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1 Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der vorhandene hohe Bedarf an Wohnraum in der Stadt Wolfhagen -
Ortsteil Istha.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen des Plangebiets am 6stlichen Ortsrand von Istha sollen einer Nutzung als attrak-
tiver Wohnstandort zugefiihrt werden.

Im gesamten Plangebiet soll dstlich der vorhandenen ErschlieRungsstrake Renthof eine Mischung aus Ein- und Zweifami-
lienhdusern mit einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet entstehen. Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt iber
die StralRe Renthof. Die innere VerkehrserschlieRung soll entwickelt und gesichert werden. Fiir die sinnvolle stadtebauliche
Entwicklung des Wohngebiets am Ortsrand ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als ,Fldchen fiir die Landwirtschaft” dargestellt. Die Planung ist somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fldchennutzungsplan ist zu &ndern (vgl. Kapitel 5.2)

Zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans vgl. Kapitel 5.2.

2 Lage und rédumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand des Stadtteils Istha dstlich der Stralle Renthof.
;il."?l'h}‘?l I' ‘_:;/I : \-. , -‘.:_.\. 3 N o ) A ._; Y .:‘_t:‘/ y | . i

Ausschnitt aus der Topographischen Karte Hessen (DTK50) mit Lage der Geltungsbereiche des Bebauungsplanes
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 76 ,Am Renthof” hat eine GesamtgréRe von rund 1,41 ha und umfasst die
Flurstiicke 26/7 und 28/1 sowie 44 (teilweise) der Flur 4, Gemarkung Istha.

Es wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache,
e im Osten durch den Heerweg,

e im Siiden durch Wohnbebauung,

e im Westen durch Wohnbebauung

3 Standortwahl und Alternativen

Wahl der Lage des Baugebiets

In Wolfhagen und speziell in dem Ortsteil Istha besteht eine hohe Nachfrage an Wohnraum. Um dieser Nachfrage Rech-
nung zu tragen, soll kurzfristig Wohnbauland geschaffen werden. Der gewahlte Standort ist durch die StralRe ,Renthof”
erschlossen. Stadtebaulich fligt sich das Baugebiet im stadtrdumlichen Malstab gut in die umgebenden Strukturen ein
und stellt eine logische Fortsetzung der sich westlich und stidlich anschlieBenden Bebauung dar. Durch das neue Baugebiet
wird zudem der Ortsrand arrondiert.

Auf anderen im Regionalplan und Fldchennutzungsplan bereits als geplante Wohnbaufldchen dargestellten Flachen ist dies
S0 nicht gegeben.

4 Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens wurde am 12. Dezember 2019 beschlossen und sollte nach
§ 13b (Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchgeftihrt werden. Nach Abschluss des
kommunalen Entwicklungskonzeptes zur Innenentwicklung (IKEK) wurde Anfang 2023 ein Antrag auf Ausweisung nicht
konkurrierender Baugebiete gestellt und genehmigt.

Mitte 2023 wurde vom Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass § 13b BauGB gegen Regelungen der SUP-Richtlinie
(Richtlinie 2021/42/EG) verstdt und daher aufgrund des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewendet werden darf.
Ende 2023 wurde ein befristeter Heilungsparagraph fir laufende und bereits abgeschlossene Verfahren in das BauGB
aufgenommen, wodurch die Verfahren nach 813b BauGB gemaR 813a BauGB fortgefiihrt bzw. durch Neubekanntmachung
geheilt werden kénnen. Die Vorschriften des $215a BauGB bzw. die des §13a BauGB ,kdnnen nur dann entsprechend
angewendet werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend $ 13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 2 zu der Einschétzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach 8 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwégung zu beriicksichtigen wéren oder die als Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen
wéren.

Daraufhin wurde eine Priifung der Umweltbelange beauftragt, die zu dem Schluss kommt, dass der Bebauungsplan erheb-
liche Umweltauswirkungen hat. Das Verfahren wird somit im zweistufigen Normalverfahren mit Umweltbericht und Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung fortgefiihrt.

4.1 Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76 ,,Am Renthof” wurde am 12. Dezember 2019 gefasst.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Am Renthof” der Stadt Wolfhagen Seite | 6

VORENTWURF

4.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Der Beschluss der friihzeitigen Beteiligung ist fiir April 2024 geplant, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden fiir April/Mai 2024.

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

- wird im Zuge des weiteren Verfahrens ergénzt -

5 Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionalplanung

\\\

N

AN

Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009
Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist der gesamte Geltungsbereich als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft” festgelegt.

Vorbehaltsgebiete stellen Grundséatze der Planung dar, bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funkti-
onen oder Nutzungen sind diesen besonderes Gewicht beizumessen.

Die Bauleitplanung ist mit den Zielen des Regionalplans vereinbar.
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5.2 Fldchennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1997 der Stadt Wolfhagen, 0.M. (Plangebiet rot gekennzeichnet)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wolfhagen von 1997 ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Die beabsichtigte Nutzung entspricht somit nicht der Darstellung des Fldchennutzungsplans und es bedarf einer Anpassung
des Flachennutzungsplanes.

Da der Flachennutzungsplan Wolfhagen sich derzeit in der Neuaufstellung befindet, wird die Flache entsprechend dort
berlicksichtigt (Darstellung als W — Wohnbaufléche).

5.3 Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt Wolfhagen (Planungsgruppe Stadt + Land, Kassel 2005) stellt fir den gréRe-
ren Teilbereich des Plangebiets in der ,Entwicklungskarte” als ,, Acker - Entwicklung und Férderung von landschaftsver-
tréglichem, standortangepasstem, ressourcenschonendem oder dkologischem Landbau” dar. Eine Flache (rosa umrandet
mit Planziffer ,2") wird als bewertete Siedlungserweiterungsflache im Ortsrandbereich dargestellt. Das Leitbild fir diesen
Bereich ist die Sicherung und Férderung vorhandener Freiraumqualitdten der Siedlungsrander. Das heildt bezogen auf die
Flache, Entwicklung eines Ortsrandes, Entwicklung von Vegetationsstrukturen und Bereichen mit Bedeutung fiir den Na-
turschutz. Die Siedlungsentwicklung steht hierzu nicht im Widerspruch.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Wolfhagen, Entwicklungskarte ohne Malstab (Plangebiet blau gekennzeichnet)

Das Planvorhaben entspricht daher nur teilweise den Darstellungen des Landschaftsplans.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Wolfhagen wird auch der Landschaftsplan neu aufgestellt
(Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan). Die Siedlungserweiterung ,Am Renthof” ist dort beriicksichtigt.
Zukiinftig wird die Darstellung des Landschafsplans somit dem des Bebauungsplans entsprechen.

5.4 Schutzgebietsausweisungen

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Heilquellenschutzgebietes , Thermalquelle Bad Emstal” (WSG-ID 633-124, Quantita-
tive Schutzzone B-neu). Zusatzlich ist der Geltungsbereich Teil des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG TB Istha” (WSG-ID
633-106, Schutzzone IlIA).

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet) gemeldeten
Gebietes. Entsprechende Gebiete sind auch in der néheren Umgebung nicht vorhanden.

Es bestehen keine Schutzgebiete geméafR Hessischem Denkmalschutzgesetz.

5.5 Artenschutz

- wird im Zuge des weiteren Verfahrens ergénzt -
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6 Heutige Situation / Bestand

6.1 Plangebiet und Umgebung

Gebietsstruktur und Nutzung
Der ca. 1,39 ha grol3e Geltungsbereich liegt 6stlich des Ortskerns von Istha.

Das Plangebiet besitzt keinerlei topographische Merkmale und ist nahezu vollsténdig plan. Siidlich grenzt direkt beste-
hende Bebauung an der Kasseler Stralle an.

Digitales Orthophoto der Stadt Wolfhagen (Ortsteil Istha) mit Plangebiet, 0. M.

Das Plangebiet wird derzeit vollstandig landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden lassen sich vereinzelt Baume auf dem Gelénde
finden (Bereich einer Béschung zur bestehenden, siidlich angrenzenden Bebauung).

Umgebung

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist sowohl durch Wohnbebauung (Osten, Stiden) als auch durch landwirtschaftli-
che Strukturen gepragt. Die Wohnhduser sind Einzelhausstrukturen, wobei iberwiegend Einfamilienhduser vorhanden
sind. Die Geschossigkeit variiert zwischen ein und zwei Geschossen, tiberwiegend mit Satteldéchern.

Weiter stidlich befindet sich die Kasseler Strale, eine der beiden HauptverkehrsstraRen in Istha. Dort befindet sich am
Ortseingang eine Tankstelle.

Rund 300 Meter Richtung Norden erreicht man vom Plangebiet aus den Sportplatz Istha.
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6.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch fiir FulRganger und Rad-
fahrer tiber die Stralle Renthof.

Die Kasseler StralRe miindet Richtung Osten nach rund 650m in die BundesstralRe 251. Die Bundesstrafe fiihrt Richtung
Osten nach Oelshausen bzw. im weiteren Verlauf nach Kassel und Richtung Westen nach Briindersen und im weiteren
Verlauf nach Korbach. Richtung Westen erreicht man tiber die Kasseler Stralse nach 300 Metern die Balhorner Strale, die
dann als Bundesstralie 450 nach Balhorn, Bad Emstal und Fritzlar fiihrt.

Die Bundesautobahn 44 erreicht man in rund 5 Minuten an der Anschlussstelle Zierenberg.

Eine OPNV-Anbindung ist tiber die Haltestelle Wolfhagen-Istha (im Ortskern von Istha westlich des Geltungsbereichs) in
rund 450 m Entfernung gegeben. Dort verkehrt die Buslinie 110, mit der man in 30 Minuten am Bahnhof Wolfhagen oder
in rund 40 Minuten am Hauptbahnhof Kassel ist.

6.3 Ver- und Entsorgung

Uber die StraRe Renthof kann das Plangebiet an die Ver- und Entsorgung angeschlossen werden.

6.4 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weit iberwiegend durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragtes Ge-
biet in unmittelbarer Siedlungsrandlage.

Eine Beschreibung der einzelnen Schutzgiiter ist im Umweltbericht dargestellt (vgl. Anlage 1 zur Begriindung).

7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen werden als Allgemeines \Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Als allgemein zuldssig werden festgesetzt:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerks-
betriebe.

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Anlagen fir Verwaltungen,

Von den gemaR 84 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden als nicht zuldssig festgesetzt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

da diese Nutzungen mit der geplanten bzw. stadtebaulich gewiinschten Entwicklung der Fldchen nicht vereinbar sind. Sie
wiirden sich insbesondere nicht in die Struktur aus Einzel- und Doppelhdusern einfiigen, die im Plangebiet fortgefihrt
werden soll.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um eine entsprechende Ausnutzung des Grundstiicks
zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl (GFZ) / Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, entsprechend wird die maximale GFZ bei
0,8 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Fiir die Hohenfestsetzungen gilt als unterer Bezugspunkt das mittlere natiirliche Geléndeniveau, auf das Gebdude bezogen.
Oberer Bezugspunkt bei der Traufhohe ist die Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt bei der
Firsthdhe ist bei Dachern ohne First (z.B. Pultdach, Flachdach) der héchste Punkt des Daches.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 Metern zur ErschlieRung festgesetzt. Garagen sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksgrenze zuldssig.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

7.4 Anzahl der Wohneinheiten

Es werden maximal zwei Wohneinheiten festgesetzt, so dass entsprechend der Umgebung Ein- oder Zweifamilienhduser
entstehen. Dies trégt auch der Lage am Ortsrand Rechnung.

7.5 Verkehrsflaichen

Innerhalb des Gebietes werden zwei ErschlieBungsstralien in West-Ost-Richtung festgesetzt, eine Wendemdglichkeit
besteht am dstlichen Ende. Um den Bau von Wendemadglichkeiten fiir Miillfahrzeuge zu vermeiden, ist ein Bereich des
angrenzenden landwirtschaftlichen Weges (,Der Heerweg” im Liegenschaftskataster) als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Diesen Bereich kénnen Miillfahrzeuge sowie Einsatzfahrzeuge (Feuerwehr) nutzen.

1.6 Griinfestsetzungen

Um eine Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten sowie einen Lebensraum fiir Flora und Fauna zu schaffen,
werden entsprechende Festsetzungen getroffen. Aullerdem geht es um den natiirlichen Bodenanschluss.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sind mindestens 30% der privaten Grundstiicksfldchen als Vegetationsflachen
mit natirlichem Bodenanschluss anzulegen und zu erhalten.

Je 100 m? Freiflache sind mindestens 8 Straucher und je 200 m? Freiflache ein Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Zusdtzlich wird der bereits vorhandene rund 7 Meter breite Griinstreifen im Stiden des Geltungsbereiches inklusive der
sich darauf befindenden Baume durch die zeichnerischen Festsetzungen geschiitzt und als Offentliche Griinflache festge-
setzt. Hier ist ein Giberjahriger Saumstreifen zu entwickeln.
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8 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 14.115 m?

davon:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 10.988 m?
Uberbaubare Grundstiicksflache, bei GRZ 0,4 ca. 4.395 m?

Offentliche Verkehrsflache ca. 2.062 m?
davon Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung ca. 255 m?

Offentliche Griinflache ca. 1.065 m2

9 Gesamtabwégung

Gesamtabwadgung aller 8ffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsatzen des 8 1 (7) BauGB
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwégen:

Umnutzung landwirtschaftlicher Fldchen durch Entwicklung als Wohnstandort

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Fortentwicklung des Ortsteils, Gestaltung des Ortshilds

Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen
Gesunde Wohnverhaltnisse

Mit der Bauleitplanung wird die Nutzung bisheriger landwirtschaftlich genutzter Fl&chen im Anschluss an bestehende
Wohngebiete als Wohnbaufléchen ermdglicht. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage an Wohnbauland, wird dem
Belang der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung der Vorrang gegeben. Auch wird der Ortsteil Istha fortentwickelt und die
Ortsrandlage abgerundet (Belange des Ortshildes, Entwicklung eines Wohngebiets anschlieRend an bereits vorhandene
Wohngebiete).

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe werden durch die in den Bebauungsplan eingegangenen Entwick-
lungsziele zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes minimiert. Fiir das Plangebiet wurden umweltbezogene
Entwicklungsziele formuliert, insbesondere aufgrund der Lage am Ortsrand (Gestaltung des Landschaftshildes), aber auch
um allgemein den Belangen der Umwelt Rechnung zu tragen (z.B. Boden, Biodiversitét, ...).

Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch die entsprechenden Festsetzungen insbesondere

zu den privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB),
zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern bzw. zu deren Erhalt (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) sowie
dem Erhalt des Griinbereichs im Stiden als dffentliche Griinflache

Rechtsverbindlichkeit.

10 Anlagen

Anlage 1: Umweltbericht, Biiro BOF — naturkultur GmbH, Mérz 2024
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