptgruppe 5
,Boden aus dolischen Sedimenten”, Gruppe 5.3 ,,B6den aus Loss”, Untergruppe 5.3.1 ,Boden aus
machtigem Loss” mit der Bodeneinheit Parabraunerden und Parabraunerden, erodiert und
einem Substrat aus Loss aus dem Pleistozan (HLNUG 2025c).

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG ¢ BiedrichstralRe 8c ® 61200 Wolfersheim 41



Umweltbericht 3. Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Am Steinhauck”

Abb. 9: Lage des Geltungsbereichs (grob skizziert) auf der Bodenkarte 1 : 50.000 (HLNUG 2025c).
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Nach den Angaben aus dem BodenViewer Hessen (HLNUG 2025c) verfiigen die Boden im Westen
des Plangebiets Uber eine geringe bodenfunktionale Gesamtbewertung (2) und weisen eine
geringe Feldkapazitat, ein geringes Nitratrlickhaltevermégen, eine mittlere Standorttypisierung
und ein mittleres Ertragspotenzial auf.

Im mittleren Bereich des Geltungsbereichs ist die bodenfunktionale Gesamtbewertung bei (3)
,mittel”“ eingestuft. Der Bereich weist eine mittlere Standorttypisierung, ein hohes
Ertragspotenzial, eine mittlere Feldkapazitat und ein mittleres Nitratriickhaltevermogen auf.

Im Westen des Geltungsbereiches herrscht eine sehr hohe bodenfunktionale Gesamtbewertung
vor (5). Die Standorttypisierung ist mittel, das Ertragspotenzial sehr hoch und die Feldkapazitat
sowie das Nitratriickhaltevermdgen sind jeweils hoch. Ein Teil des Geltungsbereiches ist bereits
als Siedlungsflache eingestuft und daher nicht bewertet.

Im Geltungsbereich ist von einer relativ geringen Naturndahe der Boden mit beeintrachtigten
Bodenfunktionen auszugehen, da aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung regelmaRige
Bodenbearbeitung mit Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden stattfindet. AuRerdem weist das
Plangebiet bereits Vorbelastungen durch Gewerbeflachen auf, die groRflachig versiegelt sind. Da
der Boden im Plangebiet keine extreme Auspragung der Standorteigenschaften aufweist, wird
die Bedeutung als Standort fiir die natirliche und besonders schutzwirdige Vegetation
(spezialisierte und/ oder seltene Pflanzengesellschaften) mit gering bewertet.

Seltene Boden oder Boden mit Archivfunktion der Natur- und Kulturgeschichte sind nach
derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen. Fiir angrenzende sidliche und
Ostliche Bereiche des Plangebiets wird auf bekannte Bodendenkmaler hingewiesen.

Es liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten vor. Werden im
Zuge der BaumaBnahme wider Erwarten dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen
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kann, ist umgehend das zustindige Dezernat des Regierungsprasidiums, die nachste
Polizeidienststelle oder der zustandige Fachdienst des Landkreises Fulda zu benachrichtigen.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Jede Bebauung wirkt sich durch Versiegelung und den Eingriff in den Bodenaufbau negativ auf
das Schutzgut Boden aus. Im westlichen Bereich kénnen bei einer GRZ von 0,6 bis zu 60 % der
Flachen dauerhaft versiegelt werden. Durch Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen kann dieser
Wert gem. § 19 (4) S. 2 BauNVO um bis zu 50 % tberschritten werden, aber maximal bis zu einer
GRZ von 0,8. Bei einer GRZ von 0,8 kdnnen bis zu 80 % der Flachen innerhalb des Gewerbegebiets
dauerhaft versiegelt werden.

Eine Vollversiegelung von Boden fihrt immer zu einem vollstindigen Verlust der
Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen und Bodenorganismen, als Filter- und
Puffermedium sowie als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt. Eine Versiegelung versperrt die
Moglichkeit eines jeglichen 6kologischen Austausches zwischen Boden und Atmosphare und
flhrt damit auch zu einer Unterbindung der Bodenbildungsprozesse.

Der Eingriff durch Versiegelung kann durch eine Begrenzung des Anteils der versiegelten Flachen
auf das notwendige Mindestmald reduziert werden. AuBerdem tragt eine wasserdurchlassige
Flachenbefestigung, wo dies moglich ist, zu einer Eingriffsminimierung bei. Als
wasserdurchlassige Belage sind im Heilquellenschutzgebiet zulassig:

e Rasenfugenpflaster
e Wassergebundene Decken

Zwar fiihrt auch eine Teilversiegelung bisher unversiegelter Bereiche zu einer Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen, jedoch bleibt im Untergrund der Anschluss an den natirlichen
Bodenaufbau bestehen und es sind weiterhin Austausch- und Retentionsfunktionen des Bodens
moglich.

Schon wadhrend der Bauphase kann es zu einer Verdnderung des Bodenaufbaus mit
Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit kommen. Mit dem
Bodenab- und -auftrag sind Eingriffe in das natirliche Bodengefiige verbunden. Zudem ist im
Zuge des Bodenaus- und —wiedereinbaus eine Beeintrachtigung des Oberbodens durch
Verdichtung oder Durchmischung mit Unterboden potenziell méglich. Deshalb sind aus Sicht des
Bodenschutzes im Rahmen der Bauausfiihrung insbesondere die folgenden bodenspezifischen
Minimierungsmalnahmen zu bericksichtigen:

e GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

e Ausbau, Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens haben gemafs DIN 18915
und DIN 19731 zu erfolgen. Als Lager sind ordnungsgemalle Mieten vorzusehen.

Wahrend der Bauphase konnen weiterhin auch spater unversiegelte Flachen als
Baustelleneinrichtungsflaichen temporéar in Anspruch genommen werden. Durch den Fahrzeug-
und Maschineneinsatz kann es sowohl auf diesen Flachen als auch im Bereich der Baufeldrander
zu zusatzlichen Bodenverdichtungen und Strukturveranderungen kommen. Bodenverdichtungen
storen die gewachsene Bodenstruktur und flihren zu einer Verringerung der
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Versickerungskapazitat, des Filtervermégens und der Durchliftung des Bodens. Um diese
Bodenbeeintrachtigungen zu vermeiden, sind die folgenden MaBnahmen zu beachten:

e Baustelleneinrichtungsflichen sowie Materiallager sollen bevorzugt auf bereits
verdichteten oder versiegelten bzw. zur Bebauung vorgesehenen Bereichen eingerichtet
werden.

e Beim Befahren von Bdden ist die Witterung zu berlicksichtigen (Beschrdankung der
Bautatigkeit auf Zeiten geringer Bodenfeuchte).

e Nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens sind Verdichtungen im Unterboden zu
beseitigen.

e Empfindliche Flachen sind besonders zu schiitzen (s. Kap. 3.1).

Bauzeitige Auswirkungen kénnen mit den beschriebenen MalRhahmen wirksam minimiert
werden.

Betriebsbedingte Bodenverunreinigungen konnen in einem Gewerbegebiet nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Potenzielle Gefahrdungen kénnen sich insbesondere bei Unféllen oder
Havarien mit Schadstoffaustritten ergeben. Da die zukiinftige Nutzung des Gewerbegebiets noch
nicht feststeht, lasst sich das Gefahrenpotenzial derzeit noch nicht konkret abschatzen.
Betriebsbedingte Immissionen durch Reifenabrieb oder Streusalzeintrag sind als geringfligig
einzustufen.

Insgesamt ist eine hohe Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden festzustellen.

2.1.3 Umweltbelang Fliche, Bedarf an Grund und Boden

Der Umweltbelang Flache beinhaltet die Thematik des Flachenverbrauchs bzw. der
Flacheninanspruchnahme insbesondere durch bauliche Nutzung und Versiegelung. GemaR
§ 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal zu begrenzen. Zur Verringerung
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen sind die Modglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und andere MaRnahmen der
Innenentwicklung zu nutzen. Diese Grundsatze sind in der bauleitplanerischen Abwagung nach
§ 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 13 ha, die Uberwiegend als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen wird. Im GE dirfen laut den Festsetzungen des
Bebauungsplans insgesamt 92.248 m? der Flachen mit einer GRZ von 0,8 (inkl. zuldssige
Uberschreitung durch Nebenanlagen) uberbaut werden. Hinzu kommen festgesetzte
Verkehrsflachen von insgesamt ca. 17.708 m2. Damit bleiben auf den Gewerbegebietsfldchen ca.
18.450 m? unversiegelte Flache. Hinzu kommen die umfangreichen internen Ausgleichsflichen
und ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken.

Fiir Teile des Geltungsbereiches besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Steinhauck”
- 2. Anderung und Erweiterung, der fiir rund die Hilfte der jetzt geplanten Gewerbeflichen
bereits ein Gewerbegebiet ausweist. Im &stlichen Bereich wird mit der geplanten Anderung die
GRZ von 0,6 auf 0,8 erhoht, sodass dieser Bereich nun grol¥flachiger bebaut werden darf.
AuBerdem entfdllt in diesem Bereich eine geplante Ausgleichsfliche. Das geplante
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Regenrickhaltebecken wurde von einer Ausgleichsflaiche auf eine ehemals fiir Gewerbe
vorgesehene Flache verschoben.

Die Bebauungsplandnderung sieht eine Erweiterung des Gewerbegebiets in norddstliche
Richtung bis zur L3141 vor. Eine weitere Erweiterung des Geltungsbereiches erfolgt in Richtung
Norden, um hier die Verlegung eines Regenwasserkanals zu ermdoglichen. Die noérdlichen
Erweiterungsflichen werden als Griinflichen festgesetzt, auf denen ein Uferrandstreifen zu
entwickeln ist, um Umweltschutzbelange zu beriicksichtigen.

Da das Plangebiet zum Teil bereits durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan tberplant ist,
werden durch das Vorhaben nicht ausschliefllich Flachen im AuRenbereich in Anspruch
genommen. Auch sind Teile des Geltungsbereiches sowie angrenzende Flachen bereits
gewerblich genutzt, sodass eine anthropogene Uberprigung vorhanden sind. Vorbelastungen fiir
das Schutzgut Flache bestehen zudem in Form der bereits Giberbauten und versiegelten Bereiche.

Insgesamt dient die Bebauungsplananderung dem Ziel, den vorhandenen Gewerbestandort
weiterzuentwickeln. Die Gemeinde erhofft sich eine effektivere Ausnutzung des Gewerbegebiets
und somit einen geringeren Flachenanspruch. Die Planung entspricht damit u. a: dem Grundsatz
gem. § 1a (2) BauGB, wonach zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu beriicksichtigen sind.

In der neuen Planung sind auBerdem die Belange des Artenschutzes bereits beriicksichtigt und
Flachen sensibler Arten werden nicht UGberbaut. Gleichzeitig dient der interne Ausgleich zur
besseren Einbindung ins Landschaftsbild und tragt zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

2.1.4  Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Zu
unterscheiden sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewadsser. Schutzziele sind die
Sicherung der Quantitat und Qualitat des Grundwassers sowie die Erhaltung und Reinhaltung der
Oberflachengewdsser.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Oberflaichenwasser

Im Plangebiet befindet sich ein Oberflaichengewasser 3. Ordnung ohne Namen mit der
Gewadsserkennziffer 4343568. Es verlauft entlang des nérdlichen Rands des Geltungsbereichs. Ein
Entwdsserungsgraben aus sldlicher Richtung ist an dieses Gewdsser angebunden. Das
namenlose Gewasser 3. Ordnung mindet in das Eichenauer Wasser (Gewdsser 3. Ordnung,
Gewasserkennzahl 424356), das ca. 80 m sidwestlich des Geltungsbereichs verlauft. Dieses
mindet ca. 380 m sidwestlich des Geltungsbereichs in die Schlitz im Abschnitt Altefeld
(Gewasser 2. Ordnung Gewdsserkennziffer 424) (HLNUG 2025€).

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Das
nachstgelegene Uberschwemmungsgebiet liegt ca. 290 m siidwestlich entlang der Schlitz
(HLNUG 2025F).

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG ¢ BiedrichstralRe 8c ® 61200 Wolfersheim 45



Umweltbericht 3. Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Am Steinhauck*

Grundwasser

Gemal den Angaben aus dem Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen -
GruSchu (HLNUG 2025p) kann der Geltungsbereich im siidwestlichen Teil der hydrogeologischen
Einheit ,Mittlerer Buntsandstein (Solling-Folge)” zugeordnet werden, im mittleren Teil dem
»Mittleren Buntsandstein (aufler Solling-Folge)“ und im Nordosten der hydrogeologischen
Einheit ,,Muschelkalk (ungegliedert)”. Im duBersten Nordosten ist noch ein kleiner Streifen der
hydrogeologischen Einheit ,Lettenkeuper” zugeordnet. GemdR GruSchu haben die
hydrogeologischen Einheiten eine maRige bis geringe Durchlassigkeit.

Nach der hydrogeologischen Raumgliederung (HLNUG 2025D) gehoért das Plangebiet zum
hydrogeologischen GroRraum ,Mitteldeutsches Bruchschollenland” (ID 052), innerhalb des
hydrogeologischen Raumes ,, Mitteldeutscher Buntsandstein® und zahlt zum hydrogeologischen
Teilraum ,Fulda-Werra Bergland und Solling” (ID 05201).

In FRITSCHE et al. (2003) wird die Grundwasserneubildung fir den hydrogeologischen Teilraum
»Fulda-Werra Bergland und Solling” im Bereich des ,Mittleren Buntsandsteins“ mit ca. 3,0 bis
3,31/ (s*km?) angegeben. ,Kennzeichen: Festgesteins-Grundwasserleiter (Kluft-
Grundwasserleiter) mit silikatischer Gesteinsbeschaffenheit und maRiger (Mittlerer
Buntsandstein) bis geringer (Unterer Buntsandstein) Durchldssigkeit, ortlich auch mittlere
Durchlassigkeit, tektonisch bedingt an Schollen- und Grabenrandstérungen sowie im Gebiet
beginnender Salzablaugung im Untergrund. Insgesamt hohe Ergiebigkeit.” (FRITSCHE et al. 2003,
S. 8).

Das Plangebiet liegt zu groRen Teilen innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets
(WSG) Zone 1ll ,WSG TB 1 + 2 Bad Salzschlirf” (WSG-ID: 631-017). AuBerdem liegt der
Geltungsbereich innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets ,,HQSG Bad Salzschlirf
(mehrere Quellen bzw. Brunnen)“ (WSG-ID: 631-130), quantitative Schutzzone C und qualitative
Schutzzone IV (HLNUG 2025D).

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Oberflachengewdsser 3. Ordnung verldauft am Nordrand des Geltungsbereichs und der
Grabenzufluss quert den Geltungsbereich. Unmittelbar angrenzend an die Gewasser sind
Ausgleichsflachen fir die Entwicklung von Uferstreifen geplant, um eine Beeintrachtigung zu
vermeiden.

In Bezug auf das Grundwasser stellt die Neuversiegelung den wesentlichen Eingriffsaspekt dar.
Infolge der Realisierung der Planung kommt es zu einer Versiegelung von Flachen und damit zu
einem Eingriff in den Wasserhaushalt durch eine Einschrankung der Niederschlagsversickerung,
die sich nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Durch Versiegelungen ergeben sich
zudem ein geringeres Wasserriickhaltepotenzial und damit ein erhohter Oberflachenabfluss
innerhalb des Plangebiets. Dies kann zu einer Erhohung von Hochwasserspitzen beitragen, was
insbesondere vor dem Hintergrund problematisch sein kann, dass es im Zuge des Klimawandels
zuklnftig zu intensiveren Regenfallen kommen kann. Der Eingriff in den Wasserhaushalt erfolgt
dauerhaft.

Mit der vorliegenden Planung wird die Uberbauung der Bauflichen im westlichen Bereich durch
eine festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 begrenzt. Diese kann durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten oder Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 liberschritten
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werden. In den Ostlichen Bereichen des Gewerbegebiets ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Fiir die
Bereiche der verbleibenden Freiflachen ist eine Gestaltung als Grinflachen vorgeschrieben.
Mindestens 10 % der Gewerbegrundstiicke sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubbdaumen und -strdauchern zu bepflanzen. Eine Bepflanzung mit Laubgehdlzen tragt zur
Erhéhung der Verdunstungsrate und der Minderung des Oberflachenabflusses innerhalb des
Plangebietes bei.

Durch die Verwendung von versickerungsfahigen Belagsarten, wo es moglich ist, konnen zudem
die Auswirkungen der Versiegelung reduziert werden.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die einschlagigen Regelungen des § 8 (1) der Hessischen
Bauordnung (HBO) verwiesen:

Die nicht iiberbauten Fléchen der bebauten Grundstticke sind

1. wasserdurchléissig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird an dem gekennzeichneten Standort im Plangebiet in
einem Regenriickhaltebecken gesammelt.

Auf die Empfehlung einer grundsatzlichen Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken wird verzichtet, da es sich ausschlielich um Gewerbebetriebe handeln wird und
die Flachen allesamt innerhalb von festgesetzten Heilquellen- und zum Teil zusatzlich in
Wasserschutzgebieten liegen. Eine Gefahrdung durch gezielte Versickerung soll verhindert
werden.

Das Schmutzwasser wird in einem Trennsystem in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.

Wahrend der Bauphase ist bei ordnungsgemallem Baubetrieb nach dem anzuwendenden Stand
der Technik und unter Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen das Risiko einer Gefahrdung
des Grundwassers durch den Austritt umweltgefahrdender Stoffe als gering anzusehen. So hat
u. a. die Lagerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen so zu erfolgen, dass eine
nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist (§ 48 (2) WHG).

Eine Beeinflussung des ,WSG TB 1 + 2 Bad Salzschlirf” sowie des ,,HQSG Bad Salzschlirf” ist auf
dem aktuellen Stand der Technik nicht zu befiirchten. Aus Griinden der Vorsorge sollten dennoch
im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen
beachtet werden:

e Samtliche einschlagigen technischen MaRnahmen zur Verhinderung der Versickerung von
grundwassergefahrdenden Stoffen sind zu ergreifen.

e Die Verwendung von Ol mit Wassergefahrdungsklasse (WGK) 1 ist zu bevorzugen.

e Unfalle mit wassergefahrdenden Stoffen sind der unteren Wasserbehorde unverziglich
anzuzeigen. Es sind SofortmaRnahmen zur Begrenzung von Verunreinigungen und zur
Beseitigung entstandener Schaden zu ergreifen.

o Kraftstoffbetriebene Baumaschinen miissen gegen Tropfverluste sowie gegen
auslaufende Kraftstoffe gesichert sein. Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie die
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Fahrzeugbetankung diirfen nur mit unterlegter treibstoffundurchlassiger Folie, welche an
den Randern aufgekantet wurde, oder mit ausreichend dimensionierten mobilen Wannen
vorgenommen werden.

e Die Zeitspanne, in der die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung aufgrund eines
Bodenabtrags vermindert ist, sollte moglichst kurz sein.

In der Zusammenfassung ergibt sich hinsichtlich des Schutzgutes Wasser unter Berlicksichtigung
der eingriffsminimierenden Festsetzungen eine maRige Konfliktsituation.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft umfasst im Wesentlichen die Leistungen des Naturhaushaltes
hinsichtlich der Luftreinhaltung, der Frischluftregeneration und des Klimaausgleichs.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Die Gemeinde Bad Salzschlirf liegt entsprechend ihrer geographischen Lage innerhalb der
gemiRigten Klimazone im Ubergangsbereich zwischen atlantischem und kontinentalem
Klimaeinfluss. Nach den Angaben von climate-data.org fiir die Station Fulda liegt die
Jahresmitteltemperatur (Datenbasis 1991-2021) bei 9,3 °C. Die mittlere Niederschlagshohe
betragt ca. 991 mm. Die Anzahl der Regentage betragt im Mittel (1991-2021) 121 Tage im Jahr
(CLIMATE-DATA.ORG 2025).

Kleinrdumig wird das Regionalklima durch die topographischen Gegebenheiten und die
Flachennutzungen beeinflusst. Veranderungen des Regionalklimas werden hauptsachlich durch
das Relief, die Hangneigung, die Vegetation und durch vorhandene Bebauung beeinflusst.

Im Plangebiet sind hauptsachlich landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden. In
Offenlandbereichen erwarmen sich an heiBen Sommertagen die obersten Bodenschichten sehr
stark, kiihlen in der Nacht aber auch stark ab. In Strahlungsnachten tragen Freilandflachen
deshalb wesentlich zur Kaltluftproduktion bei. Die im Bereich des Plangebiets gebildete Kaltluft
flieBt entsprechend der Hangneigung nach Siiden ab und hat somit fiir das Siedlungsklima von
Bad Salzschlirf keine wesentliche Bedeutung. Eine Vorbelastung besteht im Plangebiet durch
vorhandene Gewerbeflachen. Gebaude und versiegelte Flachen heizen sich stark auf.

Hinsichtlich der Luftglite bzw. deren Verunreinigung liegen keine besonderen Erhebungen vor.
Die KreisstraRe K 112 fihrt am westlichen Rand des Geltungsbereichs vorbei und verlauft einige
Meter nordlich des Plangebiets am Sidrand der Ortslage von Bad Salzschlirf. Am Ostrand des
Geltungsbereichs verlauft die Fuldaer StraRe L3141. Mit einer erhdhten Belastung durch Kfz-
bedingte Luftschadstoffe ist aufgrund der mittleren Verkehrsmengen nicht zu rechnen. Nach der
Verkehrsmengenkarte fir Hessen auf Grundlage der StraBenverkehrszahlung 2021 (HESSEN MOBIL
2025) betragt auf dem betreffenden Abschnitt der L3141 die durchschnittliche tagliche
Verkehrsmenge 1.995 Kfz/ 24 h. Ein Hinweis auf wesentliche Emission von Luftschadstoffen aus
industriellen Quellen ist umliegend nicht vorhanden.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird sich anlagebedingt der Versiegelungsgrad
erhéhen. Dadurch wird das Kleinklima beeinflusst, da weniger gewachsener Boden fiir die
Verdunstung und Wasserspeicherung vorhanden ist. Durch die Flachenversiegelungen, den
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geringeren Freiflachenanteil, die schnellere bzw. geringere Verdunstung und die
Warmespeicherung der Gebdude und versiegelten Flaichen kommt es zu einem
Temperaturanstieg und einer lokalen Abnahme der Luftfeuchtigkeit. Die kleinklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich jedoch voraussichtlich auf das Plangebiet selbst
konzentrieren.

Durch die Uberbauung von Offenland gehen zudem Flichen fiir die Kaltluftproduktion verloren.
Jedoch ist von keiner besonderen Relevanz der gebildeten Kaltluft fiir die Siedlung auszugehen.
Zudem stehen in der Umgebung noch ausreichend Freiflachen fiir die Kaltluftproduktion zur
Verfligung.

Nachteilige Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse kénnen zudem mit den
griinordnerischen Festsetzungen minimiert werden. Durch die Anlage der Griinflachen und eine,
die Beschattung fordernde Bepflanzung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch
die innerhalb des Geltungsbereichs geplanten Ausgleichsflichen kdénnen die beschriebenen
Aufheizeffekte abgemildert werden. Gehodlzanpflanzungen tragen zu einer Verbesserung des
Mikroklimas durch Temperaturausgleich und Luftbefeuchtung (Schattenwurf,
Verdunstungsleistung) sowie auch zu einer Staub- und Schadstoffbindung bei.

Wahrend der Bauphase sind temporare Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen und
Baustellenverkehr zu erwarten, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben.
Zudem wirken sich diese Emissionen nur wahrend Bauphase negativ aus und klingen nach
Beendigung der Bautatigkeit wieder ab. Die temporaren Auswirkungen werden als unerheblich
flir das Schutzgut bewertet.

Durch die Nutzung nach der Verwirklichung der Bebauung wird die Luftbelastung im Plangebiet
durch gewerbebedingte und verkehrsbedingte Emissionen des zukinftigen gesteigerten
Verkehrs zunehmen. Das Ausmal} dieser Emissionen ist jedoch als gering einzustufen. Eine
wesentliche Verschlechterung der Klima- und Immissionssituation ist, auch unter Beachtung der
bestehenden Vorbelastung durch die bestehende Gewerbebebauung, nicht zu erwarten.

Insgesamt sind flr das Schutzgut Klima und Luft durch die Erweiterung des Gewerbegebietes
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der Energieeinsparung als Beitrag zum
Klimaschutz wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) hingewiesen. Das GEG enthalt Vorgaben fir die energetische Qualitdt von Neubauten
sowie flir den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Die bestehenden rechtlichen
Regelungen werden als ausreichend betrachtet, sodass hierzu keine gesonderten Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

2.1.6  Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist die duRRere, sinnlich wahrnehmbare Wesenserscheinung von Natur und
Landschaft. Bei deren Bewertung werden nicht nur objektive, messbare Sachverhalte wie das
Vorhandensein von Vegetation und Wasser beschrieben, sondern auch subjektive Elemente, da
das Landschaftsbild vom jeweiligen Betrachter und seinen subjektiven Bedirfnissen
wahrgenommen und bewertet wird. Die Bewertung von AulRenweltphdanomenen als schon oder
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hasslich stellt eine sehr sensible Beurteilung komplexer Sachverhalte dar, in der die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit einer Landschaft, wie sie in § 1 des BNatSchG in besonderem MaRe unter
Schutz gestellt sind, zusammenfassend bewertet werden.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet gehort nach KiausiNg (1988) naturraumlich zur Haupteinheit ,Fuldaer Senke“
(352). Diese Haupteinheit ist Teil der Haupteinheitengruppe ,,Osthessisches Bergland“ (35). Der
Landschaftstyp ist als ,,andere, offene Kulturlandschaft” und von geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung eingeordnet (BFN 2025).

»[...] der GroRen-Lider-Lauterbacher Graben (352.2) trifft mit dem im Stidosten des Vogelsbergs
ebenfalls auf tektonisch vorgezeichneter Linie eingetieften Fliedetal im Fuldaer Becken
zusammen. [...] Die insgesamt waldfreie Fuldaer Senke mit den Uberwiegend aus Muschelkalk,
Keuper und L6R gebildeten Bdden wird, abgesehen von den meist griinlandgenutzten
grundfeuchten Talboden, als Ackerland genutzt” (KLAUSING 1988, S. 29).

Das Plangebiet liegt stdlich des Ortsrands der Gemeinde Bad Salzschlirf. Angrenzend an sowie
innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich vorhandene Gewerbebebauung. Die L3141
Fuldaer StralSe flihrt 6stlich am Geltungsbereich vorbei. Dies ist als Vorbelastung einzustufen.

Der Geltungsbereich wird bisher von strukturarmen landwirtschaftlichen Acker- und teilweise
intensiv genutzten Grinlandflachen gepragt sowie durch eine Vorbelastung durch
Bestandsgewerbe. Innerhalb des Plangebiets sind nur kleinraumig Gehdlze und Hecken zu finden.
Die Vorbelastung durch Gewerbe ist als hoch einzustufen. Daher weist die Landschaft eine
geringe asthetische Qualitat auf.

Prognose liber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans geht die Errichtung baulicher Anlagen in Ortsnahe
einher. Dies flihrt zu einer Veranderung bestehender Strukturen und es entsteht eine neue
raumliche Situation. Aufgrund der angrenzend vorhandenen Gebaude ist der Bereich vorbelastet
und es werden keine neuen Strukturen geschaffen.

Damit sich das Gewerbegebiet optisch in das Orts- und Landschaftsbild einfligt, werden im
Bebauungsplan zum einen eingriffsminimierende Festsetzungen zur Gebaudehohe sowie zur
Bepflanzung der Baugrundstlicke getroffen. Zum anderen enthdlt der Bebauungsplan
gestalterische Vorschriften (z. B. zur Fassaden- oder Dachgestaltung). Dadurch wird
gewahrleistet, dass sich die neuen Gebaude gut in die bestehende Bebauung einpassen und nicht
als stoérend wahrgenommen werden. AuRerdem ist eine umfangreiche Ausgleichsplanung
Bestandsteil des Bebauungsplans, deren Flachen rund um das Gewerbegebiet angeordnet sind.
Insgesamt kann die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds als gering bis mittel eingestuft
werden.

Fiir die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintrdchtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc. Die Beeintrachtigungen durch
die BaumaRnahmen sind lediglich temporarer Natur und werden als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsbedingt sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten.
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2.1.7  Schutzgut Mensch und Erholung

In unserer Gesellschaft wird dem Menschen als Bestandteil der Umwelt, seiner Gesundheit und
seinem Wohlbefinden eine hohe Bedeutung beigemessen. Neben dem unmittelbaren Schutz des
Menschen ist insbesondere auch der Erhalt der Lebensqualitdt an seinem Wohnort wesentlich.
Dies beinhaltet z. B. den Schutz vor libermaBigen Schadstoff- oder Schallimmissionen und die
Gestaltung und Sicherung eines adaquaten Wohnumfeldes, z. B. durch siedlungsnahe Flachen
mit Erholungseignung.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt ca. 80 m siidlich des Ortsrands von Bad Salzschlirf. Innerhalb sowie siidlich
angrenzend an den geplanten Geltungsbereich bestehen bereits mehrere Gewerbebetriebe und
gewerblich genutzte Flichen. Diese liegen innerhalb eines bestehenden Bebauungsplans. Ostlich
verlauft die L3141 am Geltungsbereich entlang. Durch die Bestandsbebauung besteht bereits
eine Vorbelastung durch Gewerbebetriebe, die jedoch ausreichend Abstand zum Wohn- und
Kurort Bad Salzschlirf aufweisen, um keine Beeintrachtigungen zu verursachen.

In der weiteren Umgebung befinden sich Griinland- und Ackerflachen. Das Plangebiet ist Teil
dieser Kulturlandschaft aus Griinland- und Ackerflachen, die auch Zwecken der Naherholung
(Feierabend- und Wochenenderholung) dient. Dabei findet eine Erholungs- und Freizeitnutzung
Uber vorhandenen Wirtschaftswege statt. Das Plangebiet selbst ist von der Ortslage Bad
Salzschlirf aus nur Gber StralRen oder einen unbefestigten Feldweg, der im Plangebiet endet,
erreichbar. Aufgrund dessen und durch die vorhandenen Gewerbeflachen ist eine Attraktivitat
des Plangebiets fiir Erholungszwecke nicht gegeben. Es kann davon ausgegangen werden, dass
die Naherholung eher in den Waldflachen und Téalern westlich, nérdlich und 6stlich von Bad
Salzschlirf stattfindet.

Rund um und im Kurort Bad Salzschlirf verlaufen zahlreiche Wander- und Radwandertouren.
Keine der Touren fihrt jedoch durch den Geltungsbereich. Die nachste Wanderstrecke verlauft
ca. 770 m nordostlich des Plangebiets (OUTDOORACTIVE 2025). Aufgrund der Vorbelastung kann
eine erhebliche zuséatzliche Beeintrachtigung der Erholungseignung ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bahnstrecke Nr. 3700 GieRen—Fulda (DB AG) und liegt
im Einflussbereich dieser planfestgestellten und bestandskraftigen Verkehrsanlage. Aufgrund des
Bahnbetriebs ist mit Immissionen in Form von Schall, Erschiitterungen, Kérperschall, Abgasen
oder Funkenflug zu rechnen.

Die Erholungseignung der Landschaft um den Geltungsbereich ist aufgrund der Strukturarmut
und der Vorbelastung mit niedrig zu bewerten. Das Plangebiet selbst unterliegt derzeit keiner
Erholungsnutzung.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Errichtung von Gewerbegebauden
ermoglicht. Dadurch erweitert sich das Gewerbeflachenangebot der Gemeinde Bad Salzschlirf.
Die geplanten Gewerbeflachen stellen eine Ergdanzung der bestehenden Bebauung dar. Die
verkehrliche ErschlieBung ist tiber die Lorenz-Weber-Stralle mit Anschluss an die K 112 gegeben.

Von der geplanten Gewerbebebauung gehen zusatzliche Emissionen der neu entstehenden
Betriebe aus. Weiterhin ist im Verhaltnis zum bestehenden Verkehr eine Erhéhung des
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Verkehrsaufkommens durch Arbeitsstatten- und Lieferverkehr zu erwarten. Durch den zusatzlich
erzeugten Verkehr und die zusatzlichen Emissionen aus Gewerbe ist jedoch nicht mit erheblichen
zusatzlichen Auswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch zu rechnen, da der Abstand zur
nachsten Wohnbebauung ausreichend ist, eine umfangreiche Ausgleichsplanung rund um das
Gewerbegebiet geplant und bereits eine entsprechende Vorbelastung gegeben ist.

Die Ndhe zur Bahntrasse stellt keine zusatzliche Beeintrachtigung dar, sondern ist eine
Vorbelastung, die aufgrund des Charakters des geplanten Baugebiets als Gewerbegebiet keine
schwerwiegenden Folgen nach sich zieht, da kein Wohnumfeld betroffen ist.

Fiir die Wohnqualitdt der umgebenden Bereiche fiihrt das Vorhaben, abgesehen von einer
gewissen anlagebedingten Verdanderung des Orts- und Landschaftsbildes, voraussichtlich zu
keinen wesentlichen nachteiligen Auswirkungen.

Wahrend der Bauzeit sind temporare Stoérungen durch Schall-, Licht- und Staubemissionen der
Baufahrzeuge und -maschinen zu erwarten. Diese Stérungen sind temporar und nach
Fertigstellung des Vorhabens nicht mehr existent. Sie werden deshalb als unerheblich bewertet.

Erholung

Auf die Erholung der ortsansassigen Bevélkerung hat das geplante Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen, da das Plangebiet nicht fir Zwecke der Naherholung genutzt wird. Daher kann die
Eingriffswirkung hinsichtlich der Erholungsnutzung als gering eingeschatzt werden.

2.1.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter im Sinne der Umweltgesetzgebung konnen definiert werden als Zeugnisse
menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materieller Art, die als solche fiir die Geschichte
des Menschen bedeutsam sind und die sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in
der Kulturlandschaft beschreiben und lokalisieren lassen. Der Begriff Kulturgut umfasst damit
sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von Objekten, einschlieRlich ihres notwendigen
Umgebungsbezuges, als auch flichenhafte Auspragungen sowie rdumliche Beziehungen bis hin
zu kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Landschaften. Hinzuzurechnen sind auch
noch Giter, die die prahistorische Entwicklung dokumentieren (archaologische Funde,
Bodendenkmaler etc.).

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Baudenkmale oder Kulturdenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Sachgliter bestehen in Form der vorhandenen Geb&aude und Verkehrswege.

Fir den angrenzenden sidlichen und 6stlichen Bereich des Baugebiets wird auf bekannte
Bodendenkmaler hingewiesen.

In der Ortslage Bad Salzschlirf, ca. 1,5 km nordlich des Geltungsbereiches steht die
denkmalgeschiitzte Kirche St. Vitus (LDH 2025).

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Da im Geltungsbereich keine Baudenkmale oder Kulturdenkmaler bekannt sind, sind auch keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Die vorhandenen baulichen Anlagen bleiben bestehen und werden durch die Herstellung neuer
Gebadude erganzt.

Da in der Umgebung das Vorhandensein von Bodendenkmalern nach § 2 (2) HDSchG bekannt ist,
wird explizit auf die Anzeigepflicht gem. § 21 HDSchG hingewiesen. Sollten im Rahmen von
Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Fulda unverziiglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fir
die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach
§ 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Der Umgebungsschutz der denkmalgeschiitzte Kirche St. Vitus ist aufgrund des Abstands nicht
betroffen.

2.2 Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben (,,Nullvariante®)

Bei einer Nichtverwirklichung der neuen Bauleitplanung innerhalb des Plangebiets ist davon
auszugehen, dass kurz- oder mittelfristig keine Anderung des jetzigen Zustands eintritt und die
derzeitige Nutzung fortgeflihrt wird, was auch einen weiteren Ausbau des bestehenden
Gewerbegebiets beinhaltet. Fiir die Schutzgliter wirden sich Verdanderungen entsprechend des
bestehenden Bebauungsplanes ergeben und die dort aufgefiihrten Beeintrachtigungen
eintreten.

2.3 Art und Menge an Emissionen sowie deren Vermeidung

Schadstoffe und Larm

Von der geplanten zusatzlichen Gewerbebebauung gehen ggf. durch Gewerbe und Verkehr
Emissionen von Treibhausgasen und Luftschadstoffen aus. Die Hohe dieser Emissionen lasst sich
schwer vorhersagen, ist aber durch festgesetzte zuldssige Gewerbebetriebe im Bebauungsplan
eingeschrankt.

Grundsatzlich sind wahrend der Bauphase Schall- und Schadstoffemissionen durch die
Bautatigkeiten moglich. Diese sind jedoch lediglich temporarer Natur und deshalb zu
vernachlassigen.

Licht und Wéarme

Durch die Planung werden Flachenneuversiegelungen ermdglicht. Dies fihrt zu einer leichten
Erhdhung der Temperatur. Eine Eingriffsminimierung kann durch eine Uberstellung der
Freiflaichen mit groRkronigen Laubbaumen erzielt werden. Diese kdnnen sich durch Schattenwurf
und Verdunstung positiv auf die Warmeregulation im Gebiet auswirken.

Zudem ist bei Nacht mit einer leichten Erhéhung der Menge kiinstlich erzeugten Lichts zu
rechnen. Fir die AuBenbeleuchtung sieht der Bebauungsplan deshalb folgende Vorgaben vor:

e Zu verwenden sind nur insektenschonende Leuchtmittel mit
e geringem Blaulichtanteil im Farbspektrum,

e Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin.
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e Die Leuchten sind so anzubringen, auszurichten und abzuschirmen, dass eine Abstrahlung
nach oben und in die angrenzende offene Landschaft verhindert wird.

e Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige MaR zu beschranken.

e Leuchtgehaduse sind gegen das Eindringen von Spinnentieren und Insekten zu schiitzen.

2.4 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Betriebe, die der sog. ,Seveso-llI-Richtlinie”
(Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer
Unfille mit gefdhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates) und der Sprengstoffverordnung unterliegen.

GemaR HWRM-Viewer des Landes Hessen (HLNUG 2025F) liegt das Plangebiet aulRerhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Auch dargestellte Risikogebiete auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten sind von der Planung nicht betroffen. Eine erhohte
Hochwassergefahrdung ist somit nicht anzunehmen.

Auch sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der
planungsrechtlich vorbereiteten Nutzung abzuleiten. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt sind demnach bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

2.5 Wechselwirkungen und kumulierende Auswirkungen

Wechselwirkungen definieren das umfassende, strukturelle und funktionale Beziehungsgeflecht
zwischen den Schutzglitern und ihren Teilkomponenten. Sie konnen z.B. struktureller,
energetischer oder stofflicher Art sein und sie bestehen letztlich innerhalb und zwischen den
Schutzgitern in unterschiedlichen Kombinationen. Die betrachteten Schutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichen Malen.

Unmittelbar verknipft sind z. B. die Schutzgliter Boden und Hydrologie. Im Allgemeinen fihrt die
Uberbauung von Boden zwangsldufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu auch
die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhoht sich der
Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Eine Veranderung der
Standortfaktoren hat wiederum Einfluss auf das Arten- und Biotoppotenzial bzw. die aktuelle
Vegetation und Fauna.

Soweit bestimmbar, wurden bekannte Wechselwirkungen in diesem Umweltbericht bereits im
Rahmen der schutzgutbezogenen Bestandsbeschreibungen und Prognosen berlicksichtigt. Eine
eventuelle Verstarkung der Auswirkungen durch zusatzlich mogliche Wechselwirkungen wird im
Plangebiet nicht gesehen.

Kumulierende Auswirkungen kénnen aufgrund der Umsetzung eines Vorhabens in Verbindung
mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben entstehen. Die Auswirkungen benachbarter
Vorhaben kénnen dazu fihren, dass die Schwelle zu Erheblichkeit Gberschritten wird, selbst
wenn das einzelne Vorhaben fir sich allein keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorruft.

Die Vorhabenflache befindet sich am Siedlungsrand. Durch die Planung wird ein bestehender
Bebauungsplan erweitert bzw. gedndert. Dieser stellt bereits ein Vorhaben dar. Somit wird eine
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Kumulation von Beeintrachtigungen stattfinden, die aber insgesamt deutlich geringer ausfallt als
eine NeuerschlieRung an einem unbelasteten Standort.

2.6 Auswirkungen der Planung auf das Klima und Anfilligkeit des Vorhabens
gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Planung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Klima hat. Zu erwarten sind lediglich kleinklimatische Veranderungen, wie
eine leichte Erhohung der Durchschnittstemperatur durch gesteigerte Warmeriickstrahlung bei
einer gleichzeitigen Verminderung der Kaltluftproduktion sowie einer Einschrankung der
Verdunstung. Jedoch fiihrt dies nicht zu einer signifikanten Veranderung der klimatischen
Verhaltnisse.

Pauschal lasst sich zudem sagen, dass betriebsbedingt mit CO,-Emissionen zu rechnen ist, z. B.
durch zusatzlich generierten Verkehr und durch die Verbrennung von Heizstoffen. Jedoch ist hier
mit vergleichsweise geringen Emissionen zu rechnen. Diese lassen sich ferner durch die Nutzung
regenerativer Energien und unter Berilicksichtigung  der Regelungen des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) reduzieren.

Anhaltspunkte fiir eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels liegen derzeit nicht vor. Folgen des Klimawandels kdnnen insbesondere
Uberflutungen oder Hitzeperioden sein. Da das Plangebiet nicht in einem
Hochwasserrisikobereich liegt, ist eine besondere Anfilligkeit gegeniiber Uberflutungen nicht zu
erwarten. Die Freianlagen sind so zu gestalten, dass ein schadloser Abfluss auch bei
Starkregenereignissen  gewahrleistet ist. Fir die  Wasserrlickhaltung ist ein
Regenrickhaltebecken in der Planung enthalten.

Zu den wesentlichen MalRnahmen zur Reduzierung von Hitzestress, die im Plangebiet
ausgeschopft werden konnen, gehéren neben der Berlicksichtigung von Griinflaichen und
Vegetation die Gestaltung von Gebaudeoberflachen und -dachern. Durch helle Farbwahl kann
die Rickstrahlung erhéht werden. Mallnahmen wie Baumpflanzungen koénnen durch
Verschattung und erhohte Verdunstungsraten zudem mikroklimatische Belastungen mindern.
Auch Wasserflachen, Fassadenbegriinungen und Griinddacher werden als probates Mittel
angesehen, um durch Verdunstungskiihle etwaigem Hitzestress entgegenzuwirken. In der
vorliegenden Planung sind zudem verschiedene interne Ausgleichsflichen integriert, die
ebenfalls zu einem guten Mikroklima beitragen.

2.7 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe noch
nicht konkret absehbar. Fir die Umsetzung der Planung werden jedoch voraussichtlich nur
allgemein haufig verwendete Stoffe eingesetzt. Auch die verwendeten Techniken werden nicht
Uber den allgemein gebrauchlichen Rahmen hinausgehen und dem Stand der Technik
entsprechen. Aktuelle Richtlinien sind zu beachten.
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2.8 Art und Menge der erzeugten Abfille sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Betriebsbedingt fallen Abfille im gesetzlich erlaubten Rahmen an und werden entsprechend
Uber zertifizierte Entsorgungsunternehmen entsorgt. Art und Menge der erzeugten Abfalle kann
an dieser Stelle nicht konkret beziffert werden. Grundsatzlich sind aber alle entstehenden Abfille
ordnungsgemaR zu entsorgen bzw. einem Recycling zuzufiihren.

Auch samtliche wahrend der Bauphase anfallenden Abfalle sind getrennt zu sammeln und dem
jeweiligen gesetzlichen Entsorgungsweg zuzufiihren. Es wird auf das Merkblatt ,,Entsorgung von
Bauabfallen” der hessischen Regierungsprasidien (aktueller Stand: 05.03.2025) hingewiesen,
dessen Vorgaben zu beachten sind. Durch eine sachgemal3e Entsorgung von Abfdllen und eine
Zufiihrung in den Abfallkreislauf kann eine Beeintrachtigung der Umweltbelange generell
vermieden werden.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Giber ein geplantes Trennsystem und den
Anschluss an das ortliche Kanalnetz und ist somit sichergestellt. Das Niederschlagswasser wird
Uber einen unterirdischen Regenwasserkanal einer Rickhalteeinrichtung zugefiihrt und
gedrosselt abgeleitet. Auf die Empfehlung einer Versickerung von Dachflachenwasser auf den
Grundstiicken wird verzichtet, da es sich ausschlieBlich um Gewerbebetriebe handelt und die
Flachen allesamt innerhalb festgesetzter Heilquellen- und Wasserschutzgebiete liegen.

2.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmaéglichen Luftqualitat

GemdaR &1 (6) Nr. 7 Buchstabe h BauGB ist die Erhaltung der bestmodglichen Luftqualitdt in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der
Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei
der Aufstellung der Bauleitplane sowie als Abwagungsbelang zu beriicksichtigen.

Aufgrund der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans und den geplanten
Nutzungsarten ist nicht zu erwarten, dass diese zu zusatzlichen erheblichen negativen Einfllssen
auf die allgemeine Luftqualitat fihren und es zu Grenzwertiliberschreitungen kommen konnte.

Insgesamt ist durch die planungsrechtlich erméglichte Bebauung nur mit einer Steigerung von
Luftschadstoffen aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme und ggf. durch den Betrieb von
Gewerbeanlagen zu rechnen. Durch die vorhandene Gewerbenutzung sind im Plangebiet bereits
Vorbelastungen durch Emissionen vorhanden. Derzeit liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich
aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans die Luftqualitdt im Untersuchungsraum gegentiber
dieser Vorbelastung wesentlich verschlechtern wird.

2.10 Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfdllen und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet und die vorhandene
Vorbelastung durch Bestandsgewerbe ist nicht zu erwarten, dass von dem Vorhaben erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzgiiter, die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete, die menschliche Gesundheit oder das kulturelle Erbe
durch schwere Unfélle oder Katastrophen ausgehen.
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Mit der Planung werden nach derzeitigem Kenntnisstand weder besondere Unfall- oder
Katastrophenszenarien ausgeldst noch ist eine besondere Anfalligkeit der gemaRk Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfadlle oder Katastrophen gegeben.

3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. §1(6) Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB i. V. m.
§ 18 (1) BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen innerhalb oder auBerhalb des Gebietes mittels geeigneter
Malnahmen auszugleichen.

3.1 MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die Auswirkungsprognose hat ergeben, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
Auswirkungen auf Schutzgiiter verbunden sind. Um die Schutzgiiter bei der Durchfiihrung der
Planung nicht mehr als unbedingt notwendig zu beeintrachtigen, sind Vorkehrungen zu treffen,
die mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dauerhaft ganz (Vermeidung) oder
teilweise (Minimierung) verhindern kénnen.

Hinsichtlich der Vermeidung baubedingter Umweltauswirkungen wird zum aktuellen Stand auf
die nachfolgenden MalRnahmen hingewiesen:

Allgemeine Bauausfiihrung:

e Der Einsatz von emissionsarmen, gut gewarteten Maschinen und Baufahrzeugen nach
dem Stand der Technik trdagt zur Minimierung von bauzeitlichen Beeintrachtigungen
durch Larm und Schadstoffemissionen bei. Auch eine rasche Bauabwicklung fuhrt zur
Begrenzung der temporaren Beeintrachtigungen.

e Wahrend der Bauarbeiten ist schonend mit dem Oberboden zu verfahren. Die
einschlagigen Bestimmungen zum Bodenschutz und zum Umgang mit Bodenaushub sind
zu bericksichtigen:

- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs.

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731).

- Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (Beschrankung der
Bautatigkeiten auf Zeiten geringer Bodenfeuchte).

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des
Oberbodens.

e Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind im Rahmen der Bauausflihrung die
folgenden MalBnahmen zu beachten:
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- Samtliche einschlagigen MalRnahmen zur Verhinderung der Versickerung von
grundwassergefahrdenden Stoffen sind zu ergreifen.

- Die Verwendung von Ol mit Wassergefihrdungsklasse 1 ist zu bevorzugen.

- Unfdlle mit wassergefahrdenden Stoffen sind der unteren Wasserbehdrde
unverzuglich anzuzeigen. Es sind Sofortmalnahmen zur Begrenzung von
Verunreinigungen und zur Beseitigung entstandener Schaden zu ergreifen.

- Kraftstoffbetriebene Baumaschinen miissen gegen Tropfverluste sowie gegen
auslaufende Kraftstoffe gesichert sein. Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie
die Fahrzeugbetankung dirfen ausschlieRlich mit unterlegter treibstoffundurch-
lassiger Folie, welche an den Randern aufgekantet wurde, oder mit ausreichend
dimensionierten Wannen vorgenommen werden.

- Die Zeitspanne, in der die Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung aufgrund
eines Bodenabtrags vermindert ist, sollte moglichst kurz sein.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Hinblick auf die Vermeidung anlage- und betriebsbedingter Auswirkungen ergeben sich fir
den Bebauungsplan die nachfolgend benannten MaRnahmen:

Um den Verlust an unbebautem Boden moglichst gering zu halten, sind Versiegelungen
insgesamt auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Soweit moglich sind wasserdurchlassige Belagsarten zu verwenden. Hierbei sind im
Heilguellenschutzgebiet Rasenfugenpflaster und wassergebundene Decke zulassig.

Das Niederschlagswasser wird im Plangebiet an dem gekennzeichneten Standort in einem
Regenrickhaltebecken gesammelt. Dieses ist in offener Bauweise als Erdbecken zu
erstellen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser in Rangier- und Umschlagsbereichen ist
generell unzuldssig.

Die im Plan gekennzeichnete 6ffentliche Parkflache ist mit wasserdurchlassigen Beldagen
zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist. Die
landwirtschaftlichen Wirtschaftswege sind in ihrem derzeitigen Ausbauzustand als
Schotterwege zu erhalten.

Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch
anzulegen. Dies flihrt zu einer Durchgriinung und tragt zur Einbindung in die Landschaft
bei. Bepflanzungen fiihren zudem zu einer Erhéhung der Verdunstungsrate und wirken
sich positiv auf das Kleinklima und die Luftqualitat aus.

Um der heimischen Flora und Fauna glinstigere Lebensbedingungen zu erméglichen und
Lebensraumverluste fiir die Fauna in einem gewissen Umfang zu mindern, sind fir
Geholzpflanzungen einheimische, standortgerechte Laubgeholze oder hochstammige
Obstbdaume gem. Pflanzliste zu verwenden.
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Zur Reduzierung moglicher negativer Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat
die Farbgebung der baulichen Anlagen in gedeckten Farbtonen zu erfolgen. Grelle
Anstriche oder stark glanzende Oberflachen sind nicht zulassig.

Dacheindeckungen sind nur in gedeckten, nicht glanzenden Farben (Natur-, Grau- und
Brauntone) zuldssig. Begriinte oder mit PV-Anlagen ausgestattete Dacher sind ebenfalls
zulassig. Flachdacher sind grundsatzlich zu begriinen.

Einfriedungen sind nicht als geschlossene Wand zulassig. Zuldssig sind transparente oder
gegliederte Zaune (z. B. Gitter, Maschendraht, Holzlatten). Zdune zur freien Landschaft
sind in Heckenpflanzungen zu integrieren, um einen natiirlichen Ubergang zu schaffen.

Dariber hinaus enthdlt der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Héhenbegrenzung der
Bebauung sowie zur Gestaltung von Werbeanlagen, um Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes zu minimieren.

Vermeidungsmalihahmen fiir den Artenschutz:

Um Storungen in Bezug auf Brutvogel zu verhindern und somit das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, darf die
Rodung von Geholzen nur innerhalb der Rodungszeit von Oktober bis Ende Februar
stattfinden. Sollten Rodungen auBerhalb dieses Zeitraums notwendig werden, sind
betroffene Gehdlze zeitnah vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
Brutvorkommen und Fledermausquartiere zu prifen.

Das Baufeld ist innerhalb der gesetzlichen Rodungszeiten von Oktober bis Ende Februar
freizumachen, um eine Stérung der Vogelbruten im Umfeld zu vermeiden. Bei einer
Freimachung zu einem anderen Zeitpunkt muss ab Marz alle zwei Wochen eine Stérung
der Bodenoberflache durch Eggen stattfinden, um eine Ansiedlung von Bodenbriitern
(z. B. Feldlerchen) zu verhindern.

Die AuRenbeleuchtung des Gebietes ist ausschlieflich mit insektenschonenden
Leuchtmitteln zulassig:

Der Blaulichtanteil sollte bei unter 2.700 Kelvin liegen (z. B. Natriumdampfdruck-
lampen oder Amber LED). Dies vermeidet eine Anlockwirkung auf Insekten.

Es sollte zudem darauf geachtet werden, dass die Lichtquellen ausreichend nach
oben abgeschirmt und gezielt auf den zu beleuchtenden Bereich ausgerichtet
sind.

Die Helligkeit und Beleuchtungszeit sind auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Spinnentieren und Insekten zu
schitzen.

Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden: nach § 37 HeNatG 2023

»Abs. 2 die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20
Quadratmetern ist in der Regel unzulassig”.
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»Abs. 3 Bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper sind
grol¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo
sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.”

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind grofle Glasflachenmit einer GroRe von mehr als
5 m? oder Eckverglasungen aus transparentem oder stark spiegelndem Glas zu vermeiden
oder nach dem Stand der Technik mit Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelkollision zu
schitzen.

e Aufgrund des Aufkommens verschiedener gebdaudebewohnender Fledermausarten im
Geltungsbereich, sind groBe Verdanderungen an Bestandsgebduden wie Abrisse oder
Umbauten innerhalb des Geltungsbereichs nur mit vorheriger fachgutachterlicher
Prifung auf Fledermausquartiere und -wochenstuben durchzufiihren.

e Da die Schlingnatter und die Zauneidechse im slidwestlichen Bereich des
Geltungsbereichs, nahe der Eisenbahnschienen gefunden wurden, sollte dieser Bereich
nicht Uberplant werden. Er ist mit einer reptiliengerechten Bewirtschaftung als
Ausgleichsflache geplant. Innerhalb der MaRnahmenflache werden zwei Habitatflachen
fr Reptilien angelegt, um die lokale Population zu starken.

e Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) ist lediglich auf einer
Flache im UR nachgewiesen, von der nur der sldlichste Streifen ganz im Norden des
Geltungsbereichs liegt. Auf dieser Flache konnte auch die Zauneidechse nachgewiesen
werden. Innerhalb dieser Flache ist am Rand des Geltungsbereichs die Verlegung eines
Kanals notwendig. Daher wird folgende temporarer MaBnahme zur Vermeidung des
Eintritts eines Verbotstatbestands nach § 44 Nr. 1 Abs. 1 bis 3 notwendig:

1. Vergramung von Maculinea im Baufeld zwischen Ende Mai und Ende August durch
Mahd alle zwei Wochen (Verhinderung der Wiesenknopfbliite).

2. Schutz der umliegenden Wiesenknopfflachen als Ausweichhabitate (Uferstreifen)
vor Beeintrachtigung.

3. Beginn der BaumaBnahme mit Abziehen des Bodens ab Anfang September nach
Vergramung.

4. Separate Lagerung des Oberbodens des Griinlandbereiches und ortsgleicher
Einbau des Oberbodens nach Abschluss der BaumalRnahme.

5. Ansaat mit Regiosaatgut, das Samen von Sanguisorba officinalis enthalt.

6. Um den Wasserhaushalt zu erhalten und eine Drainagewirkung zu verhindern,
sind beim Kanalbau Bentonit-Sperren einzubauen.

Nach Beendigung der Bauarbeiten am Kanal steht die Flache wieder als Habitat fir den
Maculinea zur Verfligung.

o Der Uferrandstreifen, der als Ausgleichsflaiche dient, ist wahrend Bauarbeiten auf
Bauflachen in direkter Ndhe durch einen Bauzaun abzugrenzen, um die Flachen vor
Inanspruchnahme und Uberfahren zu schiitzen.
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e Aufgrund der GroRRe und Komplexitat des Bebauungsplans ist eine Umweltbaubegleitung
fiir alle Bauvorhaben in Anspruch zu nehmen, um Verbotstatbestiande nach § 44 (1) Nr. 1
bis 3 BNatSchG zu vermeiden.

Eingriffsminimierung:

Eine Eingriffsminimierung erfolgt auch durch entsprechende Vorgaben zur Bepflanzung der
privaten Grinflachen des Baugebiets. So sind die nicht iberbauten Grundstiicksflachen
als Vegetationsflachen anzulegen. Mindestens 10 % der Gesamtgrundstucksflache sind
mit einheimischen und standortgerechten Laubgehoélzen entsprechend der im
Bebauungsplan enthaltenen Geholzliste zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu
pflegen. Dabei sind 1,5 m? pro Strauch und 5 m? pro Hochstamm anzusetzen.

Je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache ist mind. ein hochstammiger Laubbaum 1. oder
2. Ordnung mit Stammumfang (Stu) von mind. 14-16 cm oder zwei hochstammige
Obstbdaume zu pflanzen.

Vorgarten der Gewerbegrundstlicke dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt
werden.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
zum Bauantrag nachzuweisen.

Die PflanzmalRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der Baumalnahme
durchzufiihren, d. h. spatestens in der nach Abschluss der Bautatigkeit folgenden
Vegetationsperiode.

Die internen Ausgleichsflachen minimieren gleichzeitig den Eingriff in das Mikroklima und das
Landschaftsbild.

Die MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes soweit moglich durch eingriffsmindernde Festsetzungen
beriicksichtigt oder als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

§ 1a (3) Satz 1 BauGB verpflichtet die Gemeinde zu entscheiden, wie unvermeidbare, erhebliche
Beeintrachtigungen als Folge der Umsetzung eines Bauleitplans kompensiert werden kénnen. Zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist dabei in der Bauleitplanung kein bestimmtes fachliches
Verfahren vorgesehen. Die Bilanzierung kann durch eine verbal-argumentative Vorgehensweise
oder ein formalisiertes Biotopwertverfahren erfolgen.

Die Eingriffsbewertung und Kompensationsermittlung erfolgt bei dem hier zu betrachtenden
Vorhaben hilfsweise in Anlehnung an die Biotopwertermittlung nach der Hessischen
Kompensationsverordnung (KV, Stand 2018). Das gewahlte Verfahren ist als Hilfsinstrument zu
verstehen, um zu einer nachvollziehbaren und fir das Bauleitplanverfahren praktikablen
Quantifizierung des Eingriffs in Natur und Landschaft zu gelangen.

Nach § 1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Deshalb ist bei einer
Bebauungsplandanderung bei der Beurteilung, ob und mit welchem Gewicht ein Eingriff zu
erwarten ist, nicht der Ist-Zustand des schon zuvor (iberplanten Gebietes zu betrachten, vielmehr
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sind die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes den Festsetzungen der
Bebauungsplandanderung gegenliberzustellen, um ausgleichspflichtige Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu ermitteln.

Die Bilanzierung des ,Voreingriffszustandes” erfolgt deshalb fiir den Anderungsbereich des
Bebauungsplans auf der Grundlage der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes.
Hierfir missen die Festsetzungen einem Nutzungstyp gemaR KV zugeordnet werden. Die
Flachen innerhalb der Erweiterung des Bebauungsplans werden mit ihrer Realnutzung gem.

Bestandskartierung (s. Karte 1) in die Bilanz aufgenommen.

Tab. 7:  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem Biotopwertverfahren.
Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. Beschreibung vorher nachher vorher nachher
Bestand
Bestand im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans
02.200 Geblische, Hecken, Sdume 39 18 - 702 -
heimischer Arten auf frischen
Standorten
04.110 Einzelbaum einheimisch, 34 51 1.734
standortgerecht, Obstbaum
05.241 Arten-/ strukturreiche Graben 39 86 - 3.354 -
05.243 Arten-/ strukturarme Graben 29 926 - 26.854 -
06.113 Feucht- und Nasswiesen 59 286 16.874
06.310 Extensiv genutzte Flachland- 55 2.391 131.505
Mahwiesen
06.340 Frischwiesen maRiger 35 136 - 4.760 -
Nutzungsintensitat
06.350 Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 21 7 147
und Mahweiden, inkl. Neuanlage
06.360 Einsaat aus Futterpflanzen 16 23.179 370.864
06.370 Naturnahe Grinlandanlage 25 155 3.875
06.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 933 - 36.387 -
09.121 Artenreiche Saumvegetation frischer 50 241 - 12.050 -
Standorte
09.151 Artenarme Feld-, Weg- und 29 467 13.543
Wiesensdume frischer Standorte
10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, 6 1.154 - 6.924 -
-wege, -platze oder andere wasser-
durchlassige Flachenbefestigung
10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 272 - 6.800 -
10.670 Bewachsene Schotterwege 17 19 - 323 -
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 29.577 - 473.232 -
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Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. Beschreibung vorher nachher vorher nachher
11.193 Ackerbrachen mehr als ein Jahr nicht 29 38 - 1.102 -

bewirtschaftet

Bestand gem. Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Steinhauck”, 2. Anderung und Erweiterung (Anderungsbereich)

01.149 Neuanlage Ufergehdlzsaum 36 485 - 17.460 -
02.220 Geblusche, Hecken, Sdume 39 1.071 - 41.769 -
heimischer Arten auf frischen
Standorten
02.400 Neuanlage von Feldgehdlzen 27 5.797 - 156.519 -
04.110 Einzelbaum einheimisch, 34 132 - 4.488 -
standortgerecht, Obstbaum
05.243 Arten-/ strukturarme Graben 29 827 - 23.983 -
06.210 Extensiv genutzte Weiden 39 2.429 - 94.731 -
06.330 Sonstige extensiv genutzte 55 569 - 31.295 -
Mahwiesen
06.370 Naturnahe Grinlandanlage 25 4.579 - 114.475 -
10.510 Sehr stark oder véllig versiegelte 3 9.327 - 27.981 -

Flachen (StraBenverkehrsflache)

10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, 6 1.876 - 11.256 -
-wege, -platze oder andere wasser-
durchldssige Flachenbefestigung

10.710 Dachflache nicht begriint (GRZ 0,6 3 37.182 - 111.546 -
inkl. zuldssige Uberschreitung)

11.223 Neuanlage strukturreicher 20 9.295 - 185.900 -
Hausgarten

Planung

01.149 Neuanlage Ufergehdlzsaum 36 - 485 - 17.460

02.200 Gebiische, Hecken, Sdume 39 - 1.071 - 41.769
heimischer Arten auf frischen
Standorten

02.600 Neupflanzung von Hecken/ 20 - 1.983 - 39.660
Gebiischen

04.110 Einzelbaum einheimisch, 34 - 19 - 646
standortgerecht, Obstbaum

05.241 Arten-/ strukturreiche Graben 39 - 86 - 3.354

05.243 Arten-/ strukturarme Graben 29 - 1.339 - 38.831

05.354 Periodische/ temporare Becken (RRB) 21 - 4.892 - 102.732

06.113 Feucht- und Nasswiesen 59 - 212 - 12.508

06.210 Extensiv genutzte Weiden 41* - 2.521 - 103.361

(39+2)
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Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. Beschreibung vorher nachher vorher nachher
06.310 Extensiv genutzte Flachland- 55 - 1.574 - 86.570

Mahwiesen
06.330 Sonstige extensiv genutzte 55 - 1.232 - 67.760
Mahwiesen
06.370 Naturnahe Grinlandanlage 25 - 9.739 - 243.475
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte 3 - 15.083 - 45.249

Flachen (StraBenverkehrsflache)

10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, 6 - 2.666 - 15.996
-wege, -platze oder andere wasser-
durchldssige Flachenbefestigung

10.710 Dachflache nicht begriint (GRZ inkl. 3 - 73.798 - 221.394
zulassige Uberschreitung)
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 - 174 - 2.784
11.223 Neuanlage strukturreicher 20 - 16.467 - 329.340
Hausgarten
Summen 133.322 | 133.322 | 1.932.433 | 1.372.889
Bewertungsdifferenz = Kompensationsbedarf 559.544

Kursiv = Gberschirmender Nutzungstyp. Aufwertung der von der Baumkrone Uberdeckten Flache, die als
Gesamtflache bereits unter dem darunter liegenden Nutzungstyp bilanziert ist.

* = Da auf der Flache die Anlage von Strukturelementen fir die Zauneidechse und die Schlingnatter vorgesehen ist,
erfolgt gem. Anlage 2, Punkt 2.2.4 der KV eine Aufwertung um 2 WP je m?,

Aus der Differenz zwischen dem Biotopwert vorher und nachher ergibt sich ein Biotopwertdefizit

von 559.544 Wertpunkten (WP), welches auszugleichen ist.

Mit der Bebauungsplandanderung wird auch eine Flache als Gewerbegebiet Gberplant, die vorher
als Ausgleichsflache (Griinflache 1) vorgesehen war. Bei einem Eingriff in Ausgleichsflachen muss
zusatzlich der dort kompensierte Eingriff bertcksichtigt und ausgeglichen werden.

Tab. 8: Bilanzierung der Ausgleichsflache aus dem Alt-Bebauungsplan.

Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. | Beschreibung vorher nachher vorher nachher
Bestand

11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 5.797 - 92.752 -

Planung gem. Bebauungsplan Nr. 7.6 ,,Obere Kiihnbach*

02.400 | Neuanlage von Feldgeholzen 27 - 5.797 - 156.519
Summen 5.797 5.797 92,752 | 156.519
Bewertungsdifferenz = Aufwertungspotenzial 63.767
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Die obige Tabelle zeigt, dass sich der Kompensationsbedarf fiir Eingriffe in eine bestehende
Ausgleichsflache zusatzlich auf 63.767 WP belduft. Der Gesamtkompensationsbedarf fir die
3. Anderung und Erweiterung des bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Steinhauck” betrigt somit:

559.544 WP + 63.767 WP =623.311 Wertpunkte.

3.3 AusgleichsmaBBnahmen

Interne AusgleichsmaRnahmen

Im Bebauungsplan sind mehrere Ausgleichsflichen enthalten (s. Abb. 2). Diese stellen sowohl
einen flaichenhaften Ausgleich dar als auch eine Eingriinung fiir das Gewerbegebiet, um eine
Einbindung ins Landschaftsbild zu gewahrleisten. AuBerdem sind die Flachen zum Teil auch
artenschutzrechtlich fir die Vermeidung von Verbotstatbestidnden nach § 44 (1) BNatSchG
relevant (vgl. Kap. 3.1).

Flur 17

Gemeinde Bad Salzschlirf
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Abb. 10: Ausschnitt aus der Plankarte zum Bebauungsplan Nr. 9 "Am Steinhauck 3. Anderung und
Erweiterung" mit Darstellung der internen Ausgleichsflachen (griin).

MaBnahmenflache 1a, 1b: Innerhalb der zeichnerischen Umgrenzung (Flache Nr. 1a, 1b) entlang
des Grabens (Gewadsser lll. Ordnung) im ostlichen Teil des Gewerbegebietes ist auf der
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ausgewiesenen Flache beidseitig ein 5 m breiter Uferrandstreifen zu entwickeln. Hierzu sind die
Flachen mit zertifiziertem Regiosaatgut einer artenreichen, dem Standort angepassten Krauter-
/ Grasermischung einzusden und dauerhaft extensiv durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.
Die Verwendung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

MaRBknahmenflache 2: Innerhalb der mit Nr. 2 gekennzeichneten Flache entlang des Grabens
(Gewasser Ill. Ordnung) am nordlichen Rand des Geltungsbereiches ist einseitig ein 10 m breiter
Uferrandstreifen durch Einsaat mit Regiosaatgut (sieche MaRnahme 1a, 1b) zu entwickeln und
durch zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen. Abschnittsweise ist eine zweireihige
Uferinitialbepflanzung mit standortgerechten und heimischen Pflanzen anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

MaBnahmenfliache 3a: Innerhalb der zeichnerischen Umgrenzung (Flache Nr. 3a) entlang des
Grabens (Gewasser lll. Ordnung) am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches ist auf der
ausgewiesenen Flache ein 10 m breiter Uferrandstreifen zu entwickeln sowie abschnittsweise
eine zweireihige Uferinitialbepflanzung mit standortgerechten und heimischen Pflanzen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

MaBnahmenflache 3b: Innerhalb der mit Nr. 3b gekennzeichneten Flache ist innerhalb eines
10 m breiten Uferrandstreifens die vorhandene Wiesenvegetation zu erhalten und dauerhaft
durch zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen. Der Abschnitt ohne Wiesenvegetation ist
mit zertifiziertem Regiosaatgut einer artenreichen, dem Standort angepassten Krauter-
/ Grasermischung einzusden und ebenfalls extensiv zu pflegen. Der Einsatz von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist auf der gesamten MalRnahmenflache unzulassig.

MaRBnahmenflache 3c: Innerhalb der mit Nr. 3c gekennzeichneten Flache istinnerhalb eines 10 m
breiten Uferrandstreifens die vorhandene Wiesenvegetation zu erhalten und dauerhaft durch
zweimalige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen.

MalBnahmenflache 4a, 4b: Die im Plan mit Nr. 4a und 4b gekennzeichneten Flachen sind mit
hochstammigen Laubbdumen 1. Ordnung gemal Pflanzliste O zu bepflanzen. Die Ubrige Flache
ist als extensive Wiesenflache zu entwickeln, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

MaBknahmenfliche 5: Auf der mit Nr.5 gekennzeichneten Flache im Siid-Westen des
Plangebietes sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und durch die Pflanzung hochstammiger
Obstbdaume (heimische, bewahrte Sorten) zu erganzen. Die lbrige Flache ist extensiv zu pflegen
bzw. extensiv zu nutzen (z. B. Schafbeweidung). Auf Diingemittel und Pestizide ist zu verzichten.

Innerhalb der MaRnahmenflache 5 sind zwei Habitatflichen fiir Reptilien anzulegen, um die
lokale Population zu stdarken. Hierzu sind Strukturelemente wie Lesesteinhiigel, Totholz und
Sandlinsen anzulegen.

AuBerdem sind am Nordrand des Plangebiets noch die MaBnahmenfldachen 6a, 6b vorhanden,
bei denen es sich um eine 6 m breite Pufferzone handelt, die dazu dient, den Wasserabfluss und
die Regenwassersammlung vom 0Ostlichen Teil des Planungsgebiets unterirdisch zum RRB zu
leiten. Die Flache ist nach der Leitungsverlegung mit zertifiziertem Regiosaatgut einer
artenreichen, dem Standort angepassten Krauter-/ Grasermischung, die Samen von
Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) enthélt, einzusden. Vor und wahrend der Bauzeit sind die
Vermeidungsmalinahmen flir Maculinea nausithous (s. Kap. 3.1) einzuhalten.
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Externe AusgleichsmaRnahmen

Dem Bebauungsplan ist im Ursprungsbebauungsplan (2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Steinhauck”) eine AusgleichsmalRnahme zugeordnet. Es handelt sich
dabei um die Flurstiicke 132/2, 132/3, und 372/137 (ehemalige Moortaschen 6stlich des
Plangebietes) in der Gemeinde GroRenliider, Gemarkung Eichenau, Flur 4. Die
AusgleichsmaRnahme bleibt unverandert und gilt uneingeschrankt fort.

3.4 AusgleichsmaBBnahmen fiir den Artenschutz

CEF-MalRhahme

Fiur die Feldlerche als Kulissenmeider ist in finf Fallen mit dem Verlust von Revieren zu rechnen.
Daher wird folgende CEF-MalRinahme durchgefihrt.

Anlage und Entwicklung von Blihstreifen auf Ackerflachen fiur die Feldlerche

Da sich funf Feldlerchenreviere innerhalb des Geltungsbereichs oder in einer geringen Distanz
innerhalb der Wirkraume des Geltungsbereichs befinden und eine Beeintrachtigung durch die
Kulissenwirkung anzunehmen ist, ist von einem Verlust von Fortpflanzungsstatten auszugehen.
Daher ist vor dem Eingriff eine AusgleichsmaRnahme fiir die Feldlerche herzustellen. Dafiir wird
pro Revier ein Blihstreifen auf ausgewahlten CEF-MaRBnahmenflachen angelegt.

Die Wirksamkeit ist in der Praxis langjahrig erprobt. Die Bliihstreifen haben das Ziel, durch ihren
Blihaspekt und ihre heterogene Strukturierung ihr Habitatumfeld deutlich aufzuwerten und die
Nahrungsverfiigbarkeit zu optimieren. In der Folge erhoht sich in der umliegenden Landschaft
die Attraktivitat fir Feldlerchen, wodurch sich zusatzliche Brutpaare ansiedeln sollen.

Bei der Anlage der CEF-MaRnahme ist folgendes zu beachten (LAux et al. 2015):
o Ackerflachen mit rdumlichem Bezug zum UG

e Moglichst geringe Kulissenwirkung durch vertikale Strukturen sowie viel befahrene
StralRen und Siedlungsnahe mit starker Erholungsnutzung aufgrund von Pradationsdruck
durch Hunde und Katzen

e Die Abstande zu bestimmten Strukturen wurden wie folgt festgelegt:

Tab. 9: Empfohlene Abstdnde fiir Feldlerchenbliihstreifen nach LAuX et al. 2015.
Struktur Empfohlener Abstand
Einzelbdume 50 m
Feldgeholze 50-120 m
Waldrander 100-160 m
Viel befahrene Straflen 50-100 m
Siedlungen 100-120 m
Frequentierte (Feld-)Wege 50-100 m

e StandardgréRe pro Brutpaar 1.200 m?:

o Lange des Bliihstreifens 100 m, Breite 9 m
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o angrenzende Schwarzbrache mit 3 m Breite zum Aufwdrmen und zur
Nahrungssuche

Abstand der Blihstreifen mindestens 200 m voneinander, damit sich positive
Randeffekte nicht Gberlagern

Bevorzugt entlang von Graswegen oder aber innerhalb von Flachen

Einsaat mit artenreicher Saatgutmischung mit regionaltypischen Wildpflanzen aus
zertifizierter Herkunft (wie z. B. VWW-Regiosaaten oder RegioZert)

Ansaat des Bluhstreifens llickig bis spatestens 15. April

Je nach Giite des Bodens ca. 4-7 kg reine Saatgutmenge pro ha; bei Restdiingergehalt
oder hoher Bodengiite geringere Aussaatmenge und angepasste Artenauswahl

Pflegeschnitte jahrlich alternierend auf 50 % der Flache

Alle vier Jahre darf die MalRnahmenflache umgebrochen und neu eingesat werden
Pflegearbeiten aufRerhalb der Brutzeit (Ende Marz bis Juli)

Kein Dingemittel- und Pestizideinsatz auf den Malknahmenflachen

Eine Nutzung des Aufwuchses ist untersagt

Alternativ konnen jeweils drei Feldlerchenfenster einer GréRe von 5 x5 m (25 m?) angelegt
werden, wenn keine geeigneten Flachen fiir die Blihstreifen verfiigbar sind.

Derzeit sind noch keine Flachen bekannt. Die konkreten Standorte werden zum Entwurf des
Bebauungsplanes erganzt.

Anlage und Entwicklung von Bliihflachen auf Ackerflachen fir das Rebhuhn

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt ein Brutrevier des Rebhuhns. Da diese Fortpflanzungs- und
Ruhestitte durch die Uberplanung verloren geht, ist hier vor Eingriff eine AusgleichsmaRRnahme
fir das Rebhuhn herzustellen. Daflir wird ein Blihstreifen mit Schwarzbrache auf einer
ausgewahlten CEF-MalBnahmenflache angelegt.

Bei der Anlage der CEF-MaRnahme ist folgendes zu beachten (LAux et al. 2017):

Ausreichender Abstand zu Wald und Ortschaften (mind. 120 m)
Nach Moglichkeit innerhalb des Gesamtareals des Rebhuhnbestands

Bluhstreifen mit einer Breite von mind. 10 m oder breiter. Schmalere Streifen sind nicht
zu empfehlen, weil sich dann das Pradationsrisiko verdoppelt.

Lange variabel: mind. 20 m und bis zu 200 m.
Angrenzende Schwarzbrache mit einer Breite von mind. 2-3 m.

Anlage bevorzugt entlang der Schlaggrenzen oder entlang von weiteren randlichen
Begleitstrukturen (z.B. Graswegen, Hecken).

Das Saatgut mit artenreicher Saatgutmischung mit regionaltypischen Wildpflanzen aus
zertifizierter Herkunft (wie z. B. VWW-Regiosaaten oder RegioZert) vgl. ,Gottinger
Mischung”.
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e Reine Saatgutmenge je nach Mischung und in Abhangigkeit vom Standort bzw. der
Bonitat des Bodens ca. 4-7 kg (bis zu 10 kg) pro ha. Bei Restdiingergehalt oder hoher
Bodenglite geringere Aussaatmenge und angepasste Artenauswahl.

e Pflegeschnitte jahrlich alternierend auf 50 % der Flache

e Alle vier Jahre darf die MaBRnahmenflache umgebrochen und neu eingesat werden
e Pflegearbeiten aullerhalb der Brutzeit (Mitte April bis August)

e Kein Diingemittel- und Pestizideinsatz auf den MaBnahmenflachen

e Eine Nutzung des Aufwuchses ist untersagt

Bei den MaRnahmen fiir die Feldlerche und das Rebhuhn gibt es zahlreiche Uberschneidungen,
sodass eine kombinierte MaRnahme fiir beide Arten maoglich ist.

3.5 Restlicher Kompensationsbedarf

Insgesamt entsteht ein Ausgleichsbedarf von 623.311 Biotopwertpunkten nach Abzug der
internen AusgleichsmaRnahmen und vor Festlegung externer AusgleichsmaRnahmen. Der
artenschutzrechtliche Ausgleich durch die CEF-MalRnahme fiir Feldlerche und Rebhuhn ist noch
einzuplanen, der ebenfalls fiir den Ausgleich angerechnet werden kann.

Der (ibrige Kompensationsbedarf wird (iber eine noch festzulegende MaRnahme erbracht.

4 Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen filir eine Gewerbegebietserweiterung zur Deckung des Bedarfs an
Gewerbeflachen geschaffen werden. Die Gemeinde Bad Salzschlirf mdchte damit der hohen
Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken gerecht werden und eine koordinierte
Weiterentwicklung des Gewerbegebiets ,,Am Steinhauck” verwirklichen. Durch die Anderung des
Bebauungsplans soll das Gebiet effizienter gestaltet und bislang wenig genutzte Flachen aktiviert
werden.

Fiir den Standort spricht, dass das Gebiet bereits innerhalb von bestehenden Gewerbeflachen
liegt und die Flachen teilweise auch schon als Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Durch die
Angliederung an bestehende Bebauung wird eine Zersiedlung der Landschaft verhindert.
Gleichzeitig liegt der Standort aber weit genug abseits des Ortsrands sodass der Wohn- und
Kurort Bad Salzschlirf nicht beeintrachtigt wird. Ein weiterer Punkt ist die bestehende
Infrastruktur durch die Lorenz-Weber-StraRe und die K 112, die zur Anbindung herangezogen
werden. Standortalternativen kommen somit nicht in Frage.

Bei der Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten im Rahmen des Umweltberichts geht
es auch um die Betrachtung unterschiedlicher Losungsmoglichkeiten innerhalb des
Bebauungsplangebiets. Grundsatzliche inhaltliche Alternativen zur Verwirklichung des
Planungsziels kommen unter den Gesichtspunkten einer effektiven Flachennutzung unter
Berlicksichtigung der angrenzenden Siedlungsstruktur und der geplanten Gestaltung der
kiinftigen Bebauung jedoch nicht in Betracht.
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5 Zusatzliche Angaben

5.1 Verfahren und Vorgehensweise, Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den gesetzlichen
Grundlagen gemaR BauGB (insbesondere §§ 2 (4) und 2a BauGB mit der zugehdrigen Anlage).
Durch den Umweltbericht wird die Methodik der Umweltpriifung dokumentiert. Sie orientiert
sich dabei an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Dafiir wurde der jetzige Zustand eines jeden Schutzgutes betrachtet und mit der
voraussichtlichen zukiinftigen Betroffenheit des Schutzgutes verglichen.

Hinsichtlich der als Grundlage fir die Bestandsdarstellung und -bewertung verwendeten Daten,
Planungsgrundlagen und Gutachten wird an dieser Stelle auf das Literaturverzeichnis verwiesen.
Unter anderem wurden Informationen zu Schutzgitern ausgewertet, die das Land Hessen auf
verschiedenen Internetportalen zur Verfligung stellt, sowie bereits bestehende Planungen. Fir
genauere Aussagen Uber den aktuellen (Nutzungs-) Zustand des betroffenen Gebietes und der
unmittelbar anschlieBenden Umgebung wurde eine ortliche Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
Faunistische Untersuchungen fanden zu den Artengruppen Fledermause, Haselmause Brutvogel,
Reptilien und Tagfalter statt. Dem Artenschutz gem. § 44 BNatSchG wurde durch die Erstellung
eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (REGIOKONzEPT 2025) Rechnung getragen. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte hilfsweise in Anlehnung an die KV 2018 im
Punktwertverfahren pro Nutzungstyp.

Die fur die Umweltpriifung herangezogenen Unterlagen werden als ausreichend angesehen, um
die Umweltauswirkungen hinreichend genau beurteilen und abschatzen zu kbénnen.
Schwierigkeiten oder relevante Defizite bei der Zusammenstellung des Datenmaterials waren
nicht erkennbar.

5.2 Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen sind gemal § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfliihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Durch diese
Uberwachung sollen unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden,
um damit in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Als
yunvorhergesehen” gelten dabei Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren. Damit soll sich die Uberwachung hauptsichlich auf Umweltauswirkungen konzentrieren,
deren Prognose unsicher ist.

In der praktischen Ausgestaltung des Monitorings sind Stadte und Gemeinden im Wesentlichen
auch auf die Informationen der Fachbehdrden angewiesen. Zu diesem Zweck haben die
Behorden gemalk den §§ 4 (3) und 4c BauGB die Gemeinde zu unterrichten, sofern und soweit
ihnen Erkenntnisse vorliegen, die auf unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen
hinweisen. Auch Hinweise von Birgern sind auszuwerten. Im Bedarfsfall sind geeignete
Malnahmen zur Abhilfe einzuleiten.

In eigener Zustandigkeit wird die Gemeinde Bad Salzschlirf in regelmaRigen Abstdnden die sach-
und fachgerechte Umsetzung des Bebauungsplans beobachten und auf Plankonformitat
Uberprifen, da eine Erhohung der Umweltauswirkungen durch die Realisierung der Planung vor
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allem bei einem fehlenden Vollzug einzelner Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten ist.
Darum ist das wichtigste Ziel der Kontrolle die Uberwachung der Umsetzung von Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmalRinahmen. Hierbei sind insbesondere die folgenden
Sachverhalte zu prifen (spatestens drei Jahre nach Baubeginn):

e Wurden die im Plan enthaltenen Pflanzverpflichtungen vollstandig umgesetzt?
e Wurden die vorgegebenen einheimischen Gehdlze angepflanzt?

e Wurde die AuRenbeleuchtung insektenfreundlich gestaltet?

e Wurden die MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag beriicksichtigt?

e Wourde die Begriinungspflicht flr Flachdacher eingehalten?

e Sind die zum Erhalt festgesetzten Gehdlze noch vorhanden?

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen
sind durch eine Umweltbaubegleitung fachlich zu begleiten, damit Defizite in der Umsetzung
vermieden werden. Die Funktionskontrolle der AusgleichsmalRnahmen hat kontinuierlich zu
erfolgen, um unerwiinschte nachteilige Auswirkungen zu erfassen.

Im Rahmen von Kontrollterminen wahrend der Bauphase ist insbesondere auch Uber die
Vermeidung baubedingter VerstolRe gegen die Grundsatze des Boden- und Grundwasserschutzes
zu wachen.

Bei festgestellten Defiziten sind geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen oder
Nachbesserungen durchzufiihren. Im Bedarfsfall sind die Umweltbelange neu zu bewerten.

6 Allgemeine Zusammenfassung des Umweltberichts

Planziel der 3.Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.9 ,Gewerbegebiet am
Steinhauck” ist es, Gewerbegrundstiicke zu schaffen bzw. zu reaktivieren. Das Plangebiet liegt
sidlich des Ortsrands der Gemeinde Bad Salzschlirf. Die Flache ist derzeit vorwiegend
landwirtschaftlich genutztes Acker- und Grinland, angrenzend an bereits bestehende
Gewerbeflachen, die im Zuge des glltigen Bebauungsplans Nr.9 ,Gewerbegebiet am
Steinhauck” bzw. seiner 1. oder 2. Anderung bebaut wurden. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 13 ha.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Schutzgebiete nach den §§ 23-29 BNatSchG oder
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete)
vorhanden. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Talauen bei Herbstein® (Nr. 5422-303) liegt ca.
240 m westlich des Plangebiets. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG) ist das LSG
»Auenverbund Fulda“ (Nr.2631002), ca. 1,6 km nordwestlich des Geltungsbereichs. Da kein
funktionaler Zusammenhang zwischen dem Geltungsbereich und den Schutzgebieten nach
Naturschutzrecht besteht, kann eine Beeintrachtigung aufgrund der Entfernung des
Eingriffsbereichs sowie der zu erwartenden Auswirkungen auf die Umgebung und der
Vorbelastung des Plangebiets ausgeschlossen werden.

Der westliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets
(WSG) Zone Il ,WSG TB 1 + 2 Bad Salzschlirf” (WSG-ID: 631-017). AuRerdem liegt der
Geltungsbereich innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets ,,HQSG Bad Salzschlirf”
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(WSG-ID: 631-130), quantitative Schutzzone C und qualitative Schutzzone IV. Eine
Beeintrachtigung der Schutzzwecke des WSG und des HQSG ist aufgrund der GroRe des
Geltungsbereichs und der geplanten Nutzungsart bei Einhaltung der Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnungen nicht zu erwarten.

Gesetzliche Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

GemdR den Vorgaben des §1(6) Nr.7BauGB werden im Rahmen des vorliegenden
Umweltberichts die Umweltauswirkungen auf die folgenden Schutzgiiter beschrieben und
bewertet:

e Pflanzen und Tiere einschlief3lich biologischer Vielfalt

e Boden
e Flache
e \Wasser

e Klima und Luft
e Landschaftsbild
e Mensch und Erholung

e Kultur- und Sachguter

Die Auswirkungen lassen sich schutzgutbezogen wie folgt zusammenfassen:
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das geplante Vorhaben geht insbesondere mit dem Verlust von Biotopen mit geringer (intensiv
genutzte Ackerflache, Einsaat von Futterpflanzen) und mittlerer 6kologischer Wertigkeit
(Wiesenbrache, ruderale Wiesen) einher. Da das Plangebiet zudem durch die Ortsnahe und die
landwirtschaftliche Nutzung sowie vorhandene Gewerbenutzung gepragt ist, werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen mit einer geringen Erheblichkeit eingestuft. Fiir das
Schutzgut Tiere sind die Auswirkungen als erheblich zu werten, da fiinf Reviere der Feldlerche
und ein Rebhuhnrevier beeintrachtigt werden. Zudem kommt es zu einem temporaren Eingriff
in ein Habitat des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings. Die Vermeidungsmalnahmen fiir
den Artenschutz sind zu beachten (s. Kap. 3.1). Eine CEF-MalRnahme fir die Feldlerche und das
Rebhuhn ist umzusetzen.

Schutzgut Boden und Fliche

Durch die BaumaRRnahmen kann es zu einer Versiegelung von max. 91.506 m? (bauliche Anlagen
und Verkehrsfliche) kommen. In den voll- und teilversiegelten Bereichen gehen
Bodenfunktionen dauerhaft verloren bzw. werden diese stark eingeschrankt. Da es sich im
Plangebiet zum Teil um Boden mit einer mittlerem bis hohen Bodenfunktionsbewertung handelt,
ergibt sich durch die Umsetzung der Planung fir das Schutzgut Boden ein hohes
Konfliktpotenzial. Ein entsprechender Eingriff in das Schutzgut Boden ist jedoch durch den
glltigen Bebauungsplan auf ca. 50 % der Flache bereits ermdglicht.
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Schutzgut Wasser

Aufgrund der Versiegelungen kommt es durch eine Einschrankung der Niederschlagsversickerung
auch zu einem Eingriff in den Wasserhaushalt. Das Plangebiet liegt teilweise im Trinkwasser- und
vollstandig im Heilquellenschutzgebiet, was bei der Bauausfiihrung und Planung in Form von
VermeidungsmaRnahmen zu bericksichtigen ist (s. Kap.3.1). Eingriffsminimierend werden
zudem Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflaichen getroffen. Oberirdische
Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches sind von Ausgleichsflachen eingerahmt, sodass keine
Bautatigkeiten in ihrem direkten Umfeld stattfinden. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
werden insgesamt als gering eingeschatzt. Die Beeintrachtigungen weichen nur geringfligig vom
derzeit glltigen Bebauungsplan ab.

Schutzgut Klima und Luft

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden auch als gering eingeschatzt. Durch
die Flachenversiegelungen kann es zu geringfligigen Veranderungen der mikroklimatischen
Bedingungen kommen. Die klimatischen Effekte werden sich aber insgesamt nur kleinraumig
auswirken und bleiben vorwiegend auf das Plangebiet beschrankt. Betriebsbedingt ist nicht mit
einer wesentlichen Zunahme von Schadstoffen durch zusatzliche Gewerbebetriebe und
verkehrsbedingte Emissionen des hinzukommenden Verkehrs auszugehen. Die internen
Ausgleichs- und Bepflanzungsfestsetzungen tragen zu einem besseren Kleinklima bei.

Schutzgut Landschaftsbild

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans geht eine Anderung des Landschaftsbilds einher.
Aufgrund der angrenzend vorhandenen Gewerbebetriebe handelt es sich nicht um eine neue
Belastung des Landschaftsbilds, zumal die K 112 und die L 3141, die 6stlich und westlich am
Plangebiet vorbeifiihren, als zusatzliche Vorbelastung gesehen werden missen. Die
Beeintrachtigungen koénnen durch Pflanz- und EingriinungsmalRinahmen sowie durch
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung minimiert werden. Um das Gewerbegebiet sind nach
Norden und Westen Ausgleichsflachen geplant, die auch zur Einbindung des Gewerbegebiets in
die Landschaft dienen. Insgesamt ist die Storung des Landschaftsbildes als gering bis mittel
einzustufen.

Schutzgut Mensch und Erholung

Fiir das Schutzgut Mensch sind primar Auswirkungen durch Larm und Schadstoffe von
Bedeutung. Durch die geplante Gewerbebebauung sind nur geringe zusatzliche,
betriebsbedingte Auswirkungen, wie z. B. Immissionsbelastungen durch Gewerbe oder Verkehr,
zu erwarten. Direkt angrenzend an den Bebauungsplan liegen bereits Gewerbegrundstlicke
innerhalb eines glltigen Bebauungsplans, sodass bereits eine deutliche Vorbelastung gegeben
ist. Die nachste Wohnbebauung ist in ausreichender Entfernung, um keine Verschlechterung zu
erfahren. Das Vorhaben fihrt, abgesehen von einer anlagebedingten Verdnderung des
Landschaftsbildes, zu keinen zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen fiir die Wohnqualitat der
umgebenden Wohnbereiche.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die ortliche Naherholung bestehen bei einer Realisierung
der Planung ebenfalls nicht, da das Plangebiet aufgrund seiner vorhandenen gewerblichen
Nutzung nicht flr Zwecke der Naherholung geeignet ist und in der Umgebung noch umfangreich
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Freiflachen mit Naherholungswert zur Verfligung stehen. Die vorhandenen Wegeverbindungen
bleiben bestehen, sodass die Erreichbarkeit des Freiraumes sichergestellt ist.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- oder sonstige schiitzenswerte Sachgliter werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch
die Planung nicht berihrt. Fiir den angrenzenden stidlichen und 6stlichen Bereich des Baugebiets
wird auf bekannte Bodendenkmaler hingewiesen. Sollten bei Baumalinahmen Bodendenkmaler
gefunden werden, ist unverziglich die Denkmalschutzbehorde einzuschalten.

Eingriffsregelung

Im Baugebiet werden die Eingriffe durch griinordnerische MalRnahmen minimiert und ein Teil
durch interne Ausgleichsflachen bereits kompensiert. Die Festlegung einer MaRBnahme fiir den
externen Ausgleich sowie eine Bilanzierung des artenschutzrechtlichen Ausgleichs (s. Kap. 3.4)
folgt im weiteren Verfahren.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte in Anlehnung an die Biotopwertermittlung der
KV Hessen (2018). Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt demnach auf dem aktuellen Stand
(vor Festlegung der externen AusgleichsmaBRnahme und ohne Einbezug des
artenschutzrechtlichen  Ausgleichs) zu einem Kompensationsbedarf von 623.311
Biotopwertpunkten.

Die Ausarbeitung der externen AusgleichsmaRnahme wird zum Entwurf des Bebauungsplanes
erganzt, sodass das Defizit vollstandig ausgeglichen wird. In der Gesamtschau verbleiben daher
keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts.
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Begrindung/ Umweltbericht 3. Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Am Steinhauck”

8 Anhidnge

Anhang 1: Aligemeine Pflanzfestsetzungen (Pflanzliste)

Straucher und Heister: Hochstammige Obstbaume:

Haselnuss (Corylus avellana) Apfel, Birne, Pflaume, Zwetschge

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kornelkirsche (Cornus mas) Ranker fiir Schattenwinde:

Feldahorn (Acer campestre) Waldrebe (Clematis vitalba)
Wildrosen (z. B. Rosa canina) Efeu (Hedera helix)

Hainbuche (Carpinus betulus) Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Knoterich (Polygonum aubertii)
Salweide (Salix caprea)

Holunder (Sambucus nigra) Ranker fiir Sonnenwande:

Schlehe (Prunus spinosa) Weinrebe (Parthenocissus tricuspidata)

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Heister bzw. hochstammige Einzelbaume:

Stieleiche (Quercus robur) Winterlinde (Tilia cordata)
Traubeneiche (Quercus petraea) Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Spitzahorn (Acer platanoides)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Zitterpappel (Populus tremula)
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Biotoptypen nach KV 2018

|:| Gebiische, Hecken, Geholzsaume

02.200 Geblische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten

E Gewadsser, Ufer, Simpfe

05.241 Arten- / strukturreiche Griben (LRT 6430)
05.243 Arten- / strukturarme Griaben
05.352 Kleinspeicher, Teiche, Grubengewdasser (Kies und Tongruben, Steinbruch, nicht renaturiert, in Betrieb)

E Grinland

06.113 Feucht- und Nasswiesen (Sumpfdotterblumenwiesen)

06.310 Extensiv genutzte Flachland- Mdhwiesen (LRT 6510)

06.340 Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat

06.350 Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen und Mdhweiden, inkl. Neuanlage
06.360 Einsaat aus Futterpflanzen

06.370 Naturnahe Griinlandanlage

06.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen

E Ruderalfluren und krautige Sdume

Artenreiche Saumvegetation frischer Standorte
Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation
Artenarme Feld-, Wegund Wiesensdaume frischer Standorte, linear

E Versiegelte und teilversiegelte Flachen (inkl. Wege)

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt), Mill- Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller, Fundamente etc.

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster

10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss gezielt versickert wird

10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege

10.670 Bewachsene Schotterwege

E Uberbaute Flichen

10.710 Dachflache nicht begriint

E Acker

11.191 Acker, intensiv genutzt
11.193 Ackerbrachen mehr als ein Jahr nicht bewirtschaftet

E Gartnerisch gepflegte Anlagen und Hausgarten, Kleingarten und Grabeland

11.222 Arten- und strukturreiche Hausgarten
11.225 Extensivrasen , Wiesen im besiedelten Bereich

E::] Uberschirmende Biotope

04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum

|:| Lebensraumtypen (Anhang | FFH-Richtilinie)
V Gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG / § 25 HeNatG

Abgrenzungen

I:l Blattschnitte

Untersuchungsraum

0 150
Meter
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¥ LRT(6430] .

e ©"C)penStreetMap__(énd) co"'rh_.tr_ibutors, CC-BY-SA -,
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