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1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass ist die Planungsabsicht der AWO, im Bereich des Kurparks Bad Zwesten an der Hardtstra3e siidlich des Kur-
hauses ein viergeschossiges Wohngebaude zu errichten.

Der geplante Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 der Gemeinde Bad Zwesten, der dort Son-
dergebiet festsetzt (SO 5 Fremdenverkehrseinrichtungen) sowie an der stdlichen Grenze sowie Richtung Hardtstralle
eine ,Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und Gewassern”. Die
Firsthohe ist auf maximal 8 m festgesetzt. Die aktuelle Planung eines Wohngeb&udes widerspricht somit der festge-
setzten Nutzung. Aullerdem ist eine flexiblere Dachgestaltung gewiinscht, was voraussichtlich auch eine andere First-
hohe zur Folge hat. Deshalb ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Ziel und Zweck der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, Uber den Gronswiesen” ist die Schaffung der rechtlichen
Zuldssigkeit des beabsichtigten Neubaus. Dazu missen im rechtskréftigen Bebauungsplan folgende Anderungen vor-
genommen werden:

e Anderung der Gebietsfestsetzung in Allgemeines Wohngebiet

e Anpassung der Festsetzungen im Bereich der Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und der Zahl der maxi-
mal zuldssigen Vollgeschosse

e Anpassung des Baufensters

e Sicherung von BegriinungsmaBnahmen (Eingriinung durch Straucher, Dachbegriinung)
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Bad Zwesten an der Hardtstrale, in unmittelbarer Nahe nérdlich ist das Kurhaus. Um-
gebend befinden sich Griinflachen (Kurpark), weiter stidlich sind ein Mehrgenerationen-Spielplatz und ein AWO-Alten-
zentrum vorhanden.

T /

v/ G = - \
ographischen Karte Hessen (ohne Mafstab) mit Lage des Gebiets (Hessisches Landesa

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Hardtstral3e mit sich anschliefender Wohnbebauung im Osten, das Kur-
haus im Norden, sowie Griinflachen im Stiden und Westen. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 89 (teilw.), Flur 8,
Gemarkung Zwesten.
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Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans

3 Planverfahren

Das beschleunigte Verfahren nach 8 13a BauGB kann angewendet werden z.B. bei Nachverdichtungen oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung. Die festgesetzte Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen. Aullerdem darf keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt.

Entsprechend 8 13a BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB wird von einem Umweltbericht abgesehen. Eingriffe gelten gem.
§ 13a(2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8 1a(3) S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3.1 Aufstellungsheschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 10 ,Uber den Gronswiesen”, 7. Anderung wurde am 24.11.2021
gefasst.

3.2 Friihzeitige Beteiligung

Auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens wurde den Tragern &ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 02. Juni 2022 um Stellungnahme bis zum 08. Juli 2022 gebeten.

Es gab einige Hinweise wie z.B. zu den Wasserschutzgebieten oder allgemeine Hinweise zu Altflachen; diese wurden
in den Hinweisen des Bebauungsplans aufgenommen.
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AuBerdem wurden die Griin-Festsetzungen insbesondere zum Erhalt der vorhandenen B&ume und Straucher weiter
ausgearbeitet, ebenso wie die Pflanzliste und Hinweise zum Artenschutz.

3.3 Offenlage und Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Die Beteiligung fiir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Uber den Gronswiesen” ist fiir Herbst 2022 nach
Vorliegen der artenschutzfachlichen Untersuchungsergebnisse geplant.

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplanung

)

Ausschnitt aus dem Regionalplan No;dhessén 2009, bhne MalRstab, Eintrag‘u"hg Lagé des P-Iaﬁgébiets (schwarz gestrichelt) durch ANP

Bad Zwesten ist gem. Regionalplan Nordhessen (RPN 2009) als Grundzentrum ohne zentralen Ortsteil festgelegt. Das
Plangebiet ist als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” festgelegt.

Die beabsichtigte Planung eines Wohngebietes entspricht den Festlegungen des Regionalplans.
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4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Gemeinde Bad Zwesten ist das Plangebiet als Parkanlage dargestellt.

Die beabsichtigte Nutzung des Geltungsbereichs entspricht somit nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans, der
Flachennutzungsplan wird daher im Zuge der Berichtigung angepasst. Die Darstellung wird sich von ,Parkanlage” zu
., Wohnbaufldchen” &ndern.

4.3 Schutzgebiete

Wasserschutz

Der Geltungsbereich des 0.a. Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der qualitativen Schutzzone I1I/1 (Weitere
Schutzzone, innerer Bereich) sowie innerhalb der quantitativen Schutzzone B (AuRere Zone) des mit Verordnung vom
22.03.2001(StAnz. 25/01 S. 2287) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heil-
quelle , Alter Lowensprudel” zu Gunsten der Gemeinde Bad Zwesten.

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der qualitativen Schutzzone IV und D des amtlich festgesetzten
Heilguellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Heilguellen des Hessischen Staatsbades Bad Wildungen,
Landkreis Waldeck-Frankenberg.

Auf die hierzu ergangene Heilquellenschutzgebietsverordnung vom 22.06.1977 (StAnz. 31/1977 S. 1543) wird verwie-
sen.

Entsprechende Hinweise wurden im Bebauungsplan aufgenommen.
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Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Kellerwald-Edersee. Weitere Schutzgebiete gem. BNatSchG befinden sich
innerhalb und im direkten Umfeld des Plangebietes nicht.

In Sichtweite des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet , Aueverbund Schwalm” und der Biotopkom-

plex ,Bach-Feuchtgriinland Walzebach”. Beide Biotope, sowie weitere, kleinere Biotope in der Umgebung des Gel-
tungsbereiches sind von der Planung nicht betroffen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und unmittelbar angrenzend sind keine denkmalgeschiitzten Geb&ude/Ensembles vor-
handen.

4.4 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 ,Uber den Gronswiesen”, 7. Anderung, tiberlagert zum Teil den be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 10 ,Uber den Gronswiesen”.
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Ausschnitt zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 10 ,Uber den Gronswiesen” (von 1990)

Die bisherigen Anderungen des Bebauungsplans betrafen andere Bereiche, nicht das Plangebiet der 7. Anderung.
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Hier der Ausschnitt aus der 6. Anderung, die im Bereich Kasseler StraRe/Am Kurpark liegt, also weiter siidlich des

Geltungsbereichs der 7. Anderung.
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Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans verlieren durch diese 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ihre

Giiltigkeit in den sich (iberlagernden Bereichen.

5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 7.400 m2 und befindet sich in im nordlichen Teil Bad Zwestens stidlich

des Kurhauses und westlich der Hardtstrale, stidlich und westlich umgeben vom Kurpark.

Im Geltungsbereich der Anderung befindet sich somit derzeit eine Griinflache, die direkt an das sich ndrdlich befindende
Kurhaus grenzt. In der Umgebung befinden sich aulRer dem Kurhaus ein AWO Altenzentrum. Gegendiber der sich dstlich

angrenzenden Hardtstral3e sind iiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohngebdude vorhanden.

Westlich schlieRen sich weitere Grinfldchen des Kurparks an das Plangebiet an. Diese beinhalten unter anderem einen
Mehrgenerationen-Spielplatz und einen Rosen-/ Duft-/ Krdutergarten sowie zum Teil landwirtschaftlich genutzte Fla-

chen.
Das Geldnde fallt rund 5 Meter nach Stiden hin ab.
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Luftbild mit Geltungsbereich, 0. M.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) von der HardtstraRe aus. Die
Hardtstral3e fiihrt von Richtung Norden her zentral in das Gemeindegebiet von Bad Zwesten und miindet anschlieend
in Hohe des AWO-Altenzentrums in die Kasseler Stralse. In wenigen Minuten ist die Bundesstra3e B 485 als tiberregi-
onale Verbindung zu erreichen. Die ErschlielSung fir den MIV ist somit als gut zu bewerten.

Fir FuBganger und Radfahrer besteht zum einen die Maglichkeit, von der Hardtstrale auf das Grundstiick zu gelangen.
Auch kann die Zufahrt tiber die Radwegeverbindung &stlich und nérdlich des Plangebietes sowie durch den Kurpark
genutzt werden.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die unmittelbar nérdlich angrenzende regionale Bushaltestelle ,Kurhaus” in fuBlaufiger
Entfernung gegeben. Die Buslinie 410 verbindet dort Borken ber Bad Zwesten mit Bad Wildungen und verkehrt stiind-
lich. Die ErschlieBung mit dem OPNV ist somit als gut zu bewerten.

5.3 Ver- und Entsorgung

Uber die HardtstraBe ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastrukturen angeschlossen. Vorhandene zu
schiitzende Leitungen sind im Bebauungsplan eingetragen und mit Leitungsrecht zu sichern.

54 Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer Grinflache, der Anteil an Vegetationsflachen ist daher hoch.
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Detaillierte Aussagen zu einzelnen Schutzgiitern werden in der Umweltstudie des Biiros Wette + Godecke GbR Land-
schaftsplanung (Anhang 1) weiter ausgefiihrt. Diese beinhalten die Bestandserhebung sowie die Auswirkungen der
Planung auf die folgenden Schutzgiiter: Fldche, Boden, Oberflachenwasser/Grundwasser, Klima/Luft, Bevélke-
rung/menschliche Gesundheit, Arten/Biotope, Landschaftshild sowie Kultur- und Sachgter.

Zusatzlich sind Artenschutzrechtliche Betrachtungen in der Umweltstudie enthalten. Das Vorkommen von seltenen oder
geschiitzten Pflanzen- und Wirbellosenarten kann aufgrund der grundsdtzlichen Habitatausstattung und der erhhten
Pflegeintensitat der Griinlandflache im Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

Haselmaus

Mit Hilfe von Nisttubes konnte ein Vorkommen der Haselmaus in den vorhandenen Gehélzflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie im siidlich gelegenen Gehélzbestand nachgewiesen werden.

Da davon ausgegangen werden kann, dass im gesamten Kurpark weitere Reviere von Haselmé&usen vorhanden sind,
kann ein Verlust der vorhandenen Habitate fr die einzelnen Individuen als kritisch bewertet werden, da - auch aufgrund
der eingeschrankten Vernetzung - wenig vorhandene Ersatzhabitate vorliegen. Insofern kommt der Erhalt der Gehdlz-
flachen im Geltungsbereich der Art zugute.

Um eine Beeintrachtigung des Eintretens des Beschadigungs- und Tétungsverbotes gem. 8 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG im Zuge der Baudurchfiihrung zu vermeiden sowie die Habitateignung innerhalb des Gebietes zu erhalten
und zu verbessern wurden Festsetzungen zum Schutz der Haselmaus getroffen:

Anbringung von 5 Haselmausnistkésten an fachlich geeigneten Positionen an Gehdlzen
Hinweise zum Schutz der Haselmaus bei Rodungsarbeiten

Zeichnerische zum Erhalt festgesetzte Flachen (Haselmauslebensraum) mit Festsetzungen zum Schutz dieser
Flachen wahrend der Bauausfiihrung

Hinweis auf Notwendigkeit einer Okologischen Baubegleitung.

Ausfiihrlich wird die Thematik in der Umweltstudie (Anhang 1) dargestellt.

6 Planungskonzept
Grundlage fir den Bebauungsplan ist die aktuelle Hochbauplanung fir den Neubau eines viergeschossigen Wohnhau-
ses.

Es ist nach aktuellem Stand geplant, ein Mehrfamilienhaus inklusive wohnortnaher Dienstleistungen mit einer unge-
fahren Grundfl&che von rund 1.200 m?2 zu errichten.

7 Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Die Anderungen betreffen nach aktuellem Stand die Gebietsfestsetzung sowie die Lage und Dimension des Baufens-
ters, die Festsetzungen zu GFZ und GRZ sowie Festsetzungen zur Nutzung von Sonnenenergie und zur Begriinung
(Pflanzflache, Baume und Dachbegriinung).
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7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
GemaR dem Ziel und Zweck der Planung, Wohnbebauung zu schaffen, wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden einige der gemafR BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen) ausgeschlossen. Sie wiirden Quell- und Zielverkehr und/oder Anlieferverkehr verursachen
und haben insgesamt ein hoheres Stérpotenzial. Insbesondere Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden sich auRer-
dem nicht in die geplante stadtebauliche Struktur einfligen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 und die Geschossflachenzahl auf 1,2 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf
gemal §19 (4) BauGB durch die Grundflachen fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gem. §
14 BauNVO0 sowie bauliche Anlagen unterhalb des Geldndes um maximal 50 % iiberschritten werden. Dadurch wird
die Uberbaubarkeit begrenzt und ein Freiflachenanteil gesichert.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal vier festgesetzt, so dass sich die Bebauung in die Umgebung einflgt. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Wirkung der Geb&dude unabhéngig von der nach Bauordnung definierten Vollgeschosse,
wird abhangig von den topographischen Gegebenheiten, eine maximale Gesamththe von 14,50 m festgesetzt. Bezugs-
punkt fir die Hohen ist das mittlere natiirliche Geldndeniveau, auf die Grundflache des Gebdudes bezogen.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiickflache

Baufenster

Die Baugrenze wird gemal der aktuellen Hochbauplanung festgesetzt. Das Baufenster orientiert sich an den Dimensi-
onen und der Lage zum derzeitigen Baufenster, die Ausdehnung wurde geringfiigig geandert.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet.

1.3 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klimaschutz (88 1 (5) und 1a (5) BauGB) und erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(8 1(6) Nr. 7f BauGB).

Die Festsetzung tragt dazu bei und beriicksichtigt dabei die Méglichkeit, die Strahlungsenergie mit Hilfe von Photoval-
taik oder Solarwdrme-Kollektoren zu nutzen.

7.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Zuge des Neubaus erfolgt auch eine Umstrukturierung der Freiflachen. Dies betrifft die Anordnung der Vegetations-
flachen sowie die Standorte von Baumen und Strauchern. Der Wegfall der festgesetzten Griinflache wird mit einer
Pflanzflache fiir Baume und Straucher kompensiert, deren Lage sich mit der gegenwartig festgesetzten Griinflache in
Teilen dberschneidet.

AuRerdem wird eine Dachbegriinung festgesetzt, die zum einen den Anteil der Vegetationsflachen erhdht. Zum anderen
wird dadurch ein Beitrag fiir das Kleinklima geleistet und eine Retention von Regenwasser erreicht und damit das
offentliche Kanalsystem entlastet.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zur Befestigung der Stellplétze in wasserdurchldssiger Form werden im
Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan in der 7. Anderung detaillierter formuliert.



Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10, Uber den Gronswiesen” | Seite 14

Zusatzlich werden Schotter- und Kiesflachen (sogenannte Schotter-Garten) ausgeschlossen. Kies- und Schotterstreifen
am Gebdude oder als Wege bleiben zuldssig, da diese u.a. wegen der Versickerung von Oberflachenwasser wichtig
sind.

8 Stidtebauliche Werte

Gesamtfliche des Geltungshereiches ca. 7.400 m?

davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 7.400 m?
Grundflache Allgemeines Wohngebiet, bei GRZ 0,4 ca. 2.960 m?

9 Gesamtabwagung

Gesamtabwagung aller dffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 (7) BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwéagen:

e Umnutzung von Griinflachen, Entwicklung als Wohnstandort

e Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, Fortentwicklung des Ortsteils, Gestaltung des Ortshilds

e Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen
e (Gesunde Wohnverhéltnisse

Mit der Bauleitplanung wird die Nutzung bisheriger Griinflachen im Anschluss an bestehende Sondergebiete, die der
Altenpflege und der Erholung dienen, als Wohnbauflachen ermdglicht. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage an
Wohnbauland wird dem Belang der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung der Vorrang gegeben. Auch wird der Ortsteil
von Bad Zwesten fortentwickelt und eine bauliche Verbindung bereits vorhandener Nutzungen hergestellt (Belange des
Ortsbildes, Erganzung eines Wohngebiets und stadtebauliche Fortsetzung vorhandener baulicher Strukturen).

10 Anlagen

Anlage 1:  Umweltstudie zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10, Uber den Gronswiesen" (Wette + Gidecke
GbR Landschaftsplanung, Stand Oktober 2022)
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