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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4.19 Begriindung
Stadt Bad Hersfeld Entwurf

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Projektgesellschaft der Familie Eimer aus Bad Hersfeld beabsichtigt den Neubau eines Wohnge-
baudes im Vlamenweg in Bad Hersfeld. Die vorhandene Bebauung soll zuriickgebaut werden und
durch einen Gebdudekomplex mit vorrangig Einzimmerwohnungen ersetzt werden. Die notwendigen
Stellplatze sollen priméar in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Im Rahmen von diversen Bedarfsanalysen zeigt sich vermehrt, dass in Bad Hersfeld eine hohe Nach-
frage nach Appartements mit geringer Grundflache besteht. Durch die Schaffung von vielen kleinen
Wohnung im Vlamenweg soll, der Nachfrage entsprechend, Wohnraum in Innenstadtndhe umgesetzt
werden.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 4.11 ,Homberger
StraBe — DippelstraBe”. Das darin ausgewiesene Baufeld sowie die Festsetzungen zum MaB der bau-
lichen Nutzung entsprechen nicht den gegenwartigen Planungen, sodass eine Anderung des beste-
henden Planungsrechts erforderlich wird.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist daher die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich Vlamenweg sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur
innerdrtlichen Entwicklung und bedarfsgerechten Wohnraumschaffung.

2 VERFAHREN

2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zur Realisierung des Planvorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal3 § 12 BauGB
aufgestellt. Das Verfahren erfordert die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie den Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages. Der Durch-
fihrungsvertrag wird zwischen der Vorhabentragerin und dem Magistrat der Stadt Bad Hersfeld ge-
schlossen, der u.a. Regelungen beziiglich der Durchfiihrung des Vorhabens, zur Finanzierung not-
wendiger ErschlieBungsmaBnahmen sowie zur Umsetzung innerhalb einer zeitlichen Frist beinhaltet.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13 a BauGB

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.19 ,Vlamenweg 31 und 33"
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die innerdrtliche Entwicklung des Standortes ge-
schaffen werden. Hierbei handelt es sich um MaBnahmen der Innenentwicklung im faktischen Zu-
sammenhang bestehender innerdrtlicher Bebauungsstrukturen, sodass das beschleunigte Verfahren
fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB angewandt werden kann. Die im §
13a BauGB genannten maBgeblichen Voraussetzungen flir einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind gegeben:
e Die beabsichtigte Bebauung stellt eine Nachverdichtung bzw. andere MaBnahmen der Ent-
wicklung von Flachen im innerstadtischen Bereich dar.
e Es wird dem Bedarf an Investitionen zur Schaffung von Wohnraum in angemessener Weise
Rechnung getragen.
e Die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes tberbaut wird (festgesetzte max. zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt unter dem genannten Schwel-
lenwert von 20.000 m?.
e Das Plangebiet gilt als beplanter Innenbereich nach § 30 BauGB und ist zudem faktisch durch
den im Zusammenhang bebauten innerstadtischen Bereich gepragt.
e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b) BauGB genann-
ten Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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Begriindung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4.19
Entwurf Stadt Bad Hersfeld

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a BauGB wére nicht anwendbar, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemal UVPG (Gesetz (iber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben unterliegt das vor-
liegende Vorhaben allerdings keiner Vorprifung.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf die frihzeitigen
Beteiligungen gem. §§ 3(1) und 4(1) BauGB, den Umweltbericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der
Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erklarung gemaB § 10a BauGB verzichtet werden.
Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in die Ab-
wagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Ver-
fahren ohne férmliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.

3 VERFAHRENSABLAUF

» Verfahrenswahl und Verfahrensdurchfiihrung

Die Entscheidungsgriinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4.19 ,Vldamenweg 31 und
33" im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, liegen in den verfahrensbedingten Zeit- und Kos-
tenersparnissen flir den Verfahrenstrager, dessen Planungen auf eine kurzfristige Umsetzung abzie-
len.

* Einleitung des Verfahrens

Von dem Vorhabentrager wurde ein formloser Antrag auf Einleitung des Verfahrens bei der Stadt
Bad Hersfeld gestellt.

= Aufstellungs- und Veroffentlichungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat daraufhin in ihrer Sitzung am 22.11.2023 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.19 ,Vlamenweg 31 und 33" gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Es ist vorgesehen, dass der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB in der Stadt-
verordnetenversammlung am 19.12.2024 aktualisiert wird.

Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB soll, wie auch die Verdffentlichung im Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB, in gleicher Sitzung
am 19.12.2024 beschlossen werden.

= Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Es ist vorgesehen die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs 2

BauGB sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB zu Beginn des Jahres 2025

durchzufuhren.

* Durchfiihrungsvertrag

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.19 ,VIamenweg 31 und 33"
ist vor dem Satzungsbeschluss zwischen dem Magistrat der Stadt Bad Hersfeld und der Projektge-
sellschaft der Familie Eimer ein Durchfihrungsvertrag abzuschlieBen, dessen Regelungen fiir den
Geltungsbereich gelten und die verbindlich innerhalb der festgelegten Fristen umzusetzen sind.
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Vertragliche Inhalte sind dabei Ubergeordnete Themen wie z.B. einzuhaltende Baufristen, zu Uber-
nehmende ErschlieBungskosten, technische Anforderungen wie die Entwasserung des Grundstiicks,
artenschutzrechtlicher Ausgleich und die Bepflanzung. Es werden aber auch konkrete Inhalte festge-
halten wie die Anzahl der Wohneinheiten und der Stellplatze. Zudem sind darin Sanktionierungen
enthalten, die zum Tragen kommen, sofern Festsetzungen des vorhabenbezogenen BPlans und /
oder Regelungen aus dem Durchfiihrungsvertrag nicht beachtet werden.

4 DAS PLANGEBIET
4.1 Lage, Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am Viamenweg, in direkter Nahe des Kernstadtbereichs, umgeben von
vornehmlich weiteren Wohnnutzungen.

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Flache von rund 1.800 m? die Flurstiicke Nr. 133/1, 134/1
sowie 132/4 der Flur 35, Gemarkung Bad Hersfeld.

4.2 Realnutzung

Der Geltungsbereich umfasst zurzeit zwei Wohngebaude sowie eine groBe Doppelgarage. Das
Grundstiick wird Gber den VIamenweg Uber eine Zufahrt auf Hohe der Doppelgarage erschlossen.

Die sonstigen Grundstiicksflachen sind unbebaut und werden als Gartenflachen genutzt. Innerhalb
dieser Freiflachen bestehen einige Gehdlze und Straucher.

Zudem weist das Gelande eine topografische Neigung auf. Das Gelande steigt von Siidwesten nach
Nordosten an. Zwischen dem siiddstlichsten und dem norddstlichsten Punkt liegen knapp 9 m Ho-
henunterschied.

Die ndhere Umgebung ist ebenfalls von Wohnnutzungen und Mehrfamilienhdusern gepragt.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

5.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskraftig seit dem 15. Marz 2010) sind die Flachen am Vldmenweg als
"Vorranggebiet Siedlung Bestand" ausgewiesen.

5.2 Flachennutzungsplan der Stadt Bad Hersfeld

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Hersfeld (rechtswirksam seit 13.10.2009) stellt das
Grundstuck als Gemischte Bauflache dar, sodass der vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus den
Darstellungen des FNP entwickelt angesehen werden kann.

5.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zum groBten Teil innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.11 ,Hom-
berger StraBe - DippelstraBe” (rechtskraftig seit dem 01.07.1986). Dieser setzt fir das betreffende
Grundstiick ein Mischgebiet, zwei Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4 sowie eine offene Bauweise fest.
Ein Baufeld wird entlang des VIamenweg in etwa einer Bebauungstiefe ausgewiesen. Direkt dstlich
an das betreffende Grundstlick angrenzend sind bereits drei Vollgeschosse zulassig.

Da aufgrund von Abweichungen sowohl bzgl. Art als auch bzgl. MaB der baulichen Nutzung eine
Anderung des Planungsrechts notwendig wird, werden im Rahmen des vorliegenden
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Bauleitplanverfahrens innerhalb des Geltungsbereiches die bisherigen Festlegungen aufgehoben, die
Plangebietsflachen stadtebaulich neu geordnet und der Standort durch qualifizierte planungsrecht-
liche Festsetzungen in seiner Entwicklung auf ein umfeldvertragliches MaB beschrankt.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.19 ,Vlamenweg 31 und 33" treten
in dessen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4.11 ,Homberger Strafe -

DippelstraBe” auBer Kraft.

5.4 Bombenabwurfgebiet

Mit Stellungnahme vom 31.10.2024 teilte der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Regie-
rungsprasidium Darmstadt, 64283 Darmstadt mit, dass fiir das Plangebiet aussagefahige Luftbilder
vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Gber eine
maogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst un-
verziglich zu verstandigen.

5.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des amtlich festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes HQS Lullusbrunnen. Die Verbots- und Gebotstatbestéande der dazugehérigen Schutz-
gebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten. Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb
der Schutzzone B-neu des sich im Neufestsetzungsverfahren befindlichen Heilquellenschutzgebietes
HQOSG Lullusbrunnen & Vitalisbrunnen.
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5.6 Altlasten

Fur die Flachen des Geltungsbereiches sind keine bestatigten Altlasten, Altablagerungen oder Grund-
wasserschadensfdlle bekannt.

6 VORHABENBESCHREIBUNG

Die folgende Vorhabenbeschreibung ist der Baubeschreibung des Architekten Markus Wachtel ent-
nommen:

Die Projektgesellschaft der Familie Eimer aus Bad Hersfeld planen am Viamenweg 31 + 33 ein Wohn-
gebadude mit Tiefgarage zu errichten.

Auf dem Grundstiick stehen zurzeit zwei Wohngebaude und eine groBe Doppelgarage, die im Zuge
der BaumaBnahme abgerissen werden sollen. Das Grundstlick hat einen groBen Garten, der aber
nicht mehr als Versorgungsgarten genutzt wird. Bei den Gebduden besteht ein groBer Sanierungs-
stau, so dass die Uberlegung aufkam, mit einem stadtnahen Neubau das Grundstiick besser ausnut-
zen zu kdénnen.

In unmittelbarer Nachbarschaft ist die THW - Mittelhessen, dort werden viele Studenten unterrichtet,
die als potenzielle Mieter in Betracht kommen.

Geplant sind 35 Wohnungen, davon sind 21 Wohnungen, die eine Grée von 54 gm und weniger
haben. Diese 21 Wohnungen sind fiir Studenten und altere Einzelpersonen besonders geeignet. Die
genaue Wohnungsanzahl wird im Durchfiihrungsvertrag verankert. Sollten Anderungen vorgenom-
men werden, um ggf. zu einem spateren Zeitpunkt auch eine Blronutzung oder eine Arztpraxis, die
im allgemeinen Wohngebiet zuldssig waére, im Gebaude zu integrieren, muss lediglich der Vertrag
gedndert werden und nicht der gesamte vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Das Gebaude besteht aus drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss. Darliber hinaus ist im Un-
tergeschoss eine Tiefgarage mit PKW- und Fahrrad-Stellpldtzen geplant. Im AuBenbereich sind wei-
tere oberirdische PKW-Stellplatze geplant.

Das Gebaude soll massiv errichtet werden, entweder mit einer Wandstarke von 42 cm oder mit einem
Mauerwerk mit Vollwarmeschutz. Lediglich das zurtickspringende Dachgeschoss wird aus statischen
Griinden vermutlich in einer Holzkonstruktion errichtet werden.

Die Wohnungen erhalten groBtenteils Balkone. Die Balkone erhalten eine Balkonbristung aus Glas.
Auf dem Flachdach wird darliber hinaus noch eine gréBere Terrassenflache angeboten.

Die Fassade besteht in den drei Vollgeschossen aus einer hellen Putzfassade.

Der Energiestandard soll sich an einem Effizienzhaus orientieren. Das Gebaude soll eine Photovolta-
ikanlage erhalten und die Flachen des Daches werden begriint. Die Beheizung des Gebaudes soll
voraussichtlich durch eine Luftwasserwarmepumpe erfolgen, die auf dem Dach positioniert werden
soll.

Das Gebaude erhalt einen Aufzug, so dass auch altere und eingeschrankte Personen diese Wohnun-
gen mieten kdnnten.
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8 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

8.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, formliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfladche weniger als 20.000 m?), die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist also in die-
ser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entféllt, da keine férmliche Umweltpriifung durchgefihrt wird, der
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB und
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu priifen und in die
Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Ver-
fahren ohne férmliche Umweltprifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.

8.2 Untersuchung der Umweltbelange

Der vorliegende Geltungsbereich hat eine GesamtgréBe von rund 1.800 m? und umfasst Teilflichen
des bereits rechtskraftigen BPlans Nr. 4.11.

Die vorhandenen Gebaude, Zufahrten usw. werden im Rahmen der BaumaBnahme zurlickgebaut; die
gartnerisch genutzten Freiflachen werden neu geordnet. Die durch Hochbauten maximal iberbau-
bare Grundflache betragt 1.000 m? durch Stellplatze, Nebenanlagen und Umfahrungen ist eine Uber-
schreitung dieser Grundflache um max. 270 m? zulassig.

Schutzgut Fléche

Die rechtlichen Vorgaben bzgl. des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verringerung
der Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen werden durch die maBvolle Nachverdich-
tung im Kontext bereits ausgepragter Siedlungsflachen erfillt. Weiterhin wird die Bodenversiegelung
innerhalb des Plangebietes durch Festlegung eines gebdudebezogenen Baufeldes in Kombination
mit den Vorgaben einer maximal zulassigen Uberbauung auf das notwendige MaB unter Nutzung
von bereits vorhandener Infrastruktur begrenzt.

Schutzgut Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden werden insbesondere durch die Uberbauung von Hochbauten mit
Tiefgarage sowie die Versiegelung und Befestigung der ErschlieBungsflachen grundlegend vorberei-
tet. Diese Eingriffe werden zunéchst durch maBgebliche Festsetzungen z.B. zur Uberbauung, zu Griin-
bzw. Gartenflachen begrenzt. Weiterhin wurde in den Bebauungsplan ein Hinweis auf die zu beach-
tenden bodenschutzrechtlichen Regelungen aufgenommen.

Aufgrund der Topografie des Grundstiicks wird das Gebaude im Erdgeschossbereich noch ein Stlick
weit eingegraben. Zudem wird durch die Tiefgarage auch ein notwendiger Eingriff in die Tiefe des
Bodens stattfinden missen. Uberbleibender Boden wird vom Grundstiick weggefahren. Inwieweit
dieser Boden auf anderen zeitgleich stattfindenden Baustellen wiederverwertet werden kann, wird in
den nachsten Planungsphasen gepriift.

In § 1a Abs. 2 BauGB wird der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden (sogen.
Bodenschutzklausel) vorgegeben und durch gesetzgeberische Hinweise konkretisiert. Durch die Fest-
setzungen zur Grundflache sowie zur Zahl der Vollgeschosse wird eine verdichtete Bebauung ange-
strebt und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt.
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Schutzqguiter Wasser und Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines festgesetzten Heilquellenschutzgebiets. Oberirdische
Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Oberflachenversiegelung ist eine Reduzierung der Wasserrlickhaltefdhigkeit und der
Grundwasserneubildung gegeben. Erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasser sind dennoch
nicht zu erwarten. Dies begriindet sich ebenso durch die bereits erforderliche Behandlung und Ab-
leitung von Niederschlagswasser im Rahmen formell-rechtlicher Normierungen. Die Festsetzungen
zur Mindestdurchgriinung des Grundstticks i.V.m. den Vorgaben zur Dachbegriinung fiihren zu einer
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgditer.

Des Weiteren wird zeitnah ein Bodengutachten erstellt. Dieses soll auch Empfehlungen zum Umgang
mit ggf. antreffenden Schichtenwasser treffen.

Schutzgut Pflanzen / Flora

Die Auswirkungen auf vorhandene Pflanzen sind als hoch zu beschreiben. Durch den Abriss sowie
Neubau werden samtliche Hochstamme, Straucher etc innerhalb des Grundstlicks entfernt werden
mussen. Auch im Zuge der Baustellentétigkeiten wird kein Erhalt von Gehdlzen technisch mdglich
sein. Durch die Festsetzungen von neu anzupflanzenden Geholzen, zur Mindestdurchgriinung der
Freiflache sowie zur Dachbegriinung soll dieser hohe Eingriff auf dem Grundstick wieder ausgegli-
chen werden.

Schutzqgiter Landschaftsbild und Mensch

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht ersichtlich. Es handelt sich bereits
um ein von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdausern gepragtes Quartier im innerstadtischen Bereich.

Infolge der geplanten baulichen Nutzungen werden motorisierte Verkehrsbewegungen stattfinden;
zum groBten Teil befinden sich die Kfz-Stellplatze unterirdisch in der Tiefgarage, sodass keine Beein-
trachtigungen durch parkende Kfz oder sogenannten Parksuchverkehr in der direkten Nachbarschaft
zu erwarten sind. Uber die vorhandene GemeindestraBe kénnen die aus dem Plangebiet einherge-
henden Verkehre sicher aufgenommen werden. Eine zusatzliche, erhebliche Verkehrsbelastung ist
hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung und in Anlehnung an den bisherigen Planstand nicht zu er-
warten.

Schutzqut Kultur & Sachqiter

Die denkmalgeschutzten Belange sind am Standort des Plangebietes von untergeordneter Bedeu-
tung. Boden-, Kultur- oder Sachdenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden / bekannt. Die Denk-
malschutzbehdrden werden im Aufstellungsverfahren eingebunden.

Artenschutz

Die folgenden Aussagen sind aus der Faunistischen Habitatpotentialanalyse des Buros flir ange-
wandte Okologie und Faunistik BOF-naturkultur (Stand November 2024) entnommen:

Die Begehung zur Einschdtzung des Habitatpotentials fiir planungsrelevante Tierarten hat ergeben,
dass im Planungsraum Konflikte mit dem Artenschutz entstehen kénnen.

Die in Gebduden lebenden Végel nutzen den Untersuchungsraum zur Nahrungssuche und kénnen in
den Bereichen des Daches Fortpflanzungs- und Ruhestdtten finden.
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Ein Vorkommen der Zauneidechse sowie der Haselmaus ist aufgrund fehlender Lebensraumstruk-
turen ausgeschlossen.

Fiir Fledermausarten gibt es im Planungsraum Quartierpotential Dieses liegt in den Bereichen der
Ddicher des alten Doppelhauses. Aufgrund defekter Ziegel oder Holzbretter werden Zugdnge in den
Dachbereich ermdéglicht.

Die nachfolgende artenschutzrechtliche Einschédtzung und die Beschreibung mdglicher Vermeidungs-
maBnahmen sind als Hinweise zu verstehen, um Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG zu vermeiden.

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot)

Um die Totung von Fledermdusen und Végeln zu vermeiden, sollte der Abriss des Gebdudes und Ein-
griffe in die Gdrten im Zeitraum zw. 01.11. — 28./29.02. durchgefiihrt werden. Sollten diese Arbeiten
wdhrend der Wintermonate nicht durchfiihrbar sein, ist sicherzustellen, dass die vorhandenen Hohl-
rdume der Dédcher bis zum 29.02. unzugdnglich gemacht und alle Stréucher entfernt werden. Die Ver-
grdmung im Dachbereich ldsst sich durch das Abhdngen mit engmaschigen Netzen des kompletten
Daches, sowie der Dachkante umsetzen. Alternativ kénnen vorhandene Spalten auch mit Bauschaum
ausgespritzt oder mit Brettern versiegelt werden. Die Wirksamkeit sollte von einem Fachbiiro lberpriift
werden. Sollten die VermeidungsmaBnahmen nicht rechtzeitig erfolgen, so ist nach Zustimmung der
Genehmigungsbehérde ein Verschluss bis spétestens zum 15.03 fachlich vertretbar. Bei einem Ver-
schluss nach dem 15.03. miissen zuvor jedoch Ausflugsbeobachtungen stattfinden, um eine Nutzung
durch Végel oder Fledermduse ausschlieBen zu kénnen. Die Ausflugsbeobachtungen sollten wenige
Abende vor den VermeidungsmaBBnahmen (Verschluss) durchgefiihrt werden. Fiir den Fall, dass pot.
geeignete Lebensstdtten nicht verschlossen werden, sind kurz vor dem Zeitpunkt der Geriistaufstellung
bzw. dem Baubeginn, Ausflugsbeobachtungen fiir Végel und Fledermdéuse durchzufiihren. Sollte hierbei
eine genutzte Lebensstiitte festgestellt werden, sind die Arbeiten zu stoppen bis durch ein Fachbiiro
nachgewiesen wurde, dass die Brut- bzw. Aufzuchtzeit abgeschlossen ist und kein Konflikt mehr besteht.

§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Um eine erhebliche Stérung von Fledermdusen sowie Végeln und ihrer Fortpflanzungsstdtten (Nester)
zu vermeiden, sollte der Abriss, zw. 01.10. — 28./29.02. durchgefiihrt werden. Sollten die Arbeiten nicht
in diesem Zeitraum durchgefiihrt werden kénnen, ist sicherzustellen, dass Dach, sowie Dachkante bis

zum 29.02. nach Zustimmung der Genehmigungsbehérde spétestens bis zum 15.03. unzugdnglich ge-
macht werden, um Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG sicher ausschlieBen zu kénnen.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten)

Die Zerstérung von potentiellen sowie zuvor genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestitten ist zu kom-
pensieren.

Durch den Abriss gehen tempordr oder sogar permanent genutzte Brutpldtze fiir gebdudebewohnende
Vogelarten (bspw. Haussperlinge) sowie Sommerquartiere fiir Fledermduse verloren.

Als Kompensation fiir diese Lebensstdtten von Vigeln und Fledermdusen wird die Montage von kiinst-
lichen Vogelnist- bzw. Fledermauskdsten erforderlich. Es wird empfohlen den Verlust durch 2 Sper-
lingskdsten (3-fach), 2 Halbhohlen-Nisthilfen sowie 2 Fledermaus-Flachkdsten auszugleichen.
Fiir die Montage der kiinstlichen Lebensstdtten sind Gehélze im Umfeld oder aber der Neubau geeignet.
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Die Montage der Kdsten sollte in einem witterungsgeschiitzten Bereich (bspw. im Bereich des Dach-
Uberstandes) mit siidostlicher oder éstlicher Exposition montiert werden.

Die geeignete Lage und Anbringung der kiinstlichen Nist- und Quartierhilfen sollte in Abstimmung mit
einem Fachbiiro bzw. der UNB erfolgen.

8.3 Eingriffsregelung

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.
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9 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenze
Dem Vorhaben entsprechend, wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Festsetzung der Baugrenze sowie der maximal zuldssigen Grundflache des Gebdudes orientiert
sich an der Planung der Vorhabentragerin und der Zielsetzung einer ortsangepassten Bebauung, und
erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Bad Hersfeld. Die Abstandsflachen nach HBO zu den benach-
barten Gebduden werden eingehalten. Aufgrund der festgesetzten Grundflache inkl. Uberschreitung
ist eine fur ein Allgemeines Wohngebiet erhdhte Ausnutzung der Gberbaubaren Flachen zulassig (vgl.
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO). Diese Uberschreitung wird hier u.a. aufgrund der erforderli-
chen Stellplatze, Feuerwehraufstellflachen etc. fiir Geschossbauten unter gleichzeitiger Betrachtung
der Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbaus benétigt.

Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehohe sowie die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse er-
folgte in einer stadtebaulich vertraglichen Einfligung in Anlehnung an den umgebenden baulichen
Bestand sowie in Anpassung an die Neubauplanungen der Vorhabentragerin.

9.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt vorrangig Uber eine eigenstandige Zufahrt
am Vlamenweg, Uber die eine direkte Zuwegung in die vorgesehene Tiefgarage sichergestellt ist.
Pkw- sowie Fahrradabstellplatze sind primar unterirdisch vorgesehen; einige wenige Stellplatze sollen
oberirdisch hergestellt werden. Die genaue Anzahl an Pkw- sowie Fahrradabstellplatzen orientiert
sich an der konkreten Anzahl an Wohneinheiten etc.. Daher wird die Zahl der bendtigen Stellplatze
ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag festgehalten. Bei einer ggf. notwendigen Abweichung von der
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Hersfeld, werden die restlichen Stellplatze entsprechend abgeldst.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Bad Hersfelder Innenstadt sowie zum Bahn-
hof. Beides ist fuBlaufig in etwa 10 Gehwegminuten zu erreichen. Ein Anschluss an das lokale und
entsprechend hierliber an das regionale OPNV-Netz ist durch verschiedene Haltestellen mit unter-
schiedlichen Bus- und Zugverbindungen gegeben.

9.3 Griinordnung

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschaftshaushalt
sollen durch geeignete MaBnahmen abgemildert oder verbessert werden. Diese MaBnahmen haben
das Ziel projektbedingte 6kologische Auswirkungen zu minimieren, die Warmebildung zu beschran-
ken sowie Wasserverunreinigungen zu verhindern; z.B. durch die Minimierung der Versiegelung
durch wasser- und luftdurchlassige Oberflaichenmaterialien sowie gartnerisch gestaltete Vorgarten-
bereich anstelle von Stein- und Schottergarten. Ferner dienen die Vorgaben dem Artenschutz sowie
der Minimierung hinsichtlich mikroklimatischer Auswirkungen.

Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherung der ortlichen Durchgriinung und Reduzierung Uberbauter Bereiche ist die Herstellung
von mindestens 530 m? der Grundstiicksflache als Griin- bzw. Gartenflache vorgesehen, sodass die
Beanspruchung des Schutzgutes Boden, in Abwdgung der gewlinschten stadtebaulichen Entwick-
lung, auf ein notwendiges Mal3 beschrankt wird.
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Pflanzung von Laubgehdlzen

Es ist eine Anpflanzung von mindestens 7 Laubbaumhochstammen und 20 Strauchern auf dem
Grundstiick festgesetzt, um ein Mindestmaf an raumwirksamen Grinstrukturen auf dem Grundstiick
zu sichern. Durch diese MaBnahmen wird die umgebende Gebietscharakteristik unterstitzt, das
Grundstiick bzw. der Freiraum gegliedert sowie durch ein Mindestmal an Durchgriinung ein positiver
Einfluss auf das Kleinklima erwirkt.

Dachflachenmaterialien

GemaB Festsetzung sind Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und
anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelangen kon-
nen, nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zulassig. Hierdurch erfolgt ein vorbeugender Grund-
wasserschutz vor schadlichen Eintrdgen durch Schwermetalle in den Wasserkreislauf.

Dachbegriinung
Die Vorgabe zur Dachbegriinung soll bspw. die Warmebildung minimieren, die Artenvielfalt starken,

Staub und CO; in der Luft binden und filtern sowie Regenwasser zurlickhalten und/oder versickern.
Von der Dachbegriinungspflicht ausgenommen sind bspw. erforderliche Technikanlagen (wie Fahr-
stuhliberhdnge, Kihl- und Lifttechnik, Anlagen zur Kommunikation), Dachflachen, welche als Ter-
rasse genutzt werden, Flachen, welche im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen (z. B. fiir Belich-
tungszwecke) sowie Vordacher und Eingangsiiberdachungen und Dachflachen von Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO (z.B. Gerateschuppen).

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen kénnen grundsatzlich durch Aufstdanderungen
sehr gut auf begriinten Dachflachen synergetisch betrieben werden.

9.4 MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

GemaB Festsetzung sind im Geltungsbereich bei der Neuerrichtung von Gebauden technische Anla-
gen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien auf mindestens 20 % der Bruttodachflachen von Hauptgebauden zu errichten.

Die getroffene Festsetzung folgt dem Leitbild der Klimaneutralitat. Rechtlich ergeht aus dem Zwang
zur Schaffung der technischen Anlagen kein Nutzungszwang. Ein gebietsbezogener Anschluss- und
Nutzungszwang oder Vorgaben zu einem bestimmten Anteil der Nutzung erneuerbarer Energien im
Plangebiet kénnen in einem Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Entsprechende Regelungen
werden daher im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Bad Hersfeld und dem Vorhabentrager
fixiert.

9.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen die Nutzung
orts- und umweltvertraglich am Standort einzufligen. Die Vorgaben zur Gestaltung und Bepflanzung
der Grundstiicksfreiflachen erfolgen zuséatzlich mit dem Ziel, den Versiegelungsgrad der Oberflachen
zu begrenzen sowie den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut Boden
zu reduzieren. Rechtsgrundlage ist der § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der Einfriedungen, den Standplatzen fiir Abfall-
behalter sowie bezlglich der Vorgartenbereiche dienen insbesondere der stadtebaulichen Integra-
tion in die benachbarte Umgebung entlang des Vlamenwegs. Dartber hinaus ermoglicht die Vorgabe
zum Mindestbodenabstand der Einfriedungen eine Durchlassigkeit des Grundstiickes fir Kleintiere.
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9.6 Hinweise
Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im Einzel-
fall (Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc.

10 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist im Bestand bereits sichergestellt. Inwieweit die Kapa-
zitaten fir die zusatzlichen Wohneinheiten sowie ggf. die Einspeisung aus den PV-Dachflachenanla-
gen ausreichend dimensioniert sind, wird in den weiteren Planungsschritten geprift und mit den
entsprechenden Betreibern abgestimmt.

11 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

MaBnahmen der Bodenordnung nach MaBgabe der §§ 45ff BauGB werden angestrebt. Die Gesamt-
flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ca. 1.800 m?, die sich wie folgt zusammen-
setzen:

Baugebiet — mehrgeschossiges Wohngebaude mit Tiefgarage

- Uberbaubar durch Hochbauten (GR) ca. 1.000 m?

- Uberbaubar durch Nebenanlagen, Stellpldtze, Zuwegungen, Zufahrten ca. 270 m?

- Vegetationsfléche ca. 530m?

Geltungsbereich, gesamt ca. 1.800 m?
12 KOSTEN

Alle mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten tragt die
Vorhabentrégerin; dies wird tiber den zwischen der Stadt Bad Hersfeld und der Vorhabentragerin vor
Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag gesichert.

13 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4.19 ,VIamenweg 31 und 33"

e werden zwei sanierungsbedurftige und energetisch nicht mehr zeitgemale Bestandsgebdude
mit Garagen zurlickgebaut und ein mehrgeschossiges Wohngebaude mit Tiefgarage stadte-
baulich angemessen errichtet;

e entsteht weiterer Wohnraum in attraktiver Lage innenstadtnaher Lage von Bad Hersfeld

e werden real notwendige Stellplatze auf dem Grundstiick hergestellt;

e wird zwar ein GroBteil des Grundstiicks versiegelt; zeitgleich werden aber auch neue Griin-
strukturen auf den Grundsticksfreiflachen entwickelt, mit der Dachbegriinung ein Beitrag zum
Mikroklima und mindestens Erhalt des bestehenden Wasserkreislaufs geschaffen sowie mit der
Nutzung von hauseigenen Solarstrom ein Beitrag zur Klimaneutralitat geleistet.
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