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Inhaltlicher Teil

Ziele und Zwecke

Der rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 1 des Stadtteils Nieder-Werbe von 1966 setzt rund die
Halfte der Siedlungsflachen des Stadtteils (im Norden der Ortslage) bezogen auf die Art der
baulichen Nutzung als Sondergebietsflaichen Wochenendhausgebiet (§ 10 BauNVO 1962) nach
der BauNVO von 1962 fest. Seit der Rechtkraft des Bebauungsplans ist die beabsichtigte
Entwicklung im Bereich des Wohnungsbaus weitgehende eingetreten. Die Entwicklung des
Ferienhausgebietes / Wochenendhausgebietes hat sich als nicht tragfahig erwiesen. Die Flache
wird heute in groRen Teilen dauerhaft bewohnt, bzw. auf einer Flache von ca. 3 Hektar hat
keine bauliche Entwicklung stattgefunden.

Daneben sind innerhalb der Bauflachen fir Wochenendhausgebiete ca. ein 0,5 Hektar zwar
parzelliert, aber bisher nicht bebaut.

Vor diesem Hintergrund ist der Bebauungsplan Nr. 1 (Flachenumfang rund 12 Hektar) in seinen
Zielsetzungen als funktionslos zu bewerten und soll an heutige Anforderungen an die
Siedlungsentwicklung angepasst werden. Circa 3 Hektar, die seit Inkrafttreten des
Bebauungsplans nicht entwickelt wurden, sollen kiinftig als Griinflaichen festgesetzt werden
und aus der Bebaubarkeit herausgenommen werden. Aufgrund der langen Dauer der nicht
Inanspruchnahme des Baurechts auf den Flachen kénnen diese rechtlich ohne Probleme aus
der baulichen Nutzung genommen werden (§ 42 Abs.3 in Verbindung mit Abs.2 BauGB). Rund
7 Hektar der als Sondergebiete Wochenendhaus festgesetzten Flachen sollen mit der
Anderung des Bebauungsplans als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Hiervon sind
0,6 Hektar zwar parzelliert, jedoch nicht entwickelt. Verbunden mit der Neufestsetzung zur Art
der baulichen Nutzung erhoht sich auch die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke, eine bessere
Ausnutzbarkeit und insbesondere die Moglichkeit des dauerhaften Wohnens wird geschaffen.
Die Aufstellung des Bebauungsplans zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 soll im
Normalverfahren erfolgen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Anderung des
rechtskraftigen Flachennutzungsplans notwendig, da der B-Plan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nicht
aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt die Flachen zur Entwicklung von Wochenendhausern als
Sondergebiet dar. Insofern ist die gewollte zukiinftige Entwicklung von Wohnbauflachen als
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen, der Flachennutzungsplan ist
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 zu

andern.
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Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, Stadtteil Nieder-
Werbe umfasst annadhernd die gesamte nérdliche Siedlungsflache des Stadtteils Nieder-
Werbe. Der rdumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Nieder-Werber und ist wie im

Folgenden dargestellt abgegrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich
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3 Rechtsverhiltnisse und Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung, Stadtteil Nieder- Werbe soll gem&R § 2 BauGB im

Normalverfahren aufgestellt werden.

3.1 Verhaltnis zum Regionalen Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan stellt den Planbereich als Vorbehaltsgebiet Siedlung
Bestand und Planung dar. Die Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Stadtteil
Nieder-Werbe widerspricht damit den Aussagen des Regionalplan Nordhessens 2009

(Rechtskraft am 15.03.2010) nicht. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des im Regionalplans

Nordhessen als Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz ausgewiesen Flache.
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Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, Quelle: Regierungsprasidium Kassel

3.2 Verhéltnis zum Flachennutzungsplan

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der 14. Anderung des Flichennutzungsplans
werden im rechtswirksamen Flachennutzungsplan weitestgehend als Sondergebiet
Wochenendhausgebiet (SW) dargestellt. Nur eine kleine Teilfliche im Westen des
Geltungsbereiches (westlich der Ober-Werber-StraRe) ist als Flache fiir die Landwirtschaft

dargestellt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2005 mit Darstellung des Geltungsbereiches

Im Flachennutzungsplan ist unter dem Planzeichen Abfall/Abfallablagerungen und
Altlastenstandorte unter der Ordnungsnummer 10 die in Kapitel 3.5 des
Erlauterungsberichtes naher bezeichnete Altlastenverdachtsfliche Nr. 6350 2106 00016
kenntlich gemacht. Hierbei handelt es sich um einen ehemaligen Gemeindemidillplatz mit
unbekannten Einlagerungen. Gemaf den Angaben im Erlauterungsbericht des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans wurde keine Sickerwassererfassung, -behandlung
und -untersuchungen durchgefihrt. Im Abgleich mit dem nachfolgenden Luftbild Iasst sich
darauf schlieBen, dass sich die Altlastenverdachtsfliche auf die Grundstiicke mit den
Flursticksnummern 3/4, 3/6 und 3/7 erstreckt. Diese drei zusammenhangenden Grundstiicke
sind nicht bebaut und von dichter Vegetation liberstanden, die unmittelbar angrenzenden

Flachen wurden jedoch einer Bebauung zugefiihrt.
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Reale Nutzung der Sondergebietsflachen

Die Uberlagerung der im rechtswirksamen Flichennutzungsplan dargestellten
Sondergebietsflachen (SW) mit dem Luftbild zeigt deutlich auf, dass groRe Teilbereiche nicht
als Wochenendhausgebiet entwickelt wurden. Diese Flachen stellen sich heute vornehmlich
als dicht bewachsene Vegetationsflachen dar. Die Luftbildiiberlagerung aus dem Geoportal
Hessen zeigt zudem, dass diese Bereiche nicht parzelliert sind und auch keine baulichen

Anlagen aufweisen.

33 Verhaltnis zu externen Planungen

Planungen des Landkreises oder anderen Behorden sind fir die Flache nicht bekannt.

3.4 Verhaltnis zu sonstigen internen Planungen

Planungen der Nationalparkstadt Waldeck sind fiir die Flache nicht bekannt.
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35 Naturraumliche Grundlagen

Geschiitzte Biotope, geschiitzte Arten
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Biotope oder Biotopkomplexe — Stadtteil Nieder-Werbe (Quelle: NATUREG Hessen)

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich folgende geschiitzte Biotope im siidlichen
Anschluss an die Strale Am Koppel:
Objektnummer: Los_2019 RPKS_M 2637 _60 und Los_2019 RPKS M 2637 61

Magere Flachland-Mahwiesen, Erfassungsjahr 2019

Eine detaillierte Bestandserhebung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung gemalR § 1la

BauGB.

Sonstige Schutzgiiter

Siehe Anlage 1 ,,Umweltbericht inkl. grinordnerischer Ergdnzung”

(erstellt durch Biro Wette + Godecke GbR Landschaftsplanung).

3.6 Prifung der Vertraglichkeit

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung von Bauleitpldnen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB
eine Umweltprifung zu den Belangen des Umweltschutzes zu erarbeiten. Im Zuge der
Umweltprifung sind die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen festzustellen
und im Umweltbericht darzustellen und zu bewerten. Die Kommune legt fir jeden Bauleitplan
einzeln fest, in welchem MaRe und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des
Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Insbesondere die Schutzgiiter Mensch und
Erholung, Landschaft und Landschaftsbild sowie Arten und Lebensrdume sind durch die

Behorden, aufgrund ihrer besonderen Sensibilitat hervorgehoben worden.
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Die Ergebnisse des in diesem Zusammenhang erstellten Umweltberichtes sind nachfolgend
zusammenfassend dargestellt.
Der Geltungsbereich weist eine bereits deutliche Vorpragung durch Bebauung und
ErschlieBungsflichen auf (ca. 21,8 % Versiegelung). Gleichzeitig sind mehrere
Okologisch hochwertige Strukturen vorhanden:

- Magere Flachland-Mahwiesen (FFH-LRT 6510, gesetzlich geschiitzt),

- Reste eines Kalk-Halbtrockenrasens (LRT 6210, gesetzlich geschiitzt),

- strukturreiche Geholzbestande, Hecken und Feldgehdlze,

- Habitatstrukturen der streng geschiitzten Haselmaus,

- Artenreiche Brutvogelgemeinschaft sowie potenzielle Reptilienhabitate.
Durch die Erhdhung der zulissigen Uberbaubarkeit in den Allgemeinen Wohngebieten
ist eine Zunahme der maximalen Versiegelung auf ca. 42,4 % moglich. Dies fiihrt zu
Eingriffen in die Schutzglter Boden, Flache, Wasser und Arten/Biotope. Die 6kologisch
wertvollen Bereiche werden jedoch als Private Grinflachen und Schutzflachen

gesichert, wodurch zentrale Lebensraume erhalten bleiben.

Artenschutz

Kartierungen belegen das Vorkommen der Haselmaus im zentralen und norddstlichen
Plangebiet. Relevante Leitstrukturen (Hecken, Geholzsdume) bleiben tberwiegend
erhalten und werden durch Festsetzungen zusatzlich gesichert. Brutvogel- und
Reptilienvorkommen sind verbreitet; erhebliche Verluste sind aufgrund des Erhalts der
Grinzige nicht zu erwarten. Rodungen sind nur in der winterlichen Vegetationsruhe

zulassig.

MaRnahmen und Festsetzungen
Zur Minderung und Vermeidung negativer Umweltauswirkungen werden detaillierte
Festsetzungen getroffen:

- Erhalt und Pflege der gesetzlich geschiitzten Biotope (LRT 6210, LRT 6510),

- Schutz und Pflege der Haselmaus-Lebensraume,

- Pflanzgebote (mind. 10 % Strauchflichen, Laubbidume 2. Ordnung pro 250 m?

Freiflache),
- extensive Pflege von Griinland- und Saumstrukturen,

- wasserdurchlassige Befestigungen sowie VersickerungsmaBnahmen,

10
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- extensive Dachbegriinung auf neuen Flach-/Flachdachern,
- bodenschonende Bauausfiihrung,

- insektenfreundliche Beleuchtung.

Gesamtbewertung

Durch die Festsetzungen, insbesondere die Sicherung der zentralen Grinziige und
gesetzlich geschiitzten Biotope, bleibt ein GroRteil der wertvollen ©kologischen
Strukturen erhalten oder wird funktional aufgewertet. Trotz der nutzungsbedingt
hoheren Versiegelungsmoglichkeiten ergibt sich kein erhebliches Konfliktpotenzial,
sofern die festgelegten Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen eingehalten werden. Im
Ergebnis entsteht — aufgrund der Sicherung und Aufwertung der Biotope — sogar ein

deutlicher Biotopwertiiberschuss.

11
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4 Bestand

4.1 Nutzung

Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans innerhalb des Flachennutzungsplans

Die vorangestellte Darstellung zeigt deutlich auf, dass der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1 (Urspungsbebauungsplan) sich fast Gber die gesamte Ortslage des
Kernortes des Stadtteils Nieder-Werbe erstreckt. Durch die Uberlagerung steht in aller
Deutlichkeit zu erkennen, dass rund ein Drittel der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Ursprungsbebauungsplans nicht als Bauflachen dargestellt sind. Daraus folgt, dass diese
auch nicht als Nachverdichtungspotential zu bewerten sind, auch wenn der
Ursprungsbebauungsplans hier aufgrund fehlender nachrichtlicher Ubernahmen (z. B. die
Flachen des Landschaftsschutzgebietes innerhalb der Ortslage) etwas anderes suggeriert.
Gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplans strebte die Nationalparkstadt Waldeck
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2004 an, rund die Halfte der
Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans als
Sonderbaufldchen zur Errichtung von Wochenendhausern zu entwickeln.

Wie bereits erldutert, hat sich diese Entwicklung innerhalb der letzten 20 Jahre nicht vollzogen.
Die innerhalb des Flachennutzungsplans dargestellten Wohnbauflachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans wurden weitestgehend entwickelt. Die nicht
entwickelten Wohnbauflichen befinden sich im Sid-Osten des gegenstandlichen
Geltungsbereiches der 1. Anderung es Bebauungsplans Nr. 1. Diese Flichen sind gemiR den

12



Bebauungsplan Nr. 1 - 1. Anderung, Stadtteil Nieder-Werbe | Stand: Satzung

noch rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplans hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als
Reines Wohngebiet festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan setzt fir diese Flachen des
Weiteren eine Grundflachenzahl von maximal 0,4 und eine MindestgrundstiicksgroRe von 600

m? fest.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst rund 1/3 der Fliche des
Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans und befindet sich im Nord-Osten der

Siedlungsflache der Ortslage von Nieder-Werbe.

Ursprungsbebauungsplan mit Hervorhebung der Sonderbauflachen innerhalb des Geltungsbereiches der 1.

Anderung

Circa 12 ha des Anderungsbereiches sind auf der Grundlage des Ursprungbebauungsplans als
Sondergebiet Wochenendhausgebiet festgesetzt. In Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung
trifft der rechtsglltige Baubauungsplan fir diese Flichen die Vorgaben, dass die
MindestgrundstiicksgroBe 800 m? betragen muss und dass die zuldssige Gesamt-
geschossflache fur ein Wochenendhaus maximal 60,00 m? betrdgt. Bei einer zuldssigen
Geschossigkeit von einem Vollgeschoss ist die zuldssige Gesamtgeschossflache gleichzusetzten

mit der zuldssigen Gebdudegrundflache.

13
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parzelliert und unbebaut:

Aufm Heimeroth

ca. 0,91 ha

Nicht parzellierte Bereiche
(ohne bauliche Entwicklung)

ca.4,33 ha

Bauliche Entwicklung innerhalb des Anderungsbereiches

Wie die zuvor dargestellte Abbildung aufzeigt, sind 4,33 ha der Sondergebietsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches der 1. Anderung nicht parzelliert und damit auch nicht entwickelt.
Innerhalb der parzellierten Sonderbauflaichen Wochenendhausgebiet befinden sich noch
unbebaute Grundstiicke in einem Gesamtumfang von ca. 0,91 ha. Damit sind in Summe rund
die Halfte der Flichen des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 nicht
entwickelt. Der Ursprungsbebauungsplan ist bereits 1966 zur Rechtskraft erlangt. Die
Tatsache, dass rund die Halfte der Entwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches der
vorliegenden 1. Anderung bisher keiner baulichen Entwicklung zugefiihrt wurde, ldsst darauf
schlieRen, dass der derzeit rechtsgiiltige Bebauungsplan fiir den Teilbereich nicht mehr
geeignet ist, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu leiten. Eine Nachfrage zur
Entwicklung eines urspriinglich angedachten Wochenendhausgebietes mit einer GesamtgroRe

von rund 12 ha ist offensichtlich nicht gegeben.

4.2 Infrastruktur / VerkehrserschlieRung / Ver- und Entsorgung
Die Flachen der vorgesehenen Planung sind bereits erschlossen und mit allen Medien

(Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) versorgt.

Notwendigkeit der Aufstellung

Wie unter Kapitel 1 Ziele und Zwecke ausgefiihrt, soll mit der Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 die bestehenden Siedlungsflaichen des Stadtteils Nieder-Werbe eine
bessere Ausnutzbarkeit und insbesondere die Moglichkeit des dauerhaften Wohnens
geschaffen werden, sowie die nicht bedarfsgerecht ausgewiesenen Siedlungsflachen

zurickzunehmen.

14
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Mit der Neuausweisung der Wohnbaufldachen soll eine bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung
und eine an den Bedarfen des Ortsteile Nieder-Werbe orientierte kleinteilige Entwicklung
ermoglicht werden. Neben der Legalisierung des Wohnens in den Wochenendhausgebieten
werden ca. 10-12 bisher unbebaute und erschlossene  Grundstiicke der
Wochenendhausgebiete als Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Mit der Ausweisung der
Flachen als Allgemeines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) soll zudem ein breiteres, den heutigen
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen angemessenes Nutzungsspektrum ermoglicht werden. Eine

Wochenendhausnutzung soll aber weiterhin ausnahmsweise zuldssig sein.

Planung

® = P
Umwandlung SO Woh in WA
ca.7 ha
Davon sind ca. 0,6 ha nicht
entwickelte Flachen

<>
WR Flachen werden nicht

Bestandteil des B-Plans

Riicknahme der Bauflachen:

9

ca. 5,5 ha

S

D

Zielplan der Nutzungsgliederung

Wie dargelegt wurden seit der Erlangung der Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplans
innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung nur rund die Halfte der
Bauflachen entwickelt. Die oben dargestellte Abbildung zeigt den Zielzustand der

angestrebten Neugliederung der Nutzungen.
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Flir 5

Uberlagerung des Luftbildes mit der Liegenschaftskarte — Auspragung des Vegetationsbestandes

Der im zentralen Bereich des Geltungsbereiches der 1. Anderung vorhandene Freibereich, der
durch einen hohen Vegetationsbestand gepragt ist, soll zukilinftig nicht mehr als Bauflache
ausgewiesen werden. In diesem Bereich befinden sich zudem zwei geschiitzte Biotope. Im
Norden hat sich seit der Erlangung der Rechtskraft des Ursprungs-bebauungsplans im Jahr
1966 auf drei parzellierten Grundstiicken ebenfalls keine Entwicklung vollzogen. Die Flachen
sind derzeit von einem dichten Vegetationsbestand liberstanden. Zugleich konnte auf der
Flache das Vorkommen der Haselmaus nachgewiesen werden. Besonders vor diesem
Hintergrund ist es das Ziel der vorliegenden Planung, diese Flachen kiinftig nicht mehr aus
Bauflachen auszuweisen, sondern den wertvollen Lebensraum durch ein Erhaltungsgebot zu
schitzen. Gleiches gilt fir die zusammenhdngenden Flaichen im Westen des
Geltungsbereiches, innerhalb derer sich keinerlei bauliche Entwicklung vollzogen hat. Die
klinftig ausbleibende Festsetzung dieser Bereiche als Bauflachen fiihrt zu einer Reduktion der
Siedlungsflachen um rund 5,5 ha. Die verbleibenden bisher als Sondergebiet Wochenendhaus

festgesetzten Bauflachen sollen kiinftig als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

Aus den Ubergeordneten Zielen der neu angestrebten stdadtebaulichen Entwicklung und

Ordnung fiir den Planbereich ergeben sich die im Folgenden genannten Festsetzungen.

16
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Allgemeine Wohngebiete (WA)
mit Wohn- und Ferienhausern (gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 BauNVO sowie § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2
BauNVO in Verbindung mit § 13 a BauNVO) festgesetzt. Damit soll die oben beschriebene
Siedlungsentwicklung in Sinne der Konsolidierung des Wohnstandorts Waldeck Stadtteil
Nieder-Werbe und die Sicherung der Infrastruktur erfolgen. Allerdings werden Nutzungen, die
nicht zum Kern des Wohnens gehoéren und ggf. Konflikte erzeugen konnen ausgeschlossen.
Hierzu gehoren Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Da mit dem Wohngebiet
auch die touristische Infrastruktur der Nationalparkstadt Waldeck gestarkt werden soll,
wurden Ferienwohnungen in den Katalog der zuldssigen Nutzungen aufgenommen. Die
Nachfrage nach Ferienhdusern und Ferienwohnung ist ungebrochen und mit den auch
langfristig zu erwartenden verdnderten Reisegewohnheiten, die unter den Schlagworten
»Nahtourismus, sanfter nachhaltiger Tourismus” subsumierte werden kdnnen, bieten sich der
Nationalparkstadt Waldeck Chancen sich in diesem Segment mit der umgebenden
Naturlandschaft, dem Edersee, etc. nachhaltig weiter zu etablieren.

Entsprechend werden gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO als
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen festgesetzt.

Die festgesetzten zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erdéffnen fir den
Plangeltungsbereich moégliche Nutzungsoptionen, die neben der Kernnutzung als Wohngebiet
eine mit dem stadtebaulichen Umfeld vertragliche und angemessene Nutzung ermoglicht.
Das im Westen des Geltungsbereiches befindliche Flurstiick 36/17 wurde seit der Erlangung
der Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplans nicht als Bauflache zur Errichtung von
Wochenendhdusern entwickelt. Das Flurstlick wird vor diesem Hintergrund, konform zur
Darstellung innerhalb des rechtswirksamen Flachennutzungsplans, als Flache fir die
Landwirtschaft (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB) festgesetzt.

Das vorgenannte Flurstiick wird durch die Ober-Werber StraRe von dem sich 6stlich
anschliefenden Flurstiick 34 abgegrenzt. Bis auf die Errichtung eines Gebdudes im zentralen
Bereich der Liegenschaft hat sich konform zu dem vorgenannten Flurstlick auf dem rund 1,6
ha grofRen Flurstick auch keine weitere Entwicklung hin zu einem Wochenendhausgebiet
eingestellt. Auch fir diese Teilfliche hat der rechtskraftige Bebauungsplan aufgrund der
nichteingetretenen Entwicklung seine bauleitende Funktion verloren. Das Flurstiick 34 wird
entsprechend seiner realen Nutzung als private Grinflaiche PG (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15

BauGB) festgesetzt.
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6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl, sowie durch die Festsetzung der zuladssigen Geschossigkeit bestimmt. Der
Bebauungsplan setzt fir den gesamten Nutzungsbereich ein einheitliches allgemeines
Wohngebiet (WA) analog BauNVO fest. Dabei orientiert sich das MalR der baulichen Nutzung
an den bestehenden Gebadudestrukturen und den im Rahmen des bestehen Bebauungsplans
parzellierten Grundstiicken mit dem MindestmaR von 800 gm. In der Folge wird eine
Grundflachenzahl von 0,25 GRZ sowie eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Aufgrund
der hangigen Lage des Geltungsbereichs des B-Plans ist ein zuséatzliches Vollgeschoss entweder
als Dachgeschoss oder als Untergeschoss zuldssig. Damit fligen sich die neuen Gebaude nahtlos
in die vorhandenen Siedlungsstruktur ein.

Fiir das Wochenendhausgebiet wurde innerhalb des Ursprungsbebauungsplans eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt, in der Hanglage auch mit Untergeschoss. Die
Gesamtgeschossflache darf gemaR dem Ursprungsbebauungsplan maximal 60 m? betragen,
bei einer MindestgroRe des Grundstiicks von 800 m?. Insbesondere die derzeit bestehenden
Festsetzungen zum Wochenendhausgebiet stehen einer ordnungsgemalen stadtebaulichen
Entwicklung der Flachen entgegen und bilden auch den Bestand nicht addquat ab. Insofern
heilt der Bebauungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 rechtlich den Bestand und
eroffnet in geringem MaRe die Neuansiedlung und die Weiterentwicklung der
Bestandsgebaude.

Die Grundflachenzahl darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen
um bis 50 vom Hundert tiberschritten werden.

Die fir die Entwicklung von Nieder-Werbe nicht notwendigen Bauflachen werden rechtlich
ihrer aktuellen Nutzung als Grinflachen zugefihrt. Insbesondere die mittig liegende
Grinflache ist sowohl von der Hanglage wie den Vegetationsbestdanden her als Bauflache nicht
geeignet und wird aus der baulichen Nutzung herausgenommen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen WA sind Gebdude mit max. zwei
Vollgeschossen zuldssig. Es ist ein zusatzliches Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich um ein

Dachgeschoss oder ein Untergeschoss handelt.
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6.3 Griunordnerische Festsetzungen

Im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen sind die vorhandenen
Biotopstrukturen — bestehend aus Geholzflachen, Wirtschaftsgriinland sowie einem Kalk-
Halbtrockenrasen — in ihrem Bestand und in ihrer 6kologischen Funktion dauerhaft zu
erhalten. Das Griinland ist entsprechend dem derzeitigen Pflegeregime zu bewirtschaften,
eine weitere Extensivierung wird angestrebt. Geholzflaichen dirfen ausschlieRlich zur
Sicherung der Verkehrssicherheit sowie im Rahmen erforderlicher PflegemaRnahmen und nur

in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde gepflegt werden.

Der innerhalb der privaten Griinflichen als Schutzfliche 3 ausgewiesene Kalk-
Halbtrockenrasen sowie das Trockengebiisch sind gemaR § 30 BNatSchG als gesetzlich
geschitzte Biotope zu behandeln. Fiir diesen Bereich gilt ein striktes Verschlechterungsverbot.
Malnahmen, die die Vegetationsstruktur, die Artenzusammensetzung oder die
Standortbedingungen beeintrachtigen konnten, sind unzuldssig. PflegemaRnahmen wie
Entbuschungen oder Mahd sind nur insoweit zuldssig, wie sie dem Erhalt des

charakteristischen Biotoptyps dienen.

Auf der als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesenen Teilflache ist die bestehende
Griinlandnutzung dauerhaft fortzufiihren. Eine Umwandlung in Ackerland oder eine
Nutzungsintensivierung, die zu einer Verringerung der Artenvielfalt fiihrt, ist ausgeschlossen.
Die im Bereich vorhandenen Obstgehdlze sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen; bei
Abgang sind sie durch standortgerechte, hochstaimmige Obstbaume in geeigneter

Pflanzqualitat zu ersetzen und dauerhaft zu sichern.

Innerhalb der WA-Gebiete ist auf mindestens zehn Prozent der jeweiligen Grundstiicksflache
eine flachige, frei wachsende Anpflanzung aus heimischen, standortgerechten Laubstrauchern
in der festgelegten MindestpflanzgréRe herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Bereits
vorhandene Gehoélzpflanzungen oder Hecken kdnnen angerechnet werden, sofern sie den

Anforderungen an Qualitdt und Artenzusammensetzung entsprechen.

Zudem ist innerhalb der WA-Gebiete je 250 m? Grundsticksfreifliche mindestens ein
heimischer Laubbaum zweiter Ordnung in der vorgeschriebenen Pflanzqualitat zu setzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Vorhandene Baume kdnnen ebenfalls auf
das Pflanzgebot angerechnet werden. Alternativ kann anstelle eines Baumes eine 50 m? groRe

flachige Strauchpflanzung entsprechend den Vorgaben hergestellt werden.
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SchlieBlich sind innerhalb der StraRenverkehrsflachen ausgebildete krautige Saumstrukturen
in ihrem Bestand zu sichern. Eine Umwandlung, Versiegelung oder sonstige dauerhafte
Uberformung dieser Flachen ist unzuldssig. Die Pflege dieser Sdume hat extensiv, in der Regel

hochstens zweischiirig und mit einer ersten Mahd erst im Spatsommer, zu erfolgen.

6.4 Malnahmen - Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Zur Eingriffsvermeidung und -minimierung sind demnach nachfolgende MaRnahmen
vorgesehen:
- ordnungsgemaRe Entsorgung von bei Tiefbauarbeiten anfallenden Boden
- Trennung von Ober- und Unterboden bei Bodenabtrag, -zwischenlagerung und -
auftrag
- Festlegung von Dachbegrinung auf Neubauten mit Flachdachern auf 2/3 der
Dachflachen
- Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchflachen innerhalb der WA-Gebiete bzw. dem
Erhalt vorhandener Gebuschflachen und Hecken
- Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen innerhalb der WA-Gebiete bzw. dem Erhalt
vorhandener Baume
- Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Biotopstrukturen innerhalb der Privaten
Grinflache, der Flache fir die Landwirtschaft und der Flachen fiir MakRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
- Erhalt von krautigen Saumstrukturen entlang der ErschlieBungsstrafien
- Insektenfreundliche Beleuchtung fiir AuBenbeleuchtung
- Festlegung von Rodungszeitraumen zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der
Haselmaus und von Brutvogeln
In einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kann aufgezeigt werden, dass mittels der
festgesetzten MaBnahmen im Plangebiet ein Uberschuss von 463.022 Werteinheiten entsteht.

Dieser Uberschuss kann fiir andere BaumaRBnahmen der Stadt Waldeck verwendet werden.

6.5 Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung und die fir den gesamten B-Plan ist im Bestand gesichert. Von den
Entwicklungszielen ausgehende zusatzliche verkehrliche Belastungen des Bestandes sind nicht
zu erwarten. Insofern erfolgt hier keine diesbezligliche Festsetzung. Zur ErschlieRung der
Bauflachen auf den Flurstiicken 34, 14/4 und 16/26 werden Verkehrsflichen mit der
besonderen Zweckbestimmung Privatweg festgesetzt. Diese Verkehrsflaichen dienen der

internen Erschliefung sowie der Sicherung der Ver- und Entsorgung.
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6.6 Gestalterische und sonstige Festsetzungen

Mit der Festsetzung zur Begriinung von flach geneigten Dachern soll ein Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas geleistet werden. Begriinte Dacher wirken einer Uberwdrmung
von Siedlungsflachen entgegen. Zugleich kann mit der Anlage von Griindachern in Verbindung
mit der Herstellung eines Retentionsdaches auch ein wichtiger Beitrag zur lokalen
Regenrilickhaltung geleistet werden. Auch die Entsiegelung von Verkehrsflichen auf den
Baugrundstiicken bzw. die Herstellung von Wegen, Stellpldatzen und Zufahrten mit moglichst
wasserdurchldssigen Materialien leistet einen wichtigen Beitrag gegen lokale Uberwarmung
und gewahrleistet einen Erhalt der Bodenfunktionen, insbesondere den Erhalt der

Versickerungsfahigkeit von Niederschlagwasser.

6.7 Ortliche Bauvorschrift

Das Plangebiet befindet sich in einer Hanglage. Zur Begrenzung der Einwirkung auf das
gewachsene Erdreich werden der Umfang von Aufschiittungen und Abgrabungen begrenzt.
Die getroffenen Festsetzungen, insbesondere die Festlegungen zur maximalen H6he von
Stitzmauern und der Begrenzung des Neigungswinkels bei der Anlage von Bdschungen soll
einer Terrassierung und einer Uberformung des gegebenen Landschaftsbildes entgegen-

wirken.

Anlagen

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 Nationalparkstadt Waldeck, Umweltbericht inkl.
grinordnerischer Ergdanzung — Bliro Landschaftsarchitektur Landschaftsplanung, WGK

GmbH. (Stand 19.11.2025)
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