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1. Beschreibung der Planung

In der Kernstadt Hadamar ist im Bereich der bestehenden Park- und Stellplatzflachen dstlich des Ge-
béaudes des Gesundheitszentrums St. Anna mit dem medizinischen Versorgungszentrum zwischen der
Stral3e Kreuzweg im Norden und der Schulstra3e im Stden eine stadtebauliche Neuordnung und Nach-
verdichtung im Zuge der Errichtung eines Uberwiegend als Seniorenzentrum genutzten Geb&udeen-
sembles, bestehend insbesondere aus einer Pflegeeinrichtung und Betreutem Wohnen sowie einer Tief-
garage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einschlieRlich entsprechender Bewegungsflachen
auf dem Baugrundstick, vorgesehen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hadamar hat daher
in ihrer Sitzung am 04.02.2026 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,St.-Anna-Quartier” im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Um-
setzung des geplanten Vorhabens als MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden. Das Plan-
ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes gemaf § 6a BauNVO. Zur Wah-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen unter anderem zum
Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Als Grundlage fir die Ausgestaltung
der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften des Bebauungsplanes dient die seitens der ABID SENIOREN IMMOBILIEN GMBH vorgestellte Be-
bauungs- und Nutzungskonzeption mit den darin enthaltenen und fur die Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung relevanten Inhalten und Planungsvorgaben.

2. Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hadamar, Flur 7, die
Flurstiicke 298/3, 298/4, 298/5, 298/8, 348/2 teilweise sowie in der Flur 14 die Flurstiicke 2/1, 3/4, 3/5,
4/3, 4/4, 230/5 teilweise und 388/6 teilweise und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verkehrsflachen der Strale Kreuzweg sowie tberwiegend Wohnbebauung
Osten: Verkehrsflachen der Franz-Gensler-Strafe sowie anschlie3end Wohnbebauung
Suden: Ruckwartige Freiflachen und Liegenschaften der Bebauung entlang der SchulstralRe

sowie raumlicher Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Altstadt"
von 2026 (Urbanes Gebiet gemafl § 6a BauNVO) und Grenze der denkmalgeschiitzten
Gesamtanlage der Altstadt

Westen: Gebaude und Liegenschaften des Gesundheitszentrums St. Anna

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,8
ha die bestehenden Park- und Stellplatzflachen des Gesundheitszentrums St. Anna einschlief3lich der
baulich bislang ungenutzten und zum Teil mit Gehdlzen Uberstandenen Grinflachen im umliegenden
Bereich sowie ein Betriebsgebdude und eine Trafo-Station. Zur Sicherung der &uBeren Erschlieung
und zur Schaffung des Baurechtes fiir die geplante Anbindung des Baugrundstiickes wurde zudem der
entsprechende Abschnitt der Stral3enparzelle der StrafRe Kreuzweg in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit aufgenommen.
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Abb. 1: Lage und Umfeld des Plangebietes (schwarz umrandet) im Luftbild (Quelle: DOP rgb Luftbild, HVBG (0.J.):
eigene Bearbeitung, Zugriff: 03.06.2026).
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Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Noérdliches Limburger Becken”. Dieser ordnet sich unter die
Haupteinheit ,Limburger Becken“ und die Haupteinheitengruppe ,Gief3en-Koblenzer-Lahntal* (Klausing
1988). Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd.
146 m uber Normalhdhennull (4.NHN) im Sudwesten bis rd. 156 m U.NHN im Nordosten des Plange-
bietes. Das natirliche Gelande steigt somit nach Nordosten hin entsprechend an.

3.  Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes istim Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” sowie Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ festgelegt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar stellt fir den Bereich des Plangebietes bislang ein ,Son-
dergebiet Krankenhaus" dar. Da Bebauungspléne geméaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der bauli-
chen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunachst entgegen. In Anwendung
des beschleunigten Verfahrens kann gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
fur den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.
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Verbindliche Bauleitplanung

Der gesamte Altstadtbereich westlich des Plangebietes wurde im Zuge der Aufstellung des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes ,Altstadt* von 2026 bauleitplanerisch erfasst und bauplanungsrechtlich gesi-
chert. Der Bebauungsplan ist als sogenannter einfacher Bebauungsplan geméaR § 30 Abs. 3 BauGB
ausgestaltet. Die unmittelbar sudlich an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes angren-
zende Bebauung entlang der Schulstra3e liegt bereits im rdumlichen Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes von 2026, der hier sowie auch fur den Uberwiegenden Bereich der Altstadt als Art
der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festsetzt.

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

GemalR § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrdchtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind geméaf? 8 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 erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit
eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu tberlassen.

Gemal} BodenViewer Hessen gibt es hinsichtlich der Bodenhauptgruppe fir die Boden innerhalb des
Plangebietes keine genauen Angaben. Es handelt sich um anthropogen tberpragte Boden im Bereich
von Siedlung und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich somit auf den Hinweis fur eine potenzielle
naturliche Verbreitung der Hauptgruppen. Im Siiden und Norden des Plangebietes sind die Boden &oli-
schen Sedimenten zugeordnet sowie der Untergruppe Béden aus machtigem L&ss. Als Bodeneinheit
werden im BodenViewer Hessen Parabraunerden und erodierte Parabraunerden genannt. Ostlich des
Planungsgebietes finden sich Béden aus solifluidalen Sedimenten der Untergruppe Bdden aus 16ss-
lehmreichen Solifluktionsdecken mit basischen Gesteinsanteilen. Hier finden sich die Bodeneinheiten
Pseudogley-Parabraunerde und Parabraunerden. Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die
Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazi-
tat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung.

Die Bdden innerhalb des Plangebietes wurden hinsichtlich ihres Bodenfunktionserfullungsgrades nicht
bewertet. Auch existieren keine Angaben zu Bodenart, Acker-/Grinlandzahl, Ertragspotenzial sowie
Nitratriickhaltevermdgen. Zudem werden keine Angaben fir die umliegenden Béden gemacht.

Bodenempfindlichkeit

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als MaR fur die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Der K-Faktor innerhalb des Plangebietes nimmt hierbei Werte
von > 0,4 - 0,5 ein und deutet somit auf eine hohe Erosionsgeféhrdung. Die naturliche Erosionsgefahr-
dung wird fir das gesamte Plangebiet als ,sehr hoch” bis ,,extrem hoch* beschrieben (Abb. 2).
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Natiirliche Erosionsgefidhrdung (R-M)
B Enatd - kein

Enat3 - mittel

Enats
[l Enats - sehr hoo
Il Enate.1 - extram hoch
W Enats.2.- ¢
[ Enat6.3 - extrem hoch

chne Emgebnis

Abb. 2: Natiirliche Erosionsgefahrdung im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle: Ubersichtskarte
BodenViewer Hessen, HLNUG (2022a), eigene Bearbeitung, Zugriff: 03.06.2026).

Eingriffsminimierende MalRnahmen

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

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt.

e Im Urbanen Gebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten heimi-
schen Laubstrduchern und Laubbaumen zu bepflanzen. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand sowie die nach den
sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen An-
pflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern
sowie artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen.
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Grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuléssig. Stein- oder Kiesschiittungen,
die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Nor-
men sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfihrende* und
.Bodenschutz fur Hauslebauer* sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten“ und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial* zu beachten.

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

1.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

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

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

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

Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustraRen und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Ruckbau.

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe 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 regelmafig 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).

10. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.
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11. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

12. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitét,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

13. 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. Werden im Zuge von Bauarbeiten Anhaltspunkte fur das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 des Hessischen Ge-
setzes zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand ist unverziglich dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Kampfmittel
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

Baugrund
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

Denkmalschutz

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

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet besitzt eine Grolie von rd. 8.000 m2 und weist durch die vorhandene Flachenversiege-
lung bereits eine erhebliche Vorbelastung auf. Diese erstreckt sich in Form von Straf3en- und Verkehrs-
flachen sowie Stellplatzen nahezu vollstandig tiber das Plangebiet. Lediglich wenige Freiflachen exis-
tieren in Form von gértnerisch gepflegten Anlagen. Durch die Einrichtung der Tiefgarage entsteht ein
Eingriff in das Schutzgut Boden. Es ist zu erwarten, dass die nattrlichen Bodenfunktionen vollstandig
verloren gehen. Diese sind im Bereich der versiegelten Flachen jedoch bereits vollstandig verformt, hier
ist der Eingriff demnach als geringfiigig bis mittel zu bewerten. Die bestehenden Freiflachen fallen klein
aus und sind ebenfalls durch anthropogene Uberpragung vorbelastet, daher kann die Auswirkung des
Eingriffs in diesen Bereichen als mittel eingestuft werden. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen
und der vergleichsweisen geringen GréfRe des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches ist mit
keinen erheblichen zusétzlichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Flache zu
rechnen.
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4.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet weist keine Quellen oder quelligen Bereiche auf. Weiterhin befinden sich keine Oberfla-
chengewasser innerhalb des Plangebiets. Die Planung bertihrt keine gesetzlichen Gewasserrandstrei-
fen mit entsprechenden Vorgaben. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet nicht in einem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in einem iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Das
Plangebiet befindet sich in keinem Heilquellenschutzgebiet. Es befindet sich jedoch im Trinkwasser-
schutzgebiet ,WSG TB Ill Obertiefenbach, Beselich* mit der Schutzzone Ill. Die entsprechenden Ver-
bote der Schutzgebietsverordnung vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) sind zu beachten

Eingriffsminimierende MaBhahmen

Die im vergangenen Kapitel aufgefuhrten Minimierungsmafinahmen wirken sich gleichermal3en positiv
auf den Wasserhaushalt aus. Der Bebauungsplan beinhaltet zuséatzlich folgende Festsetzungen sowie
Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit einer Neigung bis
einschlieRlich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesth6he der Substratschicht betrédgt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegrinung auszufihren.

e Die Dachflachen von Tiefgaragen sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind, soweit sie nicht fiir Stellplatze und Ne-
benanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fur Fahrrader und Mullsammelbehélter, Er-
schlieBungswege sowie fir Spiel- und Aufenthaltsplatze genutzt werden, dauerhaft zu begriinen.
Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 0,30 m.

e Im Urbanen Gebiet ist das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Ver-
sickerung gebrachte Niederschlagswasser in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit
mindestens 5 m3 Nutzvolumen je Geb&ude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grau-
wasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwerten,
sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

e Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone IIl des amtlich fest-
gesetzten Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage ,Tieforunnen Il Obertiefen-
bach* der Gemeinde Beselich (WSG-ID 533-002). Die entsprechenden Verbote der Schutzgebiets-
verordnung vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) sind zu beachten.

e Vorgesehene StralBenbaumafinahmen sind in Anlehnung an die Richtlinien fir bautechnische Maf3-
nahmen an Straf3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufihren.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch 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).
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Eingriffsbewertung

Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer leichten Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses durch Niederschlagswassers fuhren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung
und Nutzung und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch
Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzun-
gen, die dazu beitragen, die Versiegelung von Flachen zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vor-
gaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung
von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung entsprechende MalRhahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung
entgegenwirken. Da das Plangebiet bereits zum tberwiegenden Teil versiegelt ist, sind bei Umsetzung
der angegebenen Minimierungsmafnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nega-
tiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen und Nutzungen ist grundsétzlich nicht zu erwarten. Vorgesehene
StralRenbaumalnahmen sind jedoch in Anlehnung an die Richtlinien fir bautechnische MafRhahmen an
Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufuhren.

4.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Wéarme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen, die sich im vorliegenden Falle nordlich, dstlich, stidlich und westlich des Plangebietes
befinden. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagstiber zu starker Aufheizung und
nachts zur Ausbildung von deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Klimati-
sche Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte
sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Wéarme und Luftschadstoffen
belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht
in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grunland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die
abkuhlende Erdoberflache ihrerseits die dartber liegenden bodennahen Luftschichten abkiihlt. Der Ab-
fluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Hoéhen ins Tal.

Das Plangebiet befindet sich laut Regionalplan in einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktio-
nen“. Es befindet sich inmitten des bestehenden Siedlungsbereichs und somit eines klimatischen Be-
lastungsraums. Durch den hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet ist es selbst ebenfalls als klimati-
scher Belastungsraum einzuordnen. Die bereits im Gebiet befindlichen Freiflachen kénnen als klimati-
sche Ausgleichsflache fungieren. Aufgrund deren Kleinflachigkeit ist jedoch davon auszugehen, dass
lediglich ein unerheblicher positiver Effekt fir einen klimatischen Ausgleich erzielt wird und dieser in
einem lokal eng begrenzten Raum innerhalb des Plangebietes wirkt. Kaltluft kann im Umkreis des Plan-
gebiets aulRerhalb der Siedlungsflache in den nérdlich und sudlich gelegenen Offenlandbereichen ge-
neriert werden, wobei die Strémung dem Gelandeverlauf von Norden nach Siiden folgt. Es ist davon
auszugehen, dass vertikal zum Luftstrom liegende Bebauungen im Siedlungsbereich eine Barrierewir-
kung verursachen.
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Abb. 3: Nutzung der umliegenden Flachen nach ATKIS; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: Wasserviewer
Hessen, HLNUG (2022b), Zugriff: 02/2025, eigene Bearbeitung).

Starkregenereignisse

Mit Hinblick auf die hohe bis extreme Erosionsgefahrdung innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes
werden nachfolgende potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes betrachtet.

Die Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieRen 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).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km2 Rasterzelle (ba-
sierend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
GroR3e von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenh&user)
einbeziehen.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 11



Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,St.-Anna-Quatrtier"

Folgende Informationen gehen in den Index ein:

e Bevolkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km2)
e Anzahl Krankenhauser pro km2
e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro kmz

e Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Rdume entwas-
sern

Vulnerabilitatsindsx

Starkregenhinweis-lndex
(srh-index)

B croe
=

Abb. 4: Starkregen-Hinweiskarte innerhalb des Plangebietes (schwarz umrandet) sowie im Umfeld (Quelle:
StarkregenViewer Hessen (HLNUG 2024c), Zugriff: 05/2026, eigene Bearbeitung).

Fir das Planungsgebiet wird ein hoher Starkregen-Index angegeben. Der Vulnerabilitats-Index wird als
nicht erhdht bewertet.

FlieRBpfade

FlieRpfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell 5 m2 und 1 m2)
ein erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential bestehen
kann. Die tatsachlich drtlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hier-
bei nicht beriicksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlassen und der Kanalisation
in der Regel nicht beriicksichtigt.
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Abb. 5: FlieBpfade im Umfeld des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle: Starkregen Viewer Hessen (HLNUG
2024c), Zugriff: 05/2026, eigene Bearbeitung).

Anhand der Flie3pfadkarte ist ersichtlich, dass innerhalb des Plangebietes kein Fliel3pfad verlauft. So-
wohl im nérdlichen Randbereich des Plangebietes sowie im studwestlichen Randbereich befindet sich
auB3erhalb des Plangebietes jedoch zwei FlieBpfade, deren Pufferbereiche minimal in das Plangebiet
hineinragen. Diese Pufferbereiche befinden sich im Bereich der nicht berbaubaren Grundstuicksfreifla-
che bzw. im Bereich der geplanten Zufahrt. Der nérdlich gelegene Flie3pfad beginnt bereits weiter nord-
Ostlich aul3erhalb des Plangebietes und folgt in seinem Verlauf dem Kreuzweg. Der sudlich gelegene
FlieBpfad beginnt wenige Meter stidwestlich auRerhalb des Plangebietes und fliel3t in Richtung Siden
ab. Grundséatzlich korreliert die Abflussmenge und -geschwindigkeit bei Starkregenereignissen mit der
Lange und der Dichte der FlieBpfade. Vor Ort konnten im Plangebiet keine FlieBpfade festgestellt wer-
den. Zudem konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort im Bereich der Freiflachen keine
Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt werden. Oberflachenabfliisse im Plangebiet wer-
den von dem Regenwasser gespeist, das vorwiegend in das Plangebiet selbst regnet. Der Oberflachen-
abfluss folgt der Gelandeneigung entsprechend nach Sudwesten. Die Freiflachen im Plangebiet werden
geman StarkregenViewer als Grinland mit maRiger Geféahrdung eingestuft.
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Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die zuvor in den Kapiteln 4.1 Boden und 4.2 Wasser aufgefuhrten eingriffsminimierenden Mal3nahmen
kdnnen ebenfalls positive Effekte auf die Schutzgiter Luft und Klima haben (Zisternen, Gehdlzpflanzung
und Dachbegriinung). Auch die im Bebauungsplan festgesetzte Fassadenbegriinung wirkt sich eingriffs-
minimierend aus:

e Geschlossene Wandflachen von freistehende Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden
oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen oder mit
heimischen Laubhecken anzupflanzen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Eingriffsbewertung

Mit der Umsetzung der Planung werden kleinere Freiflachen und Uberwiegend bereits versiegelte Fla-
chen im Siedlungsbereich beansprucht. Aufgrund des bereits vorhandenen Versiegelungs- sowie Be-
bauungsgrades und der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum, werden die Auswirkungen auf die
Schutzguter Klima und Luft nicht wesentlich gesteigert. Somit sind die kleinklimatischen Auswirkungen
bei der Durchfiihrung der Planung vernachlassigbar. Die vorliegend planungsrechtlich ermdglichte Be-
bauung wird voraussichtlich keine besonderen, fiur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten
Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich
der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitéat fihren wird. Durch die Umsetzung der
genannten Minderungsmaf3hahmen, inshesondere die Anpflanzung von Gehdlzen sowie die vorgese-
hene Dachbegrinung kénnen die Folgen und negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf das
Schutzgut Luft gemindert werden.

Durch die ermdglichte Versiegelung von Freiflachen ist eine geringfligige Erhdhung des Oberflachen-
abflusses innerhalb des Plangebietes mdglich. Im Fall eines Starkregenereignisses wirde das aul3er-
halb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser entlang des Kreuzweges abgeleitet werden. Ein
Zufluss in das Plangebiet kann beispielsweise im Bereich der geplanten Zufahrt vom Kreuzweg aus
erfolgen. Insgesamt ergibt sich ein geringes bis maximal mittleres Geféahrdungspotenzial fir das Plan-
gebiet im Hinblick auf die Flielpfade und mdgliche Folgen des Klimawandels. Dies ist insbesondere auf
die bereits vorhandenen versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes, die gegebenen Fliel3-
pfadstrukturen sowie den Verlauf der Oberflachenabflisse zuriickzufihren. Es kann jedoch nicht voll-
standig ausgeschlossen werden, dass sich dieses Potenzial durch unvorhersehbare Ereignisse kinftig
erhoht. Eingriffsminimierend wirken sich die Ein- und Durchgriinung des Plangebietes (vor allem An-
pflanzung von Gehélzen sowie Dachbegriinung) sowie Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen
aus.

4.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Mai 2026 eine Gelandebegehung durchgefihrt.
Die Erhebungsergebnisse werden im Folgenden beschrieben.

Im Wesentlichen setzt sich das Plangebiet aus gepflasterten Stellplatzbereichen und Verkehrsflachen,
kleineren Gebauden, heimischen und nicht heimischen Einzelbdumen und gértnerisch gepflegten An-
lagen mit Vielschnittrasen, Ziergehélzen und Zierbeeten zusammen. Die zur Franz-Gensler-StrafRe und
zum Kreuzweg gelegenen Randbereiche des Plangebiets werden durch eine niedrige Mauer und Hain-
buchenhecken begrenzt.
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Abb. 6: Blick von der Parkplatzeinfahrt in Richtung
Norden auf den gepflasterten Stellplatzbereich, gart-
nerisch gepflegte Anlagen mit Vielschnittrasen und
Einzelbdumen (eigene Aufnahme 05/2026).

Abb. 7: Stellplatzbereich und Einzelbdume, Blick von
der Parkplatzeinfahrt in Richtung Nord-West (eigene
Aufnahme 05/2026).

Abb. 8: Blick auf den nord-6stlichen Randbereich des
Plangebietes auf die gartnerisch gepflegten Anlagen
und die niedrige Mauer als begrenzende Struktur (ei-
gene Aufnahme 05/2026).

Abb. 10: Blick Richtung Suden unter die dickstdm-
mige Linde und Rosskastanie im Westen des Plange-
biets innerhalb der gartnerisch gepflegten Anlage.
Blick nach Suiden (eigene Aufnahme 05/2026).
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Abb. 9: Blick von Norden in Richtung Stden auf die
im Westen des Plangebiets gelegene géartnerisch ge-
pflegte Anlage (eigene Aufnahme 05/2026).

Abb. 11: Blick Richtung Siiden auf die im Suden des
Plangebietes gelegene gartnerisch gepflegte Anlage
(eigene Aufnahme 05/2026).
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Abb. 12: Ruderaler Saum, sudlich anschlie3end an Abb. 13: Blick Richtung Osten entlang des im Sud-

die gartnerisch gepflegte Anlage (eigene Aufnahme, westen des Plangebietes gelegenen Bestandsgebau-

05/2026). des und auf den dort angrenzenden Vielschnittrasen
und Ziergehdlze (eigene Aufnahme, 05/2026).

Innerhalb des Plangebietes finden sich verschiedene Teilbereiche mit gartnerisch gepflegten Anlagen.
Diese sind hauptséchlich als Vielschnittrasen mit einzelnen Gehdlzen ausgebildet. Der Vielschnittrasen
weist die folgenden Pflanzenarten auf:

Art Deutscher Name
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Bellis perennis Ganseblimchen
Cerastium glomeratum Knauel-Hornkraut
Cotoneaster spec. Zwergmispel

Glechoma hederacea Gundermann

Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Hypochaeris radicata Gewohnliches Ferkelkraut
Plantago lanceolata Spitzwegerich

Plantago major Breitwegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Potentilla spec. Fingerkraut
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful3
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Taraxacum sect. Ruderalia Léwenzahn

Trifolium dubium Kleiner Klee

Trifolium repens WeilRklee

Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis

Im Sidwesten des Plangebiets befindet sich eine gartnerisch gepflegte Anlage, die sich aus einem
Zierbeet und Vielschnittrasen zusammensetzt. Im Zierbeet konnten folgende Arten festgestellt werden:

Art Deutscher Name
Bellis perennis Géanseblimchen
Lavandula spec. Lavendel

Silene latifolia Breitblattrige Lichtnelke
Trifolium pratense Rotklee

Vicia spec. Veilchen
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Neben heimischen Laubbdumen und -strauchern finden sich im Plangebiet auch Nadel- und Zierge-
holze. Es konnten folgende Gehdlze festgestellt werden:

Art Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn

Acer saccharinum Silber-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gewohnliche Rosskastanie
Carpinus betulus (Hecke) Gemeine Hainbuche
Deutzia spec. Deutzie

llex aquifolium Europaische Stechpalme
Picea abies Gemeine Fichte

Prunus spec. Kirsche

Spiraea spec. Spierstrauch

Thuja spec. Lebensbaum

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia spec. Linde

Die im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlage im Westen des Plangebiets wachsende Linde (Tilia
spec.) weist einen Stammdurchmesser von rd. 60 cm auf und gabelt sich im unteren Stammsegment.
Unmittelbar siidlich der Linde befindet sich eine Gewohnliche Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
mit einem Stammdurchmesser von rd. 40 cm. Weiterhin finden sich zwei Baume der Art Gemeine Fichte
(Picea abies), die angrenzend an ein Bestandgebaude wachsen, das sich ebenfalls im Bereich der
gartnerisch gepflegten Anlage befindet. Ostlich wird die gartnerisch gepflegte Anlage durch eine Zyp-
ressenhecke begrenzt.

Sidlich im Plangebiet befindet sich ein ruderaler Saum, der direkt an die géartnerisch gepflegte Anlage
anschlief3t. Der Saum weist folgende Pflanzenarten auf:

Art Deutscher Name
Chelidonium majus Schéllkraut
Cotoneaster spec. Zwergmispel
Glechoma hederacea Gundermann
Hedera helix Gemeiner Efeu
Urtica dioica Grol3e Brennnessel

Das Plangebiet ist vollstandig von einem innerdrtlichen Siedlungsbereich umgeben, der tberwiegend
durch Wohnnutzung und Stral3enverkehrsflachen gepragt ist. Die Umgebung weist eine aufgelockerte,
kleinteilige Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienhdusern sowie die dazuge-
hdrigen Hausgarten auf.

Eingriffsbewertung

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Biotoptypen handelt es sich Uberwiegend um weit
verbreitete Vegetationseinheiten und Biotoptypen (Versiegelte Flachen, Pflanzbeete, Hecken und Ge-
bische frischer Standorte, Einzelbdume (sowohl diinn- als auch dickstammigere Exemplare) und Zier-
geholze, gartnerisch gepflegte Anlagen).
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Die zu Uberplanende Flache ist somit aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt von geringer (versie-
gelte Bereiche, Vielschnittrasen) bis mittlerer (Gehdlzstrukturen) Bedeutung und beherbergt keine ve-
getationskundlich oder floristisch besonders wertgebenden Arten. Als 6kologisch héherwertig sind die
zwei dickstammigen Einzelbdume in der gartnerisch gepflegten Anlage im Westen des Plangebiets her-
vorzuheben. Nach gegenwartigem Planungsstand ist davon auszugehen, dass jene Einzelbdume nicht
erhalten werden konnen. Uberwiegend ist durch die Planung ein geringes Konfliktpotenzial zu erwarten,
was im Falle der Entnahme der dickstimmigen Gehdlze jedoch als erhéht zu werten ist. Zur Verbesse-
rung stadtdkologischer Funktionen sowie des Mikroklimas und des Ortsbildes wird die Anpflanzung
gleichartiger Laubgehdlze empfohlen. Im Stiden des Plangebietes ist die Anpflanzung von Laubbdumen
vorgesehen.

4.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Das Uberwiegend versiegelte Plangebiet beinhaltet keine hochwertigen Lebensraumstrukturen. Die
dickstammigeren Einzelbdume und Heckenstrukturen im Nordwesten des Plangebietes kdnnen grund-
satzlich als Brutmdoglichkeit fir geschitzte Vogelarten in Frage kommen._Es liegen keine Erkenntnisse
Uber Vorkommen von besonders sowie streng geschitzten Tierarten im Plangebiet vor. Auch bei der
Geléandebegehung wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Vorkommen oder Gegebenheiten er-
sichtlich. Zudem gehen von den Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Pkw-Stellplatzflache) sowie
den vorhandenen Verkehrswegen Stérungen aus, die zu Vergramungseffekten gegenuber der Tierwelt
fuhren. Es ist nicht von einem Vorkommen stérungsempfindlicher Arten auszugehen.

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. 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 Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fihren kdnnen, au3erhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafiRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzriuckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuh-
ren,

d) Baumhdhlen und Gebaude aulRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu tberprifen.

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

Hinweise zur Eingriffsminimierung

e Im Urbanen Gebiet sind zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtempera-
tur von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtanteil zu
verwenden. Leuchten fiir die Aul3enbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen,
dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach
unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind méglichst niedrige Lichtpunkthéhen
zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler
sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den
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Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten.
Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur anspre-
chen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen
des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches

Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

e Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m2 geman
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 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.

Eingriffsbewertung

Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sind keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen auf die Fauna zu erwarten.

4.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in keinem Natura 2000-Gebiet oder sonstigem Schutzgebiet (Abb. 14). Das nachst-
gelegene FFH-Gebiet Nr. 5514-304: ,Elbbachaue 6stlich von Elz* befindet sich ca. 2,2 km sudlich des
Plangebiets. In ca. 420 m Entfernung in sudlicher Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet ,Kalk-
steinbruch bei Hadamar®. Das 6stlich des Plangebiets gelegene Naturschutzgebiet ,Steinbruch bei Ahl-
bach” ist ca. 2 km entfernt und das Naturschutzgebiet ,Kiesgrube von Niederhadamar” in ca. 2,8 km
Entfernung sudwestlich vom Plangebiet.
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FFH-Gebiet Nr. 5514-304: :
"Elbbachaue dstlich von Elz"

Naturschutzgebiet: : -
"Kiesgrube von Niederhadamar” L A -.,_...___‘.

Abb. 14: Lage des Plangebietes (schwarze Umrandung) zu den im NaturegViewer verzeihneten Naturschutz nd
FFH-Gebieten (Quelle: HLNUG (2024b), HVBG (0.J.), Zugriff: 05/2026, eigene Bearbeitung).

Naturschutzgebiet ,Kalksteinbruch bei Hadamar*

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder angrenzend an ein Naturschutzgebiet. Das nachstgelegene
Naturschutzgebiet ist der ,Kalksteinbruch bei Hadamar”. Dieses 9,87 ha grof3e ehemalige Kalkstein-
bruchgelande setzt sich aus Abbauwéanden, Magerrasenbereichen, feuchten Auenbereichen sowie Ge-
biisch und Laubwaldbestanden zusammen und liegt am sidlichen Ortsrand von Hadamar (RP Giel3en
0.J.). Die Biotope stellen durch ihre Vernetzung einen wertvollen Lebensraum fir Flora und Fauna dar,
der erhalten werden soll. Neben international geschiitzten Fledermausarten findet sich im Gebiet eine
Vielzahl seltener Vogelarten (RP Giel3en 0.J.). Der Zweck der Unterschutzstellung ist die langfristige
Sicherung des Steinbruchgelandes mit dessen Brachflachen, Heckenzonen und Steilwanden sowie der
angrenzenden Elbbachaue, die einen Lebensraum fir bestandsgefahrdete und seltene Reptilien sowie
Vogelarten darstellt und seltene Pflanzengesellschaften beherbergt (RP Gielzen 1986).

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 Bezlige zwischen diesen sowie anderen Schutzgebieten und
dem Plangebiet ausgeschlossen werden kénnen, ist mit keinen Beeintrachtigungen von Natura-2000-
Gebieten sowie weiteren Schutzgebieten zu rechnen. Aufgrund fehlender raumlicher Zusammenhange
sowie der Trennung des Plangebiets und des Naturschutzgebietes ,Kalksteinbruch bei Hadamar“ durch
den Siedlungsbereich von Hadamar ist ebenfalls nicht von einer Beeintrachtigung des Naturschutzge-
bietes auszugehen.
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4.7 Gesetzliche geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet und direkt angrenzend befinden sich gemaR Natureg-Viewer keine gesetzlich geschitz-
ten Biotope, so dass negative Beeintrachtigungen durch die Planung diesbezlglich ausgeschlossen
werden koénnen. In nérdlicher Richtung in ca. 450 m Entfernung gibt es Hinweise auf das geschiitzte
Biotop ,Eichen-Hainbuchenwald nordwestl. bei Hadamar" und in ca. 500 m Entfernung Hinweise auf
das geschutzte Biotop ,Streuobst nordéstl. bei Hadamar* (Biotoptyp: Streuobst). In 220 m Entfernung
stdlicher Richtung des Plangebiets gibt es einen Hinweis auf das geschiitzte Biotop ,Feuchtgehdélz am
Faulbach sudostl. bei Hadamar“. Weitere Biotope in ndrdlicher Richtung sind der ca. 480 m entfernte
.Gedenk-Friedhof nordwestl. bei Hadamar®, der rd. 280 m entfernte ,Friedhof und Park bei Hadamar*
und der ca. 530 m entfernte ,Waldmantel nordéstl. von Hadamar am Galgenberg” (Abb.15).

Biotop Nr. 1433: £ 4 { e
"Gedenk-Friedhof nordwestl. bei Hadamar" 90

"Waldmante! nof von Hadamar am
Galgenberg"

- . — iutop Nr. 1508:
. Biotop Nr. 1434; "Friedhof und Park bei Hadamar"
| "Eichen-Hainbuchenwald nordwestl. bei =~ — Biotop Nr. 1509:
Hadamar” | q 1
B - = — " G o "Streuobst nordostl. bei Hadamar"
Biotop Nr. 1509:
“"Streuobst norddstl. bei Hadamar"

Hinweise Biotope - 2 BT
[[] geschiitzte Biotope (Hinweis) S8, ? I Biotop Nr. 1530:
¢ 5 5 "Feuchtgehdlz am Faulbach siidSstl. bei e S
[ Biotope (Hinweis) Hadamar"
Biotop Nr. 1530:
; B i v ! £ "Feuchtgehdlz am Faulbach siiddstl
Tl 1 = v EP bei Hadamar"
' A :

Abb. 15: Lage des Plangebietes (schwaz urndet) Zu geschtzten Biotopen rosa) im éumlichen Umfeld des
Plangebietes (Quelle: HLNUG (2024b), HVBG (0.J.), Zugriff 05/2026, eigene Bearbeitung).

Flachen mit rechtlichen Bindungen

Flachen mit rechtlichen Bindungen (Kompensationsflachen, Ausgleichsflachen und OkokontomaRnah-
menflachen) werden gemaf Natureg-Viewer durch die vorliegende Planung nicht tangiert. Als nachst-
gelegene Kompensationsmalnahmen sind, laut Natureg-Viewer, eine Streuobst Neuanlage etwa 450 m
norddstlich des Plangebiets, eine Griinlandextensivierung etwa 540 m sud-6stlich sowie die Neuanlage
einer Heckenstruktur etwa 500 m suiddstlich des Plangebiets zu nennen. Auch im Rahmen der Kartie-
rung konnten keine geschuitzten Biotope festgestellt werden, die im Plangebiet liegen oder unmittelbar
daran angrenzen.
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Eingriffsbewertung

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

4.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fiir Naturschutz

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft 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 Wasserverhaltnissen ab.

Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten verbessern schlieilich 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 Verknipfungen
und Abhé@ngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknupft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tatsachlich existieren, weil3 niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen 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 tiber 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 fir 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 kdnnen z.B. verschiedenen Insekten eine Nahrungsgrund-
lage bieten.
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4.9 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist vollstandig von einem innerdrtlichen Siedlungsbereich umgeben, der berwiegend
durch Wohnnutzung gepréagt ist. Die Umgebung weist eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauungsstruktur
mit Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienh&usern auf. Westlich unmittelbar anschlieRend an das Plan-
gebiet liegt der mehrstdckige Gebaudekomplex des Gesundheitszentrums St. Anna. Aufgrund der ex-
ponierten Lage mit Gefélle in Richtung Stidwesten, ist das Plangebiet aus der Umgebung gut einsehbar,
wird jedoch durch die bestehende angrenzende Bebauung bereichsweise abgeschirmt bzw. der Blick
auf das Plangebiet teilweise eingeschréankt. Aus der ndheren Umgebung ist es jedoch von allen Seiten
aus gut einsehbar. Das aktuelle Ortshild des Plangebietes ist durch funktional gepragte Freiflachen,
insbesondere Stellplatzanlagen und gartnerisch gepflegte Anlagen, gekennzeichnet und weist eine ge-
ringe gestalterische sowie landschaftsasthetische Qualitat auf, sodass dem Plangebiet aktuell eine un-
tergeordnete Bedeutung fur das Ortsbild zukommt.

Mit der geplanten Entwicklung des ,St.-Anna-Quartiers” erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung. Vorgesehen ist die Errichtung eines Gebaudeensem-
bles aus drei Baukorpern, die um einen zentralen, begriinten Innenhof gruppiert sind. Die Planung greift
funktional die bestehende Nutzung des angrenzenden Gesundheitszentrums auf und starkt die stand-
ortbezogene Nutzung als Gesundheits- und Pflegebereich.

Hinsichtlich der Wirkung auf das Ortsbild ist hervorzuheben, dass die geplante Baumafinahme im Kon-
text der Uberwiegend durch Ein- bzw. kleineren Mehrfamilienhausbebauung gepragten Umgebung zu
einer MaRRstabsabweichung fiihrt. Das im westlichen Bereich vorgesehene flinfgeschossige Gebaude
sowie die dstlich gelegenen Gebaude mit zuséatzlichem Staffelgeschoss heben sich von der tiberwie-
gend zwei- bis dreigeschossigen Bebauung der Umgebung ab. Gleichwohl befindet sich aber unmittel-
bar westlich an das Plangebiet angrenzend ebenfalls bereits ein hinsichtlich ihrer Kubatur deutlich her-
vorgehobene Bebauung. Die fiir das Gebiet maximal zulassige Gebaudeoberkante wird entsprechend
der vorgesehenen Bebauungskonzeption differenziert auf ein Maf3 von 155,5 m, 168,0 m und 170,5 m
Uber Normalhéhennull festgesetzt. Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung sowie die Gliederung der
Baukorper tragen zu einer gewissen Abstufung und Einbindung in die Umgebung bei, kdnnen jedoch
die grundséatzliche Dominanz der Baukdrper nur teilweise abmildern. In Verbindung mit der exponierten
Lage des Plangebietes ist daher von einer kinftigen Veranderung der visuellen Wahrnehmung des
Ortshildes innerhalb des Quartiers auszugehen. Von hdher gelegenen Standorten nérdlich und westlich
von Hadamar sowie vom nérdlich des Plangebiets gelegenen Siedlungsbereich aus wird sich die ge-
plante Bebauung durch ihnr Hohenmalf3 auch optisch vom Siedlungsbild abgrenzen und prégend auf das
Orts- und Landschaftsbild wirken.

Positiv hervorzuheben sind die vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen, insbesondere die Anlage
eines begriinten Innenhofes, einzelne Gehdlzpflanzungen, Fassadenbegriinung von freistehenden Ne-
benanlagen sowie die extensive Begriinung von Dachflachen. Diese Elemente tragen zur gestalteri-
schen Aufwertung, zur Verbesserung des Mikroklimas und zur innerértlichen Durchgriinung bei und
wirken sich zugleich visuell eingriffsminimierend aus. Insgesamt erfolgt bei Umsetzung der Planung eine
funktionale und gestalterische Aufwertung des Plangebietes, zugleich sind visuelle Eingriffe in das be-
stehende Ortsbild durch die Maf3stablichkeit des Gebaudeensembles zu erwarten.

410 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitét

Das Plangebiet weist im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlagen Sitzmdglichkeiten und ein ange-
legtes Zierbeet auf, die zur Wohn- und Erholungsqualitét beitragen. Es befinden sich keine Wanderwege
im Plangebiet, jedoch ein hohes Mal3 an versiegelter Flache, wodurch die Erholungsqualitéat nur gering-
fugig bis mafig ausgepragt ist.
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Im Rahmen der Vorhabenumsetzung soll der Innenhof mit griinordnerisch gestalteten Aufenthalts- und
Freiflachen angelegt werden. Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, werden unter Verwendung von standortgerechten Laubb&u-
men und Laubstrauchern sowie artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache angelegt und gepflegt.
Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird festgesetzt, dass geschlossene Wandfla-
chen von freistehenden Nebenanlagen mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gege-
benenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen oder mit heimischen Laubhecken anzupflan-
zen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Weiterhin ist eine extensive Begriinung der Dachfla-
chen vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass sich die Aufenthaltsqualitat durch die geplanten Maf3-
nahmen erhoht. Insgesamt sind durch die Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sowie auf die Wohn- und Erholungsqualitét zu erwarten.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Urbanen Gebie-
tes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur mit einem hohen
Anteil an Wohnbebauung kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Im
Rahmen der Planung ist nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

411 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an Flachen, die Bestandteil der nach § 2
Abs. 3 HDSchG denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Altstadt” sind. Sudlich an das Planungsgebiet an-
grenzend befindet sich ein Geb&ude mit einer spatbiedermeierlichen Zweifliigeltir, die ein Kulturdenk-
mal nach § 2 Abs. 1 HDSchG darstellt. Weiterhin befindet sich in westlicher Richtung nahe des Plange-
biets ein ebenfalls nach § 2 Abs. 1 HDSchG geschitztes Gebaude.

5. Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvorausset-
zungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neu-
ordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf
einer zentral im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient. Das Verfahren
nach § 13a BauGB ist darliber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht Gber-
schritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fir eine BeeintrAchtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zuléssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungspléane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann entsprechend mitzurechnen wéaren. Darliber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt.
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Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafirr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung basierende Eingriffs- und Ausgleichsplanung wird
daher vorliegend nicht erforderlich. Davon unbertiihrt bleiben die empfohlenen MaRnahmen zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, die im Bedarfsfall auch
vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen (z.B. durch die Bereitstellung von Nisthilfen) beinhalten kénnen.

Die Eingriffswirkung durch die stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung im Zuge der geplanten
Errichtung des Gebaudeensembles auf den Naturhaushalt wird als gering angesehen. Die MaRRstabs-
abweichung des geplanten Gebaudeensembles zur angrenzenden Einfamilienhaus- bzw. kleineren
Mehrfamilienhausbebauung kann zu einer Veranderung des Ortsbildes fiihren. Es werden vorwiegend
Nutzungstypen geringer (Gebaude, versiegelte Flachen, Ziergeholze, Vielschnittrasen, gartnerisch ge-
pflegte Anlagen im Innenbereich) bis mittlerer (dinnstdmmige Laubgehélze) und erhdhter (dickstam-
mige Einzelbdume) 6kologischer Wertigkeit beansprucht. Diese finden jedoch im Rahmen der Neuan-
lage von grunordnerisch gestalteten Aufenthalts- und Freiflachen sowie durch Pflanzung standortge-
rechter heimischer Laubstraucher und Laubbdume Ersatz.
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