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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Zwesten hat in ihrer Sitzung am
29.06.2023 die Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
LAuf dem Siegen® in der Gemarkung Zwesten beschlossen.

1.2  Zielsetzungen des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Bad Zwesten beabsichtigt, mit der Aufstellung der 10. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 9 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir einen Neubau des Rewe-Lebensmittelmarktes an seinem derzeitigen
Standort zu schaffen. Dabei soll die maximal zuldssige Verkaufsflache um
250 m? auf 1.450 m2 erhoht werden.

Der geplante Abbruch und Neubau des Rewe-Lebensmittelmarktes an dem
derzeitigen Standort stellt sich als ein Vorhaben der Innenentwicklung i. S.
der Bodenschutzklausel des BauGB (§ 1a Abs. 2) dar, wodurch eine Inan-
spruchnahme unbebauter Flachen im AuBenbereich vermieden wird.

1.3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geédndert 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

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Mai 2018 (GVBIL. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.
November 2022 (GVBI. S. 571)
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1.4 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Kernortes Bad
Zwestens an der Kasseler Stral3e, einer innerortlichen Hauptstralle. Nordlich,
Ostlich und siidlich des Plangebietes befinden sich gemischt genutzte und ge-
werbliche Bauflachen, nach Westen grenzen Wohnbaufldchen an.
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1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen. Dem Bebauungsplan ist gemdlB § 9 (8) BauGB eine Begriindung

beigefiigt.
Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird als Bebauungsplan der

Innenentwicklung geméal} § 13a BauGB aufgestellt. Nach § 13a (2) BauGB
wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung und dem Umwelt-
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bericht abgesehen. Gemal § 13a (2) Nr. 4 gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

1.6  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 9/1

m im Osten durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 10/13 und 10/14

m im Siiden durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 10/5, 10/6, 10/9
und 10/13

m im Westen durch die westliche StraBenbegrenzungslinie der Kasseler
Stralle

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 1 der Gemarkung
Zwesten: 8 (teilweise), 9/1 (teilweise), 9/2, 9/3, 9/4 (teilweise), 10/5, 10/6,
10/9, 10/13, 10/14 und 44/6 (teilweise)

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 1,2 ha.

1.7 Ubergeordnete Planungen und
Rechtsverhaltnisse

1.7.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 sind die Fldchen des Plangebietes als
,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ dargestellt.

1.7.2 Altflachen

In dem Plangebiet sind weder Altablagerungen oder Altstandorte im Sinne von
§ 2 Bundes-Bodenschutzgesetz noch Grundwasserschadensfille (Gewasser-
verunreinigungen im Sinne von § 57 des Hessischen Wassergesetzes) be-
kannt.
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1.7.3 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutz-
zone III/1 des Heilquellenschutzgebietes Alter Lowensprudel, Bad Zwesten
sowie der qualitativen Schutzzone IV des alt-Heilquellenschutzgebietes Bad
Wildungen. Der westliche 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. GemaB 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.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten oder geplanten
Trinkwasserschutzgebieten.

1.7.4 Flachennutzungsplan

In der giiltigen, im Jahr 2005 genehmigten 17. Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Gemeinde Bad Zwesten sind die Flachen des Plangebietes als
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,, Ladengebiete” und ,,Getrénke-
markt“ dargestellt.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird entsprochen.

1.7.5 Rechtskraftige 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9

Das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich in
dem Geltungsbereich der seit 2005 rechtskréftigen 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 ,Auf dem Siegen®.

Der rechtskriftige Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Sondergebiete
,,Einkauf® mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8, einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,6 und zwei Vollgeschossen als Hochstmal} fest. In
dem Sondergebiet 1 darf die Verkaufsfliche maximal 1.100 m2 und in dem
Sondergebiet 2 maximal 600 m? betragen.

Die 6stlich des Plangebietes festgesetzte in Nord-Siid-Richtung verlaufende
Stral3e wurde nicht gebaut und mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 planungsrechtlich aufgehoben.
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B Abbildung 2: Rechtskraftige 6. Anderung, ohne MaBstab

Einkauf | max. 1100 gm
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1.7.6 Rechtskraftige 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 umfasst nur das Flurstiick des
Lebensmittelmarktes. Mit der 7. Anderung wurden lediglich geringe Ergin-
zungen der textlichen Festsetzungen und eine Vergroferung der Verkaufs-
flache um 100 m2 auf 1.200 m2 vorgenommen.

B Abbildung 3: Rechtskraftige 7. Anderung, ohne MaBstab
w ju}

7

2

Stadtbau
Stadtebau und Architektur



Gemeinde Bad Zwesten, Bebauungsplan Nr. 9, 10. Anderung

Stadtbau
Stadtebau und Architektur

1.8 Bestand

1.8.1 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
tektonischer 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
Hoéhe erreichen. Buntsandstein, Basalt und Muschelkalk schaffen im Verein mit
Lopinseln eine weitgespannte Mannigfaltigkeit der Boden und Standorte fiir
den Pflanzenwuchs: das heute weitgehend waldfreie und ackerbaulich genutzte
Gebiet ist floristisch auferordentlich artenreich und durch wdrme- und tro-
ckenheitsliebende Arten gekennzeichnet. Die Niederschlige liegen in weiterer
Abnahme vom Hochsauerland verbreitet unter 600 mm. “1

1.8.2 Boden

Das Plangebiet féllt von einer Hohe von ca. 230 m NHN in seinem nordlichen
Bereich auf eine Hohe von ca. 219 m NHN in seinem siidlichen Bereich ab
und ist damit topographisch leicht bewegt.

Die Bdden in dem Plangebiet sind entsprechend ihrer jeweiligen Nutzung
anthropogen tiberformt. In den bebauten und befestigten Bereichen sind die
Boden stark gestort, die natiirlichen Bodenfunktionen sind weitgehend ver-
loren gegangen. Auf den gértnerisch angelegten Griinflachen sind die Boden
weniger gestort, werden aber durch die angrenzenden Verkehrsflachen beein-
trachtigt.

Der BodenViewer Hessen enthalt keine Aussagen tiber das Plangebiet.

1.8.3 Nutzungsstruktur

Die Flachen des Plangebietes sind entsprechend ihrer Nutzung fiir einen
Lebensmittelmarkt und einen Getrankemarkt zu einem hohen Anteil bebaut

1 http://atlas.umwelt.hessen.de
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und befestigt. In den Randbereichen und westlich des Getréankemarktes befin-
den sich Pflanzstreifen mit Laubgehdlzen. An der Kasseler StralBe und der
Chaumont Allee wachsen Stralenbdume.

B Abbildung 4: Luftbild Plangebiet

1.8.4 Verkehr

Das Plangebiet wird im Westen von der Kasseler Stral3e, einer innerortlichen
HauptstraBBe und im Norden von der Chaumont Allee erschlossen. Die Chau-
mont Allee ist ca. 80 m Gstlich des Plangebietes an die Bundesstralle 3 ange-
bunden.

Fiir den FuBverkehr stehen im Plangebiet straBenbegleitende Gehwege zur
Verfiigung. Der Radverkehr wird im Mischverkehr auf den Fahrbahnen ge-
fihrt.

Das Plangebiet wird durch den OPNV erschlossen. Die Bushaltestelle Kasse-
ler StraBe befindet sich in einer fuBldufigen Entfernung von ca. 50 m von dem
nordwestlichen Bereich des Plangebietes.

Stadtbau +
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2 Planung, Begriindung der Festsetzungen

2.1 Planvorhaben

Der in dem Jahr 1997 er6ffnete Rewe-Lebensmittelmarkt soll abgebrochen
und an seinem derzeitigen Standort durch einen Neubau ersetzt werden. Da-
bei soll die Verkaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt einschlieBlich unterge-
ordneter Betriebe des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
reiches in der Vorkassenzone um 250 m?2 auf 1.450 m?2 erweitert werden. Der
Neubau soll dichter an der Chaumont Allee errichtet werden, der Parkplatz ist
stidlich des Gebéudes mit 67 Stellpldtzen geplant.

Der bestehende Getrankemarkt wird mit seinem Parkplatz erhalten.

B Abbildung 5: Lageplan Neubau Rewe-Lebensmittelmarkt, ohne MaBstab?

_ Chaumont Allee

525

REWE- Markt | .
NEU

aret

Abtangung

ca. 30 Stpl

REWE- Getrinkemarkt

ca. 67 Stpl. neu

;;;;;;

2.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als Sondergebiet (SO) groBflachiger
Einzelhandel festgesetzt. In dem Sondergebiet ist ein Einzelhandelsbetrieb mit
dem Kernsortiment Lebensmittel einschlieBlich untergeordneten Betrieben des
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebereiches in der Vorkassen-

2 Planungsbuiro bauWerk, Korbach 2023
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zone mit maximal 1.450 m2 Verkaufsflache zulédssig. Das Kernsortiment
Lebensmittel beinhaltet Wasch- und Putzmittel, Waren fiir die Korperpflege,
Kosmetika und Drogeriewaren. Randsortimente des Non-Food-Bereiches
diirfen 15% der Verkaufsfldche nicht tiberschreiten. Weiterhin ist ein Getréan-
kemarkt mit maximal 600 m? Verkaufsfliche zuléssig.

Der geplante Abbruch und Neubau des Rewe-Lebensmittelmarktes an dem
derzeitigen Standort stellt sich als ein Vorhaben der Innenentwicklung i. S.
der Bodenschutzklausel des BauGB (§ 1a Abs. 2) dar, wodurch eine Inan-
spruchnahme unbebauter Flichen im AuBenbereich vermieden wird.

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung anhand der beispielhaften Aufzéhlung in
dem § 11 (3) BauNVO beurteilt.

Auswirkungen durch schadliche Umwelteinwirkungen

Schédliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmal}
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Von dem Planvorhaben gehen Immissionen durch den Zu- und Abgangsver-
kehr, das Be- und Entladen sowie ggf. durch haustechnische Anlagen (Kiihl-
aggregat) aus. Da mit dem Bebauungsplan lediglich eine VergroBerung der
Verkaufsflaiche um 250 m? ermdglicht wird, kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Immissionsbelastung gegeniiber des bestehenden Rewe-Lebens-
mittelmarktes nicht oder nur unerheblich erhéhen wird. In dem Beurteilungs-
zeitraum ,,Nacht® ist aufgrund der @ffnungszeiten des Lebensmittelmarktes
keine oder nur eine geringe Immissionsbelastung durch Verkehre des Plan-
vorhabens zu erwarten. Die Anlieferung ist an der Gstlichen Gebéudeseite in
der groBtmdoglichen Entfernung zu den Wohnnutzungen westlich des Plange-
bietes vorgesehen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Bei der infrastrukturellen Ausstattung geht es um ErschlieBungsanlagen, die
ortlichen und tiberortlichen Verkehrseinrichtungen, den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr, den Bau neuer oder um bestehende Verkehrseinrichtungen
sowie deren Ausbau.

Das Planvorhaben wird von der innerdrtlichen HauptverkehrsstraBBe Kasseler
StraBe und der Chaumont Allee erschlossen, zwei bestehende Grundstiickszu-
fahrten von diesen Strallen werden weiterhin genutzt. Da es sich bei dem
Planvorhaben um einen Neubau des bereits bestehenden Rewe-Lebensmittel-
marktes handelt, werden mit der VergroBBerung der Verkaufsfliche um

250 m? keine zusétzlichen Kfz-Verkehrsmengen in einem Umfang erwartet,
die den Bau neuer oder groBerer Verkehrsanlagen erforderlich machen wiir-
den.

Die nahe gelegene Bushaltestelle ermdglicht auch der nicht motorisierten Be-
vOlkerung eine gute Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes.

Stadtbau
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Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugs-
bereich von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben kénnen sich dadurch er-
geben, dass durch deren Kaufkraftbindung anderen Betrieben, die der woh-
nungsnahen Versorgung der Bevolkerung dienen, die Existenzgrundlage ent-
zogen wird.

GeméB dem Gutachten3 zu den Auswirkungen der geplanten VergroBerung
der Verkaufsfliche des Rewe-Lebensmittelmarktes konnen negative Auswir-
kungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung ausgeschlossen
werden. ,,Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Rewe-Vorhaben in
Bad Zwesten erreichen ... im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereichs im Schnitt rd. 4,6 % innerhalb des Einzugsgebiets.
Die hochsten Auswirkungen sind mit rd. 4,9 % fiir den Ortskern Bad Zwesten
... zu erwarten. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stddtebauliche und raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der verbrauchernahen Versorgung im Untersuchungsraum
kann vollstindig ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus handelt es sich nicht
um eine Neuansiedlung, sondern um eine Modernisierung und Erweiterung des
bestehenden Betriebs. Durch das Vorhaben wird das Nahversorgungsangebot im
Grundzentrum Bad Zwesten weiter aufgewertet und zukunftsfihig abgesi-
chert.“4

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Diese Auswirkungen betreffen die Entwicklung und Sicherung der Stadtzen-
tren und der Nebenzentren einer Gemeinde. Solche Auswirkungen kénnen
sich beispielsweise ergeben, wenn durch ein EinzelhandelsgroBprojekt eine in
der Innenstadt eingeleitete, mit Sffentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche
SanierungsmaBnahme nicht planméaBig fortgefithrt werden kann.

Da es sich bei dem Planvorhaben um einen Neubau des bereits bestehenden
Rewe-Lebensmittelmarktes mit der VergroBerung der Verkaufsfliche um

250 m? handelt, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den mit 6ffent-
lichen Mitteln (z.B. Stadtumbau in Hessen) umgebauten Ortskern zu erwar-
ten. Von dem Planvorhaben sind keine Auswirkungen zu erwarten, die durch
tibermaBigen Kaufkraftabzug das Niveau und die Vielfalt des Einzelhandels in
dem Ortskern absinken lassen bzw. es zu weiteren Leerstinden von Geschif-
ten kommen konnte (s.0.).

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Solche Auswirkungen kommen bei einem nach Lage, Umfang und GroBe aus
dem Rahmen der ndheren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der
Landschaft dominierenden Vorhaben in Betracht. Auf Grund ihres hohen Fla-
chenbedarfs an tiberbaubarer und nicht tiberbaubarer Grundstiicksflache so-

3 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: Die
Kasseler StraBBe in Bad Zwesten als Einzelhandelsstandort. Auswirkungsanalyse zu einem Erweite-
rungsvorhaben. Hamburg 2023

4 Aa.O.,S. 34f
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wie des MaBstabs der Baukorper sind solche Vorhaben oft nur schwer in das
Orts- und Landschaftsbild zu integrieren.

Das zulédssige Mal} der baulichen Nutzung und die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan iibernommen, so
dass auch aufgrund der innerdrtlichen Lage keine negativen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Das Ortsbild wird durch
die neuen baulichen Anlagen aufgewertet.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Solche Auswirkungen kénnen beispielsweise eine Beeintrichtigung des Oko-
Systems sein, eine Versiegelung von Freiflichen mit Stellplatzen und eine
Verdnderung des Kleinklimas durch ausgedehnte Gebéude und Bauwerke.
Vor allem sind auch Gesichtspunkte eines sparsamen Landverbrauchs zu be-
achten.

Da es sich bei dem Planvorhaben um einen Neubau des bereits bestehenden
Rewe-Lebensmittelmarktes mit der VergroBerung der Verkaufsfliche um
250 m?2 handelt, sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
zu erwarten. Das Grundstiick ist bereits zu einem hohen Anteil bebaut und
befestigt, die bestehenden baulichen Anlagen werden abgebrochen und das
Grundstiick neu bebaut.

Der geplante Abbruch und Neubau des Lebensmittelmarktes an dem derzeiti-
gen Standort ist i. S. des § 1a BauGB als sparsamer Umgang mit Grund und
Boden zu werten. Durch die Pflanzfestsetzungen bleibt die Vegetationsaus-
stattung in dem Pangebiet teilweise erhalten. Der Neubau des Lebensmittel-
marktes wird durch die gut geddmmte Gebaudehiille und die neue Haustech-
nik energetisch optimiert und weniger CO, verursachen. Damit kann durch
das Planvorhaben eine Verbesserung des Umweltzustands erreicht werden,
negative Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB3 der baulichen Nutzung mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,6 werden
aus der rechtskriftigen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 {ibernom-
men. Ebenso wird die Zahl der Vollgeschosse mit II als Hochstmal} und die
Hohe baulicher Anlagen von maximal 12 m entsprechend dem rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzt.
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2.4 Nutzung der Sonnenenergie

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen mit einer Grundfldche von mehr als
200 m? sind die statischen Voraussetzungen fiir eine aktive Nutzung der Son-
nenenergie auf dem Dach vorzusehen. Damit soll die Moglichkeit einer Nut-
zung der Dachflachen groBerer baulicher Anlagen fiir die Sonnenenergienut-
zung in dem Plangebiet geschaffen werden. Die Festsetzung greift erst fiir
bauliche Anlagen ab einer Grundflache von mehr als 200 m2, damit Nebenge-
baude von dieser Festsetzung ausgenommen sind.

Die Festsetzung stellt einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Energiewende
dar, durch den Ausbau erneuerbarer Energien werden die Energieerzeugung
aus fossilen Brennstoffen und die CO,-Emissionen reduziert. Die Errichtung
und der Betrieb von Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien
liegen gemil § 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes im iiberragenden 6f-
fentlichen Interesse.

Die Haufung extremer Wetterlagen in den vergangenen Jahren hat gezeigt,
dass die Bekdmpfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klima-
wandel auch eine Aufgabe der Stadte und Gemeinden ist, der die Kommunen
bei ihren Vorgaben zur ortlichen Bodennutzung Rechnung tragen sollen. Mit
der BauGB Novelle 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden) wurde ,,... zur Stdrkung des
Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutzklausel eingefiigt, die Festsetzungsmaog-
lichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien ... insbesondere
von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebduden erleichtert. >

Die Nutzung der Sonnenenergie z. B mit Photovoltaik-Anlagen rentiert sich
iber einen mittelfristigen Zeitraum, so dass trotz anféanglichen hoheren Inves-
titionskosten mittelfristig Gewinne erwirtschaftet werden. Der erzeugte Strom
kann in das Netz eingespeist und / oder zur Eigennutzung verwendet werden.
Den anféinglichen Investitionen in den Bau von Anlagen zur Sonnenenergie-
nutzung steht der Nutzen zum Klimaschutz und zur Energiewende gegen-
iber, denen in der Abwéagung Vorrang gegeben wird.

2.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.5.1 Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtung sollte zum Schutz ddmmerungs- und nachtaktiver Insekten
auf das notwendige MaB begrenzt werden. Beleuchtungsanlagen sind in in-

5 Bundestagsdrucksache 17/6076 vom 06.06.2011
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sektenschonender Bauweise mit geschlossenen Leuchtkorpern herzustellen
und mit insektenschonenden Leuchtmitteln mit einem nicht anlockenden
Lichtspektrum auszustatten. Die einschldgigen Empfehlungen und Hinweise
in der Broschiire ,,Nachhaltige AuBBenbeleuchtung“® des Landes Hessen und
von Naturschutzorganisationen sind zu beachten.

2.5.2 Geholzschnitt

Eine Rodung oder ein umfassender Riickschnitt von Geholzen (z. B. ,,Auf den
Stock setzen®) darf nur in der Zeit von 01. Oktober bis zum 28. Februar er-
folgen. Damit sollen Verstofe gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen
hinsichtlich der Artengruppe Vogel vermieden werden.

2.6 Erhaltung von Baumen

Die in dem Plangebiet wachsenden StraBenbdume an der Kasseler Stral3e und
der Chaumont Allee sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im Fall ihres
Absterbens sind sie durch Neupflanzungen der gleichen Art als Hochstamm
Zu ersetzen.

Die Stralenbdume verbessern das Ortsbild und haben Bedeutung fiir den
Umwelt- und Artenschutz. Die Baume speichern CO, und verbessern das
Mikroklima, was an heilen Sommertagen durch Luftkithlung spiirbar ist.

2.7 Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden Gehdlzpflanzungen in den Randbereichen / westlich des Ge-
trankemarktes sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im Fall ihres Ab-
sterbens sind sie durch Laubgeholze der Pflanzliste der textlichen Festsetzun-
gen zu ersetzen.

Die Geholzpflanzungen wurden aufgrund der Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes vorgenommen und dienten der Randeingriinung und
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. Die entsprechenden Festsetzungen des
rechtskriftigen Bebauungsplanes werden sinngeméB in die 10. Anderung des
Bebauungsplanes iibernommen.

6  Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Hrsg):
Nachhaltige AuBenbeleuchtung. Wiesbaden, o.J.
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2.8 Ortliche Bauvorschriften

Bei den Festsetzungen fiir Werbeanlagen ist zwischen den berechtigten Inte-
ressen der ansdssigen Betriebe an Eigenwerbung und den Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, den Nachbarschaftsschutz und den Sicher-
heitsanforderungen des Kfz-Verkehrs abzuwagen. Um negative Auswirkungen
durch Werbeanlagen zu begrenzen, werden gemal § 91 (1) Nr. 1 HBO ort-
liche Bauvorschriften fiir Werbeanlagen getroffen.

Werbeanlagen mit groerer Hohenentwicklung kdnnen iiber weite Entfernun-
gen wirken und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
haben. Daher diirfen freistehende Werbeanlagen als eigenstidndige bauliche
Anlagen eine Hohe von 8,00 m nicht {iberschreiten. Werbeanlagen an Fassa-
den und auf dem Dach sind nach Umfang und Hohe den Gebduden unterzu-
ordnen.

Lichtwerbeanlagen diirfen aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes keine
tiberstrahlende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke ausiiben.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit des Kfz-Verkehrs sind Werbeanlagen mit
wechselndem Licht unzuléssig, von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung
auf den Kfz-Verkehr auf der Bundesstralie 3 ausgehen.

2.9 Naturschutzrechtliche Belange

2.9.1 Rechtliche Grundlagen

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Gemél § 13a BauGB kann
ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachver-
dichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Nach § 13a (2) BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
priifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, gelten als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung der Eingriffe
und deren Ausgleich sind nicht erforderlich, die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung ist damit ausgesetzt.

Ebenso entfillt die zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB und
die Angabe nach § 3 (2) BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfiigbar sind.
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Unabhéngig davon sind mogliche Umweltauswirkungen und die Belange des
Artenschutzes auch im beschleunigten Verfahren zu priifen und in die Ab-
wagung einzustellen.

2.9.2 Umweltauswirkungen

Die Flachen des Plangebietes sind mit Ausnahme der Gehdlzstrukturen in den
Randbereichen / westlich des Getrankemarktes und den Griin- und Baum-
streifen an der Kasseler Stralle und der Chaumont Allee weitgehend bebaut
und befestigt.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, Auf dem Siegen® wird
lediglich eine Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes um
250 m2 auf 1.450 m?2 planungsrechtlich ermoglicht. Die GréBen der festge-
setzten Bau-, Verkehrs- und Griinflichen werden nur geringfiigig gedndert.
Die Geholzstrukturen und die Stralenbdume sind weitgehend zu erhalten.

Somit werden mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes keine Eingriffe in
Natur und Landschaft ermdglicht, die nicht bereits nach dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 9 zulissig sind. Mit der Anderung des Bebauungsplanes
sind keine negative Umweltauswirkungen zu erwarten. Der Neubau des
Lebensmittelmarktes wird durch die gut geddmmte Gebaudehiille und die
neue Haustechnik energetisch optimiert und weniger CO, verursachen.

2.9.3 Artenschutz

Das Plangebiet stellt sich als weitgehend bebaute und befestigte Fldache dar.
Die bestehenden Griin- und Geholzstrukturen in den Randbereichen / west-
lich des Getrankemarktes und an der Kasseler Stralle und der Chaumont Allee
kénnen Artengruppen der Siedlungsflachen als Lebensraumbestandteil die-
nen.

Entsprechend den Vegetationsstrukturen des Plangebietes ist iiberwiegend
von einem Vogelvorkommen der typischen Stadtlebensgemeinschaft auszu-
gehen, die wenig storempfindlich sind. Hinweise auf Fortpflanzungsstitten
von Arten mit einem ungiinstigen Erhaltungszustand wurden bei den Ortsbe-
gehungen im Friithjahr 2023 nicht gefunden.

Im Rahmen des Neubaus des Lebensmittelmarktes sind die vorhandenen Ge-
holzstrukturen weitgehend zu erhalten, die Stralenbdaume sind von dem Bau-
vorhaben nicht betroffen. Bei der Rodung und dem Riickschnitt von Geholzen
ist das dem allgemeinen Artenschutz dienende Rodungsverbot in der Zeit vom
1. Mérz bis zum 30. September zu beachten.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die geringe GroBe der Vege-
tationsflichen des Plangebietes einen signifikanten negativen Einfluss auf
lokale Populationen ausschlieBt. Mit der vorliegenden 10. Anderung des Be-
bauungsplanes wird lediglich eine Erweiterung der Verkaufsfldche des
Lebensmittelmarktes um 250 m?2 auf 1.450 m?2 planungsrechtlich ermdglich,
von der keine Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes zu erwarten sind.
Artenschutzrechtliche Versagungsgriinde sind daher nicht erkennbar.

2.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die Ver- und Entsorgung durch Versorgungstréger oder
die Gemeinde Bad Zwesten angeschlossen.

Entsprechende Leitungstrassen fiir die Gemeinde Bad Zwesten / die Versor-
gungstrager verlaufen in den das Plangebiet erschlieBenden Verkehrsfldchen.
Sind Anpflanzungen von Badumen oder Strauchern in der Nahe von Ver- und
Entsorgungsleitungen geplant, sind die einschldgigen Bestimmungen zum
Schutz der Leitungen zu beachten.

2.11 Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Bad

Zwesten und in Privateigentum. Eine Neuordnung der Grundstiicke ist nicht
geplant, MaBnahmen zur Bodenordnung (Umlegung gemél § 45 ff BauGB)

sind nicht erforderlich.

2.12 Flachenbilanz

B Tabelle 1: Flachenbilanz

Nr. Flachennutzung Flache m?2
1. | Sondergebiet 9.515 m?
2. | StraBenverkehrsflachen 2.435 m?

Gesamt 11.950 m?
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3 Anlagen

Anlage 1: Auswirkungsanalyse

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH, Hamburg 2023
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