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1. Einleitung

1.1 Ziele und Inhalte der Anderung

Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach mochte die Genehmigungsvoraussetzungen fir den Neubau
eines Seniorenzentrums schaffen. Das neue Altenzentrum soll an die Rickseite der Bebauung der Fen-

nebergstralte angebunden werden, so dass ein Standort innerhalb der Stadt gesichert wird.

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Stadtrand und umfasst eine Flache von ca. 0,73 ha.
Es handelt sich bei der Flache um intensiv genutzte Wiese und randlich private Garten.

Plangebiet der
FNP-Anderung

\

=

\.l‘.
—/57 Sla
DAl ~ 7 F=

[

Im aktuellen giiltigen Flachennutzungsplan der Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach ist der nérdliche
Teil des Anderungsbereichs als ,private Griinflache“ dargestellt, der siidliche Teil ist als ,Flache fiir die
Landwirtschaft: Gberwiegende Griinlandnutzung® dargestellt. Zusatzlich sind ,Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen, Zweckbestimmung: Heilquellenschutzgebiete mit Angabe der Schutzzone® auf
der privaten Grunflache festgesetzt.

Die Anderung sieht die Darstellung als ,Flache fiir den Gemeinbedarf* vor. Die wasserrechtlichen Fest-
setzungen bleiben unverandert.
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BESTAND

19701

271528

Flachennutzungsplan Il Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
Erkldrung innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung ~ (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB)
Bestand  Planung E"W'#"Tg Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Bl Zweckbestimmung: Heilguellenschutzgebiete mit Angabe der Schutzzone
Grunflachen
(§ 5 Abs. 2 und Abs. 4 BauGB) Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
- private Griinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)
I:I Flachen fur die Landwirtschaft: Uberwiegend Grinlandnutzung

Abbildung 2 Ausschnitt aus aktuell gliltigem Flachennutzungsplan Il der Stadt Bad Schwalbach
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ANDERUNG des Flichennutzungsplanes Il, Gemeinbedarfsgebiet ,,In der Hub*

19701

29/522

271528

19/534

1892

1893

Anderung des Flichennutzungsplanes ll, Gemeinbedarfsgebiet "Auf der Hub”

Flachen fur den Gemeinbedarf Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
(§ 5 Abs. 2 und Abs. 4 BauGB) (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB)
l:l Flachen fiir den Gemeinbedarf % Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
R Zweckbestimmung: Heilquellenschutzgebiete mit Angabe der Schutzzone

u Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Abbildung 3 Anderung des Flachennutzungsplans Il der Stadt Bad Schwalbach

1.2 Beschreibung der Anderung

Die Anderung des Flachennutzungsplans sieht vor, im Plangebiet Flachen fiir den Gemeinbedarf aus-
zuweisen. Die Festsetzungen flir die Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz bleiben erhalten.

Diese Anderung ist notwendig, um im Plangebiet aus dem Flachennutzungsplan heraus ein Senioren-
zentrum entwickeln zu kénnen.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung geméaR § 2 Abs. 4 BauGB

Die Stadt legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fiir die
Abwagung erforderlich sind.

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener
Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.
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2. Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
21 Fachgesetze

Um die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ausreichend zu beriick-
sichtigen und in die Abwagung einzubringen, wird nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Die darin ermittelten und bewerteten voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen werden im vorliegenden Umweltbericht beschrieben. Der Umweltbericht bildet nach § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung der 8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
2017. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berucksichtigen.

Als allgemeine Zielsetzungen sind nach § 1 Abs. 1 BNatSchG Natur und Landschaft aufgrund ihres

eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur

die kiinftigen Generationen [...] so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlief3lich der Regenerationsfahig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; [...].

Diese Ziele werden durch die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen beachtet.

2.2 Fachplanungen

Landesentwicklungsplan Hessen 3. Anderung (2000)

In der Karte "Zentrale Orte und Strukturrdume" des Landesentwicklungsplans Hessen (2000), 3. Ande-
rung, ist Bad Schwalbach als “L | MZ Plus im landlichen Raum® dargestellt. Die Stadt liegt zudem im
I&ndlichen Raum mit Verdichtungsansatzen (LRV).

Die Stadt liegt im forstlichem Vorzugsraum, weitere Darstellungen sind nicht vorhanden.

Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (2010)

Der Geltungsbereich ist als Vorranggebiet fur “Landwirtschaft®, “Regionaler Griinzug“ sowie als Vorbe-
haltsgebiet fiir “Grundwasserschutz“ und “Besondere Klimafunktionen“ dargestellt. Ostlich und siidlich
angrenzend befindet sich das bestehende Vorranggebiet “Siedlung®.

In der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans Il wird dargelegt, dass u.a. aufgrund der
geringen FlachengréRe eine Beeintrachtigung der raumordnerischen Ziele nicht zu erwarten ist.
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23 Schutzgebiete, geschiitzte Biotope, Naturschutzflachen
Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung sind keine Vogelschutz- und FFH-Gebiete be-
kannt. Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt etwa 3,2 km ndrdlich und ist die “Aartalhdnge zwischen

Burg Hohenstein und Lindschied” (5814-303).

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet liegt ebenfalls im Norden in etwa 2,7 km Entfernung und ist die
“Burgberg und Weiherwiesen von Adolfseck” (1439013).

Der Geltungsbereich ist ebenfalls Teil des Naturparks Rhein-Taunus.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird sich jedoch, aufgrund der Entfernung, nicht negativ auf
das FFH-Gebiet sowie das Naturschutzgebiet und den Naturpark auswirken.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und § 25 HeNatG Hessen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30
BNatSchG und § 25 HeNatG Hessen.

Ostlich angrenzend befinden sich die geschiitzte ,Linden-Allee im Kurpark von Bad Schwalbach®, west-
lich befinden sich die geschitzten ,Feuchtbrachen und Hochstaudenfluren westlich des Kurparks Bad
Schwalbach®.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich der strukturreiche Kurpark. Im Kurpark flieRt der Mittelge-
birgsbach ,Bach westlich des Kurparks Bad Schwalbach®.

Diese Biotope liegen nicht innerhalb des Plangebiets, grenzen aber unmittelbar an. Sie sind daher bei
der Umsetzung des Vorhabens zu berlcksichtigen. Die Flachennutzungsplananderung selbst hat keine

Auswirkungen auf die Biotope.

Naturschutz-Flachenpool

Im Plangebiet sind gemaR dem HLNUG Natureg Viewer keine Okokonto-, Kompensationsflachen oder
Forderflachen aus Ersatzgeld.

9
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24 Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Am 31.03.2025 wurde der Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung durch die Stadtverordneten-
versammlung verabschiedet. Danach erfolgte vom 26.05.2025 bis 30.06.2025 die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie die frilhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Dabei hatten
sowohl die Behdrden als auch die Offentlichkeit Gelegenheit, sich tiber den Vorentwurf der Anderung
zu informieren und konnten entsprechende Anregungen und Hinweise vortragen.

Zu Umweltbelangen sind folgende Stellungnahmen eingegangen.

Kreisausschuss Limburg-Weilburg

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache in einem Vorranggebiet Landwirtschaft wird kri-
tisch gesehen. Kompensationsmafinahmen sollen nicht auf landwirtschaftlichen Flachen stattfinden.

Kreisausschuss Rheingau Taunus Kreis: naturschutzrechtliche Stellungnahme

Es wird auf die angrenzenden geschitzten Biotope hingewiesen. Des Weiteren werden Vorschlage fur
die ErschlieBung gemacht, um eine Zerschneidung des regionalen Griinzugs zu vermeiden. Eine Orts-
randeingriinung wird empfohlen.

Kreisausschuss Rheingau Taunus Kreis: wasserschutzrechtliche Stellungnahme

Es wird auf die quantitative Zone B des Heilquellenschutzgebiet und die Gefahrdung des besonders zu
schitzenden Grundwassers der Heilquelle ,Neubrunngen® hingewiesen.

Regierungsprasidiums Darmstadt

Dezernat IV/Wi 41.1 - Grundwasser:
Es wird auf das Heilquellenschutzgebiet und die entsprechende Schutzverordnung hingewiesen.

Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht:

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich aktuell keine
unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Im Plangebiet
ist bisher kein Bergbau umgegangen.

Dezernat IV/Wi 53.1 - Naturschutz:
Gesetzlich geschiitzte Biotope oder naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden von der Planung nicht

berthrt.

Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V, Kreisverband Rheingau-Taunus

Es wird Stellung zur Klimakrise und Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen genommen und eine
Entsiegelung angeregt. Des Weiteren wird eine faunistische Untersuchung empfohlen und auf die Wie-
derherstellung natirlicher Lebensraume hingewiesen. Es werden Fragen zu erforderlichen Kompensa-
tionsmald vorgebracht. Auch wird auf die angrenzende Linden-Alle, den Abstand zum Réthelbach und
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Lindschulte

das Heilquellenschutzgebiet hingewiesen. Es wird ein Gewassergutachten gefordert und Anregungen
zur Lage gegeben. Die Alternativen-Prifung wird als nicht ausreichend angesehen.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden nachfol-
gend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Umwelt-
merkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge
der planerischen Uberlegung zu geben.

Anschlieend wird die mit der Durchflihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustan-
des dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen werden deutlich
herausgestellt, um daraus anschliefiend MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zur Kom-
pensation erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Durch die EU-Umwelthaftungsrichtlinie und das daraus abgeleitete Umweltschadensgesetz soll auf der
Grundlage des Verursacherprinzips ein Ordnungsrahmen fir die Umwelthaftung auch beziiglich der
Biodiversitat (Boden, Wasser, Luft, Flora und Fauna) geschaffen werden. Der vorliegende Umweltbe-
richtist -i. V. m. der darin enthaltenen Abarbeitung der Eingriffsregelung - damit fiir die Rechtssicherheit
der Planung von zentraler Bedeutung.

3.1 Naturraumliche Gegebenheiten

3141 Naturraumliche Gliederung

Zur raumlich 6kologischen Einordnung von Bereichen in einem grof3raumigeren Zusammenhang wer-
den "naturrdumliche Einheiten" (Naturrdume) als Ordnungskategorien definiert.

Naturrdumliche Einheiten sind Abschnitte der Erdoberflache mit einem einheitlichen Geflige, das sich
aus der raumlichen Verteilung und dem Zusammenwirken der natiirlichen Faktoren Gestein, Boden,
Relief, Klima, Vegetation usw. ergibt.

Der Geltungsbereich liegt geman der Karte der Naturrdumlichen Gliederung Hessen in der Naturrdum-
lichen Hautpeinheit ,Taunus® (D41) und darin im ,Westlichen Hintertaunus®.

Er ist westlich des Hauptkamms des Taunus gelegen und wird teilweise durch die Unterein-
heit Katzenelnbogener Hochflache (304.9) und den Mittelrheintaunus (304.6) gepragt. Grof3e Teile des
Westlichen Hintertaunus liegen in Rheinland-Pfalz und sind Teil des Naturparks Nassau.

3.1.2 Relief/Geologie

Das Plangebiet liegt auf 339 m 0. NN bis 350 m 4. NN. Das Gelande fallt leicht von Stiden nach Norden
ab.

Geologisch liegt Bad Schwalbach in der Formation ,Hunsriickschiefer”, die petrographisch dem Ton-
schiefer/Banderschiefer zuzuordnen ist.
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3.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Auswirkungen durch geplante Anderungen
3.21 Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,73 ha.

Es handelt sich um Griinlandflache und private Garten.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung des Plangebietes mit einem Zentrum fiir Senioren geht die bisher unversiegelte
Flache verloren.

3.2.2 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein und ist
damit ein wichtiger Bestandteil der natirlichen Lebensgrundlagen. Mit Grund und Boden soll daher ge-
maRk § 1a Abs. 1 BauGB sparsam umgegangen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gemafl dem wms-server des Hessischen Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) Bdden aus l6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen vor (Pseudogley-Parabraunerden). Es handelt sich um Bdéden aus 3 bis
6 dm FlieRerde (Hauptlage) uber 3 bis 8 dm FlieRerde (Mittellage) tUber FlieRschutt (Basislage) mit
schwach metamorph Uberpragtem siliziklastischem Sedimentgestein (Paldozoikum, Praperm). Boden-
art ist sandiger Lehm (SL).

Gemal der Standorttypisierung handelt es sich Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermégen
und schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt. Das Ertragspotenzial ist als hoch bewertet.

Fir den Geltungsbereich sind keine Altlasten oder Altablagerung bekannt.

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich aktuell keine
unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Die Radonkonzentration in der Luft im Porenraum des Bodens wird in Kilobecquerel pro Kubikmeter
(kBg/m?) Luft angegeben. Die Messwerte wurden in einem Meter Tiefe ermittelt. Hohe Uran- oder Ra-
diumgehalte des Gesteins flhren zu hohen Radonkonzentrationen. Zudem kdnnen die Bodenfeuchte
und die Gaspermeabilitat die Radonkonzentration auf unterschiedliche Weise beeinflussen. Die Radon-
konzentration im Boden betragt im Plangebiet gemall dem Geoportal des Bundesamts fir Strahlen-
schutz 100 kBg/m3.

Umweltauswirkungen

Durch die geplante Uberbauung kommt es zu Bodenabtrag, Umlagerungen, Verdichtung sowie groRer
Bodenneuversiegelung. Negative Auswirkungen sind eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch
die Trennung von der Atmosphare infolge von Neuversiegelung/Neubebauung. Durch die Flachenver-
siegelung geht belebter Boden auf Dauer verloren.
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3.23 Schutzgut Wasser

Gewasser bzw. der Boden-/Grundwasserhaushalt sind Bestandteile des Naturhaushaltes, Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen und gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich kein Gewasser. Nordlich im Kurpark flieRt der Réthelbach.

Der Geltungsbereich liegt in der quantitativen Schutzzone C des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets
,HQS Bad Schwalbach® (WSG-ID 439-180). Der nérdliche Bereich ist auRerdem Teil der quantitativen
Schutzzone B sowie der qualitativen Schutzzone Ill des Heilquellenschutzgebiets.

Bei der Flachennutzungsplananderung wird die Darstellung ,Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzun-
gen, Zweckbestimmung: Heilquellenschutzgebiete mit Angabe der Schutzzone” beibehalten. Bei der
Umsetzung des Vorhabens ist sicherzustellen, dass das Grundwasser nicht beeintrachtigt wird.

Uberschwemmungsgebiete sind im Plangebiet sowie imnahrenUmfeld nicht vorahnden.

Umweltauswirkungen

Infolge der Neuversiegelung ergeben sich durch die Minimierung der Grundwasserneubildungsrate, An-
stieg des oberirdischen Wasserabflusses und Erhéhung der Gefahr von Starkregenereignissen negative
Auswirkungen auf die Wasserpotenziale.

Es soll versucht werden, mdéglichst viel anfallendes Oberflachenwasser vor Ort zurtickzuhalten.

3.24 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des BNatSchG sowie der Europaischen FFH (Fauna-Flora-Habitat)-Richtlinie und
Vogelschutz-Richtlinie sind wildlebende Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in
ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensrdaume sowie sons-
tigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wiederher-
zustellen.

Das Anderungsgebiet ist durch die Nutzung als Wiesenflache sowie die Kleingartennutzung gekenn-
zeichnet. Gehdlze sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden, angrenzend befinden sich Baum-

strukturen des Kurparks und der sidlich gelegenen Montanus-Klinik.

Faunistische Kartierungen fanden nicht statt. Aufgrund der unmittelbaren Lage am Rand des Siedlungs-
gebietes ist Uberwiegend von ubiquitdren Arten auszugehen.

Umweltauswirkungen

Mit der zusatzlichen Bebauung kommt es zu Neuversiegelung und damit zu einer Zerstérung von Frei-
flachen. Fir die Tiere und Pflanzen bedeutet das den Verlust von Lebensraum.
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3.2.5 Schutzgut Luft, Klima, Klimawandel

Das Schutzgut Luft ist eine bedeutende Grundlage des Lebens. Neben der menschlichen Gesundheit
werden Schutzguter, wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachgtter, von der Luftqualitat beeinflusst.

Wie im Westen Deutschlands Ublich, hat Bad Schwalbach atlantisches Klima mit warmen Sommern und
milden Wintern. Im Sommerhalbjahr fallt (durch Gewitter) etwas mehr Regen als im Winterhalbjahr
(mehr Landregen). Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9,5 °C. Pro Jahr fallen ca. 550 mm bis
600 mm Niederschlag.

Umweltauswirkungen

Durch die Uberbauung und Flachenversiegelung werden die gelandeklimatischen Funktionen des Ge-
bietes beeintrachtigt. Es kommt zum Verlust von kleinklimatischer Ausgleichsflache, zur Erhéhung der
CO2-Emissionen durch die neuen Gebaude und den zuséatzlichen Verkehr sowie zu Temperaturerho-
hung im Sommer durch zuséatzliche Versiegelung.

3.2.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage fiir den Menschen. Fiir die Betrachtung des Menschen als
Schutzgut selbst sind zum einen gesundheitliche Aspekte, vorwiegend Larm und andere Immissionen,
zum anderen regenerative Aspekte, wie Erholung, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat, von Bedeutung.

Der aktuelle Zustand des Geltungsbereichs weist eine geringe Relevanz fur das Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit auf. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Siedlungsbebauung
an.

Die Umsetzung des Seniorenzentrums und damit die Bereitstellung von Daseinsvorsorgeeinrichtungen
wird die Wohnqualitat in Bad Schwalbach deutlich verbessern.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung vergroRert sich das Siedlungsgebiet geringfligig. Es wird neuer Wohn-/Lebens-
raum geschaffen.

Fur die zukinftigen Bewohner des Seniorenzentrums tragt der angrenzende Kurpark zur Erhéhung der
Lebensqualitat bei.

3.2.7 Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild bzw. die optischen Ein-
driicke im Vordergrund. Von Bedeutung sind alle Elemente des Landschaftsbildes, die die Aspekte Viel-
falt, Eigenart und Schdnheit mitpragen.

Das Plangebiet ist durch die direkt angrenzende Siedlungsbebauung sowie den nérdlich gelegenen
Kurpark charakterisiert.
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Umweltauswirkungen

Da sich das Vorhaben an die bereits bestehende Bebauung anschliet und mit der Montanus-Klinik
bereits ein groer Gebdudekomplex in diesem Bereich existiert, sind die Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbilds eher gering.

3.2.8 Schutzgut kulturelles Erbe

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung, architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen.

Grabungsschutzgebiete sind im Geltungsbereich keine vorhanden.

Der nordlich angrenzende Kurpark ist als Kulturdenkmal (Griinflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3
HDSchGlI in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Die Flachennutzungsplananderung wird sich jedoch nicht negativ auf den Kurpark auswirken. Bei der
Umsetzung des Vorhabens ist darauf zu achten, die Strukturen des nérdlich gelegenen Kurparks nicht
zu beeintrachtigen.

Umweltauswirkungen

Kultur- und Sachgiter sind nicht unmittelbar betroffen.

3.3 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Malle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern
zu betrachten. Die aus methodischen Griunden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sogenannten
Schutzguter bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflge.

Die Versiegelung von Boden fuhrt zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu
auch die Speicherung von Niederschlagswasser und die Lebensraumeigenschaften der Béden zahlen.
Der Oberflachenwasserabfluss wird erhéht, wahrend die Versickerung eingeschrankt wird.

34 Kumulierung von Vorhaben

Es sind keine sich kumulierenden Vorhaben bekannt.
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4, Zusammenfassung der Erheblichkeit der verbleibenden Eingriffe

Mit der Planung sind die in Kapitel 3.2 ermittelten Umweltauswirkungen auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung zu erwarten. Eine Zusammenfassung ist in Tabelle 1 dargestellt.

Tabelle 1 Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Flache Flachenverlust durch Neuversiegelung e

Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Neuversiegelung und °°
Verdichtung

Wasser Minimierung der Grundwasserneubildungsrate; °°

Anstieg des oberirdischen Wasserabflusses
Erhéhung der Gefahr von Starkregenereignissen

Pflanzen, Tiere und|Inanspruchnahme von Lebensrdumen
biologische Vielfalt

oo

Mensch/menschliche | Erweiterung der Siedlung

Gesundheit
Klima/Luft Verlust von kleinklimatischer Ausgleichsflache °°
Landschaft Veranderung der Landschaft durch zusatzliche Bebauung °

Kultur- und Sachgiiter |Es sind keine Kultur- und Sachgiiter bekannt -

oo

Wechselwirkungen Versiegelung von Boden - Verlust der Bodenfunktionen -
Verlust der Funktionen des Wasser- und Klimahaushaltes -
Verlust von Lebensraum

°°° sehr erheblich/ °° erheblich/ ° weniger erheblich/ - nicht erheblich

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das bestehende Kreisaltenzentrum kann an seinem jetzigen Standort langfristig nicht weitergeflhrt wer-
den, eine Sanierung ist wirtschaftlich nicht abbildbar. Ohne den Neubau im Anderungsgebiet des FNP
ist ein Erhalt eines Seniorenzentrums innerhalb des Stadtgebiets nicht méglich.

Ohne die Bebauung wiirde die Flache vermutlich weiterhin als Wiese und Garten genutzt werden. Es

kadme zu keiner zusatzlichen Versiegelung von Boden sowie zu Verlust von Lebensraum.

4.2 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Alle im Zuge der Bebauung eingesetzten Techniken und Stoffe haben dem aktuellen Stand der Technik
und den gesetzlichen Vorgaben zu entsprechen.
4.21 Begrenzung der Auswirkung schwerer Unfille

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe bekannt, die der Storfallverordnung/Seveso IlI-
Richtlinie unterliegen.
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5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleit-
plane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Im Besonderen sind auch die
Grundlagen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1
BNatSchG und damit die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu beurteilen.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung sind keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich vorgesehen, da der Flachennutzungsplan keine baulichen Tatigkeiten zulasst und daher
keine direkten Beeintrachtigungen hierdurch entstehen. Es wird hinsichtlich der Abarbeitung der Ein-
griffsregelung auf die nachgelagerte Ebene der Bebauungsplanung verwiesen.

5.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Sinne des Vermeidungsgebotes ist zunachst grundsatzlich die Realisierung des Vorhabens an die-
sem Standort zu prufen.

Standortalternativen

Als Grundlage fur die Ermittlung eines geeigneten Standortes fir das Seniorenzentrum wurden Alter-
nativflachen im innerstadtischen Bereich gepruft. Untersucht wurden:

e Stadthalle (Bestandsgebaude)

e unbebauter Bereich Weinharra

e unbebauter Bereich entlang der Pestalozzistralle hinter dem Rathaus
o |eerstehende Immobilien

Die Alternativflachen haben sich als allerdings als nicht geeignet herausgestellt (detaillierte Beschrei-
bung der Alternativenprifung siehe Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans II, Kapitel 3).

Daher wurde das aktuelle Plangebiet als zuklinftiger Standort des Seniorenzentrum gewahlt.

Ausflihrungsalternativen am gleichen Ort

Gemal BNatSchG sind im Zuge des Vermeidungsgebotes Ausfiihrungsalternativen am gleichen Ort zu
prifen. Okologisch hochwertige Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Der
Bebauungsplan ist so zu entwickeln, dass Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft weitestgehend mi-
nimiert werden.

18

D:\Projekte\2023101\20_BUE\03_FNP Anderung\03_Umweltbericht FNP\2023101_Umweltbericht_E_Okt25.Docx



Anderung des Flachennutzungsplans I HBKW
in der Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach, "Gemeinbedarfsgebiet ,In der Hub*"

Umweltbericht ENGINEERING | Lindschulte

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Schwierigkeiten bei den verwendeten technischen Verfahren und bei der Zusammenstellung traten nicht
auf.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans entstehen unmittelbar keine Eingriffe.

Die durch den folgenden Bebauungsplan postulierten Eingriffe in Natur und Landschaft, unvorhergese-
hene - insbesondere - negative Entwicklungen (nach § 4c BauGB), die Ausfiihrung von Kompensati-

onsmalnahmen auf den Flachen des Plangebietes werden durch die Gemeinde (nach § 4c BauGB) in
intensiver Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde kontrolliert.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach mdchte angrenzend an die bestehende Bebauung der Fenne-
bergstralie ein neues Seniorenzentrum realisieren. Im Fldchennutzungsplan Il der Stadt Bad Schwal-
bach soll daher die bestehende Darstellung von Landwirtschaftsflache und privater Griinflache in Fla-
chen fir Gemeinbedarf geandert werden.

Der Anderungsbereich befindet sich am westlichen Stadtrand, die Flache betréagt 0,73 ha.

Die aktuelle Nutzung der Flachen (Basisszenario) erfasst den Umweltzustand der Geltungsbereiche,
ohne dass eine Planung vorgenommen worden ist. Es handelt sich beim Geltungsbereich um intensiv
genutzte Wiese und randlich private Garten.

Bei dieser Annahme handelt es sich um die Entwicklung des Umweltzustandes bei einer "Nichtdurch-
fihrung" der Planung (Nullvariante). Ohne die Bebauung wiirde die Flache weiterhin als Privatgarten
und Grunland genutzt werden. Es kdme zu keiner zusatzlichen Versiegelung von Boden sowie zu Ver-
lust von Lebensraum. Ohne die Anderungsplanung ist ein Erhalt eines Seniorenzentrums innerhalb des
Stadtgebiets aber nicht mdglich.

Die Entwicklung des Umweltzustandes (Prognose) bezieht sich darauf, wie sich der Geltungsbereich
bei Durchfiihrung der Planung entwickelt. Hierbei werden insbesondere die Schutzgiter (Mensch, Fla-
che, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Luft/Klima, Landschaft und Kultur) im Bereich der Umwelt
betrachtet.

Durch das Vorhaben kommt es zu Neuversiegelung und damit zum Verlust von bisher unversiegelter
Flache. Der Boden- und Wasserhaushalt erfahrt damit einen Funktionsverlust.

Fir Tiere und Pflanzen fiihrt die Planung zum Verlust von Lebensraum. Okologisch wertvolle Biotope
sind nicht betroffen, sodass hier keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bezlglich des Schutzgutes Klima/Luft ist baubedingt mit zusatzlichen Emissionen und Larmbelastungen
sowie mit dem dauerhaften Verlust von kleinklimatischer Ausgleichsflache zu rechnen. Hinsichtlich des
Schutzgutes Mensch ist neben der VergroRerung des Siedlungsgebietes die Schaffung von neuem Le-
bensraum zu nennen. Das Landschaftsbild wird nur gering verandert, da im Umfeld bereits - komplexe
- Bebauung vorhanden ist.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung werden keine MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich festgelegt, da der Flachennutzungsplan lediglich eine vorbereitende Planung darstellt. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie das Maflnahmenkonzept erfolgt im Bebauungsplan.

Anderweitigen Planungsmoéglichkeiten wurden geprift, geeignete Alternativstandorte konnten im
Stadtgebiet aber nicht gefunden werden.
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