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VORBEMERKUNGEN

Den Kommunen muss gem. Art. 28 Abs. 2 GG das Recht gewahrleistet sein, alle Angele-
genheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung
zu regeln. Dieser Selbstverwaltungshoheit der Kommune unterliegt auch die Aufstellung
und Anderung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplidne, Bebauungsplane) gem. § 2 Abs. 1
BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und sonstigen
Nutzungen auf den Grundstiicken einer Kommune nach Mallgabe des Baugesetzbuches,
der Baunutzungsverordnung sowie der Landesgesetze.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bauleitplanes wird gemaB Baugesetzbuch in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist,
durchgefihrt.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bauleitplanes wird gemaB Baugesetzbuch in zwei Ver-
fahrensschritten durchgefiihrt. Zunichst ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sungen, die
fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unterrichten. Der Offentlichkeit ist Gele-
genheit zur AuBerung und Erérterung zu geben. Parallel dazu sind die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern.

Auf Grundlage der eingegangenen privaten und 6ffentlichen Belange ist eine Abwagung
durchzufihren, bei der die privaten und o6ffentlichen Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen sind.

An den Verfahrensschritt zur friihzeitigen Beteiligung schliet das formelle Verfahren an. Der
Entwurf des Bauleitplanes ist mit der Begriindung und den nach Einschdtzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer einer
gesetzlich bestimmten Frist fir die Offentlichkeit auszulegen. Zeitgleich holt die Gemeinde
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berlihrt werden kann, ein und stimmt den Bauleitplan mit den
benachbarten Gemeinden ab.

Nach Abwdagung der privaten und 6ffentlichen Belange untereinander wird der Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen. Dem jeweiligen Bauleitplan ist eine Begriindung mit den
Angaben nach § 2a BauGB sowie eine zusammenfassende Erkldrung beizufligen. Fir die
Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.
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Die konkreten Verfahrensschritte sind auf der Planzeichnung in der Verfahrensleiste darge-
stellt. Der Stand des Verfahrens ist dort abzulesen. Die Aufstellung des Bauleitplanes erfolgt
im Wesentlichen auf Grundlage des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung, der
Planzeichenverordnung, der Bauordnung des Landes Hessen und der Hessischen Gemeinde-
ordnung in ihrer aktuellen Fassung.

Diemelsee, 23. Juni 2023

Bauamt
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Bauleitplanung der Gemeinde Diemelsee // 36. Anderung des Flichennutzungsplanes

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass und Planerfordernis

Das Planvorhaben betrifft den sidlichen Teil der Ortslage Ottlar und erfolgt zur vorberei-
tenden Steuerung der baulichen Entwicklung in diesem Bereich.

Die Gemeinde Diemelsee beabsichtigt die verfahrensgegenstandlichen Flachen angren-
zend an die im Zusammenhang bebaute Ortslage als ,Sonderbaufldche” mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotelbetrieb” darzustellen, um in den Teilbereichen der Gemarkung Ottlar
(Diemelsee) Flachen zur Erweiterung eines ansdssigen Hotelbetriebes bereitzustellen.
AuBerdem sollen von bestehender Bebauung gepragte und diese arrondierende Flachen
am Rand der Ortslage als ,Mischbaufldchen” ausgewiesen werden.

Durch die Planung soll vorrangig der Tourismus in der Kommune als wichtiger regionaler
Wirtschafts- und Einkommensfaktor unter Wahrung kommunaler und offentlicher Inte-
ressen gesichert und weiterentwickelt werden. Weiterhin beabsichtigt die Gemeinde
Diemelsee mit der Anderung des vorbereitenden Bauleitplans ein Angebot zur Ausschép-
fung des Potenzials im Tourismussektor zu schaffen und die Sicherung bzw. Neuentste-
hung von Arbeitspldatzen in der Gemeinde zu fordern.

Der Hotelbetrieb hat in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung genommen
und modchte sich sukzessive weiterentwickeln. Die baulichen Kapazitaten am urspringli-
chen Standort des Betriebes sind ausgeschopft, sodass mit der angestrebten Bauleitpla-
nung die mogliche Entwicklung auch auf angrenzende Flachen erweitert werden soll.

Die betroffenen Flachen befinden sich am Rande der bzw. angrenzend an die im Zusam-
menhang bebaute Ortslage Ottlar und sind bisher im Flachennutzungsplan als Flachen
fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern, sollen im raumlichen Kontext der verfahrensgegenstandlichen Flachen die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen geschaffen werden.

1.2 Lage und Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 36. Anderung des Flichennutzungsplanes befindet
sich in der Gemarkung Ottlar stdlichh angrenzend an die Ortslage und reicht teilweise
an die ortliche Hauptstrae ,Zum Upland / K 63" heran. Der Planungsbereich besteht aus
zwei voneinander getrennten Flachen, wobei die zweite, kleinere Flache westlich an die
Ortslage anschliefB3t.



Bauleitplanung der Gemeinde Diemelsee // 36. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Anderungsbereich orientiert sich an den Grundstiicken der Gemarkung Ottlar (Die-
melsee), Flur 1, Flurstticke 53/5 (in Teilen), 52/3, 110/6 und Flur 3, Flursticke 19/5 und
19/7, weist eine GréBe von 1,7 ha auf.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes in der Ortslage Ottlar (eigene Darstellung ohne MaBstab,
Grundlage DOP: HVBG 2020)
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2 Ausgangssituation

Fir die Umsetzung der Planungsziele ist eine Darstellung der Inhalte der Bestandsaufnahme
in der Begriindung erforderlich. Diese umfasst die aktuelle Nutzung sowie die Rahmenbe-
dingungen aus Ubergeordneten Planungen und relevanten Schutzgutern.

2.1 Aktuelle Nutzung

Die gegenwartige Nutzung des Plangebietes ist teilweise bereits durch bauliche Nutzung
gemischter Art (Wohnen, Gewerbe (Hotelbetrieb inkl. Freizeiteinrichtungen) und Landwirt-
schaft), teilweise durch eine landwirtschaftliche Flachennutzung als Dauergriinland gepragt.

2.2 Darstellung in Ubergeordneten Planungen

2.2.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist der Geltungsbereich als ,Vorranggebiet Siedlung
Bestand” sowie als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft” dargestellt. Die hier angestrebte
Anderung beabsichtigt den gesamten Bereich als Siedlungsflache auszuweisen.

Der Regionalplan formuliert dabei zu Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft unter
Grundsatz 1: ,Eine Inanspruchnahme [...] ist unter besonderer Beriicksichtigung des land-
wirtschaftlichen Belangs zulassig fur [u.a.] Siedlung- und Gewerbeflachen im Umfang bis
zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage [...]."
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Y B Vorranggebiet Siedlung Bestand
Vorbehaltsgebist fir Landwirtschaft
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009 mit Lage des Plangebietes
(ohne MaBstab)

}T:ZZ

2.3 Rahmenbedingungen

2.3.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Hessischen Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz werden durch die geplante Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht berihrt. FFH- Gebiete und Vogelschutzgebiete gem.
Europédischer Vogelschutzrichtlinie sind ebenfalls nicht betroffen. Aufgrund dessen sind
Auswirkungen auf Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes nicht zu erwarten.

2.3.2 Arten- und Biotopschutz

Im Plangebiet ist ein geschiitztes Biotop Nr. 1223 ,Zwetschen-Apfel-Streuobstwiese sidl.
Ottlar" vom Biotoptyp Streuobst verzeichnet. In der Ortlichkeit ist ein Biotop dieses Typs
jedoch nicht mehr feststellbar. Die betreffende Flache ist als Hausgarten bzw. Weideflache
ausgebildet.

Im Ubrigen befinden sich im Geltungsbereich keine besonderen Biotope, die vorhandenen
Lebensrdume sind durch die vorhandene landwirtschaftliche Grinlandnutzung und die
bauliche Nutzung bestimmt.
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2.3.3 Gewasser- und Bodenschutz

Zwischen den beiden Teilen des Geltungsbereichs verlduft das FlieBgewasser ,Holzbach”,
der entlang der KreisstraBe K 63 / Zum Upland. Wasserschutzgebiete werden nicht be-
rihrt.

Die Boden des Vorhabenraumes sind durch die Bebauung und landwirtschafltiche Nut-
zung gepragt. Fur die benachbarten Flachen weisen die Daten des Bodenviewers Hessen
eine geringe bis sehr geringe Bodenfunktionsbewertung auf. Insgesamt kdénnen fir das
Plangebiet daher keine relevanten Bodenfunktionen konstatiert werden.

Altflachen und Altlasten sind auf der Flache nicht bekannt. Seltene oder gefdhrdete Boden-
arten, wie Moore bzw. besonders nahrstoffarme Bdden, sind ebenfalls nicht vorhanden. Ein
besonderes Entwicklungspotenzial des Bodens ist nicht festzustellen. Der Boden im Gel-
tungsbereich hat keine Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Als Lebens-
raum fir Pflanzen besitzt der Boden durch das Kriterium Standorttypisierung fir die Bioto-
pentwicklung und dem Kriterium Ertragspotential eine mittlere Bedeutung. Die aggregieren-
de Bodenfunktionsbewertung des Bodenviewers Hessen ermittelt fir den Vorhabenraum die
Kategorie 2 ,gering”.

2.3.4 ErschlieBung

Das Gebiet ist bestehende 6ffentliche StraBen fiir den motorisierten sowie den FuB3- und
Radverkehr erschlossen.

Anschluss an den OPNV besteht iber die Bushaltestelle Ottlar, die sich in ca. 150 Meter
fuBlaufiger Entfernung nordwestlich des Plangebietes befindet. Von dort verkehren Linien
des Uberdrtlichen Busverkehres. Anlagen zur technischen Ver- und Entsorgung sind im Be-
standsgebiet vorhanden. Auf den Flachen zur Erweiterung des Hotelbetriebes ist jeweils eine
BinnenerschlieBung erforderlich.
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3 Planungskonzept

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Diemelsee beabsichtigt die verfahrensgegensténdlichen Flachen als ,Son-
derbaufldche” mit der Zweckbestimmung ,Hotelbetrieb” (stdlicher Geltungsbereich)
darzustellen, um auf den Flachen die Entwicklung des bestehenden ortsansdssigen Ho-
telbetriebes zu ermdglichen. Die Darstellung einer ,Mischbaufldche" soll den vorhande-
nen Bestand darstellen bzw. geringfligig erweitern, um in diesem Bereich der Ortslage
die vorhandene Mischnutzung zu erweitern. Im Gegensatz zur Sonderbauflache soll hier
auch die Wohnnutzung maoglich sein.

Durch die Planug soll der Tourismus in der Planungsregion als wichtiger regionaler Wirt-
schafts- und Einkommensfaktor unter Wahrung kommunaler und 6ffentlicher Interessen
gesichert und weiterentwickelt werden. Weiterhin beabsichtigt die Gemeinde Diemelsee
mit der Anderung des vorbereitenden Bauleitplans ein Angebot zur Ausschépfung des
Potentials im Tourismussektor zu schaffen.
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3.2 Erlauterung der Planung

3.2.1 Flachennutzungsplan vor der Anderung

Die rechtswirksame Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde Diemelsee weist
den rdumlichen Geltungsbereich der Anderung bislang als Flache fiir die Landwirtschaft

aus.

Abbildung 3: Darstellung des Geltungsbereichs der 36. Anderung des Flaichennutzungsplans im
bisherigen Planstand (ohne MaBstab)
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3.2.2 Flachennutzungsplan nach der Anderung

Die rechtswirksame Darstellung der Flache soll im Flachennutzungsplan kiinftig eine
.Sonderbaufldche” mit der Zweckbestimmung ,Tourismus” ausweisen. Der westliche Teil-
bereich sowie der sitdliche Teil des bestehenden Ortsrandes sollen als ,Mischbaufldche"
den gleichartigen angrenzenden Flachen hinzugefligt werden.

Abbildung 4: Darstellung des Zielstundes der 36. Anderung des Flichennutzungsplans (ohne
MaBstab)
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4  Umweltbericht

Der Umweltbericht wird gemadB der Abschichtungsregelung des § 2 Abs. 4 Satz 5 Bau-
gesetzbuch (BauGB) — wonach bei Planen, die zu einer Planhierarchie gehdéren, Mehr-
fachprifungen vermieden werden sollen — fiir den Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Ottonenhof
Ottlar” und fiir den im Parallelverfahren zu d&nderndem Flachennutzungsplan (35. Anderung)
zusammen erstellt.

Die Umweltprifung erfolgt fir den fiir den Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Ottonenhof Ottlar” und
kann dort eingesehen werden.

Diemelsee, Adorf, 23. Juni 2023.
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Soziale Auswirkungen

Durch die Ausweisung von Misch- und Sonderbauflachen sind gegeniiber der Bestandssitua-
tion keine sozialen Auswirkungen zu erwarten. Die bestehende Mischnutzung wird im Plan
festgehalten.

5.2 Stadtplanerische Auswirkungen

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes sind stadtplanerische Auswirkungen zu
erwarten. Neben einer Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes sind auch zusatzliche
Verkehrsstrome moglich. Auf der Ebene des Bebauungsplans ist daflir Sorge zu tragen, dass
die Auswirkungen in einem vertraglichen Malle gehalten werden.

5.3 Infrastrukturelle Auswirkungen

5.3.1 Technische Infrastruktur

Infrastrukturelle Auswirkungen sind im Bereich der Ver- und Entsorgung druch eine Mehr-
auslastung moglich.

5.3.2 Soziale Infrastruktur

Wesentliche Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind nicht zu erwarten. Der erhdhte
Fremdenverkehr kann dazu beitragen, dass 6fentliche wie auch private Freizeiteinrichtungen
der naheren Umgebung besser ausgelastet werden.

5.3.3 Verkehrliche Infrastruktur

Die verkehrliche Infrastruktur erfahrt gegeniiber dem urspriinglichen Zustand eine geringfu-
gig héhere Auslastung, die Infrastruktur wird diese in den gegebenen Dimensionen aufneh-
men kénnen.
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5.4 Umweltrelevante Auswirkungen

5.4.1 Biotische Schutzguter

Da das Konfliktpotenzial fir Pflanzen und Lebensrdaume maBgeblich von der Wertigkeit der
in Anspruch genommenen Flachen abhangt, ist bei den verfahrensgegenstdndlichen Flachen
ein gewisses Konfliktpotential vorhanden. Fir die neu in Anspruch genommenen Bereiche
sind hier Veranderungen zu erwarten. Die konkreten Auswirkungen werden differenziert
nach Schutzgutern im Umweltbericht behandelt. Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund des Verlustes einer strukturarmen landwirtschaftlichen Flache und der Festsetzung
zum Schutz, zum Erhalt und zur Pflege von Natur und Landschaft sowie die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen die Auswirkungen insgesamt als vertragtlich einzustufen sind. Es ist
auf der Flache eine Verdnderung des Artenspektrums zu erwarten, wahrend bestimmte Habi-
tate verloren gehen, werden andere geschaffen.

Durch die Aufstellung des Bauleitplans sind neben den anlagenbedingten Auswirkungen
zudem zeitlich begrenzte Auswirkungen von baubedingten sowie betriebsbedingten Emissi-
onen, ausgeldst durch Larm, Staub- und Erschiitterung, zu erwarten. Die Auswirkungen auf
die biotischen Schutzgiter inkl. der menschlichen Gesundheit werden als nicht erheblich
eingestuft.

5.4.2 Abiotische Schutzgiter

In der Planugn werden neue Flachenanteile fiir die Bebauung freigegeben. In diesen Berei-
chen wird es dadurch zu einem dauerhaften Verlust der natirlichen Bodenfunktionen kom-
men, auch das Schutzgut Wasser ist aufgrund der systemischen Zusammenhange infolge der
Flachenversiegelung beeintrachtigt. Auswirkungen auf Klima und Lufthygiene sind in gering-
figigerem MaBe ebenfalls zu erwarten. Der Umweltbericht kommt auch fir die abiotischen
Schutzglter zu dem Schluss, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter zu
erwarten sind und die Aufstellung des Bauleitplans als vertraglich zu werten ist.
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