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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Anderungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Zwesten hat in ihrer Sitzung am
19.02.2025 die Aufstellung der 27. Anderung des Flaichennutzungsplanes in
der Gemarkung Zwesten beschlossen.

1.2 Ziel und Zweck der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes und der Aufstellung der 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf dem Siegen® im Parallelverfahren
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umwidmung land-
wirtschaftlicher Nutzflichen als Gewerbefldchen geschaffen werden. In dem
giiltigen Flidchennutzungsplan sind die Flidchen des Anderungsbereichs iiber-
wiegend als Sportflichen sowie im nordlichen Bereich als Flache fiir den Ge-
meinbedarf dargestellt.

Mit der Planung sollen gewerblich nutzbare Fldchen fiir den Neubau einer
Halle fiir den kommunalen Bauhof und die gewerbliche Eigenentwicklung ge-
schaffen werden. Damit soll dem Bedarf kleinerer und mittlerer Handwerks-
und Gewerbebetriebe {iber einen mittel- bis langfristigen Zeitraum entspro-
chen werden.

1.3  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I
S. 1802) gedndert worden ist
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1.4 Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich im Sstlichen Bereich des Kernortes Bad
Zwestens an der StraBe Am Sportfeld. Nordlich des Anderungsbereiches be-
finden sich das Feuerwehrhaus und eine Abfall-Sammelstelle. Ostlich grenzt
ein Larmschutzwall zur Bundesstral3e 3 an, der mit Laubgehdlzen bewachsen
ist. Die Flachen siidlich des Anderungsbereiches werden landwirtschaftlich als
Ackerland bewirtschaftet. Westlich grenzen Sportplédtze und ein Spielplatz an,
weiter westlich befinden sich die Grundschule und ein Kindergarten.

Im weiteren Umfeld nordlich des Anderungsbereiches befinden sich gemischt
genutzte und gewerbliche Bauflachen.

B Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Lage des Anderungsbereichs, ohne MaBstab
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1.5 Bestandteile der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Die Anderung des Flachennutzungsplanes besteht aus der Planzeichnung und
der Begriindung. Der Anderung des Flachennutzungsplanes ist gemal § 2a
BauGB ein Umweltbericht beigefiigt.

1.6 Ubergeordnete Planungen und
Rechtsverhaltnisse

1.6.1 Regionalplan Nordhessen 2009

In dem Regionalplan Nordhessen 2009 sind die Flichen des Anderungsbe-
reichs als ,,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft® dargestellt. Die 6stlich des
Anderungsbereichs verlaufende Bundesstral3e 3 ist als ,Bundesfernstral3e
zwei- oder dreistreifig Bestand“ eingetragen.

1.6.2 Altflachen

In dem Anderungsbereich sind weder Altablagerungen oder Altstandorte im
Sinne von § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz noch Grundwasserschadensfille
(Gewdsserverunreinigungen im Sinne von § 57 des Hessischen Wassergeset-
zes) bekannt.

1.6.3 Wasserschutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt in der qualitativen Schutzzone I11/1 des Heilquel-
lenschutzgebietes Alter Lowensprudel, Bad Zwesten sowie der qualitativen
Schutzzone 1V des alt-Heilquellenschutzgebietes Bad Wildungen. Der west-
liche Bereich des Bebauungsplanes befindet sich zudem in der quantitativen
Schutzzone D des alt-Heilquellenschutzgebietes Bad Wildungen.

Das Heilquellenschutzgebiet Bad Wildungen befindet sich derzeit im Neufest-
setzungsverfahren. GeméB dem Entwurf des Hessischen Landesamtes fiir
Umwelt und Geologie (HLUG) iiber die Neuabgrenzung wird der Geltungs-
bereich zukiinftig in der quantitativen Schutzzone B2-neu liegen.
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Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten oder geplanten
Trinkwasserschutzgebieten.

1.6.4 Naturpark Kellerwald-Edersee

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Kellerwald-Edersee,
dessen Ostliche Grenze entlang der BundesstraBBe 3 verlduft. Im Naturparkent-
wicklungsplan Kellerwald-Edersee! ist der Bereich entlang der B 3 6stlich von
Bad Zwesten als Hauptzufahrts- und ErschlieBungszone des Naturparks aus-
gewiesen.

1.6.5 Biotop

Das Geholz in dem mittleren Bereich des Anderungsbereichs ist in dem
Naturschutzregister Hessen (NATUREG) als Biotop mit der Objekt-1D
HBO195116 verzeichnet. Gemal § 30 (2) BNatSchG ist eine Zerstorung
oder sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung von gesetzlich ge-
schiitzten Biotopen verboten.

Der Bebauungsplan setzt einen Erhalt des Biotops fest.

1.6.6 Genehmigte 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Mit der im Jahr 1991 genehmigten 3. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Bad Zwesten wurden die Flichen des Anderungsbereichs iiber-
wiegend als Sportflaichen sowie im nordlichen Bereich als Fléache fiir den Ge-
meinbedarf dargestellt.

1 Zweckverband Naturpark Kellerwald-Edersee: Entwicklungsplan Naturpark Kellerwald-Edersee,
Schauenburg 2005

Stadtbau

Stadtebau und Architektur



Gemeinde Bad Zwesten, 27. Anderung des Flachennutzungsplanes|

1.7 Bestand

1.7.1 Naturraum

Naturrdumlich liegt der Kernort Bad Zwestens in den Ostwaldecker Randsen-
ken (Haupteinheit 341) mit der Teileinheit Lowensteiner Grund (341.7).

,Die Ostwaldecker Randsenken bilden einen iiberwiegend mesozoischen Sen-
kenzug am Ostrande der Waldecker Tafel und des Kellerwaldes im Bereich tek-
tonischer Griben und Staffelbriiche zur Westhessischen Senke. In gegeniiber
der Waldecker Tafel weiter abgesenkter Hohenlage zwischen 200 bis wenig
iiber 300 m finden sich hier noch einzelne Bergkegel und -kuppen, die 500 m
Hohe erreichen. Buntsandstein, Basalt und Muschelkalk schaffen im Verein mit
Lopinseln eine weitgespannte Mannigfaltigkeit der Boéden und Standorte fiir
den Pflanzenwuchs: das heute weitgehend waldfreie und ackerbaulich genutzte
Gebiet ist floristisch auferordentlich artenreich und durch wdirme- und tro-
ckenheitsliebende Arten gekennzeichnet. Die Niederschlige liegen in weiterer
Abnahme vom Hochsauerland verbreitet unter 600 mm.“?

1.7.2 Boden

Der Anderungsbereich befindet sich auf einer Hohe von ca. 219 m NHN im
nordwestlichen Bereich und féllt auf ca. 205 m NHN im siid6stlichen Bereich
ab und ist topographisch mit einem geringen Gefélle nach Siidosten leicht be-
wegt.

Die Boden in dem Anderungsbereich sind entsprechend ihrer jeweiligen Nut-
zung anthropogen tiberformt. In den befestigten Bereichen sind die Béden
stark gestort, die natiirlichen Bodenfunktionen sind weitgehend verloren ge-
gangen. Auf den landwirtschaftlich genutzten Flaichen werden die Bodenfunk-
tionen durch die intensive Bodenbearbeitung und den Eintrag von Diinger
und Pflanzenschutzmitteln beeintrachtigt. In den vergrasten Randbereichen
und auf den mit Gehdlzen bestandenen Flachen sind die Boden weitgehend
ungestort, die Grasnarbe und die Gehdlzwurzeln erhéhen die Filterfunktion
des Bodens und verhindern gleichzeitig Erosion.

Die Béden des Anderungsbereichs haben gemdB den Aussagen des Boden-
Viewer Hessen3 folgende Eigenschaften:

2 http:/atlas.umwelt.hessen.de
3 http://bodenviewer.hessen.de
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Bodenart: nordwestlicher Bereich: Lehm (L), Lehm auf
Sand (L/S), Lehm auf anlehmigen Sand (L/SI),
Lehm auf Moor (L/Mo), Lehm, Moor (LMo)

stidostlicher Bereich: sandiger Lehm (sL), san-
diger Lehm auf Sand (sL/S)

Standorttypisierung: Stufe 3 mittel

Ertragspotenzial: nordwestlicher Bereich: Stufe 4 hoch, siidost-
licher Bereich: Stufe 3 mittel

Wasserspeicherfahigkeit: nordwestlicher Bereich: Stufe 3 mittel, stidost

(Feldkapazitét) licher Bereich: Stufe 2 gering
Nitratriickhaltevermo- nordwestlicher Bereich: Stufe 3 mittel, stidost
gen: licher Bereich: Stufe 2 gering

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen ist in der folgenden Abbildung
dargestellt. In dem Anderungsbereich ist nach dieser Bewertung der Funk-
tionserfiillungsgrad in dem nordwestlichen Bereich mittel und in dem siidost-
lichen Bereich gering.

B Abbildung 2: Ausschnitt BodenViewer Hessen, ohne MaBstab?

— ‘ Bodenschutz in der Planung
l.' ey f]
i — /

/

e Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfullungsgrad

0 - nicht bewertet

. 1 - sehr gering

5 - sehr hoch

4 http://bodenviewer.hessen.de
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9
1.7.3 Nutzungsstruktur

Die Flichen des Anderungsbereichs sind bis auf die StraBe Am Sportfeld und
die Abfall-Sammelstelle im nordlichen Bereich unbebaut und unbefestigt.

Die unbebauten Flachen werden {iberwiegend als Ackerland landwirtschaftlich
genutzt. Im mittleren Bereich des Plangebietes befindet sich das als Biotop ge-
schiitzte Geholz, im siidlichen Bereich wachsen am Rand eines Feldes drei
Obstbaume.

B Abbildung 3: Luftbild Anderungsbereich
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2 Begriindung der Planung

2.1 Notwendigkeit der Entwicklung des
Gewerbegebietes und der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen

Mit der Entwicklung des kleinen Gewerbegebietes auf tiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen beabsichtigt die Gemeinde Bad Zwesten, ge-
werblich nutzbare Fldchen fiir den Neubau einer Halle fiir den kommunalen
Bauhof und die gewerbliche Eigenentwicklung zu schaffen, um dem Bedarf
kleinerer und mittlerer Handwerks- und Gewerbebetriebe entsprechen zu
konnen.

Die Gemeinde Bad Zwesten verfiigt nicht mehr tiber Gewerbegrundstiicke,
die Gewerbebetrieben fiir deren Entwicklung bzw. Ansiedlung angeboten wer-
den konnten. In dem nérdlich des Anderungsbereichs gelegenen planungs-
rechtlich ausgewiesenen Gewerbegebiet wurden alle Gewerbegrundstiicke von
der Gemeinde Bad Zwesten verduBert, die meisten Grundstiicke sind bzw.
werden bebaut. Die beiden noch unbebauten Grundstiicke (in der Abbildung
4 gelb umrandet) befinden sich in Privateigentum und sind fiir eine gewerb-
liche Nutzung beplant.

B Abbildung 4: Gewerbegebiet nérdlich des Anderungsbereichs, ohne MaBstab

T
v
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In dem 0stlich der Bundesstralle 3 gelegenen planungsrechtlich ausgewiese-
nen Gewerbegebiet wurden alle Gewerbegrundstiicke von der Gemeinde Bad
Zwesten verduBert und sind bebaut. Die in der Abbildung 5 gelb umrandete
Flache befindet sich im Eigentum des siidlich angrenzenden Gewerbebetriebs
und wird von diesem als Erweiterungsflache vorgehalten.

B Abbildung 5: Gewerbegebiet 6stlich der BundesstraBBe 3, ohne MaBstab

Die Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes kann nur auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen erfolgen (vgl. 2.2 Anderweitige Planungsmaoglichkei-
ten). Die Flichen des Anderungsbereichs werden von einem landwirtschaft-
lichen Haupterwerbsbetrieb und einem Nebenerwerbsbetrieb bewirtschaftet.
Dabei kann davon ausgegangen werden, dass der Wegfall von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen in einer GréBenordnung von ca. 2,1 ha keine existenz-
gefdhrdenden Auswirkungen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe hat.

2.2  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Fiir die Entwicklung neuer gewerblich nutzbarer Flichen sind keine geeigne-
ten Flachen im Innenbereich oder anderweitige wiedernutzbare Flachen in
vergleichbarer GroBenordnung verfiigbar. Kleinere Fldchen im Innenbereich
und Bauliicken wurden nicht in die Priifung einbezogen, da mit diesen Fla-
chen nicht dem erforderlichen Bedarf einer Gewerbeflache entsprochen wer-
den kann. ,, Die Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale muss nicht alle
denkbaren Flichen erfassen, sondern kann sich auf die Flichen beschrinken,
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die fiir die konkreten Entwicklungsbediirfnisse geeignet sind. So gibt es in ver-
schiedenen Regionen aufgrund des demografischen Wandels kleinere Grund-
stiicke, die aufgrund ihrer Grofle und Lage nur fiir Wohnnutzungen oder klei-
nere nichtstorende Gewerbebetriebe geeignet sind. Eine Erfassung dieser Fli-
chen wire entbehrlich, wenn durch Bauleitplanung grofere zusammenhdn-
gende Flichen fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit groffem Flichen-
bedarf entwickelt werden sollen. >

Der Anderungsbereich schlieBt siidlich an die bestehende Bebauung an, wird
Ostlich durch den Larmschutzwall zur B 3 und westlich durch die Sport- und
Spielplédtze begrenzt und befindet sich somit in einer integrierten Lage. Der
Anderungsbereich befindet sich in unmittelbarer Ndhe zur BundesstraBBe 3, so
dass ein Teil der Ziel- und Quellverkehre des Gewerbegebietes iiber die Bun-
desstralle 3 flieBen kann, womit eine zusétzliche Belastung des innerortlichen
Stralennetzes begrenzt wird. Durch die Lage am &stlichen Ortsrand entlang
der BundesstraBBe 3 besteht ein ausreichender Abstand zu dem Ortskern und
den Kureinrichtungen, eine Beeintrachtigung der Kurortfunktionen ist daher
nicht anzunehmen.

Die Flichen des Anderungsbereichs sind in dem seit 1991 rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 9 , Auf dem Siegen® planungsrechtlich tiberwiegend als Ge-
meinbedarfsfliche, Sondergebiet Reithalle und 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Somit sind die Flichen des Ande-
rungsbereichs planungsrechtlich bereits anderen als landwirtschaftlichen Nut-
zungen zugeordnet. Des Weiteren befindet sich der Anderungsbereich nicht
im Bereich der Kureinrichtungen und grenzt nicht an Wohngebiete an, wo-
durch viele Flaichen am Ortsrand fiir eine gewerbliche Nutzung ausscheiden.
Zudem ist in dem Anderungsbereich die Flichenverfiigbarkeit gegeben, somit
bestehen keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten.

2.3 Kompensation der Eingriffe

2.3.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes / Bebauungsplanes werden
iber das bisher zuldssige MaB hinausgehende Eingriffe in Natur und Land-
schaft zugelassen, die gemal3 § 1a BauGB und § 18 BNatSchG einen natur-
schutzrechtlichen Ausgleich erfordern. Der erforderliche Ausgleich kann ge-
maB dem Umweltbericht innerhalb des Geltungsbereiches durch mehrere
Festsetzungen des Bebauungsplanes erbracht werden.

5 Muster-Einflihrungserlass zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stiddtebaurechts (BauGBAndG 2013 — Mustererlass),
S.6
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Diese griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen zudem
der Einbindung der geplanten gewerblichen Baufldchen in das Orts- und
Landschaftsbild. Mit den Festsetzungen zur Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser werden die Eingriffe in den natiirlichen Wasser-
kreislauf gemindert. Die Festsetzung zur Nutzung der Sonnenenergie stellt
einen Beitrag zum Klimaschutz dar, durch den Ausbau erneuerbarer Energien
werden die Energieerzeugung aus fossilen Brennstoffen und die CO,-
Emissionen reduziert.

2.3.2 Artenschutz

Mit der Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachgutachtens im Jahr 2018
und der Uberpriifung der Habitatstrukturen im Herbst 2024 wurde den An-
forderungen an die Beriicksichtigung des Artenschutzes entsprochen.

In dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten wurde die Bedeutung des Ande-
rungsbereichs als Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten untersucht. Die Be-
deutung des Anderungsbereichs beschriinkt sich demnach auf Vogel, fiir an-
dere Artengruppen ist das Plangebiet aufgrund seiner Habitatstrukturen nicht
relevant.

Mit der Festsetzung zur Installation von je drei Nistkésten fiir den Gartenrot-
schwanz und den Feldsperling in dem Bebauungsplan wird eine vorlaufende
ArtenschutzmalBnahme fiir Vogelarten mit ungiinstigen bis unzureichenden
Erhaltungszustand zur Stabilisierung der lokalen Population vorgenommen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Gemaél der Bodenfunktionsbewertung (vgl. 1.7.2 Boden) ist der Funktionser-
filllungsgrad der Boden in dem Plangebiet mittel und gering. Die Ertrags-
messzahl betrédgt in dem nordlichem Bereich 48, in dem westlichen Bereich 42
und in einem kleineren Gstlichen Bereich 58 auf der Skala von 0 - 100.

In dem Anderungsbereich sind bereits umfangreiche Eingriffe in das Schutz-
gut Boden zuléssig, da der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 9 ,,Auf dem
Siegen® eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Betriebshof®,
ein Sondergebiet ,,Reithalle” fiir eine Halle und einen Reitplatz und eine
offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatze mit Zubehor-
bauten ... und Parkplédtzen® festsetzt. Somit sind die Flachen des Plangebietes
planungsrechtlich bereits baulichen Nutzungen zugeordnet.

Die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplanes und die 11. Anderung
des Bebauungsplanes ermdglichen eine tiber das bisher zuldssige Mal} hinaus-
gehende Bebauung und Flachenbefestigung. Damit werden weitere Eingriffe
in das Schutzgut Boden zugelassen, die zu einer Beeintrachtigung der natiir-
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lichen Bodenfunktionen fithren und das Entwicklungspotenzial des Bodens
langfristig zerstoren konnen.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch
mehrere Festsetzungen des Bebauungsplanes, die einen Schutz / eine Verbes-
serung der Bodenfunktionen in Teilbereichen bewirken, gemindert und teil-
weise ausgeglichen.

Bei der Baudurchfithrung sollten weitere MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Eingriffe in den Boden vorgenommen werden, z. B. durch das
Auslegen von Baggermatratzen. Auf kiinftigen Griin- und Pflanzflachen soll-
ten MaBnahmen zum Schutz des Bodens vor Verdichtungen ergriffen werden.

Ein Ausgleich durch eine Flachenentsiegelung ist nicht moglich, da in Bad
Zwesten keine entsprechende Mallnahme geplant ist, die dem Bebauungsplan
zugeordnet werden kdnnte.

In der Abwigung mit der durch die Anderung des Flichennutzungsplanes /
Bebauungsplanes beabsichtigten Bereitstellung von Fldchen fiir die Entwick-
lung bzw. Ansiedlung kleinerer und mittlerer Handwerks- und Gewerbebe-
triebe und der damit verbundenen Sicherung und dem Ausbau von Arbeits-
platzen werden die nicht ausgleichbaren Eingriffe in das Schutzgut Boden fiir
zuldssig erklart.

3 Infrastruktur

3.1 ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt durch die StraBe Am
Sportfeld, die im Norden {iber den Fasanenweg an die Kasseler Strale und im
Siiden an die SchulstraBe angebunden ist. Die Kasseler Stral3e als innerortli-
che Hauptstralle und die Schulstral3e sind {iber drei Zufahrten an die Bundes-
stralle 3 angebunden.

Die stlich entlang des Plangebietes verlaufende Bundesstra3e 3 iibernimmt
keine ErschlieBungsfunktion fiir Grundstiicke in dem Anderungsbereich. Auf
der B 3 besteht im Bereich des Anderungsbereichs keine Geschwindigkeitsbe-
schrinkung, diese beginnt kurz nach dem siidlichen Ende des Anderungsbe-
reichs.
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3.2 Offentlicher Nahverkehr

Der Anderungsbereich wird durch den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erschlossen. Die Bushaltestellen ,,Schule“ und , Kasseler StraBe“ be-
finden sich in einer fuBldufigen Entfernung von ca. 400 - 500 m von dem An-
derungsbereich.

3.3 Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich kann an die Ver- und Entsorgung durch Versorgungs-
trager oder die Gemeinde Bad Zwesten angeschlossen werden.

Entsprechende Leitungstrassen fiir die Gemeinde Bad Zwesten / die Versor-
gungstriger verlaufen in der den Anderungsbereich erschlieBenden Verkehrs-
flache. Sind Anpflanzungen von Baumen oder Strauchern in der Ndhe von
Ver- und Entsorgungsleitungen geplant, sind die einschldgigen Bestimmungen
zum Schutz der Leitungen zu beachten.

3.4 Flachenbilanz

B Tabelle 1: Flachenbilanz

Nr. Flachennutzung Flache ha
1. | Gewerbliche Bauflachen 2,26 ha
2. | Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 0,07 ha

Entwicklung von Natur und Landschaft

3. | Grinflachen 0,07 ha
Gesamt 2,40 ha
4 Anlagen

Anlage 1: Umweltbericht

Stadtbau

Stadtebau und Architektur



