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0. Vorbemerkung

Fir den Bereich Kurhausstrale 28 / 30 wurde in 2010/2011 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 111/72
aufgestellt (Satzungsbeschluss am 08.06.2011).

Dieser wurde 2014 vom Hessischen Verwaltungsgerichtshof fiir unwirksam erklart. Hierbei ging es zum
einen um das Thema Gewerbe: es hatten gemal Bebauungsplan zwei Gewerbeeinheiten entstehen kénnen
und somit zwei groRflachige Schank- und Speisewirtschaften, da es keine Flachenbegrenzung in den
Festsetzungen dazu gab. Dadurch kann eine Belastung durch vermehrten Zu- und Abgangsverkehr erfolgen.
In den Unterlagen und der Abwagung war jedoch nur von einer Schank- und Speisewirtschaft ausgegangen
worden und dieser Aspekt der Belastung nicht betrachtet worden (das die Zulassung von zwei Schank- und
Speisewirtschaften ohne Flachenbegrenzung eine neue Belastung schafft).

Zum anderen ging es um das Thema Griinfestsetzungen: gemaR Bebauungsplan mussten 35% des Grund-
stiicks als Vegetationsflache angelegt werden. Die Auswirkungen der Festsetzungen der Vegetationsflachen
waurden laut Gericht nicht zutreffend ermittelt und bewertet, da der Vegetationsanteil auf den beiden
Nachbarflurstiicken unterschiedlich ist.

AuRRerdem gab es noch zwei Punkte, die den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans betrafen:

Es konnten aufgrund eines fehlenden Vorhaben- und ErschlieSungsplanes die Flurstiicke, die zum Vorhaben-
und ErschlieRungsplan gehdren, nicht eindeutig zugeordnet werden. Auerdem wurde in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das Nachbargrundstiick mit einbezogen. Auf
diesem wurde ein Baufenster festgesetzt, welches eine riickwartige Bebauung, analog der Maglichkeit auf
dem Grundstiick KurhausstraRe Flurstiick Nummer 4/13 zulasst. Die Voraussetzungen der Einbeziehung des
Nachbargrundsttickes waren aber nicht gegeben.

Nun wird 2019 ein Bebauungsplan fiir denselben Bereich aufgestellt, der nicht mehr vorhabenbezogen ist.
Die stadtebauliche Grundkonzeption ist unverandert erhalten geblieben. Die mittlerweile bestehenden
Geb&ude der KurhausstralRe 28 sollen planungsrechtlich gesichert werden. Die Themen Gewerbe und
Griinflachen werden aufgegriffen und die Festsetzungen diesbeziiglich angepasst.

In diesem Bebauungsplan werden die Grundlagen von 2010 dargestellt und soweit erforderlich auf den
Stand von 2020 aktualisiert.

1. Planungsanlass und Ziel

Planungsanlass ist die Neuaufstellung des Bebauungsplanes, nachdem der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan aus formalrechtlichen Grinden gerichtlich aufgehoben wurde. Die planerische
Grundkonzeption ist dabei unveréndert geblieben.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. Ill / 72 ist die rechtliche
Sicherung der vollzogenen Bebauung auf dem Grundstick Kurhausstrale 28 im Stadtteil
Bad Wilhelmshdhe mit zwei Wohngebduden, die stddtebauliche Zielsetzung entspricht somit dem
aufgehobenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die beiden gebauten Stadtvillen sollen mit dem
denkmalgeschiitzten Gebdude Kurhausstrafle 30 ein Ensemble bilden.

Die Planungsziele des urspriinglichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind durch die Neubauten
zwischenzeitlich umgesetzt worden: in Kombination mit einer geschéftlichen Nutzung im Erdgeschoss ist
eine hochwertige Wohnbebauung entstanden, die sich hinsichtlich ihrer Kubatur und ihrer architektonischen
Qualitdt in das historische Ensemble des umgebenen Villenviertels Mulang und in den zentralen
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Versorgungsbereich des Quartiers einfligt. Da die Grundstiicke KurhausstralRe 28 und 30 vom Griinzug der
Drusel umgeben sind, war eine stadtebauliche und planungsrechtliche Gesamtbetrachtung erforderlich. Um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, umfasst der Geltungsbereich auch das
Grundstiick Kurhausstralle 30.

Da das Vorhaben mit Erlangung der Planreife bereits umgesetzt wurde und nun der Bestand
planungsrechtlich gesichert werden soll, erfolgt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes als nicht-
vorhabenbezogener Bebauungsplan.

2. Lage und raumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet wird begrenzt:

« im Norden durch die KurhausstraRRe (Flurstiick 17/5)

« im Westen durch einen dffentlichen Weg (Flurstiick 4/8)

« im Stiden und Osten durch die Griinflache (Flurstiick 12/4) entlang der Drusel

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgroRe von ca. 3.187 mZ, liegt im Stadtteil Bad Wilhelmshohe in der
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3. Planverfahren

Nach 8 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Die Vorgaben
hinsichtlich der maximal zuldssigen Grundflache sind eingehalten, da das Plangebiet selbst weniger als
20.000 m? umfasst. Weitere Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang werden nicht aufgestellt. Die Voraussetzungen des $ 13a BauGB sind somit erfiillt.
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Nach 8 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, ,wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.”

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Ausschlussgriinde liegen nicht vor. Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind erfiillt.

Gemal 8 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1 1. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

31  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des & 13 a BauGB durchgefiihrt wird, wird von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Behdrden abgesehen.

Die Birger sind dennoch frithzeitig Gber die Inhalte des Bebauungsplans informiert worden, da die
Planungsziele dieses Bebauungsplans im Vergleich zum Bebauungsplan von 2010 unverdndert geblieben
sind. Der Entwurf des aufgehobenen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des
Ortsbeirates am 22.04.2010 der Offentlichkeit vorgestellt und es fand eine Offenlage vom 20.10. bis
26.11.2010 statt.

Auch wurden damals das Architekturkonzept fir die Kurhausstralle 28 und der Entwurf des aufgehobenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Vorfeld mit dem Amt fiir Denkmalpflege abgestimmt und seitens
des Amtes ausdriickliche Zustimmung zu dem Vorhaben signalisiert.

32 Behirden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Beschluss der Offenlage wurde am 02.03.2020 gefasst.

Die Offenlage fand vom 29. Juni bis einschliellich 31. Juli 2020 statt, es kam keine Stellungnahme von
Seiten der Offentlichkeit.

In der Offenlage wurden seitens der Amter und Trager 6ffentlicher Belange Hinweise zum Thema
Uberdeckung von Bergwerksfeldern, Altlasten und redaktionelle Anpassungen beztiglich der zeichnerischen
Festsetzungen gegeben. Die Geholzliste wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde um zwei
Eintrége erganzt.

33  Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Der beschleunigte Bebauungsplan gilt ausschlieRlich fiir diejenigen Vorhaben, die keine Priifung nach dem
UVPG durchfiihren miissen (8 13a BauGB Abs. 1 Satz 4).

In der Anlage 1 des UVPG ist geklart, welche Vorhaben eine Umweltvertréglichkeitspriifung durchfiihren
missen. Fir Bebauungsplane kommen in der Regel die Nr. 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 in Betracht. Eine
Umweltvertrdglichkeitspriifung muss, laut Nr. 18.1 bis 18.7, nur bei denjenigen Bebauungsplénen
durchgeftihrt werden, die im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich liegen. Sofern der Bebauungsplan nicht
im AuRenbereich liegt, was fiir den Bebauungsplan der Innenentwicklung in aller Regel der Fall sein sollte,
ist fiir die Bestimmung der UVP-Pflichtigkeit ausschlieRlich Nr. 18.8 der Anlage 1 einschldgig.
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4. Planungsrechtliche Situation

41 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 (RPN) weist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
sowie fiir Natur und Landschaft aus. Dies ist auf den benachbarten Druselgriinzug zurtickzufiihren und der
MaRstablichkeit der RPN-Karte geschuldet. Mit Blick auf die bereits tatsachlich vorhandene Bebauung
sowie den rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 3 West Blatt C kann das Regierungsprasidium Kassel der
Planung trotzdem grundsatzlich zustimmen und sie als mit den regionalplanerischen Vorgaben vereinbar

42  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (Flachennutzungsplan des ZRK in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 10. Dezember 2016) ist der Planbereich als Wohnbauflache dargestellt.
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43 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP)

Gemald Landschaftsplan (Stand 30.03.2007) ist der Planbereich Teil eines grolflachigen Siedlungsgebietes
am flach auslaufenden Hangfull des Habichtswaldes mit kleinteiliger Ein- und Mehrfamilienhausbebauung.
Das im Landschaftsplan festgesetzte Landschaftsschutzgebiet der Drusel (als wertvolles Biotop mit sehr
hoher Bedeutung dargestellt) liegt in direkter Angrenzung zum Plangebiet.

Als Ziel definiert der Landschaftsplan einen Siedlungsraum, der durch GroRvegetation entlang von StralRen
und FlieRgewassern und eine grolere Anzahl von Quartiersplédtzen sowie kleineren Griinflachen gegliedert
ist. Zudem zeichnet sich der Siedlungsraum durch eine gute, wohnungsnahe Freiraumversorgung aus. Die
siedlungsinternen &ffentlichen Griinflachen und Freirdume sind durch begriinte Strallen und Wege
untereinander zu einer netzartigen Struktur mit guten Anbindungen verkniipft. Die Freihaltung und Weiter-
entwicklung des Druselgriinzugs als lokaler Naherholungsbereich, wertvoller Biotopkomplex mit Verbin-
dungsfunktion und als Kaltluftabflussbahn sowie die Aufwertung der Biotopfunktion der Drusel sind ge-
wahrleistet. Der Siedlungsraum weist aullerdem soweit als mdglich durchldssige Bodenaberflachen,
begriinte Dacher sowie Einrichtungen zur Regenwasserriickhaltung, -nutzung und -versickerung auf, die
Beeintrachtigungen des Kleinklimas und des lokalen Wasserhaushaltes auf ein Mindestmald begrenzen.

44  Bestehende Bebauungspldne

Das Planareal liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C im Mal¢stab
1:5000, der seit dem 14.12.1982 rechtskraftig ist.

T 3

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 West Blatt C

Dieser weist den Planbereich als Reines Wohngebiet aus. Das Mal} der baulichen Nutzung ist mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 bzw. 0,7 bei zweigeschossiger
Bauweise, wobei das Bauwerk an mindestens einer Seite ohne Grenzabstand errichtet werden muss,
festgesetzt.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass das Grundstiick nur auf einer Tiefe von 40 Metern,
gemessen von der dffentlichen ErschlieSungsstralie, anrechenbares Baugrundsttick ist.

Von den unbebaubaren Grundstiicksflachen sind mindestens 50% gértnerisch zu gestalten.

Fiir die vorhandene Neubebauung des Grundstiickes KurhausstraRe Nr. 28 ist eine Anderung der bisherigen
Festsetzungen durch Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich.
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Damit verbunden ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C.

45  Satzungen

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die , Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Villenkolonie
Mulang” in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung iber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
GroRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Abldsung der Stellplatze fiir das Gebiet der Stadt Kassel in
ihrer jeweils giiltigen Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kassel zum Schutz des Baumbestandes
in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

46  Schutzausweisungen

Denkmalschutz

Das Gebaude KurhausstraBe 30 (Flurstiick 9/4, Flur 15), Gemarkung Wahlershausen, ist gem. § 2 (1)
Hessisches Denkmalschutzgesetz ein Kulturdenkmal. Alle im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke sind
darliber hinaus Bestandteil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 'Villenkolonie Mulang' (8 2 (3)
Hessisches Denkmalschutzgesetz).

UNESCO Welterbe
Das Plangebiet liegt in der Pufferzone des Weltkulturerbes ,Bergpark Wilhelmshéhe™.

5. Bestand

5.1  Stadtebauliche Situation und Nutzung

Blick auf die Geb&ude und den Griinzug von Westen Villa KurhausstralRe 30 Neubau und Villa riickwértig
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Neubebauung mit Hecke Neubebauung mit Hecke Neubebauung mit Tramhaltestelle davor

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke KurhausstraBe 28 und 30, die mit Hauptgebduden und
eingeschossigen Nebengebduden unterschiedlicher Entstehungszeit bzw. Garagen bebaut sind. Beide
Grundstiicke gehdren zur denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 'Villenkolonie Mulang'.

Auf dem Grundstiick KurhausstraBe 28 befinden sich zwei, 2012 und 2013 fertig gestellte,
Mehrfamilienhduser, das vordere dreigeschossig, das hintere zweigeschossig.

Das ostlich auf dem Grundstiick Kurhausstralle 30 gelegene Geb&ude ist viergeschossig und wurde 1893
erbaut. Die griinderzeitliche Villa befindet sich in einer stadtebaulich exponierten Lage, am Kreuzungspunkt
der KurhausstraRe/HunrodstraBe/An den Eichen. Zusammen bilden die Grundstiicke ein architektonisch-
stadtebauliches Ensemble umgeben vom Drusel-Griinzug, wodurch die markante Lage hervorgehoben wird.

Die Umgebung des Planungsareals ist durch die historische Bebauung der Villenkolonie 'Mulang' geprégt,
die hauptsdchlich zwischen 1882 bis 1940 entstanden ist. Insbesondere an der westlich gelegenen
Brabanter Stralle befindet sich eine Vielzahl neu entstandener Geb&ude, die sich mit ihrer Kubatur und
Architektursprache in die gewachsene Umgebung grundsatzlich einfiigen.

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich des Quartiers und ist gréRtenteils von Wohnnutzung
umgeben, es befinden sich aber auch groRere Infrastruktureinrichtungen wie ein Einzelhandelsmarkt, die
Waldorfschule und das Freibad Wilhelmshéhe in der Umgebung.

Die Nutzung im Plangebiet selbst ist durch das Wohnen geprégt. Darliber hinaus befinden sich im Gebdude
Kurhausstrale Nr. 28 ein Café und ein Mode-Laden, im Gebdude Kurhausstrale Nr. 30 eine
Unternehmensberatung. In unmittelbarer Nachbarschaft sind ein Lebensmittelmarkt (Vollversorger), ein
Frisor, ein Restaurant und ein Hotel vorhanden. Inshbesondere in diesem Umfeld besteht stadtebaulich eine
verdichtete Bauweise mit hoheren Gebduden (im Bereich des Lebensmittelmarktes sogar mit bis zu acht
Geschossen).
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52  ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Kurhausstralle. Auf dem Grundstiick Kurhausstralie Nr.
28 befindet sich dstlich des Hauptgebdudes eine Zufahrt. Die Zufahrt des Grundstiicks KurhaushaustralRe
Nr. 30 liegt westlich des Hauptgebadudes.

Uber die KurhausstraBe und BaunsbergstraRe ist man in unter 10 Minuten auf der Wilhelmshoher Allee und
am Bahnhof Wilhelmshohe bzw. iiber die Druseltalstralle auf der Bundesautobahn 44 (Anschlussstelle Bad
Wilhelmshohe).

Eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gegeben. Die Haltestelle 'Brabanter
StralRe' der Stralenbahnlinie 4 liegt direkt vor dem Gebaude Kurhausstrale 28 (Viertelstundentakt in die
Innenstadt und zum Bahnhof Wilhelmshéhe). Die Bushaltestelle mit den Linien 11 (alle 30 Minuten zum DEZ
und zum Bhf. Wilhelmshohe und nach Harleshausen), 23, 51, 52 und 53 'Freibad Wilhelmshohe' liegt in ca.
450 m Entfernung zum Plangebiet. Durch die sehr gute Erreichbarkeit mit StraBenbahn und Bus wird die
Zentralitdt des Planbereiches verdeutlicht.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist iber den Anschluss an das innerértliche Netz gewahrleistet.

53  Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Boden

Die Boden im Planbereich sind weitestgehend in unterschiedlichem Umfang (Aufschiittungen, Abgrabungen,
Verdichtungen, Befestigung und Versiegelung der Oberflachen) verandert und Uberformt worden.
Entsprechend der Bestandsaufnahme 2010 waren auf dem Grundstiick KurhausstraRe Nr. 28 durch die
damaligen Bestandsgebaude und die Erschliefungsflachen (Asphalt, Betonsteinpflaster) zusammen bereits
tiber 1.000 m? versiegelt, bei einer GesamtgrundstiicksgréRe von ca. 1.895 m2 Dariiber hinaus gab es
weitere teilversiegelte Kiesflachen. Lediglich im hinteren und stidwestlichen Grundstiicksbereich ist eine
groliere Vegetationsflache vorhanden.

Durch die Neubebauung haben sich die Fldchenanteile verdndert, es sind aktuell rund 1.054 m? versiegelt,
835 m? Vegetationsflache incl. Dachbegriinung (Tiefgarage).

Auch auf dem vorderen Grundstiick (Flurstiick 9/4) der KurhausstraRe Nr. 30 ist ein GroRteil der Flachen
tiberbaut bzw. mit Natursteinpflaster oder als teilversiegelte Kiesbeete befestigt (insgesamt mehr als 780
m2 der Gesamtflache von 1.004 m2) Die Randbereiche sowie der sidliche Grundstiicksbereich sind als
Vegetationsflachen angelegt. Auf dem hinteren Grundstiick (Flurstiick 170/4) sind rund 150 m? von 290 m?
Gesamtflache als Vegetationsflache angelegt.

Diese Flachenanteile haben sich im Vergleich zu 2010 nur unwesentlich veréndert.

Der urspriinglich anstehende Boden ist durch Auftrag bzw. Verfiillung weitestgehend verandert. In allen
zusammenhangend versiegelten und tiberbauten Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens sehr
stark eingeschrankt bis vollig unterbunden, die Wertigkeit des Potenzials Boden ist somit gering.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B1 — innere Zone — des mit Datum vom
02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S.2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich
anerkannte Heilquelle , TB Wilhelmshéhe 3", Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu Gunsten der
Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel. Verbots- bzw. genehmigungspflichtige Tatbestdnde, die dem
Planungsvorhaben entgegenstehen wiirden werden nicht beriihrt. Weitere Wasserschutzgebiete werden
nicht bertihrt.

Da derzeit insgesamt ca. 60 % des gesamten Plangebietes iiberbaut oder voll versiegelt sind, ist der Anteil
unversiegelter und damit versickerungsfahiger Flachen deutlich eingeschrankt, das aufkommende
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Niederschlagswasser kann nicht versickern und dem Grundwasser zuflieen. Die Grundwasserneubildung
innerhalb des Plangebietes ist ebenfalls deutlich eingeschrankt. Gleichzeitig werden Kanalisation und
FlieRgewadsser durch das von den versiegelten Flachen abgeleitete Niederschlagswasser belastet. Innerhalb
des Plangebietes sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Jedoch verlduft siiddstlich des
Geltungsbereiches in 5-10 m Entfernung die Drusel als relativ naturnahes Gewasser.

Das Potenzial Wasser wird insgesamt als gering bewertet.

Lokalklima

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK ordnet in seiner Klimafunktionskarte 2009 das Plangebiet
als "Ubergangsklimat" ein. Auf der Klimafunktionskarte 2030 mit den =zu erwartenden
Temperaturveranderungen befindet sich das Gebiet im Grenzbereich zu ,Misch- und Ubergangsklimaten”
und Gebieten mit Giberwdrmungspotential. Der Planbereich sowie der benachbarte Drusel-Griinzug weisen
ein hohes Luftleitpotenzial auf und sind daher als Kaltluftleitbahn (Durchliiftungsbahn) dargestellt. In der
zugehdrigen Klimabewertungskarte wird das Plangebiet mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet,
die bebaute Bereiche unterschiedlicher Struktur und Bedeutsamkeit umfasst mit kleinrdumig von gering bis
hach wechselnden Uberwarmungstendenzen und auch lufthygienisch-bioklimatischen Belastungen. Da der
Planbereich bereits mit mehreren Einzelgebauden bebaut ist und z.T. umfangreich versiegelte Nebenflachen
aufweist (dies galt auch bereits vor Errichtung der Neubebauung), liegen Beeintrdchtigungen des
Kleinklimas bereits vor. Daher wird das Potenzial Klima im Planbereich selbst mit insgesamt mittlerer
Wertigkeit beurteilt, gleichwohl in (bergeordneter Betrachtung durch die Kaltluftleitbahn eine hohe
Wertigkeit gegeben ist.

Vegetationsstrukturen/ Fauna, Arten- und Biotopschutz

Die Struktur und rdumliche Verteilung der einzelnen Vegetationsfldachen innerhalb des Plangebietes ist stark
durch die Gebaude und die Erschliefungsflachen bestimmt, ihr Anteil im Plangebiet ist insgesamt gering.
Auf dem Grundstiick Kurhausstralle Nr. 28 sind im siidlichen Grundstiicksbereich groRere als Ziergarten
angelegte Flachen vorhanden, weitere begriinte schmale Heckenrandstreifen befinden sich im Bereich der
versiegelten Zufahrtsbereiche. Der Anteil der Vegetationsflachen betrdgt insgesamt rund 835 m? inklusive
Dachbegriinung der Tiefgarage (ca. 45 %).

Auf dem vorderen Grundstiick Kurhausstralle Nr. 30 (Flurstick 9/4) betragt der Anteil der
Vegetationsflachen rund 220 m2. Der hintere, unbebaute Grundstiicksteil (Flurstiick 170/4) besitzt einen weit
hoheren Anteil an Griinflachen von rund 150 m2. Beide Grundstiicksteile zusammen weisen daher einen
Vegetationsflachenanteil von rund 370 m? (ca. 29 %). aus,

Auf dem vorderen Grundstiick KurhausstraRe Nr. 30 (Flurstiick 9/4) ist der Vorgarten teilweise als
Kiesgarten angelegt, wahrend die (brigen Randbereiche und der hintere stdliche Gartenabschnitt
ziergartnerisch mit einzelnen Obstgehdlzen gestaltet sind. An der siidlichen Grenze sind eine Birke und eine
Eibe, an der Kurhausstralie ist eine Sauleneiche vorhanden.

Beide Grundstiicke sind fast vollstandig von hohen Zdunen bzw. Mauern oder Hecken umgeben.

Die geringe GroRe der Teilflachen und die bestehenden, z.T. gewerblichen Nutzungseinflisse schranken die
Biotopfunktion und den Wert der Flachen als Lebensrdume von Tierarten deutlich ein, da jedoch zu
innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten keine Untersuchungsergebnisse vorliegen, wird nicht
von einer direkten Stérung vorhandener Tierarten ausgegangen. Aufgrund der Lage des Gebietes in direkter
Nachbarschaft zum Biotopkomplex 'Drusel-Griinzug' (Landschaftsplan ZRK) mit dem Schutzstatus
Landschaftsschutzgebiet und des damit verbundenen  Strukturreichtums der benachbarten
Vegetationsflachen ist jedoch fiir das Umfeld von einer standortangepassten Vielfalt bei den Tierarten
auszugehen.
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Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des
Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach & 13 HAGBNatSchG oder § 30
BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkmaler vorhanden. Der Planbereich selbst stellt keinen
besonderen Lebensraum fir heimische Tier- und Pflanzenarten dar.

Aufgrund der méRig differenzierten Biotopausstattung und des hohen Anteils an Versiegelung weisen die
Grundstiicke insgesamt eine geringe Bedeutung flir Lebensraumfunktionen bzw. fir den Biotop- und
Artenschutz auf. Als Strukturen mit mittlerer bis hoher Wertigkeit sind die Bdume zu bewerten, wobei z.T.
eine Alterungsfahigkeit aufgrund der Verwachsungen eingeschrankt ist.

Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt-/ Landschaftshild

Auf dem Grundstiick Kurhausstralle 28 sind besonders im siidlichen Grundstiicksbereich attraktive
Aufenthaltsqualitdten vorhanden. Das Grundstiick KurhausstraRe 30 wird iberwiegend zum Wohnen
genutzt und verfligt daher Giber gute Mdglichkeiten zur Freiraumnutzung. Die Grundstiicke sind randlich z.T.
durch Hecken und Baume eingegriint und fiigen sich daher grundsatzlich in die Umgebung ein.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Aufgrund der benachbarten Lage zum Landschaftsschutzgebiet und Drusel-Griinzug sind im Planbereich und
im benachbarten Umfeld keine Vorbelastungen hinsichtlich der Lufthygiene vorhanden. Aufgrund der
StralRenbahnhaltestelle vor dem Grundstiick KurhausstraRe 28 ist von Larmimmissionen in geringem
Umfang auszugehen.

Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel
In der beim HNLUG gefiihrten Altflachendatei des Landes Hessen (ALTIS) ist folgender Eintrag vorhanden:

Schliisselnummer: 611.000.051-000.008

Art der Flache: Altstandort

UTM-Ost: 52942926

UTM-Nord: 500430334

Beschreibung: Renova Reinigung, Chemische Reinigung
Adresse: Kurhausstralie 28

Status: Adresse f/Lage Uberpriift (validiert)

W/Z-Klasse 5

Der Standort ist gemal$ dem Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten (HLNUG, Handbuch Altlasten,
Band 2, Teil 4) in die Branchenklasse 5 eingeordnet, somit wird fiir diesen Standort ein sehr hohes
Geféhrdungspotential fiir die Umwelt abgeleitet.

Weitere Angaben zu der vorstehenden Altfléche sind nicht in der Altflachendatei enthalten.

Es liegen zu dem Grundsttick und Betrieb keine weiteren Hinweise vor, die einen konkreten
Altlastenverdacht begriinden kénnten.

Da mit der vorgelegten Planung der Bestand gesichert werden soll, ergibt sich aktuell kein
altlastenfachlicher Handlungsbedarf. Bei BaumaRnahmen auf dem Grundstiick ist vorlaufend eine
altlastenfachliche Untersuchung erforderlich.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes ist nach Denkmalschutzgesetz das Gebdude Kurhausstralle 30 ein
Kulturdenkmal. Darlber hinaus sind alle Grundstiicke im Geltungsbereich Bestandteil der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 'Villenkolonie Mulang' (vgl. Kapitel 4).
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6. Stadtebauliches Konzept

6.1 Neubebauung KurhausstraBe 28

Unter dem Leitbild ,Villen im Park” sind auf dem Grundstiick KurhausstralBe 28 zwei neue Stadtvillen
errichtet worden. Diese sollen planungsrechtlich gesichert werden. Das Leitbild und das stadtebauliche
Konzept haben sich seit 2010 nicht verandert.

Stadtebauliches Ziel ist eine Ensemblebildung mit der benachbarten, denkmalgeschiitzten Villa auf dem
Grundstiick Kurhausstralle 30. Die Neubebauung orientiert sich mit dem vorderen Haus in der
Hohenentwicklung an der Traufkante des Denkmals, beim hinteren Haus wird diese deutlich unterschritten.
Dadurch werden die besondere Bedeutung und der Denkmalschutzstatus der bestehenden historischen Villa
im Gesamtensemble herausgestellt. Das Vordergebdude hat drei Regelgeschosse und eine Penthouse-
Ebene, das Hintergebdude zwei Regelgeschosse und eine Penthouse-Ebene. Die gegliederte
Fassadengestaltung, mit Naturstein und Putzflachen sowie stehenden, schlanken Fensterformaten, zeichnet
sich durch Zuriickhaltung aus. Die Farbgebung hat sich an der historischen Villa Kurhausstralle 30 orientiert.
Durch die dezente Villenarchitektur wird nicht nur die Starkung des Ensembles unterstiitzt, sondern auch ein
Beitrag zur Baukultur und Innenentwicklung geleistet. Zusammenfassend greift das vorgesehene Konzept
der Villenbebauung die stadtebauliche Charakteristik des griinderzeitlich geprégten Villen-Quartiers auf und
formuliert diese architektonisch zeitgemall aus. Auch hinsichtlich des durch den Drusel-Griinzug
landschaftlich gepragten Umfeldes fiigt sich die geplante Neubebauung mit ihrer MaRstablichkeit in den
stadtrdumlichen Gesamtzusammenhang ein und leistet damit einen qualitativen Beitrag zur
Stadtteilentwicklung.

Insgesamt sind in den neuen Gebduden zehn Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 1.245 m?
entstanden, davon jeweils fiinf im rlickwartigen Haus 1 und fiinf im vorderen Haus 2. Die Wohnungsgrofen
bewegen sich im Durchschnitt in einer GréRenordnung von ca. 85 bis 200 m2. Analog zum friiheren Bestand
gibt es erganzend zur Wohnnutzung im Erdgeschoss des Vorderhauses gewerbliche Fldchen mit insgesamt
rund 210 m? Verkaufsflache, womit ein Beitrag zum Erhalt und zur Stérkung des ortlichen
Versorgungsbereichs geleistet wird. Die bewusste Beschrankung von Schank- und Speisewirtschaften auf
eine Flache von 101 m? (entspricht der Flache der grélReren Gewerbeeinheit im Erdgeschoss) sorgt fiir eine
vielfaltige gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses. Die Wohnungen wurden mit einem qualitativ
hochwertigen und nachhaltigen Ausbaustandard errichtet. Dariiber hinaus wurden die Gebdude insgesamt
energieeffizient und unter Verwendung von schadstoffarmen/-freien Materialien errichtet.

Fir die Umsetzung der Planungsziele war ein Abriss der bestehenden Gebdude Kurhausstralle 28
erforderlich. Der Abriss ist abschnittsweise erfolgt und umfasste das bestehende zweigeschossige
Vorderhaus aus dem Jahr 1954 sowie die riickwartige, ungeordnete Bebauung und die bestehenden
Garagen. Die Neubebauung wurde in zwei Bauabschnitten realisiert, im 1. Bauabschnitt wurde das
rickwaértig vorgesehene Haus 1, im 2. Bauabschnitt das Vorderhaus errichtet.

Die fahr- und fuRldufige Erschliefung erfolgt von der KurhausstraRe. Fiir die ErschlieBung des rlickwartig
gelegenen Gebdudes ist ein Fulweg erforderlich, der westlich entlang des Vorderhauses verlduft und mittig
auf das hintere Gebaude trifft. Beide Geb&ude sind dariiber hinaus im Untergeschoss iber eine gemeinsame
Tiefgarage miteinander verbunden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in der Lage der friheren Einfahrt, so
dass kein Eingriff in den bestehenden StralRenquerschnitt erforderlich war. Alle 10 erforderlichen Stellplatze
fur die Wohnungen sowie 2 weitere Stellplatze fiir die Ladennutzung sind in der Tiefgarage nachgewiesen.
Ein weiterer Stellplatz wird oberirdisch im Bereich der Zufahrt nachgewiesen. Damit sind die
Stellplatzanforderungen gemal Stellplatzsatzung erfillt. Fahrradabstellplatze sind vor dem Ladenlokal und
in den Kellerrdumen vorhanden.
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Abb.: Freiflachenplan (Verklginerung 0.M.), Vorentwurf Stand April 2010, Quelle ANP

Die Gestaltung der Freiflachen unterstiitzt das Leitbild ,Villen im Park”, insbesondere durch den
weitgehenden Verzicht auf oberirdische Pkw-Stellpldtze. Fir den  Baumbestand, der aufgrund der
eingeschrankten Vitalitdt nicht erhalten werden konnte, wurden angemessene Neupflanzungen umgesetzt.
Ingesamt fligen die rdumlich klar gestalteten Freiflachen, die gezielte Neupflanzung von Hecken und
Baumen sowie die entstehende Dachbegriinung das Vorhaben gut in den umgebenden Drusel-Griinzug ein.
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6.2  Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung
gesetzlicher Vorgaben wund (bergeordneter Planungen werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende freiraum- und landschaftsplanerischen Entwicklungsziele formuliert:

« Begriinung von Neubauten durch MaRnahmen zur Dachbegriinung anstelle verlorengegangener
Vegetationsstrukturen

« Pflanzung von Baumen und Geholzhecken insbesondere zur randlichen Eingriinung und Einfligung in die
landschaftlich geprégte Umgebung

« Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses und Wiederherstellung kleinklimatisch wirksamer
Flachen durch versickerungsfahige Stellplatzflachen und Dachbegriinung

o Erhalt der vorhandenen Laubb&ume bzw. Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen und Erhalt bzw.
Entwicklung von Vegetationsstrukturen

1. Inhalte des Bebauungsplanes

11 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) und ,Reines Wohngebiet”
(WR) festgesetzt. Das WA umfasst den vorderen Grundstiicksteil Kurhausstralie Nr. 28 mit dem Baufeld 1,
das WR 1 umfasst den hinteren Grundstiicksteil Kurhausstrae Nr. 28 mit Baufeld 2 und das WR 2 umfasst
das Grundstiick KurhausstraRRe Nr. 30 mit den beiden Baufeldern 3 und 4.

Mit der Festsetzung der Wohngebiete wird dem vorhandenen Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet sowie
der stadtebaulich vorherrschenden Charakteristik des Umfeldes Rechnung getragen. Unter Berticksichtigung
der heute ansadssigen gewerblichen Nutzungen die zur Versorgung des Gebietes dienen, sind im WA
ausschlieBlich im Erdgeschoss im Baufeld 1 Laden mit einer Verkaufsflache von zusammengenommen
maximal 210 m2 zuldssig. AuRerdem sind Schank- und Speisewirtschaften ausschlieRlich im Baufeld 1 mit
einer Nutzflache von bis zu 101 m? im Erdgeschoss zuldssig. Die gewerbliche Nutzung wird somit
entsprechend des derzeitigen  Bestandes auf das stralenseitige Baufenster unmittelbar an der
StralBenbahnhaltestelle  beschrankt. Der innere Bereich bleibt Wohnen und der zugehdrigen
Freiflachennutzung vorbehalten.

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgt ein Ausschluss aller ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in allen
Baugebieten. Darliber hinaus werden im WA nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die rdumliche Lage am Drusel-Griinzug, die Zielsetzung der vorrangigen
Entwicklung der Wohnnutzung sowie die benachbarten Wohngebiete stehen diesen Nutzungen entgegen.
Zum Schutz der Wohnnutzung und aus stadtebaulichen Griinden wird die Anzahl der oberirdischen
Stellplatze begrenzt bzw. die Zuldssigkeit von Stellpldtzen auf die Tiefgarage beschrénkt.

72  MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie iiber Maximalhéhen der baulichen Anlagen (Gebaude-, Trauf- oder Firsthéhe) fest-
gesetzt, wodurch eine architektonische und stadtebauliche Einfligung sichergestellt wird.

In allen Baugebieten werden eine maximale Grundfléchenzahl von 0,4 und eine maximale Geschossflachen-
zahl von 0,95 festgesetzt. Die maximal zuldssige Hohe der Gebdude betrdgt in Baufeld 1 274 m (ber
Normalhéhennull (. NHN), in Baufeld 2 273 m {i. NHN, in Baufeld 4 270 m . NHN. In Baufeld 3 betragt die
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maximale Traufhdhe 274 m . NHN und die maximale Firsthéhe 278,20 m . NHN. Dariiber hinaus wird
zwischen WA und WR 1 ein Bereich fiir Unterbauungen mit einer maximalen Hohe von 263,50 m . NHN
festgesetzt.

Um eine stadtebauliche Einfiigung in die Umgebung zu gewahrleisten, ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebdudehdhen fir untergeordnete Technikaufbauten um bis zu maximal 0,80 m mit Einhaltung
eines Mindestabstands von 2,50 m zum Dachrand zul8ssig.

Da die Sammlung des Niederschlagswassers von Dachfldchen einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag
zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind Anlagen, die diesem Zweck dienen, nicht in
die Berechnung der Grundflache einzubeziehen.

Zur Wahrung der stddtebaulich vorherrschenden Villen-Charakteristik werden in den Baugebieten einzelne
Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherstellung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdten kdnnen im
WR 1 und WR 2 diese durch Balkone um bis zu 3,00 m iiberschritten werden, sofern sie nicht jeweils mehr
als 30 gm Grundflache aufweisen und von Nachbargrenzen mindestens 3,00 m entfernt bleiben.

1.3  Grundstiicksfreiflachen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Durch die im Reinen Wohngebiet WR 1 und im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Mindestanteil an
Vegetationsflachen (35%) und die festgesetzten Hecken und Baume ist eine angemessene Durchgriinung
des Plangebietes gesichert. Um eine kurzfristige raumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitat der
im Plangebiet festgesetzten Baumpflanzungen zu erreichen, werden fiir den Stammumfang der zu
pflanzenden Laubbdaume MindestgrofRen sowie hochstdmmige Baume festgesetzt. Durch die Festsetzung
einer vollflachigen Dachbegriinung bei Neubauten kann die Ubernahme von Teilfunktionen von
Bodenflachen in Bezug auf den Wasserhaushalt (Speicherung), das Lokalklima (Verdunstung) und den Arten-
und Biotopschutz (Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen- und Tierarten) erreicht werden. Die Festsetzung von
MaRnahmen zur Dachbegriinung dient damit der Eingriffsminimierung bzw. dem Ausgleich.

Mit den im Reinen Wohngebiet WR 2 festgesetzten Mindestanteilen an Vegetationsflachen (22%) werden
die Bestandsstrukturen erhalten. Uber die zeichnerisch festgesetzte Flache mit Bindungen und Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern wird der vorhandene héhere
Griinanteil im stidlichen Bereich des Plangebietes im Ubergang zum angrenzenden Druselgriinzug gesichert.
Im Reinen Wohngebiet WR 1 wird dieser Ubergang durch die Festsetzung neu zu pflanzender Baume und
Hecken geschaffen und gesichert.

Bei Neupflanzungen sind Arten geméaR der nachstehenden Artenliste auszuwahlen.

Artenliste Biume

Feldahorn Acer campestre

Rotahorn Acer rubrum

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata 'Paul’s Scarlet'

WeiRRdorn Crataegus monogyna, Cr. laevigata

Vogelkirsche Prunus avium

Schwed. Mehlbeere  Sorbus intermedia

Obstb&ume Apfel, Birne, Mirabelle, Quitte, Kirsche, Zwetsche

Esskastanie
Sauleneiche

in alten, robusten Sorten, Hochstammqualitét
Castanea sativa
Quercus robur 'Fastigiata'
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Artenliste Straucher

Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster

Gem. Heckenkirsche
Traubenkirsche

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Heckenrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Gem. Flieder Syringa vulgaris
Eibe Taxus baccata

Gem. Schneeball

Viburnum opulus

14  Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C aufgehoben.

15  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Um eine stddtebauliche Einfligung in die Umgebung zu gewdhrleisten, sind im Geltungsbereich
Werbeanlagen nur in Form von Schriftziigen aus Einzelbuchstaben an der Stétte der Leistung, d.h. an den
Hauptgeb&uden zur Eigenwerbung der anséssigen Firmen zuldssig.

8. Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Boden, Wasser, Lokalklima

Fiir das auf dem Grundstiick KurhausstralRe 28 umgesetzte Vorhaben ergibt sich bei einer Grundfldchenzahl
von 0,4 ein Anteil von ca. 758 m? iberbaubarer Flache, zzgl. der zuldssigen Nebenanlagen/ Verkehrsflachen
(bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6) sind insgesamt ca. 1.137 m? versiegelte/ iberbaute Fldche zuldssig.
Demgegeniber kann die fir Neubauten festgesetzte Dachbegriinung mit einem Flachenanteil von 100 % die
Lebensraumfunktion des Bodens teilweise bzw. die Retentionsfunktion in Bezug auf den Wasserhaushalt
weitgehend ibernehmen.

Fir das Grundstiick Kurhausstrae 30 ist in der Gesamtbetrachtung bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ca.
eine (iberbaubare Flache von ca. 517 m? zuldssig. Zusatzlich kdnnen durch Nebenanlagen/ Verkehrsflachen
(bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6) weitere ca. 258 m? (iberbaut/ versiegelt werden. In der
Gesamtsumme sind dies 775 m?, gegeniiber dem heutigen Bestand kénnen ca. 46 m? zusatzlich in Anspruch
genommen werden. Da es sich hier um einen denkmalgeschiitzten Gebdudebestand handelt, sind jedoch
absehbar wesentliche bauliche Verédnderungen nicht zu erwarten.
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Fiir das Lokalklima werden sich durch den Bebauungsplan keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber der
heutigen Situation ergeben. Durch die entstandene Einzelhausbebauung, wird der Kaltluftabfluss im Drusel-
Griinzug nicht beeintrachtigt. Mittel- bis langfristig ist davon auszugehen, dass die Dachbegriinung
zusammen mit den festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen die kleinklimatischen Wirkungen des
friheren Bestandes (2010 vor Abriss und Neubau auf der Kurhausstral3e 28) tibernimmt.

Vegetationsstrukturen/ Fauna, Freiraumnutzung, Stadtbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Neupflanzung von mehreren Bdumen, die
Begriinung der Dachflachen sowie erganzende Begriinungsmalinahmen durch Laubgehdlzhecken
planungsrechtlich festgesetzt.

Durch das Neubauvorhaben ergaben sich Veranderungen in der Art des Vegetationsbestandes. Der Anteil an
(bodengebundenen) Vegetationsflachen wurde unwesentlich verringert, begriinte Dachflachen kamen als
neuer Vegetations- und Lebensraumtyp in gréRerem Umfang hinzu. Nachteilige Auswirkungen waren
kurzfristig zwar gegeben, konnten mittel- bis langfristig aber ausgeglichen werden.

Durch die Festsetzung von griinordnerischen Malnahmen wird die Einbindung des gesamten
Geltungsbereiches in den umgebenden Griinzug und die Einhaltung (bergeordneter Planungsziele
sichergestellt. Mit der Bebauung und Neuordnung der Freiflachen auf der Liegenschaft Kurhausstralie 28
unter dem Leitbild ,Villen im Park” wurde eine Aufwertung hinsichtlich der Stadtbildqualitaten erreicht.

Bevilkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm, Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel
Beziiglich eventueller Altlasten- bzw. Kampfmittel sind im Rahmen der Bauplanung die gesetzlichen
Standards und Vorgaben zur Entsorgung einzuhalten.

Negative Auswirkungen auf Gesundheit und Bevdlkerung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Sonstige umweltbezogene Wirkungen und Probleme in den Bereichen Abfall, Abwasser, visuelle
Wirkungen, Trennwirkungen und Ressourcenverbrauch werden als unerheblich eingestuft.

Kultur- und Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter ergeben sich durch die Umsetzung der
Bauleitplanung nicht.

Zusammenfassende Bewertung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind aufgrund der Vorbelastungen durch die Planungsziele
nicht zu erwarten. Auch eine (iber das bereits vorhandene Mal} hinausgehende und dadurch wirksam
werdende Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten ist nicht zu erwarten. Nachteilige
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Mit der bereits umgesetzten Neubebauung des Grundstiickes Kurhausstralte 28 wurden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gem. 8 1 Abs.6 BauGB im Plangebiet und im
Umfeld gewahrleistet bzw. im Hinblick auf die Umweltvorsorge verbessert.
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9. Gesamtabwigung

Die konkrete Berticksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung/Entwicklung vorhandener Ortsteile

sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwagung aller &ffentlichen und privaten

Belange nach den Abwégungsgrundséatzen des § 1 (7) BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die konkurrierenden Belange

« Sicherung von Wohnbaufldchen mit héherer stadtebaulicher Ausnutzung (Kurhausstrale 28) im Rahmen
der Innenentwicklung

« Sicherung der Belange des Denkmalschutzes

« Schutz und Erhalt von Griinflachen/Vegetationsstrukturen unter Beriicksichtigung iibergeordneter
Planungsziele (Drusel-Griinzug mit Kaltluftleitbahn)

« Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Stadtteil Bad Wilhelmshthe

« private Belange

gegeneinander abzuwdagen.

Die Eingriffe im Geltungsbereich sind aus Griinden der stdadtebaulichen Neuordnung notwendig, um die
Architekturqualitat auf dem Grundstiick Kurhausstralle 28 und insgesamt im Planbereich die Wohnnutzung
nachhaltig und langfristig zu sichern, aber auch, um die Versorgungsfunktion in zentraler Quartierslage
zukunftsfahig zu erhalten.

Die Bebauungsplan-Mafinahme entspricht insgesamt den Zielen der Raumordnung.

Die Entwicklungsziele zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den Bebauungsplan
eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor allem

 zur Bebauung mit Einzelhdusern

« zur Begriinung der privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 4 BauGB und § 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

« zum Anpflanzen/Erhalt von Bdumen und Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwdgung macht deutlich, dass auf dem Grundstiick KurhausstraRe 28 die nachteiligen
Auswirkungen der erfolgten Neubebauung durch zusatzliche Uberbauung bzw. den Wegfall von
Vegetationsfldchen/Laubbdumen mit den vorgesehenen griinordnerischen und  stédtebaulichen
Festsetzungen minimiert werden kdnnen. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des 8
13 a BauGB erfolgt, gelten planungsrechtlich betrachtet die Eingriffe im Sinne des & 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur Begriinung dienen daher der Erhaltung/ Verbesserung
gesunder Wohnverhaltnisse, der Erhaltung des Ortsbildes und der Freiraumqualitdten sowie der Umsetzung
von Schutz- und Entwicklungszielen der Ubergeordneten Landschaftsplanung.

Die Forderung einer nachhaltigen Innenentwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass die
planungsrechtlichen Ziele die Voraussetzungen fiir eine stddtebaulich integrierte und standortvertréglich
Nachverdichtung einer bestehenden Wohnbaufldche in gut angebundener Lage und in Nachbarschaft des
ortlichen Nahversorgungszentrums planungsrechtlich sichern. Unter Beriicksichtigung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (8 1a BauGB) kann so auf eine Wohnbebauung auf bisher nicht bebaubaren
Flachen verzichtet werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewdhrleistet und die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung in hervorragend erschlossener Stadtteillage berlicksichtigt. Gleichzeitig werden die Belange
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der Baukultur und des Denkmalschutzes ebenso beachtet wie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und die Wahrung nachbarrechtlicher Belange.

Auf die Aspekte der privaten Belange wird im Folgenden vertiefend eingegangen:
Auf den Grundstiicken Kurhausstralde 28 und 30 gilt derzeit der einfache Bebauungsplan Nr. 3 West Blatt C.

Auf dem Grundstiick Kurhausstrale 28 wurde das stadtebauliche Konzept durch Abriss und Neubau
umgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. lll / 72 ,KurhausstraRe 28/30 sichert diese Planung und entspricht
somit der vorhandenen Neubebauung. Den privaten Belangen wurde somit Rechnung getragen.

Auf dem Grundstiick Kurhausstral3e 30 setzt derzeit der einfache Bebauungsplan Nr. 3 West Blatt C u.a. ein
Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 fest. Der Bebauungsplan Nr. Ill / 72 ,KurhausstraRe 28/30"
tibernimmt diese Festsetzungen — setzt ebenfalls ein Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 fest. Im
Vergleich zu den bisher geltenden Festsetzungen erhoht sich die GFZ von 0,5 auf 0,95, die festgesetzten
Hohen (z.B. Traufhohe von 274 m tiber NHN) orientieren sich am Bestand. Im riickwértigen Bereich wird
analog zum Grundstiick Kurhausstralde 28 und entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes ein Baufenster
festgesetzt und eine Bebauung bis 270 m Hohe iiber NHN festgesetzt. Dadurch werden zusétzliche
Bebauungsmdglichkeiten geschaffen. Von den unbebaubaren Grundstiicksflachen waren gemaR einfachem
Bebauungsplan bislang mindestens 50% gartnerisch zu gestalten. Nun sind dort 22% der Grundstiicksflache
als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten. Insgesamt ermdglichen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes dem Eigentiimer des Grundstlicks Kurhausstralle 30 die bestehende riickwartige
Bebauung im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zu erganzen. Dem Ziel der Nachverdichtung
wird dadurch Rechnung getragen, dass auf beiden Grundstiicken eine Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht
wird. Die gewerbliche Nutzung (L&den, Schank- und Speisewirtschaften) im Allgemeinen Wohngebiet wird
auf das unmittelbar an die Stralle angrenzende Baufeld 1 beschrénkt und in der maximal zuldssigen
Verkaufs- bzw. Nutzflache begrenzt. Dadurch wird auch nachbarschaftlichen Belangen Rechnung getragen.

Den privaten Belangen wird somit auch auf dem Grundstiick Kurhausstrale 30 insgesamt Rechnung ge-
tragen.

10. Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MaRnahmen
erforderlich.

11.  Staddtebauliche Werte

Gesamtfliche des Geltungshereiches 3.183 m?
davon:

Bauflachen WA (ca. 28 %) 885 m?

Bauflachen WR 1 (ca. 32 %) 1.004 m2

Bauflachen WR 2 (ca. 40 %) 1.294 m2
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