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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Der Kurgarten — 1. Anderung

1. Beschreibung der Planung

In der Stadt Nidda ist im Stadtteil Bad Salzhausen die Erweiterung und Attraktivierung der Justus-von-
Liebig-Therme in Verbindung mit einer Neuordnung und Umgestaltung der zugehérigen Freiflachen und
AulRenanlagen geplant. Dabei soll das bisherige Geb&ude der Therme bis zur bestehenden Bodenplatte
des 1. Untergeschosses zurtickgebaut und an der Ost- und Siudseite eine bauliche Erweiterung und
Aufstockung um zwei Geschosse vorgenommen werden. Die Erweiterung beinhaltet ein Hotel mit Res-
taurant, Fitnessstudio und die Mineralsalztherme. In den neuen Obergeschossen sollen die Hotelzim-
mer, ein Spa-Bereich und ein Bereich fiir das Schul- und Vereinsschwimmen untergebracht werden.
Der zentrale Eingang fur das Hotel sowie die Anlieferung des Hotels und des Bades erfolgt stral3enseitig
ausgehend von der KurstraRe. Der Haupteingang zur Therme soll kiinftig Uber die 6stlich gelegene
QuellenstralRe im Untergeschoss erfolgen. Durch die Lage Uber der Therme wird das Hotel direkt mit
dem Bad verbunden. Die Justus-von-Liebig-Therme soll zudem um einen Anbau erweitert werden, der
als offener Ruheraum genutzt werden soll und zusétzlich den Shop sowie den Eingangs- und Kassen-
bereich der Therme vergroR3ert. Der Anbau soll au3erdem die Therme mit der bestehenden Lesehalle
uber eine groRflachige Uberdachung verbinden und einen Raum fiir die Tourist-Information umfassen.
Weiterhin soll ein Trafo- und Technikbereich ergdnzt und auf dem Dach des Geb&udes der Gastrono-
miebereich der Therme mit einer Terrasse erweitert werden.

Der Bereich des Baugrundstiickes befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes ,Der Kurgarten“ von 1979, der hier bereits Uberwiegend ein Sonstiges Sondergebiet , Kurgebiet®
mit Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sowie im Bereich des Kurparks 6ffentli-
che Grinflachen festsetzt, die jedoch bislang einer Bebauung entgegenstehen. Zur Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens soll daher der be-
stehende Bebauungsplan im Bereich der bislang als nicht tiberbaubare Grundsticksflache im Kurgebiet
sowie als offentliche Griinflache festgesetzten Teilbereichen dstlich des bestehenden Hauptgebaudes
teilraumlich entsprechend gedndert werden. Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Planziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebie-
tes gemal § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet* sowie
die Anpassung der bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Das Sondergebiet wird
in ein westliches Teilbaugebiet Nr. 1 und ein ¢stliches Teilbaugebiet Nr. 2 unterteilt. Die Abgrenzung
zwischen beiden Teilbaugebieten folgt der bisherigen Nutzungsgrenze des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes von 1979 zwischen der zeichnerischen Festsetzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen innerhalb des Kurgebietes sowie der daran 6stlich anschlieRenden Festsetzung von Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Kurpark- und Griinanlagen*, die bislang grundsatzlich nicht
fiir eine Bebauung vorgesehen sind. Dariiber hinaus beinhaltet die 1. Anderung des Bebauungsplanes
unter anderem eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen sowie bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften mit Vorgaben zur Gestaltung von baulichen und sonstigen Anlagen sowie der
Grundstucksfreiflachen.
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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Der Kurgarten — 1. Anderung

2.  Lage, Nutzung und naturrdaumliche Einordnung

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Bad
Salzhausen, Flur 2, die Flurstiicke 110/2 teilweise und 110/3 teilweise. Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Norden: Kurstral3e sowie Liegenschaften des ,Kurhaushotels Bad Salzhausen*

Osten: Quellenstralle sowie denkmalgeschitzte Kur- und Touristik-Info Nidda-Bad Salzhausen
sowie ,Atelier Schiele* (Glockenbau)

Siden: Kurparkgelande

Westen: Bestehendes Gebaude der Justus-von-Liebig-Therme

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,5 ha Teile der bestehenden Justus-von-
Liebig-Therme sowie der zugehdrigen Freiflachen und begriinten Aul3enanlagen im 6stlichen und sud-
lichen Anschluss daran. Die sudliche Grenze des Geltungsbereiches entspricht im Wesentlichen der
Bauflucht der bestehenden Bebauung, die nach Osten hin bis zur stidlichen Fassade der sogenannten
Lesehalle in Richtung der Quellenstraf3e fortgefiihrt werden soll.

Die Hohenlage des Plangebietes fallt von Norden nach Siden ab und bewegt sich im Bereich von
rd. 143-147 m .NHN.

Naturraumlich liegt das Plangebiet in der Haupteinheitgruppe ,Osthessisches Bergland” des Naturrau-
mes 350.4 ,Westlicher Unterer Vogelsberg" (Haupteinheit: 350 ,Unterer Vogelsberg).

Abb. 1: Lage und Umfeld des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: Natureg Viewer Hessen, Zugriff:
09/2025, eigene Bearbeitung).
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3. Ubergeordnete Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiiltigen Regionalplan Sidhessen/Regionaler Fl&-
chennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” festgelegt, sodass die Planung gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB diesbeziiglich an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der bislang rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007 stellt fir den Bereich des
Plangebietes ,Sonderbauflachen, Bestand“ mit der Zweckbestimmung ,Hallenbad" sowie eine Trans-
formatorenstation und ,Grunflachen” dar. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird zudem eine un-
terirdische Strom-Versorgungsleitung dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes , Der Kurgarten* von 1979, der hier im westlichen Bereich bereits ein Sonstiges Sondergebiet
~Kurgebiet" mit nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im 6stlich anschliel3enden Bereich Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Kurpark- und Griinanlagen* festsetzt, die bislang grund-
satzlich nicht fur eine Bebauung vorgesehen sind. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens soll daher der bestehende Bebauungsplan im
Bereich der bislang als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache sowie als Griinflache festgesetzten Teil-
bereichen 6stlich des bestehenden Hauptgebaudes teilrdumlich entsprechend gedndert werden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2.1 ,Der Kurgarten“ — 1. Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Gebiet ,Der Kurgarten“ von 1979
durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

4. Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
4.1 Boden und Flacheninanspruchnahme
Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und 8§ 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schédlichen Beeintréchtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts sind geméafR® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie die land-
schaftlichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfiillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit
eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu tiberlassen.

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe gibt es fir die Boden innerhalb des Plangebietes keine genauen
Angaben. Es handelt sich hier um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die
Aussagekraft reduziert sich auf den Hinweis fir eine potenzielle natirliche Verbreitung. Als potenziell
natdrliche Verbreitung werden hier Béden aus kolluvialen Sedimenten (Bodeneinheit: Kolluvisole, ver-
gleyt und Kolluvisole, pseudovergleyt mit Gley-Kolluvisolen) angegeben.

Sudlich des Plangebietes sind die Boden der Hauptgruppe Béden aus fluvialen Sedimenten zugeordnet
sowie der Bodeneinheit Auengleye mit Gleyen. Die Ubrigen umliegenden Bereiche setzen sich aus ei-
nem Mosaik verschiedener Bodenhauptgruppen wie Boden aus solifluidalen, kolluvialen und &olischen
Sedimenten zusammen.
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Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bodenfunk-
tionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die
Bdden innerhalb des Plangebietes wurden hinsichtlich ihres Bodenfunktionserfillungsgrades nicht be-
wertet. Auch existieren keine Angaben zu Bodenart, Acker-/Griinlandzahl, Ertragspotenzial sowie Nit-
ratriickhaltevermdgen. Fur die weiter umliegende Freiflachen wird eine geringe bis mittlere Bodenfunk-
tionsbewertung angegeben.

Bodenempfindlichkeit

In Hinblick auf die Erosionsanfélligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Malf3 fiir die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Gemal K-Faktor weisen die Béden innerhalb des Plangebietes
im nordlichen Bereich mit > 0,3 - 0,4 eine hohe Erosionsgefdhrdung und im sidlichen Bereich mit > 0,4
- 0,5 eine sehr hohe Erosionsgefahrdung auf. Die naturliche Erosionsgefahrdung wird das Plangebiet
sowie die umliegenden anthropogen Uberpragten Bereiche nicht beschrieben.

Eingriffsminimierende MalRnahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Ober-
flachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, enthélt der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen sowie Hinweise zur Eingriffsminimierung:

o Park- und Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasen-
gittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen. Die Festsetzung gilt nicht fir Park-
platze, die barrierefrei zuganglich sein missen.

o Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuléssig.

e Im Sondergebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten Laubb&u-
men und Laubstrauchern zu bepflanzen; der Bestand kann hierbei angerechnet werden.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Arten vorzu-
nehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeich-
nerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbdume zul&ssig.

o Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubb&umen und Laubstrduchern
oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Griunflache anzulegen und zu pflegen.

o Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptséachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuldssig. Stein- oder Kiesschiittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen, bleiben hiervon unberthrt.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung vom Bauherrn/Vorhabentrdger zu beachten sind:

1. Malinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.
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10.
11.

12.

13.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis
in den Unterboden, muss Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte)
und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Ketten-
laufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdéden -siehe Tab. 4-1,
Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017“.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-
schotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicks-
flachen.

Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauz&unen oder Einrichtung fester Baustrafl3en und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das unbegriinte
Grundstick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.
Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-

arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017 hilfsweise herangezogen
werden.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV, Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5,
Bodenschutz, Gutleutstra3e 114, 60327 Frankfurt am Main, zu beteiligen.
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Baugrund

Nach den Ergebnissen eines aktuellen hydrogeologischen Fachgutachtens von der HG BURO FUR HYD-
ROGEOLOGIE UND UMWELT GMBH zum geplanten Geb&audeabbruch stehen in Abhangigkeit der Bohran-
satzpunkte respektive der jeweiligen Schichtenverzeichnisse im Bereich der maximalen Eingriffstiefe
lehmige bis tonige Bodenarten (Auelehme) oder Auffullungen an. Die Griindung ist in diese respektive
Carbonat fuhrende Sandschluffe eingelassen. Der aus den vorliegenden Schichtenverzeichnissen ab-
leitbare Grundwasserstand liegt unterhalb der maximalen Eingriffstiefe von 142,5 m G.NHN, etwas un-
terhalb bzw. auf Sohlenniveau der Griindung. In Abhangigkeit der Witterungsverhéltnisse kann aufgrund
der Geldndemorphologie aber ein Eintritt von Schichtwasser in niederschlagsreichen Perioden nicht
ausgeschlossen werden.

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in ei-
ner Auskunft vom 08.11.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder keinen
begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine moégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkennt-
nissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte,
wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,5 ha Teile der bestehenden Justus-von-
Liebig-Therme sowie der zugehdrigen Freiflachen und begriinten Aul3enanlagen im 6stlichen und sud-
lichen Anschluss daran. Die der bestehenden Therme zugehérigen Freiflachen weisen bereits eine
anthropogene Uberpragung auf, wodurch die natiirlichen Bodenfunktionen in diesen Bereichen voraus-
sichtlich bereits eingeschrénkt sind.

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung und somit auch eine
zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Fir den Bereich des westlichen Teilbaugebietes
Nr. 1 des Sonstigen Sondergebietes wird die Grundflachenzahl nunmehr auf ein Mal3 von GRZ = 1,0
festgesetzt und somit gegentiber der bisherigen Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 2 von 1979 deutlich erhght. Die Erhdhung folgt dabei dem Umstand, dass als mal3gebliches Bau-
grundsttick dartiber hinaus nicht auch die Grundstiuicksflachen des gesamten, westlich anschlieRenden
und tber den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes hinausgehenden
Baugrundstiickes, fir das im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 2 von 1979 bereits Kurgebiet festge-
setzt wird, herangezogen werden kdénnen.

Hierbei ist auch beachtlich, dass der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 2 ,Der Kurgarten von 1979
unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977 aufgestellt wurde und
im Zuge der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes die Baunutzungsverord-
nung nunmehr fur den Bereich des Plangebietes in der aktuell rechtsgultigen Fassung Anwendung fin-
det. Nach der entsprechenden Regelung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 wurden die Grund-
flachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 auf die zuldssige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche
galt fur Balkone, Loggien, Terrassen sowie fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kénnen.
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Die Regelung der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977 fallt demnach weniger restriktiv
aus, da unter Anwendung der friiheren Baunutzungsverordnung keine Obergrenze der zulassigen Uber-
schreitung gilt; die fur das westliche Teilbaugebiet bislang maR3gebliche Grundflachenzahl konnte durch
die in § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 bezeichneten baulichen Anlagen grundsatzlich ohne Ober-
grenze uUberschritten werden. Demnach wird zwar die maximale Grundflachenzahl deutlich erhoht,
gleichwohl bleibt aber das zulassige Mal? der maximalen Versiegelung im Ergebnis unveréndert.

Fur den Bereich des dstlichen Teilbaugebietes Nr. 2 des Sonstigen Sondergebietes erfolgt im Rahmen
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes erstmals die Festsetzung einer Grundflachenzahl,
da dieser Bereich bislang als 6ffentliche Grunflache festgesetzt und nicht fur eine Bebauung vorgesehen
war. Fur diesen Bereich wird die Grundflachenzahl auf ein MalR von GRZ = 0,6 begrenzt. Gemal § 19
Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaf3ig um bis zu 50 %, hdchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tGiberschritten werden.

Aufgrund der dargestellten Vorbelastungen und der vergleichsweise kleinflachig zuséatzlich ermdglich-
ten Eingriffe in den Boden sowie dem Umstand der mal3geblichen Berechnungsgrundlage auch im Zu-
sammenhang mit der bislang maf3geblichen friheren Fassung der Baunutzungsverordnung sind im
Zuge der vorliegenden Planung keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen auf die Schutzguiter Bo-
den und Flache zu erwarten. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Freiflachen mit Geholzbestand im
Nordosten des Plangebietes erhalten bleiben. Der Bebauungsplan enthalt auf3erdem weitere Festset-
zungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch
den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung,
durch die Vorgaben zur grinordnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie zur Verhinderung von Schotterflachen im Bereich der Auf3enanlagen.
Insgesamt ist daher mit geringen bis maximal mittleren Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
rechnen.

4.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflichengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vorhan-
den. Das Plangebiet befindet sich zwar in raumlicher Nahe zum Gewasserverlauf des Salzbachs, der
zugehdrige gesetzliche Gewasserrandstreifen wird durch die Planung jedoch nicht berihrt. Das Plan-
gebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in einem tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur
die Wasserwerke Kohden, Orbes und Rainrod. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
vom 23.03.1987 (StAnz. Nr. 19/1987, S. 1112) enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Das
Plangebiet befindet sich aulerdem innerhalb der quantitativen Heilquellenschutzzone B sowie der qua-
litativen Heilquellenschutzzonen Il des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen. Auf
die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992 (StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836)
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Gemal} der Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992
(StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836) ist in der Schutzzone Il des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad
Salzhausen unter anderem das Errichten und die wesentliche Anderung von Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen grundsatzlich nicht zulassig, sodass vorliegend auf das Erfordernis einer Ausnahme
von den Vorschriften der Verordnung hingewiesen wird.
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Dementsprechend wurde aufgrund des geplanten Gebdudeabbruchs der Justus-von-Liebig-Therme
von der HG BURO FUR HYDROGEOLOGIE UND UMWELT GMBH ein aktuelles hydrogeologisches Fachgut-
achten erstellt. Geplant ist der Abbruch des Hauptgebdudes mit Schwimmhalle und Salzgrotte sowie
der Riickbau der Saunalandschaft. Das bestehende Trafogebdude und die Heizzentrale sollen erhalten
bleiben. Die erdberiihrende Bodenplatte des 1. Untergeschosses bleibt inklusive der Grindung eben-
falls erhalten. Bestehende Bohrpfahle bleiben erhalten und werden fiir die Neubebauung weitergenutzt.

Im Ergebnis sind bauseitig folgende SchutzmalRnahmen zu bertcksichtigen:

e Der Aufstau von Wasser und daraus resultierende Schaden an umliegenden Geb&uden ist zu ver-
meiden, daher ist dieser Bereich stromungstechnisch zu begutachten und zu bericksichtigen. Die
maximale Eingriffstiefe wurde bei 142,50 m 0.NN festgelegt; im Bereich des Verbaus liegt die Un-
terkante der Grindung bei 141,50 m .NN. Die erdberthrende Bodenplatte des 1. Untergeschosses
bleibt nach Riickbau erhalten; das Grundwasser steht auf Héhe des 2. Untergeschosses an.

e Zur Uberwachung der Wasserqualtaten sollen im Abstrom Nullmessungen und Wiederholungsmes-
sungen in noch zu definierendem Abstand durchgefiihrt werden; mit ausreichendem zeitlichem Vor-
lauf sind mehrere Prifmessungen zu dokumentieren, um Schwankungen von mdéglichen Beein-
trachtigungen durch die Baumal3Bhahme unterscheiden zu kénnen. Da eine Erweiterung der Ab-
bruchgebdude zu erwarten ist, sind diese im Monitoring bereits zu bertcksichtigen.

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRnahmen und Nutzungen ist, unter Beachtung der empfohlenen Schutzmal-
nahmen, demnach grundsétzlich nicht zu erwarten.

Eingriffsminimierende MalRnahmen

Die im vorangegangenen Kapitel 4.1 aufgefiihrten MinimierungsmafRnahmen wirken sich gleicherma-
Ren positiv auf den Wasserhaushalt. Auch die gemall dem hydrogeologischen Fachgutachten aufge-
fuhrten Schutzmafinahmen sind zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan beinhaltet zusatzlich folgende
Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

o Niederschlagswasser soll ortsnah versickern, verrieseln oder direkt tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

Eingriffsbewertung

Die mit dem Vorhaben verbundene geringflgige Bodenversiegelung kann zu einer leichten Erhéhung
des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers fuhren, Niedrigwasserphasen verstarken als
auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Da das Plangebiet bereits bereichs-
weise versiegelt ist bzw. vorhandene Freiflachen (ehemalige AuRenanlage der bestehenden Justus-
von-Liebig-Therme) anthropogen tberpragt sind, sind bei Umsetzung der angegebenen Minimierungs-
mafnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt zu erwarten. Die im Nordosten des Plangebietes befindlichen Freiflachen mit Gehdlzbe-
sténden bleiben zudem erhalten.
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Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsétzlich nicht zu erwarten. Die erdbertihrende Bodenplatte des 1. Untergeschosses des
bestehenden Gebéaudes bleibt inklusive der Griindung erhalten; bestehende Bohrpfahle bleiben erhal-
ten und werden fir die Neubebauung weitergenutzt.

4.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels
Bestandsaufnahme
Klima und Luft

Aufgrund des bereits vorhandenen Versiegelungs- sowie Bebauungsgrades und der Lage des Plange-
bietes im Siedlungsraum, sind die kleinklimatischen Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung ver-
nachlassigbar, da die Flache bereits zum tberwiegenden Teil anthropogen tberpréagt ist.

Bebaute Bereiche und die ehemalige Auf3enanlage der bestehenden Justus-von-Liebig-Therme sind
aufgrund anthropogener Uberpragung ohne nennenswerte klimatische Ausgleichsfunktion. Die beste-
henden Freiflachen im Nordosten des Plangebietes kdnnen als klimatische Ausgleichsflachen dienen.
Der Grol3teil dieser Flache wird im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt, somit bleibt die Funktion
dieser Flache erhalten. Kaltluft wird vor allem in den nordwestlich und stidlich des Plangebietes gelege-
nen Grunflachen (Kurpark) generiert. Diese Bereiche werden bei Umsetzung der Planung nicht tangiert
und bleiben somit weiterhin erhalten. Der Kaltluftabfluss folgt dem Gelandeverlauf von Nordwesten nach
Sudosten.

FlieBpfade und Starkregen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Flie3pfade vorhanden. Am nordwestlichen Rand des Plangebie-
tes befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereichs ein FlieBpfad entlang der Kurstral3e, dessen Puffer-
zone in den Randbereich des Plangebietes hereinragt. Die Pufferzone befindet sich randlich auRerhalb
der geplanten tiberbaubaren Grundstiickflachen. Die an das Plangebiet angrenzenden bzw. in das Plan-
gebiet hereinragenden Gebaude werden ebenfalls durch die Pufferzone des Fliel3pfades tangiert und
befinden sich somit innerhalb des Gefahrdungsbereiches. Das Gefahrdungspotenzial, dass es in die-
sem Bereich zu Erosionen in Folge groRRer Wassermassen oder zu einer Uberflutung der Flachen im
Plangebiet oder angrenzender Flachen kommt, wird tendenziell als gering bis mittel eingeschéatzt, da
der FlieBpfad entlang versiegelter Flachen aul3erhalb des Plangebietes verlauft und dessen Pufferzone
lediglich die nicht Giberbaubaren Freiflachen des Plangebietes tangiert. Aufgrund der umliegenden Fliel3-
pfade, welche teilweise eine grolRe Lange aufweisen, wird jedoch auf ein potenzielles Risiko fiir Uber-
schwemmungs- und Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen hingewiesen. Vor Ort konnte in-
nerhalb des Plangebietes keine feuchtezeigende Vegetation (z.B. Binsen) nachgewiesen werden. An-
zeichen von Erosion oder Bodenabtrag wurden nicht festgestellt.
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Hangneigung Landwirtschaft FlieBpfadkarten )
FlieBrichtung Landwirtschaft
Grinland nicht gefshrdet, <2% FlieBpfade *
Grinland nicht gefshrdet, 2-5% —
Gemeinde

GrOnlend nicht gefdhrdet, 5-10% - Dy b ar 2
é p .
FlieBpfade Puffer 20m Besrbeitungagebiet
Grinland magig gefshrdet, 10-20% =
. Ausschiussgebiet (Topographie zu flach
. Grinlend maGig gefshrdet >20%
e - - oy Gebaude
Ackerland wenig gefshrdet, <2%
oy g suBerhab des Gefdhrdungsbereichs
Ackerlsnd wenig gefshrdet, 2-5%
innerhalb des Gefdhrdungsbereichs (15m
D Ackerland miGig gefdhrdet, 3-10%
D nnerhalb des Gefdhrdungsbereichs (10m
. Ackerland sterk gefdhrdet, 10-20%
- nnerhalb ces Gefdhrdungsbereichs (Sm
. Ackerland sehr stark gefdhrdet, >20%

Abb. 2: FlieBpfade im Umfeld des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle: Starkregen Viewer Hessen, Zugriff:
02/2025, eigene Bearbeitung).

Mit Hinblick auf die hohe sowie sehr hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie im Umfeld des Plange-
bietes werden nachfolgend die potenziellen Starkregenereignisse im Gebiet untersucht.

Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschéatzen zu
koénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieBen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Ra-
darniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).
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e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle (basie-
rend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
Grof3e von Senken und Abflussbahnen.

Zusétzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevélkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitdts-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die rdumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenh&user)

einbeziehen.

Folgende Informationen gehen in den Index ein:

o Bevdlkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro kmz)

e Anzahl Krankenhduser pro km?

e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro kmz?

o Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Raume entwassern

Fur das Plangebiet wird ein mittlerer Starkregen-Index angegeben. Der Vulnerabilitatsindex wird als
erhoht bewertet.

Fur die Flachenbestandteile im Norden des Plangebietes wird eine hohe und im stdlichen Teilbereich
eine sehr hohe Erosionsanfilligkeit der Freiflachen angegeben. Aufgrund der anthropogenen Uberpra-
gung der Gebiete (bereichsweise Versiegelungen, Wege, Nutzung der Freiflachen als Kurpark) gibt es
fur diese Bereiche keine Informationen zur natirlichen Erosionsgefahrdung. Mit Umsetzung der Planung
wird es bereichsweise zu Neuversiegelungen und Verdichtungen kommen.

Eingriffsbewertung

Mit Umsetzung der Planung werden bereits teilweise versiegelte Flachen in einem baulich und verkehr-
lich erschlossenen Bereich beansprucht. Durch die bereits vorhandene anthropogene Uberpragung
werden die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft nicht gesteigert. Die Auswirkungen be-
schrénken sich auf das Plangebiet selbst. Mit einer erheblichen Einschrédnkung der Verdunstung oder
Steigerung des Oberflachenabflusses durch die Umsetzung der Planung ist nicht zu rechnen. Die in-
nerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung lasst keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf
wichtige kleinklimatische Funktionen innerhalb des Plangebietes oder dessen Umgebung erwarten.
Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist nicht erkenn-
bar. Eingriffsminimierend wirkt sich der Erhalt der Gehdlze im Nordosten des Plangebietes aus.

4.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung wurde im
Juli 2025 eine Geldndebegehungen durchgeftihrt.

Das Plangebiet weist neben versiegelten Bereichen in Form von bestehenden Gebduden, einem Schot-
terweg sowie versiegelten Wegen/ Terrassen innerhalb der ehemaligen Aul3enanlagen der bestehen-
den Therme auch gartnerisch gepflegten Anlagen auf. Diese géartnerisch gepflegten Anlagen unterschei-
den sich in Bereiche mit vielschnittrasentypischer Auspragung im nérdlichen Bereich des Plangebietes
sowie in verwilderte Auf3enanlagen der bestehenden Justus-von-Liebig-Therme im studlichen Teil auf.
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Innerhalb des bestehenden Thermengelandes finden sich bereichsweise Lagerflachen (auf3erhalb des
Eingriffsbereiches). Im Bereich der verwilderten, ruderalisierten Aufl3enanlage befinden sich aufkom-
mende Hecken- und Geblische frischer Standorte sowie bereichsweise grol3ere Einzelbdume. In Nord-
osten des Plangebietes befindet sich ein Teilbereich des Kurparks mit Vielschnittrasen bzw. bereichs-
weise offenen Bodenstellen und dickstdmmigen Laubb&dumen und einem Nadelbaum der Art Gewd6hn-
liche Eibe (Taxus baccata). Im Unterwuchs finden sich teilweise Geblische.

Das weitere Umfeld des Plangebietes wird vorwiegend durch vorhandene Bebauungen (angrenzende
Gebaude der Justus-von-Liebig-therme sowie weitere Gebdude) gepragt. Nordwestlich und sidlich des
Plangebietes sowie dstlich des Plangebietes (aul3erhalb des Eingriffsbereiches) befinden sich ausge-
dehnte Freiflaichen des Kurparks. Neben zahlreichen dickstdmmigen Laub- und Nadelbdumen finden
sich hier verschiedene Zierpflanzen und Vielschnittrasen sowie Wege. Sudlich des Plangebietes befin-
det sich zudem ein kleiner feuchter Teilbereich mit dominanten Vorkommen der Art Strand-Dreizack
(Triglochin maritima), welcher als Salzwiese mit einer Timpelquelle (Salzhelokrenen) beschrieben wer-
den kann (vgl. Biotoptypen und Flora der Park- und Grunlandflachen im rAumlichen Umfeld des Plan-
gebietes; Quelle: PlanWerk, 09/2024). Dieser Bereich findet sich auRerhalb des Eingriffsbereiches und
wird im Rahmen der Planung nicht tangiert.

Abb. 3: Blick auf die im Norden des Plangebietes ge- Abb. 4: Blick auf die im Norden des Plangebietes ge-

legene gartnerisch gepflegte Anlage (eigene Auf- legene gértnerisch gepflegte Anlage mit Schotterweg

nahme 07/2025). und AulRenanlage der bestehenden Therme im Hinter-
grund (eigene Aufnahme 07/2025).

Abb. 5: BIic auf die verwilderte AuBenanIg der be- Abb. 6: Gehdlze im Norden des Plangebietes im Be-
stehenden Therme (eigene Aufnahme 07/2025). reich der gartnerisch gepflegten Anlage (eigene Auf-
nahme 07/2025).
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-

Abb. 7: Unterwuchs der Gehdlze m Bereich der gart-

Abb. 8: B-Iick auf die Lesehalle uhd den Schotterweg

nerisch gepflegten Anlage im Nordosten des Plange- im Osten des Plangebietes (eigene Aufnahme

bietes (eigene Aufnahme 07/2025).

07/2025).

Abb. 9: Bwacsene Mauer im sudllhen Randbereich
des Plangebietes (eigene Aufnahme 07/2025).

Abb. 1: Salzwiese mit TUmpIqueIIe (Salzelokr-
nen) sidlich auerhalb des Plangebietes gelegen (ei-
gene Aufnahme 07/2025).

Die gartnerisch gepflegte Anlage am ndrdlichen Randbereich stellt sich als Vielschnittrasen dar. Im Be-
reich der Dachflache der bestehenden Therme befindet sich ein kleinflachiger Bereich mit hdherem
grasreichem Bewuchs, der jedoch eine ahnliche Artenzusammensetzung wie die restliche kurz gehal-
tene Flache aufweist. Innerhalb der géartnerisch gepflegten Anlage finden sich zudem vereinzelt
Laubstrducher. Nachfolgende Pflanzenarten wurden hier erfasst:

Art

Ajuga reptans
Bellis perennis
Calystegia sepium
Cirsium arvense
Corylus avellana
Crepis capillaris
Deutzia scabra
Erigeron annuus
Festuca pratensis
Galium mollugo agg.
Hypericum spec.
Kolkwitzia amabilis
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Deutscher Name
Kriechender Giinsel
Ausdauerndes Ganseblimchen
Zaun-Winde
Acker-Kratzdistel
Gemeine Hasel
Kleinkdpfiger Pippau
Raue Deutzi
Einjahriges Berufkraut
Wiesen-Schwingel
Wiesen-Labkraut
Johanniskraut
Liebliche Kolkwitzie
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Lotus corniculatus

Magnolia spec.
Parthenocissus quinquefolia
Plantago lanceolata
Potentilla spec.

Taracxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens

Urtica dioica

Gewdohnlicher Hornklee (vereinzelt)
Magnoliengewachs
Selbstkletternde Jungfernrebe
Spitzwegerich

Fingerkraut

Léwenzahn

Weil3-Klee

Grol3e Brennnessel

Der Unterwuchs der dickstammigen Geholze im Nordwesten des Plangebietes weist bereichsweise of-
fene Bodenstellen auf. Es kommen zudem bereichsweise Geblische und Hecken (teilweise Zierstréu-
cher) vor. Folgende Arten finden sich im Unterwuchs:

Art

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Glechoma hederacea
Hedera helix

Impatiens parviflora
Phytolacca esculenta
Platago media

Prunus laurocerasus
Rhododendron spec.
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens
Viburnum rhytidophyllum

Deutscher Name

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Gewdhnlicher Gundermann
Efeu

Kleinblutiges Springkraut
Asiatische Kermesbeere
Breitwegerich

Pontische Lorbeer-Kirsche
Rhododendron

Léwenzahn

WeilR-Klee

Runzelblattriger Schneeball

Die dickstammigen Einzelgehdlze im Nordwesten des Plangebietes setzen sich aus den nachfolgenden

Arten zusammen:

Art

Acer campestre
Platanus x hispanica
Robinia pseudoacacia
Taxus baccata

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Gewdhnliche Platane
Gewdohnliche Robinie
Gewdhnliche Eibe

Die ehemaligen AufRenanlagen der bestehenden Justus-von-Liebig-Therme stellen sich als verwilderte
bzw. bereichswiese ruderalisierte Gartenflachen dar. Nachfolgende Pflanzenarten wurden innerhalb der
ehemaligen Aul3enanlagen der Therme erfasst:

Art

Ajuga reptans

Bellis perennis
Cirsium arvense
Corylus avellana
Hypericum spec.
Hypochaeris radicata
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Deutscher Name

Kriechender Giinsel
Ausdauerndes Ganseblimchen
Acker-Kratzdistel

Gemeine Hasel

Johanniskraut

Gewohnliches Ferkelkraut
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Phyllostachys bambusoides Bambus

Plantago lanceolata Spitzwegerich
Plantago major Breitwegerich
Taracxacum sect. Ruderalia Léwenzahn
Trifolium repens WeilR-Klee

Urtica dioica GroR3e Brennnessel

Sudlich der bestehenden Lesehalle befindet sich am sidlichen Randbereich des Plangebietes eine
Mauer mit sparlichem Bewuchs. Nachfolgende Pflanzenarten wurden hier erfasst:

Art Deutscher Name

Corylus avellana Gemeine Hasel

Crepis capillaris Kleinkdpfiger Pippau
Cymbalaria muralis Mauer-Zimbelkraut
Epilobium spec. Weidenréschen

Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel
Hedera helix Efeu

Rubus fruticosus agg. Brombeere

Eingriffsbewertung

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Biotoptypen handelt es sich Uberwiegend um weit
verbreitete Vegetationseinheiten und Biotoptypen (versiegelte sowie nahezu versiegelte Flachen, gart-
nerisch gepflegte Anlagen (Vielschnittrasen und verwilderte Bereiche), Hecken und Gebusche frischer
Standorte, Einzelbaume und Ziergehdlze). Die zu Uberplanende Flache ist somit aus naturschutzfachli-
cher Sicht insgesamt von geringer (versiegelte Bereiche) Giber mittlerer (gartnerisch gepflegte Anlagen,
Hecken, Ziergehdlze) bis erhohter (dickstimmige Gehdlze) Bedeutung und beherbergt keine vegetati-
onskundlich oder floristisch besonders wertgebenden Arten. In der Zusammenfassung sind durch die
zusatzliche Bebauung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Biotop- und Nutzungstypen
zu erwarten. Es ist vorgesehen die Gehdlze im norddstlichen Bereich des Plangebietes zu erhalten.
Besonders wertgebende Biotoptypen (Salzwiese) finden sich aul3erhalb des Geltungsbereiches. Da hier
im Rahmen der Planung kein Eingriff vorgesehen ist, kbnnen negative Auswirkungen auf die Salzwiese
ausgeschlossen werden.

4.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Das uberwiegend versiegelte Plangebiet beinhaltet keine hochwertigen Lebensraumstrukturen. Die
dickstammigeren Einzelbdaume sowie die Hecken und Geblische weisen Brutméglichkeiten fiir ge-
schitzte Vogelarten auf. Teilweise finden sich Nistkésten an den dickstdmmigen Einzelbdumen. Die
bestehenden Geb&ude weisen ebenfalls eine potenzielle Habitatfunktion fir Végel und Flederméuse
auf. Die verwilderten Aul3enanlagen der Justus-von-Liebig-Therme sowie die mit Geholzen bestande-
nen Bereiche kdnnen zudem als Lebensraum fir Kleinsduger (z.B. Igel) und allgemein haufiger Repti-
lien- und Amphibienarten dienen.

Vorkommen planungsrelevanter Tierarten sind derzeit nicht bekannt. Aufgrund der potenziell vorhande-
nen Habitatstrukturen ist jedoch eine faunistische Kontrolle durch eine qualifizierte Person auf vorhan-
denen Tierbesatz bzw. auf entsprechende Spuren vor Umsetzung von Sanierungs- bzw. Bauarbeiten
an Gebauden erforderlich.
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Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, wird zudem empfohlen Erdarbeiten im jeweiligen Ein-
griffsbereich in den Sommermonaten wahrend der Aktivitdtsperiode von Reptilien und Amphibien durch-
zuftihren und zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Ge-
gebenenfalls ist eine Umsiedlung betroffener Reptilien und Amphibien in das unmittelbare Umfeld er-
forderlich. Im Umfeld des Plangebietes stehen ausgedehnte Freiflachen (Kurpark) zur Verfigung, somit
sind Alternativhabitate in der Umgebung vorhanden.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzruckschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren,

d) Gebéude auRRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

e Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung gro3flachiger, vollstédndig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéngenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemaf
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemalf3 § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde
Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird.

e Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten ist fir die Aul3enbe-
leuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abge-
schirmte Réhren zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist
aul3erhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strah-
len, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabge-
schirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installier-
ten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen
Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Fazit

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Fauna sind aufgrund der Verfiug-
barkeit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten. Im Planungsraum kann es wahrend
der Bauzeit durch Larmemissionen sowie sonstige Stérungen zu vortibergehenden Beeintréchtigungen
der Fauna kommen.
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Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporére Inanspruchnahme klingt nach Abschluss
der BaumalRnahme ab. Mit einer erheblichen Steigerung des Strungsniveaus ist nicht zu rechnen.
Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfiigbarkeit von Alternativhabitaten in der Umge-
bung nicht zu erwarten.

4.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt weder in noch grenzt es an ein Natura-2000-Gebiet an. Die nachstgelegenen Na-
tura-2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet Nr. 5619-305 ,Buchenwalder 6stlich von Echzell“, welches sich
in rd. 1,5 km siidwestlicher Entfernung zum Plangebiet befindet, das FFH-Gebiet Nr. 5520-304 ,Basalt-
magerrasen am Rand der Wetterauer Trockeninsel* in rd. 1,8 km siidwestlicher Entfernung und das
Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau“, welches in rd. 1,6 km sidostlicher Entfernung zum Plan-
gebiet liegt.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau® befindet sich in rd. 1,6 km sud-
Ostlicher bzw. rd. 2,1 km 6stlicher Entfernung.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg".

 FFH-Gebiet Nr. 5619-305 Plangebiet
_ Buchenwadilder éstlich von Echzell ; : & /

= Landschﬂséchutzgebiét :
Auenverbund Wetterau

| FFH-Gebiet Nr. 5520-304
 Basaltmagerrasen am Rand der
‘ Wetterauer Trockeninsel

Abb. 11: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer verzeichneten Natura-2000-Gebieten
und weiteren Schutzgebieten (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 09/2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und/oder Europdaischen Vogelschutzgebieten kommt und nachteilige Einwirkungen aufgrund der
Entfernung und fehlender funktionaler Bezilige zwischen diesem sowie anderen Schutzgebieten und
dem Plangebiet ausgeschlossen werden kdnnen, ist mit keinen Beeintrachtigungen von Natura-2000-
Gebieten zu rechnen.
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Aufgrund fehlender raumlicher Zusammenhéange ist ebenfalls nicht von einer Beeintrachtigung des
Landschaftsschutzgebietes auszugehen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks ,Hoher
Vogelsberg“. Aufgrund der Lage innerhalb des besiedelten Bereichs von Bad Salzhausen und der Klein-
flachigkeit der Planung kommt es bei Umsetzung der Planung zu keiner Beeintrachtigung der Schutz-
zwecke des Naturparks.

4.7 Gesetzliche geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet und direkt angrenzend befinden sich gemald Angaben im NaturegViewer keine gesetzlich
geschutzten Biotope, so dass negative Beeintrdchtigungen durch die Planung diesbezlglich ausge-
schlossen werden kdnnen. In rd. 20 m stdostlicher Entfernung befindet sich gemal NaturegViewer ein
Hinweis auf eine gesetzlich geschiitzte Biotopflache ,Unterer Kurpark von Bad Salzhausen” (Biotoptyp
.Friedhofe, Parks und Sportanlagen®) sowie in 70 m nordwestlicher Entfernung ein Hinweis auf eine
gesetzlich geschitzte Biotopflache ,Kurpark von Bad Salzhausen® (Biotoptyp ,Friedhdfe, Parks und
Sportanlagen®).

Im Rahmen der Kartierung konnte der norddstliche Bereich des Plangebietes ebenfalls als mit Gehdlzen
bestanden kartiert werden. Dieser Bereich dhnelt in seinem Erscheinungsbild dem restlichen Kurpark.
Da der Bereich jedoch im Rahmen der Planung erhalten bleibt, resultieren keine negativen Beeintrach-
tigungen eines Biotops.

Weiterhin konnte ca. 7 m sidlich des Plangebietes ein kleiner feuchter Teilbereich mit dominanten Vor-
kommen der Art Strand-Dreizack (Triglochin maritima) erfasst werden. Dieser Bereich stellt sich als
Salzwiese mit einer Tumpelquelle (Salzhelokrenen) dar und ist demnach als gesetzlich geschitztes
Biotop anzusprechen (vgl. Biotoptypen und Flora der Park- und Griinlandflachen im raumlichen Umfeld
des Plangebietes; Quelle: PlanWerk, 09/2024). Dieser Bereich findet sich aul3erhalb des Eingriffsberei-
ches und wird im Rahmen der Planung nicht tangiert.
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Abb. 12: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu potenziell geschiitzten Biotopen (rosa) im raumlichen Umfeld
des Plangebietes (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen 09/2025, eigene Bearbeitung).

- 05.115 Sonstige Tumpelquellen (hier: Salzhelokrenen)
[ 06.940 Salzwiesen

11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich

WV Nach § 30 BNatSchG geschiitzter Biotop

+

Abb. 13: Biotoptypen und Flora er Park- und Griinlandflachen m raumlichen Umfeld des Plangebietes (schwaz
umrandet) (Quelle: PlanWerk, 09/2024, eigene Bearbeitung).
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Flachen mit rechtlichen Bindungen

Flachen mit rechtlichen Bindungen (Kompensationsflachen, Ausgleichsflachen und Okokontomafnah-
menflachen) werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert. Auch im ndheren Umfeld des Plan-
gebietes befinden sich keine Flachen mit rechtlicher Bindung.

Eingriffsbewertung

Bei der Umsetzung der Planung werden keine Flachen mit gesetzlich geschiitzten Biotopen und/ oder
Flachen mit rechtlichen Bindungen tangiert oder negativ beeintréchtigt.

4.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz
o die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhéltnissen ab.

Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die Chancen der einzelnen
Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) anzupassen. Man kann bio-
logische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit zahlreichen Verkniipfungen
und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknipft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tatséchlich existieren, wei3 niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expertinnen gehen davon aus, dass der grof3te Teil
der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existieren.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet insgesamt keine besondere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt besitzt, treten
diesbeziiglich auch keine erheblichen Umweltauswirkungen auf. Grundsétzlich sind zur Férderung der
biologischen Vielfalt naturnahe Gartenelemente wie einheimische Gehdlze oder blitenreiche Stauden
geeignet. Auch extensive Dachbegriinungen kénnen z.B. verschiedenen Insekten eine Nahrungsgrund-
lage bieten.

4.9 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld sind durch bereits vorhandene bauliche Nutzungen sowie
Wohnsiedlungen gepragt und weisen demnach bereits Versiegelungen auf. Anzumerken ist, dass sich
der Siedlungsbereich von Bad Salzhausen als durchaus begriint mit vielen Gehdlzen und gro3flachigen
Kurparks darstellt.
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Da das Plangebiet derzeit bereits aus Gebauden und Aul3enanlagen der bisherigen Justus-von-Liebig-
Therme besteht, entstehen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Zudem bleiben die im Nordosten des Plangebietes be-
findlichen dickstammigen Geholze bestehen, sodass Sichtbeziehungen aus Blickrichtung Nordosten
eingeschrankt werden. Aus Blickrichtung Stiden befindet sich bereits eine hohe Sichtschutzwand in
Richtung des Plangebietes, sodass hier bereits eingeschrankte Sichtverhéltnisse vorherrschen. Insge-
samt schirmen die Geholze des Kurparks die Sicht aus Richtung Suden auf die bestehende Therme
sowie die geplante Erweiterung ab. Aus Blickrichtung der Kurstral3e (nérdlich des Plangebietes) ist auf-
grund der bereits bestehenden Versiegelungen nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild zu
rechnen.

410 Mensch, Wohn-und Erholungsqualitét

Das Plangebiet umfasst bestehende Teilgebdude und Aul3enanlagen der Justus-von-Liebig-Therme,
die sich westlich des Plangebietes weiter fortsetzt. Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich
weitere touristisch genutzte Einrichtungen wie Hotels, Gastronomie sowie Kur- und Touristikangebote.
Das Plangebiet ist somit bereits funktional und rdumlich in das bestehende Kurortgeflige eingebunden
und weist demnach bereits eine Erholungsfunktion auf.

Im Rahmen der Planung ist eine Erweiterung und qualitative Aufwertung der Therme vorgesehen, ein-
schlief3lich einer Neuordnung und gestalterischen Verbesserung der zugehdrigen Freiflachen und Au-
Benanlagen. So kdnnen die Aufenthaltsqualitat sowie die gesundheitsbezogenen Angebote gestarkt
werden. Der Bebauungsplan setzt hierfir ein ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Kur-
gebiet” fest, das vorrangig der Unterbringung von Einrichtungen zur Erholung, Genesung, Rehabilitation
und Gesundheitsvorsorge sowie zur Freizeitgestaltung der Bevolkerung dient.

Bei Umsetzung der Planung wird die bestehende Erholungsfunktion des Gebietes gesichert und weiter
verbessert. Es ist davon auszugehen, dass die Nutzerstruktur — gepragt durch Erholungssuchende und
Kurgaste — erhalten bleibt. Eine signifikante Zunahme des Tourismus mit potenziell negativen Auswir-
kungen auf die Bevdlkerung (beispielsweise durch Larm) ist nicht zu erwarten.

Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbereich zu Ge-
holzflachen im Bereich des Kurparks sowie auch zur Vermeidung von Stérwirkungen auf die Erholungs-
funktion der Gaste im Zusammenhang mit dem Kurbetrieb wird zudem eingriffsminimierend festgesetzt,
dass im Sondergebiet zur Aulzenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
maximal 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht tGiber die Horizontale hinausgehend abstrahlen,
zu verwenden sind. Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv so auszuwahlen, anzubringen und zu
betreiben, dass Lichteinwirkungen auf Griinflachen, Bdume und sonstige Gehdlzbesténde auf ein Mini-
mum begrenzt werden.

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes, der angestrebten Attraktivitat der geplanten Bebau-
ung und der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbereich zu Ge-
holzflachen im Bereich des Kurparks sowie auch zur Vermeidung von Stérwirkungen auf die Erholungs-
funktion der Gaste im Zusammenhang mit dem Kurbetrieb wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen ge-
stalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweg-
lich zu gestalten. Licht darf nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel
und die Umgebung zu vermeiden, durfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.
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Insgesamt sind bei Umsetzung der Malinahme und unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Gesundheit und
Erholung zu erwarten. Vielmehr ist mit positiven Effekten auf die Aufenthaltsqualitét und die gesund-
heitsbezogene Infrastruktur zu rechnen.

411 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen, die Bestandteil der denkmal-
geschitzten Gesamtanlage , Kurallee* sowie der denkmalgeschitzten Gesamtanlage , Kurpark®
sind und den Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unterliegen. Dartiber hinaus be-
finden sich im Umfeld des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Einzelkulturdenk-
male, die ebenfalls in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen sind. Der Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon zerstoren oder
beseitigen, an einen anderen Ort verbringen, umgestalten oder Instand setzen oder mit Werbeanlagen
versehen will. Der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde bedarf ferner, wer in der Umge-
bung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich
dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann (§ 18 HDSchG).

Es ist anzumerken, dass Teile des Kurparks (Gehdlze im Nordosten des Plangebietes) sowie die Lese-
halle (Teil der Gesamtanlage ,Kurpark®) im Zuge der Planung erhalten bleiben. Unter Beachtung von
geeigneten SchutzmalRnahmen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den Denkmalschutz zu er-
warten. Nachteilige Auswirkungen kénnen wirksam vermindert werden.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

5.  Eingriffsregelungen

Bei der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.1 ,Der Kurgarten“ — 1. Anderung handelt
es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB. Dieses Verfahren kann angewandt wer-
den, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung dient, die Grol3e der Grundflache unterhalb von 20.000 m?2 bleibt
(oder bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m?2 nach einer Vorprifung des Ein-
zelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet
werden und dartber hinaus keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Da der vorliegende Bebauungsplan unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 mz liegt (vgl. 8
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemé&R § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig wa-
ren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung basierende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird
daher vorliegend nicht erforderlich. Davon unberthrt bleiben die empfohlenen Mal3hahmen zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, die im Bedarfsfall auch
vorgezogene AusgleichsmalRhahmen (z.B. durch die Bereitstellung von Nisthilfen) beinhalten kénnen.
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Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird jedoch die Zulassigkeit eines Vor-
habens nach Ziffer 18.1 i.V.m. Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet, sodass eine allgemeine
Vorpriufung des Einzelfalls gemaR § 7 UVPG durchzufuhren ist. So ist unter Ziffer 18.1 der Anlage 1
zum UVPG der Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen grof3en Einrichtung
fiir die Ferien- und Fremdenbeherbergung in Abhangigkeit der Betten- bzw. Gastezimmerzahl bei Uber-
schreiten des Schwellenwertes als grundsatzlich vorprufungspflichtiges Vorhaben aufgefiihrt, jedoch
nur, wenn fir das Vorhaben im bisherigen Auf3enbereich i.S.d. § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird. Der Bereich des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst jedoch keine
Flachen, die bislang dem AuRenbereich zuzuordnen sind. Jedoch gilt nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum
UVPG die Vorprufungspflicht auch fur entsprechende Vorhaben der in den Nummern 18.1 bis 18.7 ge-
nannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fur
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird. Die Vorprifung
ist der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt und kommt zu dem Schluss, dass das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird und die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung somit nicht erforderlich ist.

6. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Stadt Nidda ist im Stadtteil Bad Salzhausen die Erweiterung und Attraktivierung der Justus-von-
Liebig-Therme in Verbindung mit einer Neuordnung und Umgestaltung der zugehérigen Freiflachen und
AulRenanlagen geplant. Dabei soll das bisherige Geb&ude der Therme bis zur bestehenden Bodenplatte
des 1. Untergeschosses zuriickgebaut und an der Ost- und Siudseite eine bauliche Erweiterung und
Aufstockung um zwei Geschosse vorgenommen werden. Die Erweiterung beinhaltet ein Hotel mit Res-
taurant, Fitnessstudio und die Mineralsalztherme. In den neuen Obergeschossen sollen die Hotelzim-
mer, ein Spa-Bereich und ein Bereich fiir das Schul- und Vereinsschwimmen untergebracht werden.
Der zentrale Eingang fur das Hotel sowie die Anlieferung des Hotels und des Bades erfolgt stral3enseitig
ausgehend von der KurstraRe. Der Haupteingang zur Therme soll kiinftig Uber die 6stlich gelegene
QuellenstralRe im Untergeschoss erfolgen. Durch die Lage Uber der Therme wird das Hotel direkt mit
dem Bad verbunden. Die Justus-von-Liebig-Therme soll zudem um einen Anbau erweitert werden, der
als offener Ruheraum genutzt werden soll und zusétzlich den Shop sowie den Eingangs- und Kassen-
bereich der Therme vergroR3ert. Der Anbau soll au3erdem die Therme mit der bestehenden Lesehalle
uber eine groRflachige Uberdachung verbinden und einen Raum fiir die Tourist-Information umfassen.
Weiterhin soll ein Trafo- und Technikbereich ergdnzt und auf dem Dach des Geb&udes der Gastrono-
miebereich der Therme mit einer Terrasse erweitert werden.

Grundsatzlich handelt es sich bei dem beschriebenen Vorhaben nicht um ein benachbartes Plangebiet,
sondern um das Gesamtvorhaben. Das Gesamtvorhaben umfasst die beschriebene vollstandige Er-
neuerung der bestehenden Justus-von-Liebig-Therme. Geplant sind der Abriss und anschlielende
Neubau der gesamten Therme. Im Zuge dieser MalRnahme sollen neben dem neuen Thermenbereich
auch ein Hotel mit Restaurant sowie ein Fitnessstudio entstehen.

Da die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Der Kurgarten® von 1979 nicht
vollstandig mit der aktuellen Planung tbereinstimmen, wird nur der Teilbereich des Bebauungsplans
geandert, dessen Vorgaben nicht mit dem Vorhaben vereinbar sind. Der Ubrige Bereich der Therme
liegt weiterhin im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Der Kurgarten von 1979
und bleibt davon unberuhrt.
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Durch die Erweiterung und Attraktivierung der Therme ist insgesamt mit einem erhéhten Besucherauf-
kommen zu rechnen — sowohl im Bereich des neu aufgestellten Bebauungsplans als auch im angren-
zenden Bereich der bestehenden Therme. Insgesamt wird die bestehende Erholungsfunktion des Ge-
bietes somit gesichert und weiter verbessert. Es ist davon auszugehen, dass die Nutzerstruktur — ge-
préagt durch Erholungssuchende und Kurgéaste — erhalten bleibt. Eine signifikante Zunahme des Touris-
mus mit potenziell negativen Auswirkungen auf die Bevolkerung (beispielsweise durch Larm) ist nicht
zu erwarten. Auch auf die weiteren Schutzgebiete sind keine erheblichen negativen Auswirkungen im
Blick auf das Gesamtvorhaben zu erkennen.
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