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Begrindung
Zur 1. Teilanderung des Bebauungsplanes 14 ,Zum Ritzhagen I1*

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass und Planerfordernis

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Erweiterung des bestehenden Beherber-
gungsbetriebs ,K1 Hotel Willingen® durch die Errichtung von sechs Chalethausern auf
dem zum Hotel gehtérenden Grundstuck. Die Chalethauser sollen auf einer bislang als
Gruanflache genutzten Flache oberhalb des bestehenden Hotelparkplatzes errichtet
werden, wobei die vorhandene Parkplatzkapazitat vollstandig erhalten bleiben soll.
Ziel ist es, die tatsachliche Nutzung des Standorts als touristisches Sondergebiet
stadtebaulich zu konkretisieren und planungsrechtlich zu sichern.

Im Anderungsbereich bestehen derzeit der Bebauungsplan Nr. 14 ,Zum Ritzhagen I1¢
sowie — in einem untergeordneten Teilbereich Uberlagernd — der Bebauungsplan Nr.
14 ,Zum Ritzhagen |“. Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Zum Ritzhagen |1“ setzt ein Sonder-
gebiet fest und definiert hierfur konkrete Baugrenzen. Im Osten und Nordosten des
Plangebiets sind zudem eine etwa 10 Meter breite Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser Bereich soll nunmehr
teilweise baulich in Anspruch genommen werden, um die vorgesehenen Chalets reali-
sieren zu kénnen. Die hiermit verbundenen Entwicklungsabsichten stehen in Wider-
spruch zu den bestehenden Festsetzungen, sodass eine Anpassung der Bauleitpla-
nung erforderlich wird

Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan Nr. 14 ,Zum Ritzhagen | das verfahrensge-
genstandliche Grundstuck in einem kleineren Teilbereich mit der Festsetzung eines
Wohngebiets Uberdeckt. Die dort ursprunglich intendierte Entwicklung eines Wohnge-
biets ist aufgrund der bestehenden Grundstlickszuschnitte, der bereits vorhandenen
Bebauung sowie der geringen Flachengrole stadtebaulich nicht mehr umsetzbar. Die
tatsachliche Nutzung ist dem Hotelstandort zugeordnet; eine kunftig wohngebietsty-
pische Entwicklung ist dauerhaft nicht realistisch.

Das K1 Hotel Willingen hat zur Verwirklichung seiner Erweiterungsabsichten zunachst
einen Antrag auf Erteilung einer Befreiung von den festgesetzten Baugrenzen gemal
§ 31 Abs. 2 BauGB gestellt, um die Errichtung der sechs Chalethduser innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 14 ,Zum Ritzhagen I zu ermoglichen. Auf-
grund der nach Art und Umfang erheblichen Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen sowie der damit verbundenen planungsrechtlichen Grundentscheidung des
bestehenden Bebauungsplans konnte diesem Befreiungsantrag nicht entsprochen wer-
den. Das Vorhaben wirde die stadtebauliche Konzeption der vorhandenen Baugren-
zen, insbesondere der 6stlich gelegenen Pflanzflache, grundlegend in Frage stellen
und Uberschreitet daher den zulassigen Rahmen einer Einzelfallbefreiung.

Aus diesen Grunden ist zur planungsrechtlichen Ermoéglichung der vorgesehenen stad-
tebaulichen Entwicklung die 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 14 [Zum Ritzha-
gen II* erforderlich. Gleichzeitig ist eine Anpassung der Uberlagernden Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Zum Ritzhagen |* geboten, indem der betreffende Teilbereich
kunftig nicht mehr als Wohngebiet, sondern als Sondergebiet ausgewiesen wird. Das
Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich damit aus der stadtebaulich
gebotenen Anpassung und Konkretisierung der Festsetzungen zur Nutzung des beste-
henden Hotelstandorts, der Neuordnung der Baugrenzen und der bislang als
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Pflanzflache festgesetzten Bereiche, der Erfordernis, die tatsachliche Nutzungssitua-
tion und die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in Ubereinstimmung zu bringen,
sowie der Notwendigkeit, die mit der Inanspruchnahme der Grun- und Pflanzflachen
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung nach-
vollziehbar zu bilanzieren und durch geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmallnahmen neu zu ordnen.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, durch die stadtebaulich geordnete Zulassung von sechs Cha-
lethdusern auf dem Grundstuck des K1 Hotels Willingen ein zusatzliches, familienori-
entiertes und naturnahes Beherbergungsangebot zu schaffen, die touristische Attrak-
tivitat des Standorts fur neue Gastegruppen zu erhéhen und die ganzjahrige Auslas-
tung sowie die Ertragskraft des Hotelbetriebs nachhaltig zu starken. Das bestehende
touristische Angebot soll um rund 24 zusatzliche Géastebetten in einem neuen Unter-
kunftssegment erweitert werden, das insbesondere auf Familien, Mehrgenerationen-
haushalte sowie bike-, ski- und allgemein outdoor-affine Gaste ausgerichtet ist.

Im Vordergrund steht somit die stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des touris-
tischen Sondergebiets, die ErschlieBung neuer, fur den Standort bedeutsamer Gaste-
gruppen, die Verbesserung der ganzjahrigen Auslastung und damit die Starkung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Hotelbetriebs. Zugleich soll eine planungsrechtlich
eindeutige und konsistente Zuordnung der Flachen erfolgen, indem die Festsetzungen
der Bebauungspléane Nr. 14 ,Zum Ritzhagen |“ und ,Zum Ritzhagen II* mit der tatsach-
lichen Nutzungssituation harmonisiert werden.

1.3  Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des verbindlichen Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde Wil-
lingen das Ziel, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ihres Gemeindegebiets
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) rechtsverbindlich zu sichern. Die
Planung legt damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke fest und ge-
wahrleistet eine nachhaltige und sozialgerechte Bodennutzung im Sinne des § 1
BauGB. Dieser stadtebauliche Ordnungsrahmen soll einen wesentlichen Beitrag zum
Wohl! der Allgemeinheit leisten, die Anforderungen einer menschenwlrdigen Umwelt
erfullen und die natlrlichen Lebensgrundlagen nachhaltig schutzen sowie weiterent-
wickeln.

Die Bauleitplanung ist das zentrale Instrument zur Vermeidung stadtebaulicher Fehl-
entwicklungen und zur Sicherstellung einer geordneten Entwicklung. Sie koordiniert
dabei die Interessen von Offentlichkeit und privaten Beteiligten und setzt die fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung malkgeblichen Vorgaben im Sinne der Entwicklungs-,
Ordnungs-, und Schutzfunktionen des Baugesetzbuchs um. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans begrunden fur die Grundstlucke unmittelbar geltendes Baurecht und
bilden die rechtliche Grundlage fur die Zulassigkeit kunftiger Bau- und Nutzungsmaf-
nahmen gemal § 30 Abs. 1 BauGB.
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1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Raumliche Lage

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen liegen innerhalb der Gemarkung der Ge-
meinde Willingen (Upland), im gleichnamigen Ortsteil Willingen. Das Plangebiet befin-
det sich am Beginn des Hoppecketals in Tallage und ist unmittelbar an der Kreuzung
zu den Skigebieten Ritzhagen, Sonnenhang und Kéhlerhagen gelegen. Es handelt sich
damit um einen durch den Wintersport- und Tourismusverkehr frequentierten Bereich
am Ubergang zwischen dem bebauten Ortsbereich und den angrenzenden freiraumli-
chen Strukturen.

Die raumliche Abgrenzung des Plangebiets erfolgt im Stden durch die Stralle ,Zur
Hoppecke®” und im Osten durch die Stralle ,Am Hoppern“. Nach Norden wird das Plan-
gebiet durch den bereits planungsrechtlich gesicherten Stellplatzbereich fur den mo-
torisierten Verkehr begrenzt, wahrend im Westen das bestehende Wohngebiet den Ab-
schluss des Geltungsbereichs bildet.

Abbildung 1: Ubersichtsplan zur Lage des raumlichen Geltungsbereiches

GrolRe des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens umfasst die Flache Gemar-
kung Willingen (Upland), Flur 17, Flursticksnummer 27/21. Die genaue Abgrenzung
des Plangebiets ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung zum Bebauungsplan,
welche Bestandteil der verbindlichen Planunterlagen ist. Die GesamtgréRe des raum-
lichen Geltungsbereichs betragt 3.254 Quadratmeter.
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Realnutzung

Auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick befindet sich derzeit ein bestehen-
der Hotelbetrieb mit zugehoérigen Stellplatzen fur den motorisierten Verkehr. Die bau-
lichen Anlagen und die ErschlieBungsflachen dienen vollstandig der Beherbergungs-
nutzung und sind funktional in den touristisch gepragten Standort eingebunden.

Im studwestlichen Bereich des Grundstlcks bestehen ausgepragtere Geholzstrukturen,
die hauptsachlich aus zier- und ortsiblichen Strauch- und Baumgeholzen bestehen
und sowohl der gestalterischen Einbindung des Hotelstandortes als auch einer teilwei-
sen Abschirmung gegenlUber den angrenzenden Nutzungen dienen.

Der nordwestliche Grundstucksbereich, in dem die Errichtung der geplanten Chalet-
hauser vorgesehen ist, wurde im Zuge der Herstellung des bestehenden Stellplatzes
geringfugig modelliert. In diesem Bereich sind keine Anpflanzungen groBeren Umfangs
vorhanden; vielmehr handelt es sich um gartnerisch angelegte und gepflegte Flachen
mit Rasenansaat mit geringerer Gehdlzdichte. Die Flachen sind dem Charakter nach
als gestaltete, gartnerisch genutzte Gruanflachen innerhalb des besiedelten Bereichs
zu bewerten und weisen keinen naturnahen oder land- bzw. forstwirtschaftlich genutz-
ten Charakter auf.

Abbildung 2: Luftbildaufnahme im raumlichen Kontext des Geltungsbereiches
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1.4.2 Planerische Ausgangslage

Regionalplan Nordhessen 2009

1.5 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist die Gemeinde Willingen (Upland) als Unterzent-
rum im landlichen Raum des Landkreises Waldeck-Frankenberg ausgewiesen. Damit
Ubernimmt sie die Funktion, die wohnortnahe Versorgung der Bevdélkerung sicherzu-
stellen, die hierfur erforderliche Infrastruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln so-
wie zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen beizutragen. Die zentralen Ort-
steile Willingen und Usseln sollen nach den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
aufgrund ihrer vorhandenen Ausstattung, ihrer bisherigen Siedlungs- und Bevoélke-
rungsentwicklung, ihrer kuanftigen Entwicklungsmoglichkeiten sowie ihrer verkehrli-
chen Einbindung in das regionale und uberoértliche Netz und ihrer guten Erreichbarkeit
mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr als Wohnsiedlungsschwerpunkte fortentwi-
ckelt werden.

Der Regionalplan weist das Plangebiet im Bereich des K1 Hotels am Beginn des Hop-
pecketals als ,Siedlungsflache — Planung® aus. Damit wird der Standort ausdrucklich
als Bereich fur die zukunftige Siedlungsentwicklung vorgesehen. Das Vorhaben zur
planungsrechtlichen Absicherung und Erweiterung des touristischen Sondergebiets
durch die Errichtung von Chalethdusern bewegt sich innerhalb dieser raumordneri-
schen Vorgaben und tragt zur Starkung des Unterzentrums Willingen als Wohn- und
Tourismusstandort bei.

Abbildung 3: Festlegungen im Regionalplan Nordhessen 2009

Flachennutzungsplan der Gemeinde Willingen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Willingen (Upland) ist der Bereich
des verfahrensgegenstandlichen Grundsticks als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotel” dargestellt. Mit dieser Darstellung wird die uberdrtlich bedeutsame
Funktion des Standorts fur den Tourismus, die Beherbergung und die damit
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verbundenen Dienstleistungen planerisch gesichert und in die stadtebauliche Gesam-
tentwicklung der Gemeinde eingebunden.

Die maRgebliche Anderung des Flachennutzungsplans fur diesen Teilbereich erfolgte
am 10.04.2009. Ziel dieser Anderung war es, den bestehenden Hotelbetrieb dauerhaft
planungsrechtlich zu sichern und zugleich die Entwicklung des angrenzenden Frei-
zeit- und Tourismusgebiets zu fordern. Durch die Festlegung einer Sonderbauflache
,Hotel“ wurden die tatsachlichen Nutzungsstrukturen an diesem Standort mit der vor-
bereitenden Bauleitplanung in Ubereinstimmung gebracht und die Grundlage fur eine
gezielte Weiterentwicklung des touristischen Angebots geschaffen.

Das nun verfolgte Planvorhaben zur Erweiterung des Hotelstandorts durch die Errich-
tung von Chalets bewegt sich innerhalb der im Flachennutzungsplan vorgegebenen
Entwicklungsrichtung. Die beabsichtigte Festsetzung beziehungsweise Anpassung ei-
nes entsprechenden Sondergebiets im Bebauungsplan steht in Einklang mit der vor-
bereitenden Bauleitplanung im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB und konkretisiert die dort
dargestellte Sonderbauflache ,Hotel” in der Form einer standortgerechten, touristisch
gepragten Nutzungserweiterung.

Darstellungen von umweltschitzenden Planen

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB sind auch die Darstellungen in umweltschitzenden
Planen, insbesondere Landschaftsplane sowie Plane des Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts, in die planerische Abwagung einzubeziehen.

Im Landesentwicklungsplan Hessen 2020 sind fur die Flachen des Plangebietes keine
speziell auf den Standort bezogenen Ziele oder sonstigen Entwicklungsabsichten for-
muliert, die der vorliegenden Planung entgegenstehen oder sie weitergehend steuern
wlrden.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Willingen stellt die verfahrensgegenstandlichen
Flachen als Bestandteil des Siedlungsbereichs dar. Aufgrund dieser Zuordnung werden
fur den konkreten Bereich keine dartberhinausgehenden, fur die Bauleitplanung maf-
geblichen landschaftsplanerischen Aussagen getroffen, sodass aus dem Landschafts-
plan keine konfligierenden oder erganzenden Vorgaben flur das vorliegende Planver-
fahren erwachsen.

1.5.1 Rechtliche Ausgangslage

Bestehendes Bauplanungsrecht

Fur das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit der Festsetzung ei-
nes Sondergebiets ,Hotel“. Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Ho-
tel- und Gastronomiebetriebes einschlieBlich der fur den Betrieb erforderlichen Ne-
beneinrichtungen und Nebenanlagen. Innerhalb des Sondergebiets sind zudem Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaberinnen und
Betriebsinhaber oder Betriebsleiterinnen und Betriebsleiter zulassig, soweit diese den
Hotel- und Gastronomiebetrieben zugeordnet sind und ihnen hinsichtlich Grundflache
und Baumasse deutlich untergeordnet bleiben.

Stadtebaulich werden fur das Sondergebiet ein Mall der baulichen Nutzung von maxi-
mal drei Vollgeschossen (lll), eine Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine Geschossfla-
chenzahl von 1,0 festgesetzt. Fur die Gebaude ist eine Dachneigung zwischen 30° und
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40° vorgegeben. Die maximal zulassige Gebaudehohe ist durch eine Oberkante von
12,0 m begrenzt.

Zur landschaftlichen Einbindung und Abschirmung des Sondergebiets ist im Norden
und Nordwesten ein 10,0 Meter breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser Grunstreifen ist
entsprechend der im Bebauungsplan verankerten Pflanzliste mit Baumen und Strau-
chern kerndicht zu bepflanzen. Der Unterwuchs ist extensiv als Gras- bzw. Krautsaum
zu entwickeln und zu pflegen, sodass eine 6kologisch wirksame und gestalterisch
hochwertige Eingrunung des Sondergebiets sichergestellt wird.

Fur einen deutlich untergeordneten Teilbereich des Grundsticks gilt der Bebauungs-
plan Nr. 14 ,Zum Ritzhagen |“. In diesem Bereich ist ein Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das Mall der baulichen Nutzung wird hier mit einem Vollgeschoss, einer
Grundflachenzahl von 0,3 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,3 bestimmt. Fest-
gesetzt ist eine offene Bauweise. Die Dachneigung ist, entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans, im Bereich zwischen 30° und 40° einzuhalten. Die maximal
zulassige Firsthdéhe betragt talseitig 10,0 m.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Die geplante Anderung des Bauleitplans beriihrt keine nach den Vorgaben des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Hessischen Naturschutzgesetzes
(HeNatSchG) geschutzten Bereiche.

Schutzgebiete nach dem Wasserrecht

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen liegen weder in einem nach dem Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ausgewiesenen Wasserschutzgebiet noch innerhalb eines
nach landesrechtlichen oder kommunalen Vorschriften festgesetzten Schutzgebiets
fur Trink- oder Brauchwassergewinnung. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Plangebietes befinden sich zudem keine FlieRgewasser und keine sonstigen ober-
flachennahen Gewasser.

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich nach aktueller Datenlage
keine geschutzten Naturdenkmaler, Bau- oder Bodendenkmaler im Sinne des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes. Eine Betroffenheit von Kulturdenkmalen nach § 2
Abs. 1 HDSchG ist fur das Plangebiet nicht zu erwarten. Damit bestehen aus denk-
malrechtlicher Sicht keine Einschrankungen fur die geplanten bauleitplanerischen
Malknahmen.

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Fur die Flachen des Geltungsbereiches sowie in dessen unmittelbarem Umfeld sind
nach aktuellem Kenntnisstand keine schadlichen Bodenveranderungen, Altlasten oder
Altablagerungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) oder des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) registriert. Ebenso
liegen keine bekannten Grundwasserschadensféalle vor.
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1.6 Planerische Uberlegungen und Abwagung

Die Planung verfolgt das Ziel, den bestehenden Hotelstandort in staddtebaulich geord-
neter Weise durch die Errichtung von sechs Chalethdusern zu ergdnzen und damit das
touristische Angebot qualitativ weiterzuentwickeln, ohne die vorhandenen Siedlungs-
strukturen und Infrastrukturen unzumutbar zu belasten. Im Rahmen der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die mit der Planung verfolgten privaten und o6ffentlichen
Belange, insbesondere die Starkung des Tourismusstandorts und der lokalen Wirt-
schaftskraft, den berUhrten Belangen des Verkehrs, des Umwelt- und Ressourcen-
schutzes sowie der Nachbarschaft gegenibergestellt und in einen gerechten Aus-
gleich gebracht worden. Dabei erweist sich die Inanspruchnahme der bereits erschlos-
senen, dem Hotelbetrieb zugeordneten Flachen als stadtebaulich sinnvolle Nachver-
dichtung innerhalb des vorhandenen Siedlungsgefuges, die einen zusatzlichen Fla-
chenverbrauch im AuRenbereich vermeidet und die vorhandenen Erschliefungspoten-
ziale effizient nutzt.

Die Belange der westlich angrenzenden Wohnnachbarschaft sind in die Abwagung ein-
gestellt worden. Die Chalethduser entstehen im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets
in Anlehnung an den bestehenden Stellplatzbereich und damit auf der vom Wohngebiet
abgewandten Seite des Hotelstandorts. Zwischen dem bestehenden Hotelgebaude und
der Wohnnutzung Ubernimmt die vorhandene Geholzstruktur im stdwestlichen Grund-
stucksbereich die Funktion der Trennung und Abschirmung. In Richtung des Wohnge-
biets besteht zudem ein Geldndeeinschnitt; die Wohnhauser liegen topographisch ho-
her als das Plangebiet. Die festgesetzten standortgerechten Einzelbaume gewahrleis-
ten vor diesem Hintergrund eine wirksamere optische Abschirmung zwischen den Nut-
zungen, als sie eine flachenhafte niedrige Bepflanzung oder ein Erdwall leisten kénnte.

Uberdrtliche und verkehrliche ErschlieBung

Die Uberortliche und verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist bereits vollstandig
gesichert und soll unverandert genutzt werden. Das Gebiet ist Uber die bestehenden
Strallenverbindungen an das innerortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden;
seit der Sanierung und Modernisierung des Hotels wurden die verkehrlichen Infrastruk-
turen im Umfeld des Standorts umfangreich verbessert, sodass die Erreichbarkeit so-
wohl fur den Individualverkehr als auch far den 6ffentlichen Personennahverkehr ge-
wahrleistet ist. Zusatzliche ErschlieBungsstralen oder verkehrliche Anlagen werden
durch das Vorhaben nicht erforderlich.

Die Verkehrserzeugung durch die geplanten Chalethauser ist im Verhaltnis zur vorhan-
denen Hotelnutzung moderat und fugt sich in die bestehende Verkehrsbelastung ein.
Charakteristisch ist ein weitgehend antizyklisches Verhalten der Ubernachtungsgéste
im Vergleich zum Tagestourismus: Abreisen erfolgen typischerweise in den Morgen-
stunden, wahrend Anreisen Uberwiegend am Nachmittag oder in den frihen Abend-
stunden stattfinden. Demgegenuber konzentrieren sich die An- und Abfahrten des Ta-
gestourismus, insbesondere in der Skisaison, eher auf die Morgenstunden bei der An-
reise und den spateren Nachmittag bei der Abreise. Dadurch kommt es zu einer zeit-
lichen Entzerrung der zusatzlichen Verkehre aus dem Chaletbetrieb gegenuber den
Spitzenbelastungen des Tagestourismus, sodass keine unzumutbare Erhdhung der
Verkehrsspitzen zu erwarten ist.

Der Standort ist in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden; Bus-
haltestellen in fulllaufiger Entfernung erméglichen die Erreichbarkeit der umliegenden
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Ortsteile sowie der touristischen Ziele ohne Pkw. Zudem ist der Bahnhof Willingen als
Haltepunkt des schienengebundenen Verkehrs fulllaufig erreichbar, wodurch ein un-
veranderter Anschluss in Richtung Nordrhein-Westfalen und in Richtung Hessen si-
chergestellt ist. Die gute OPNV- und Bahn-Anbindung tragt dazu bei, den Anteil des
motorisierten Individualverkehrs zu begrenzen und unterstltzt die raumordnerischen
Zielsetzungen einer umweltvertraglichen Mobilitat. Unter verkehrsplanerischen Ge-
sichtspunkten steht das Vorhaben daher mit den Belangen der ErschlieBung und der
Verkehrssicherheit in Einklang.

Technische ErschlieBung

Auch die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im Grundsatz vorhanden und
wird fur das Vorhaben lediglich erweitert und angepasst. Die Versorgung mit Trink-
wasser erfolgt aus dem bestehenden Leitungsnetz; ein Ausbau ist lediglich in Form
von Hausanschlussleitungen fur die Chalethauser erforderlich. Die Schmutzwasser-
entsorgung wird Uber das vorhandene, im Plangebiet bereits etablierte Trennsystem
abgewickelt, wobei das anfallende Schmutzwasser geordnet in das kommunale Kana-
lisationsnetz eingeleitet und der zentralen Abwasserbehandlung zugefuhrt wird.

Die Festsetzung zur Behandlung des auf den versiegelten Grundstlicksflachen anfal-
lenden Niederschlagswassers dient der Schonung des Wasserhaushalts, der Entlas-
tung der Vorfluter sowie der Unterstitzung des technischen Hochwasserschutzes.
Durch die vorrangige Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstlick (z.B. fur Bewasserungs- oder Betriebszwecke bzw. durch Ruckhaltung)
wird der Oberflachenabfluss vermindert und zeitlich gestreckt. Hierdurch werden die
naturlichen Wasserkreislaufe gestarkt, die Grundwasserneubildung — soweit wasser-
wirtschaftlich und hygienisch unbedenklich — gefordert und die Einleitmengen in das
6ffentliche Entwéasserungssystem reduziert.

Far nicht auf dem Grundstuck schadlos verwertbares Niederschlagswasser ist eine
geordnete Ableitung in den Vorfluter vorgesehen. Die Einleitung hat gedrosselt Uber
den offentlichen Regenwasserkanal zu erfolgen, um insbesondere bei Starkregener-
eignissen Abflussspitzen zu begrenzen und eine Uberlastung des bestehenden Ent-
wasserungssystems zu vermeiden. Mit der Vorgabe eines Mindest-Drosselabflusses
von 5 |/s wird die hydraulische Bemessung der erforderlichen Ruckhalte- und An-
schlussanlagen planungssicher festgelegt und ein technisch funktionsfahiger Betrieb
gewahrleistet. Dadurch werden Ruckstauereignisse, Uberflutungen und Beeintrachti-
gungen nachgeschalteter Anlagen weitgehend ausgeschlossen. Die konkrete Entwés-
serungsplanung ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Fachdienst Umwelt und Klima-
schutz des Landkreises Waldeck-Frankenberg abzustimmen.

Die ausdruckliche Klarstellung, dass durch die bauplanungsrechtliche Festsetzung
wasserrechtliche Erlaubnisse oder Bewilligungen nicht ersetzt werden, soll der Nor-
menklarheit dienen.

Hochwasserschutz

Ein formlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet oder ein Gebiet mit besonderen
Festsetzungen zum vorbeugenden Hochwasserschutz liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht vor. Gleichwohl ist der Standort aus wasserwirtschaftlicher
Sicht nicht unkritisch zu beurteilen. Nach dem Starkregen-Viewer Hessen weist das
Plangebiet ein hohes Potenzial fur Starkregenereignisse auf, sodass die hiermit
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verbundenen Gefahrdungen im Rahmen der Bauleitplanung und der spateren Objekt-
planung grundséatzlich zu berucksichtigen sind.

Die FlieRpfadkarten zeigen, dass im Bereich des westlich gelegenen Ritzhagen das
anfallende Niederschlagswasser bei Starkregen hangabwarts in Richtung des Fliellge-
wassers ,Hoppecke® Uber mehrere, im Geldnde ausgepragte FlieBpfade abgefihrt
wird. Insgesamt verlaufen drei maRgebliche FlieRpfade talwarts, von denen einer den
Bereich des bestehenden Parkplatzes quert. Im Bereich dieser Stellplatzflache ist ein
Ein- bzw. Austrittspunkt des FlieBpfades in bzw. aus der Ortslage erkennbar, sodass
hier bei aullergewdhnlichen Starkregenereignissen mit konzentrierten Abflussmengen
zu rechnen ist.

Bodenschutzklausel

Gemall § 1a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist bei der Bauleitplanung ein sparsamer und scho-
nender Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten. Die vorliegende Planung tragt
diesem Grundsatz in besonderer Weise Rechnung, da sie auf eine mallvolle Nachver-
dichtung innerhalb eines bereits erschlossenen Hotelstandortes abzielt. Durch die un-
mittelbare Anbindung an die vorhandenen Erschlielfungsanlagen und die Nutzung be-
reits technisch Uberformter, als gartnerische Anlagen genutzter Flachen wird zusatz-
licher Flachenverbrauch im AuRenbereich vermieden.

Statt neue Bauflachen in unbebauten Bereichen auszuweisen, wird die bestehende
Siedlungsstruktur funktional erganzt und aufgewertet. Die damit verbundene Inan-
spruchnahme von bislang als Grin- und Pflanzflachen festgesetzten Bereichen wird
im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bewertet und durch geeignete Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen kompensiert. Im Abwagungser-
gebnis Uberwiegen die Vorteile der flachensparenden Innenentwicklung und der Star-
kung eines bestehenden touristischen Schwerpunktstandorts gegentber den nachtei-
ligen Auswirkungen auf den Bodenhaushalt, zumal keine wertvollen land- oder forst-
wirtschaftlichen Nutzflachen betroffen sind.

Klimaschutzklausel

Nach § 1a Abs. 5 BauGB sind der Schutz des Klimas und die Anpassung an die Folgen
des Klimawandels als integrale Belange in die Bauleitplanung einzubeziehen. Die Pla-
nung berlcksichtigt diesen Grundsatz, indem sie die bauliche Entwicklung auf einen
Standort konzentriert, der bereits durch Beherbergungsnutzungen und entsprechende
Infrastruktur vorgepragt ist, und somit zusatzliche Verkehrserzeugung in bislang un-
erschlossenen Bereichen vermeidet. Die gute Erreichbarkeit des Standorts mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln und der fulllaufige Anschluss an den schienengebundenen Ver-
kehr ermdglichen es den Géasten, in erheblichem Umfang auf den motorisierten Indivi-
dualverkehr zu verzichten oder diesen zu reduzieren, was zu einer Verringerung Kli-
marelevanter Emissionen beitragt.

Zudem eroffnet die Neubebauung in Holzstanderbauweise die Moglichkeit, energeti-
sche und baudkologische Standards umzusetzen, die dem Stand der Technik entspre-
chen und auf einen ressourcenschonenden sowie energieeffizienten Betrieb ausge-
richtet sind. Im Rahmen der spateren Bauausfuhrung kénnen durch geeignete bauliche
Malknahmen, etwa eine energieeffiziente Gebaudehulle, der Einsatz regenerativer
Energietrager oder eine umweltvertragliche Gestaltung der Freiflachen, weitere Bei-
trage zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung geleistet werden.
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Immissionsschutz

Nach gutachterlichen Aussagen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 14 ,Zum Ritz-
hagen I1“, entnommen aus der Begrundung mit Datum von 2007, liegt das hauptséach-
liche konflikttrachtige Potenzial im Bereich des Bebauungsplans ,,Zum Ritzhagen Il” in
der moglichen Stoérung der Nachtruhe des Hotelbetriebs durch das gegenuberlie-
gende, als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesene Areal. Um Beeintrachtigun-
gen des Hotelstandorts, insbesondere in den Nachtstunden, zu vermeiden, wurden im
benachbarten Gewerbegebiet schallschutzfachliche Festsetzungen getroffen, die auf
den Empfehlungen eines schalltechnischen Fachgutachtens beruhen.

Auf Grundlage dieser fachgutachtlichen Empfehlungen ist im eingeschrankten Gewer-
begebiet lediglich die Ansiedlung solcher Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig,
deren von ihnen ausgehende Gerausche das Emissionskontingent (E) von 45 dB(A) je
Quadratmeter wahrend der Nachtzeit im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr nicht
Uberschreiten. Die Einhaltung dieses Emissionskontingents ist nachzuweisen. Hier-
durch wird sichergestellt, dass die schalltechnische Belastung aus dem Gewerbege-
biet so begrenzt bleibt, dass die Nachtruhe der Géaste des Hotels gewahrt und die
Funktionsfahigkeit des Beherbergungsbetriebs nicht unzumutbar beeintrachtigt wird.

Aufgrund dieser Festsetzung und Ausfihrungen kénnen erhebliche Beeintrachtigung
durch das benachbarte Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.

1.7 Kosten und Finanzierung

Durch den Vollzug des Bebauungsplans erwachsen der 6ffentlichen Hand, insbeson-
dere der Gemeinde Willingen (Upland), keine zusatzlichen finanziellen Belastungen.
Das Plangebiet ist bereits Uber vorhandene ErschlieBungsstrallen angeschlossen und
an das bestehende Kanalisationsnetz angebunden, sodass uber die laufende Unter-
haltung hinaus keine weitergehenden Investitionen in die technische oder verkehrliche
Infrastruktur erforderlich werden.

Die Kosten fur die Durchfihrung des Planverfahrens, einschliellich der Ausarbeitung
des Bebauungsplans sowie der Planung und Umsetzung der durch den Bebauungsplan
veranlassten Ausgleichsmallnahmen fur die vorgesehenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft, werden vollstandig vom Hotelbetrieb als Vorhabentrdger und Planbegunstigtem
getragen. Die Verpflichtung zur Ubernahme dieser Kosten beruht auf den abgeschlos-
senen stadtebaulichen Vertragen sowie auf den einschlagigen gesetzlichen Bestim-
mungen zu Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen nach Baugesetzbuch und Bundesna-
turschutzgesetz.

Die Bereitstellung der Okokontopunkte erfolgt Uber die Gemeinde; die auf den Kom-
pensationsbedarf der Teilanderung entfallenden Biotopwertpunkte werden dem Plan-
begunstigten auf Grundlage der stadtebaulichen Vertrage weiterberechnet.
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2 Begrundung der Festsetzungen nach § 9 BauGB

2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Artund Mall der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Sonstige Sondergebiete” mit den
Zweckbestimmungen ,Hotel* und ,Chalethauser® erfolgt mit dem Ziel, den Tourismus
als bedeutenden regionalen Wirtschafts- und Einkommensfaktor am Standort Willingen
(Upland) zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Durch die Zuordnung der
Flachen zu einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO wird die stadtebauliche Entwick-
lung gezielt gesteuert und geordnet, indem Nutzungsspektrum und Nutzungsintensitat
verbindlich auf touristische Beherbergungsangebote ausgerichtet werden.

Nach § 11 BauNVO sind fur Sonstige Sondergebiete sowohl die Zweckbestimmung als
auch die Art der zulassigen Nutzung ausdrucklich darzustellen und festzusetzen. Die
vorliegende Festsetzung tragt diesem Erfordernis Rechnung, indem die Nutzungsmog-
lichkeiten der betroffenen Grundsticke eindeutig auf den Betrieb eines Hotels mit er-
ganzenden Chalethausern begrenzt werden. Hierdurch wird eine rechtssichere und
transparente Grundlage fur die kunftige Entwicklung geschaffen und zugleich ausge-
schlossen, dass die Flachen fur nicht touristische, mit dem Standortkonzept unverein-
bare Nutzungen herangezogen werden. Die verbindliche Konzentration auf Beherber-
gungsfunktionen stellt sicher, dass die betreffenden Gebaude und Anlagen ausschliel3-
lich einem standig wechselnden Personenkreis zur voribergehenden Ubernachtung
und Erholung dienen und damit die touristische Pragung des Gebietes dauerhaft ge-
wahrt bleibt.

Die Ausweisung als Sondergebiet ,Hotel/Chalethauser® steht im Einklang mit den Dar-
stellungen des wirksamen Flachennutzungsplans, der den Bereich bereits als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel* vorsieht, und setzt die dort angelegte
Entwicklungsrichtung bauleitplanerisch fort. Sie dient dem Ausbau und der Qualifizie-
rung der touristischen Infrastruktur, starkt die Wettbewerbsfahigkeit des Touris-
musstandorts Willingen (Upland) und unterstitzt eine nachhaltige, auf die vorhande-
nen Standortvorteile ausgerichtete Entwicklung.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des Baugesetzbuches und der Baunutzungs-
verordnung, die fur Bebauungsplane einen sogenannten Typenzwang im Sinne des §
1 Abs. 2 BauNVO vorsehen. Danach durfen im Bebauungsplan nur die dort genannten
Baugebietstypen festgesetzt werden. Die Wahl eines Sondergebiets ist stadtebaulich
begrindet, da die angestrebte Nutzung weder einem typischen Wohngebiet noch ei-
nem allgemeinen oder besonderen Gewerbegebiet entspricht, sondern eine spezifi-
sche, Uberwiegend touristische Beherbergungsnutzung mit besonderem Zuschnitt dar-
stellt. Nur Uber die Kategorie ,Sonstiges Sondergebiet® lasst sich die besondere
Zweckbestimmung ,Hotel/Chalethauser” hinreichend préazise abbilden und zugleich si-
cherstellen, dass Stérungen durch gebietsfremde Nutzungen vermieden werden.

Mal der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird gegenuber den Festsetzungen des bislang gel-
tenden Bebauungsplans unverandert beibehalten. Fur das Sondergebiet gelten
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weiterhin eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Geschossflachenzahl von 1,0 sowie die
maximal zulassige Zahl von drei Vollgeschossen. Ebenso bleiben die Vorgaben zur
Gebaudegeometrie, insbesondere die zuldssige Dachneigung von 30° bis 40° sowie
die maximal zuldssige Gebadudehdhe mit einer Oberkante von 12,0 m, unverédndert
fortbestehen. Diese Kennziffern gelten kiinftig einheitlich auch fir den bislang als nicht
Uberbaubar festgesetzten Grundstucksflachenanteil, auf dem die Errichtung der Cha-
lethduser vorgesehen ist.

Mit dieser planerischen Konzeption wird sichergestellt, dass durch die Erweiterung
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen keine zusatzliche bauliche Ausnutzung Uber
das bereits im Bestand zuldssige Mall hinaus eroffnet wird. Die Planung verleiht den
Flachen keine weitergehenden Entwicklungspotenziale hinsichtlich Baumasse oder
baulicher Dichte, sondern Ubertragt die bestehenden Festsetzungen zum Mal der bau-
lichen Nutzung lediglich auf einen erganzenden Teilbereich des Sondergebiets.
Dadurch wird eine einheitliche stadtebauliche Steuerung gewahrleistet, die sowohl das
bestehende Hotelgebaude als auch die neu hinzutretenden Chalets einem konsisten-
ten Regelwerk unterstellt.

Die Beibehaltung der bisherigen Malfestsetzungen dient zugleich dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes. Die Begrenzung auf maximal drei Vollgeschosse in Ver-
bindung mit der festgesetzten Dachneigung und der Oberkante von 12,0 m sichert
eine malistabliche Einfiugung der baulichen Anlagen in die topographische Situation
am Hang und vermeidet Uberhéhte Baukorper, die das Ortsbild oder den Ubergang
zum Landschaftsraum beeintrachtigen kénnten. Die vorhandene stadtebauliche Pra-
gung des Standorts wird dadurch gewahrt und in ihrer Grundstruktur lediglich durch
erganzende, der Hotelnutzung untergeordnete Gebaude fortgeschrieben.

Vor diesem Hintergrund ist die unveranderte Fortschreibung der Kennziffern zum Maf
der baulichen Nutzung auch fur den bisher nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen-
anteil stadtebaulich sachgerecht. Sie ermdglicht die angestrebte funktionale Ergan-
zung des Hotelstandorts durch Chalethduser, ohne die bauliche Dichte zu erhdhen,
und stellt zugleich sicher, dass die zulassige bauliche Entwicklung in einem Rahmen
verbleibt, der mit den Belangen des Ortsbildes, der Nachbarschaft und der Einbindung
in die umgebende Landschaft vereinbar ist.

2.1.2 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand tragt der vorhan-
denen stadtebaulichen Struktur und der topographischen Situation des Hanges in be-
sonderer Weise Rechnung. Durch die Anordnung der Geb&ude mit seitlichem Abstand
zu den Grundstucksgrenzen wird eine aufgelockerte Bebauung ermdglicht, die sich
mafstablich in den Ubergangsbereich zwischen dem bestehenden Siedlungsraum und
dem angrenzenden Landschaftsraum einfugt. Gleichzeitig schafft die offene Bauweise
die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die erforderlichen Abstande fur Brand-
schutz, Belichtung, Beltuftung und Aufenthaltsqualitat dauerhaft zu sichern und Kon-
flikte zu angrenzenden Nutzungen zu vermeiden.

Die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhausern, Doppelhausern und Hausgruppen dient
der Schaffung eines angemessenen Gestaltungsspielraums bei der konkreten archi-
tektonischen Ausformung des Hotel- und Chaletensembles. Auf diese Weise kann auf
funktionale Erfordernisse des Hotelbetriebs, auf Betreiberkonzepte sowie auf
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gestalterische Aspekte flexibel reagiert werden, ohne die Ubergeordnete stadtebauli-
che Ordnung in Frage zu stellen. Insbesondere die Zulassigkeit von Doppelhdusern
und kleineren Hausgruppen ermoglicht eine zusammenhangende, gleichwohl geglie-
derte Bebauung, die der gewunschten ortsbildvertraglichen Malistablichkeit ent-
spricht und die landschaftliche Einbindung des Standorts unterstutzt.

2.1.3 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung der unterirdischen FUhrung von Versorgungsleitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB. Durch diese
MalBnahme werden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds, wie sie bei
oberirdischer Verlegung auftreten kénnten, wirkungsvoll vermieden und die optische
Integritat des Plangebiets dauerhaft bewahrt. Gleichzeitig wird das Risiko betriebsbe-
zogener Stoérungen, etwa durch duBere Einflusse und unbeabsichtigte mechanische
Beschadigungen, minimiert und die Betriebssicherheit wesentlich erhéht.

Die unterirdische Verlegung tragt auch den anerkannten Regeln der Technik Rech-
nung, wonach die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung eine den ort-
lichen Gegebenheiten und Schutzbedirfnissen entsprechende Leitungsfuhrung erfor-
dert. Die Festsetzung dient somit dem 6ffentlichen Interesse an einer stérungsarmen,
sicheren und asthetisch vertraglichen Versorgung und kommt zugleich den Interessen
der Grundstlckseigentiumer und des Infrastrukturtragers entgegen.

2.1.4 Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzung, Hof- und Stellplatzflachen im Sondergebiet mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine) zu versehen, dient der Minimie-
rung der Versiegelung und der Verbesserung der natuUrlichen Versickerung von Nie-
derschlagswasser. Hierdurch wird der Oberflachenabfluss reduziert, die Grundwas-
serneubildung geférdert und einer Uberlastung der Entwésserungssysteme entgegen-
gewirkt. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass nur dort wasserdurchlassige Belage zur
Anwendung kommen, wo kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten ist,
sodass die wasserwirtschaftlichen Belange und der Schutz des Grundwassers in ei-
nem ausgewogenen Verhaltnis berucksichtigt werden.

Die Festsetzung, alle Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standorthei-
mischen Arten vorzunehmen, stellt sicher, dass die Vegetationsstruktur an die natar-
lichen Standortbedingungen angepasst ist und eine hohe 6kologische Wertigkeit er-
reicht wird. Heimische Arten sind in das regionale Okosystem integriert, bieten Nah-
rung und Schutz fur die heimische Tierwelt und tragen zur Erhaltung der biologischen
Vielfalt bei. Zugleich fordern sie die Landschaftsvertraglichkeit der Pflanzungen, weil
sie sich harmonisch in das vorhandene Landschaftsbild einfugen und pflegeextensiver
sowie widerstandsfahiger gegenuber Klimaeinflussen sind.

Die Festsetzung, mindestens 60 Prozent der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
als Grunflachen anzulegen und diese mit Baum- und Strauchpflanzungen gemal
Pflanzliste zu gliedern, stellt ein zentrales Instrument zur Begrenzung der Flachenver-
siegelung und zur Durchgrinung des Baugebiets dar. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass trotz der relativ hohen baulichen Ausnutzung ein ausreichend groller Anteil der
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Grundstucksflachen als 6kologische Ausgleichs- und Versickerungsflache erhalten
bleibt. Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern tragt zudem zur Abschirmung des
Sondergebietes gegenlUber benachbarten Nutzungen, zur Aufwertung des Land-
schafts- und Ortsbildes sowie zur Schaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna
bei.

Die Vorgabe, Einfriedungen so zu gestalten, dass Wanderbewegungen von Kleintieren
nicht behindert werden, verfolgt das Ziel, die 6kologische Durchlassigkeit des Gebie-
tes zu erhalten. Durch den Verzicht auf geschlossene Mauern, massige Sockel und
kleinmaschige Drahtzaune sowie durch die Bevorzugung durchlassiger Hecken oder
lockerer Zaune wird verhindert, dass Grundstlicksgrenzen zu Barrieren fur Igel, Am-
phibien oder andere Kleintiere werden. Die Ausnahme fur trockengemauerte ortstypi-
sche Mauern berucksichtigt gestalterische und ortsbildpragende Aspekte, ohne den
Okologischen Grundgedanken zu konterkarieren. Insgesamt tragt die Regelung zur
Vernetzung von Lebensraumen und zur Férderung der Biodiversitat im Siedlungsbe-
reich bei.

2.1.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die Festsetzung von Einzelbdumen dient dazu, die bislang flachenhaft festgesetzten
Pflanzflachen in angepasster Form fortzufihren und zugleich den geédnderten stadte-
baulichen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen. Durch die gezielte Anordnung
standortgerechter Einzelbdume kdédnnen wesentliche Funktionen der ursprunglichen
Flachenfestsetzung — wie die Gliederung und Begrinung des Ortsrandes, die Verbes-
serung des Mikroklimas, die Minderung von Staub- und Larmimmissionen sowie die
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes — weiterhin gewéahrleistet werden, ohne
die fur die bauliche Entwicklung erforderliche Flacheninanspruchnahme unzumutbar
einzuschranken. Die Einzelbdume Ubernehmen in ihrer Stellung entlang der Grund-
stucksgrenzen, ErschlieBungsflachen oder Aufenthaltsbereiche eine gestalterisch préa-
gende Rolle und tragen zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld bei.

Da die punktuelle Bepflanzung die urspringlich festgesetzte flachenhafte Begrinung
nicht vollstandig ersetzen kann, wird das verbleibende Defizit an Grunstrukturen und
O6kologischen Funktionen Uber eine externe AusgleichsmalRnahme kompensiert. Hier-
durch wird sichergestellt, dass der durch die Reduzierung der Pflanzflache entste-
hende Eingriff in Natur und Landschaft insgesamt ausgeglichen wird und die natur-
schutzrechtlichen Anforderungen an Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nach
Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz gewahrt bleiben.

2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bestehenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans gelten unverandert fort und werden durch die vorliegende Teilanderung we-
der inhaltlich noch raumlich modifiziert. Erganzend wird die FUhrung der erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen nunmehr als bauplanungsrechtliche Festsetzung ge-
malk § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

- 15 -



Begrindung
Zur 1. Teilanderung des Bebauungsplanes 14 ,Zum Ritzhagen I1*

3 Stadtebauliche Eingriffsregelung

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt. Rechtlich wéare es da-
her zulassig, von einer Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und
einer formlichen Ausgleichspflicht abzusehen. Gleichwohl entscheidet sich die Ge-
meinde bewusst dafur, die durch die Erweiterungsflachen ausgeldsten Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft vollstandig zu erfassen und durch geeignete Kom-
pensationsmallnahmen auszugleichen.

Diese bewusste Anwendung der Eingriffsregelung folgt einer klaren planerischen Ziel-
setzung. Zum einen sollen die durch die Inanspruchnahme der bisher als Pflanzflache
festgesetzten Bereiche entstehenden Verluste an Biotopwert und Ortsrandbegrinung
transparent gemacht und fachlich nachvollziehbar bewertet werden. Zum anderen ver-
steht die Gemeinde die Innenentwicklung nicht nur als Verdichtung im bestehenden
Siedlungskorper, sondern auch als qualitative Weiterentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung von Klima-, Arten- und Bodenschutz. Durch die freiwillige Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung wird dokumentiert, dass der touristischen Inwertset-
zung des Standorts ein gleichwertiges Anliegen des Schutzes und der Aufwertung von
Natur und Landschaft gegentbersteht.

DarUber hinaus erhtht die konsequente Anwendung der Bewertungsmethodik und der
daran ausgerichteten Kompensationspraxis die rechtliche Robustheit des Bebauungs-
plans. Etwaige spatere Zweifel an der Einordnung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung oder an den naturschutzfachlichen Annahmen kénnen der Planung nur ein-
geschrankt entgegengehalten werden, wenn die mit der Flacheninanspruchnahme ver-
bundenen Eingriffe bereits jetzt vollstadndig bilanziert und ausgeglichen sind.

Vor diesem Hintergrund wird der Umfang des Eingriffs in Anlehnung an die Hessische
Kompensationsverordnung ermittelt und das hieraus resultierende Biotopwertdefizit
durch eine anerkannte OkokontomaRnahme vollstandig kompensiert.

3.1 Ermittlung des Umfangs in Anlehnung an die Kompensations-
verordnung

Die naturschutzfachliche Bewertung der durch die Bebauungsplananderung ausgelés-
ten Eingriffe orientiert sich an den Vorgaben der Hessischen Kompensationsver-ord-
nung (KV) vom 26. Oktober 2018. Bewertet werden ausschlielllich die gegenuber dem
bisherigen Planungsrecht zusatzlich verursachten Beeintrachtigungen.

Die Ermittlung der Biotopwertigkeit und die Ableitung der Bedeutung der jeweiligen
Bodennutzungen fur Flora und Fauna erfolgen nach der standardisierten Bewertungs-
methodik der Anlage 3 zur Kompensationsverordnung. Uber diese Systematik werden
den einzelnen Biotop- und Nutzungstypen normierte Wertstufen zugeordnet, die so-
wohl die strukturelle Auspragung als auch die 6kologische Funktion fur Arten- und
Lebensgemeinschaften bertcksichtigen.

Auf dieser Grundlage wird das Bewertungsergebnis unter Nutzung der mathemati-
schen Bewertungsmatrix der Kompensationsverordnung quantifiziert. Hierdurch lasst
sich der Umfang der durch die Bebauungsplananderung verursachten sektoralen Be-
eintrachtigungen objektiv bestimmen und in Form von Biotopwertpunkten darstellen.
Zugleich ermoglicht die Matrix eine sachgerechte Ableitung des erforderlichen
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Ausgleichsumfangs, indem fir jede KompensationsmaRnahme die zu erwartende Auf-
wertung in Biotopwertpunkten rechnerisch nachvollzogen werden kann.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/m? Flache je Nutzungstyp Biotopwert
in m2
Typ-Nr. | Bezeichnung vorher | nachher vorher | nachher
Bestand
02.400 Neuanpflanzung von Hecken/Ge- 27 501 0 13.527 -0

blschen (heimisch, standortge-
recht, nur AuBenbereich), Neu-
anlage von Feldgehotlzen mit ge-
bietseigenen Gehdlzen, mindes-
tens drei- reihig, mindestens 5 m

breit

10.530 Nahezu versiegelte Fléachen, 3 2.200 2.601 6.600 -7.803
Pflaster / GRZ = 0,8

11.223 Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 550 650 7.700 -9.100

im besiedelten Bereich, Neuan-
lage arten- und strukturarme
Hausgarten

SUMME | 3.251 | 3.251 [ 27.827 | -16.903

Uberschirmende Flachen und Zusatzbewertungen

04.110 Einzelbaum einheimisch, stand- 34 0 12 0 - 408
ortgerecht, Obstbaum

SUMME | | [ 27827 [ -17.311

BIOTOPWERTDIFFERENZ 10.516

Tabelle 1:Ermittlung des zu erbringenden Ausgleichs in Biotopwertpunkten

Im Ergebnis der Bilanzierung ergibt sich fur die Erweiterungsflachen ein Defizit von
insgesamt 10.500 Biotopwertpunkten. Dieser Wert bildet die rechnerische Grundlage
fur den Umfang der erforderlichen KompensationsmaRnahmen und dokumentiert zu-
gleich transparent den durch die Bebauungsplananderung verursachten Eingriffsgrad.

3.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Das ermittelte Defizit wird vollstandig Uber eine anerkannte OkokontomaBRnahme in der
benachbarten Gemeinde Diemelsee kompensiert, die dem Vorhaben rechtlich eindeu-
tig zugeordnet wird. Die Zuordnung stellt sicher, dass die durch die Bebauungsplanan-
derung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft durch raumlich und fachlich
geeignete MalBnahmen ausgeglichen werden, die ihrerseits zu einer messbaren Auf-
wertung von Biotopen und Landschaftsstrukturen fihren. Die Anrechnung der Oko-
kontomalinahme erfolgt dabei auf Basis der gleichen Bewertungsmethodik, die auch
fur die Ermittlung des Eingriffs angewendet wurde; damit ist gewahrleistet, dass Ein-
griff und Ausgleich auf einer einheitlichen, transparenten Bewertungsgrundlage ge-
genlUbergestellt werden kénnen.

Als Kompensationsmalnahme wird die anerkannte OkokontomaBnahme in der Ge-
meinde Diemelsee, Gemarkung Flechtdorf, Flur 4, Flursticke 10/1 und 27/1 (Oko-
konto-Aktenzeichen 361/8.1-06-04/12) herangezogen. Dem Vorhaben werden hieraus
10.500 Biotopwertpunkte verbindlich zugeordnet; die Zuordnung erfolgt durch die
Festsetzung in Abschnitt Il des Planteils (§ 9 Abs. 1a BauGB). Die Malknahme liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs sowie aullerhalb von Schutzstreifen Uberdértlicher Ver-
und Entsorgungsleitungen; die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde ist
erfolgt.
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Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass die stadtebaulichen Entwicklungsziele —
die funktionale Erweiterung des Hotelstandorts durch die Schaffung eines qualitativ
hochwertigen Chalet-Angebots — mit den Belangen von Natur- und Landschaftsschutz
in einen ausgewogenen Ausgleich gebracht werden. Trotz der rechtlichen Moglichkeit,
im Rahmen des § 13a BauGB auf einen férmlichen Ausgleich zu verzichten, wird der
Eingriff in Natur und Landschaft nicht ,aufgebraucht®, sondern bewusst bilanziert und
kompensiert.

3.3 Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege werden
durch die vorliegende Planung nur in geringem Umfang berthrt. Das Plangebiet liegt
in einem bereits durch den Tourismus gepragten Siedlungsbereich und befindet sich
gegenuber einer gewerblich genutzten Flache. Die Umgebung ist damit insgesamt
durch anthropogene Nutzungen dominiert; naturnahe oder besonders schutzwdirdige
Biotopstrukturen sind weder im Plangebiet selbst noch in dessen unmittelbarer
Nachbarschaft vorhanden. Ostlich grenzt eine als Wiese genutzte Flache an, die im
Wesentlichen der ortsublichen Grianlandbewirtschaftung dient und in direkter
Nachbarschaft keine besonderen, Uber den allgemeinen Biotopschutz hinausgehenden
naturschutzfachlichen Qualitaten aufweist.

Die fur das fruhere Planungsrecht festgesetzte Flache ,zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® wurde bislang tatsachlich nicht realisiert.
Daher sind keine geschlossenen Geblsch- oder Strauchstrukturen vorhanden, die als
Lebensraum fur gebusch- oder gehélzbritende Vogelarten dienen kénnten. Die
Flachen stellen sich Uberwiegend als gartnerisch gepragte, zum Teil offen gehaltene
Grinbereiche ohne ausgepragte Strukturausstattung dar. Vor diesem Hintergrund ist
nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet Vorkommen besonders oder streng
geschitzter Arten nach § 44 BNatSchG oder sonstiger empfindlicher Artengruppen
auftreten. Auch in der unmittelbaren Umgebung fehlen lineare oder punktuelle
Strukturen wie Hecken, Feldgehdlze, Altbdume mit Hohlen oder Kleingewasser, die als
Trittsteine oder Kernlebensraume fur wertgebende Arten fungieren kénnten.

Die naturschutzfachliche Bewertung ergibt daher, dass die durch die geplante
Inanspruchnahme der bisher als Pflanzflache festgesetzten Bereiche entstehenden
Beeintrachtigungen in erster Linie den Verlust von potenziellen Entwicklungsflachen
fur eine zukunftig mogliche Begrinung sowie die weitere bauliche Uberformung eines
bereits vorbelasteten Ortsrandes betreffen. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes im Sinne der einschlagigen gesetzlichen
Vorgaben sind angesichts des geringen Ausgangswerts der vorhandenen
Biotopstrukturen nicht zu erwarten. Gleichwohl werden die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes im Rahmen der Eingriffs und Ausgleichsbilanzierung umfassend
bertcksichtigt und durch geeignete Kompensationsmallnahmen, insbesondere Uber
eine OkokontomaRnahme, ausgeglichen.

Im Hinblick auf die Landschaftspflege ist zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet
bereits heute Teil eines funktionalen Ubergangs zwischen bebautem Siedlungsbereich
und den offenen Freiflachen ist, der maRgeblich durch den bestehenden Hotelbetrieb,
die Stellplatzflachen und die gegenlUberliegende gewerbliche Nutzung gepragt wird.
Besondere landschaftsbildpragende Elemente oder Sichtbeziehungen werden durch
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die Planumsetzung nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt. Vielmehr erméglichen
die geplanten gestalterischen MaBnahmen, wie die Pflanzung von Einzelbdumen und
die Durchgrinung der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen, eine qualitative
Aufwertung des Ortsrandes.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege im
Plangebiet weisen aufgrund der bereits bestehenden Vorpragung und der geringen
dkologischen Wertigkeit der betroffenen Flachen nur untergeordnete
Konfliktpotenziale auf. Durch die vorgesehene Erfassung und Kompensation der
verbleibenden Eingriffe wird sichergestellt, dass die naturschutzrechtlichen
Anforderungen gewahrt und die Entwicklung des touristisch gepragten Standorts mit
den Erfordernissen eines schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft in Einklang
gebracht werden.

3.4 Artenschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind die artenschutzrechtli-
chen Verbote und Ausnahmeregelungen der §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Auch
wenn die Verbote des besonderen Artenschutzes rechtlich grundsatzlich erst im Voll-
zug des Bebauungsplans, d. h. bei der konkreten Durchfuhrung der baulichen MaR-
nahmen, relevant werden, ist bereits im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen,
dass die Festsetzungen des Plans artenschutzrechtlich vollziehbar sind. Bauleitplane,
deren Umsetzung zwingend zu Verstdllen gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
fuhren warde oder nur unter nicht darstellbaren Ausnahmevoraussetzungen maoglich
ware, konnten ihre stadtebauliche Ordnungs- und Entwicklungsfunktion nicht erfullen
und widersprachen damit dem Erfordernis des § 1 Abs. 3 BauGB, wonach Bauleitplane
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die Belange des
Umweltschutzes angemessen zu berucksichtigen haben.

Das Plangebiet liegt in einem durch touristische Einrichtungen und gegenuberliegende
gewerbliche Nutzungen vorgepragten Bereich. Die bislang als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Teilflachen wur-
den tatsachlich nicht bzw. nur in geringem Umfang bepflanzt. Es fehlen geschlossene
Gebusch- und Strauchstrukturen ebenso wie alte Einzelbdume, Totholz, Felsstrukturen
oder andere typische Habitatmerkmale hochwertiger Lebensraume. Die Flachen stel-
len sich im Wesentlichen als gartnerisch gepréagte, Uberwiegend offene Grin- und Ra-
senbereiche ohne besondere Strukturvielfalt dar; ¢stlich angrenzende Wiesenflachen
entsprechen der ortsublichen Grunlandnutzung. Aus dieser Habitatstruktur ergibt
sich, dass nur eine geringe Bedeutung fur besonders oder streng geschitzte Arten im
Sinne des § 44 BNatSchG besteht.

Fur die Reptilienfauna sind aufgrund der Nutzung als gepflegte Grinflachen, der feh-
lenden sonnenexponierten Rohbodenbereiche, Steinhaufen oder Lesesteinriegel sowie
der starken anthropogenen Pragung des Umfeldes keine geeigneten Habitate vorhan-
den. Lebensraumelemente, die etwa fur Zauneidechse oder Schlingnatter als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten in Betracht kamen, fehlen. Entsprechend bestehen keine
Anhaltspunkte fur ein Vorkommen streng geschutzter Reptilienarten im Plangebiet.

Auch fur die Wirbellosenfauna ist die 6kologische Wertigkeit der Flachen aufgrund der
einfachen Strukturierung und regelmaliigen Pflege als gering einzuschatzen. Spezia-
lisierte, nach § 44 BNatSchG besonders geschutzte Insektenarten bendtigen in der

- 19 -



Begrindung
Zur 1. Teilanderung des Bebauungsplanes 14 ,Zum Ritzhagen I1*

Regel strukturreiche, bliten- und strauchreiche Saume, Altgrasbestande oder extensiv
genutzte, weitgehend ungestdrte Flachen. Solche Strukturen sind im Plangebiet und
in seiner unmittelbaren Nahe nicht vorhanden, sodass von einem Vorkommen wertbe-
stimmender Arten nicht auszugehen ist.

Hinsichtlich der Avifauna ist zu berucksichtigen, dass die fehlende Auspragung dichter
Gebusche und Hecken die Eignung der Flachen als Brutlebensraum fur gehélz- oder
gebuschbrutende Vogelarten deutlich einschrankt. Es handelt sich vielmehr um rand-
liche, von Verkehrs- und Gewerbeldarm beeinflusste Grunflachen im Umfeld eines Ho-
tel- und Gewerbestandorts. Fur typische Siedlungsvogelarten kommt das Gebiet al-
lenfalls als Nahrungshabitat, nicht jedoch als bedeutsamer Brutstandort in Betracht.
Hinweise auf Brutvorkommen streng oder besonders geschutzter Arten liegen nicht
vor; aus der Habitatstruktur sind solche Vorkommen auch nicht zu erwarten.

Fur die Saugetierfauna ist aufgrund der Lage und Nutzung vor allem mit dem Vorkom-
men haufiger, an Siedlungsraume angepasster Arten wie Igel, Kleinnager oder Fleder-
mause im weiteren Umfeld zu rechnen. Strukturen, die zwingend als Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten zu qualifizieren waren (z. B. Hoh-
lenbdume, Gebaudestrukturen mit erkennbaren Einflugéffnungen, unterirdische Bau-
ten), sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache um etwa 13 Meter erfolgt auf Flachen, die bislang bereits als tech-
nisch Uberformte, gartnerisch genutzte Areale ohne besondere Habitatfunktion zu be-
werten sind.

Zusammenfassend ergeben sich weder aus der funktionalen Einbindung des Plange-
bietes in einen touristisch und gewerblich gepragten Siedlungsbereich noch aus der
konkreten Auspragung der vorhandenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen Hin-
weise auf das Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten, deren Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten durch die Planumsetzung im Sinne des § 44 BNatSchG er-
heblich beeintrachtigt oder zerstoért wirden. Insbesondere ist nicht zu erwarten, dass
durch die Erweiterung der Gberbaubaren Grundsticksflache um rund 13 Meter arten-
schutzrechtlich relevante Lebensstatten verloren gehen.

3.5 Gebietsschutz

Der Gebietsschutz wird im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sowie des § 1a Abs. 4 BauGB in die plane-
rische Abwagung einbezogen. Zu prufen ist insbesondere, ob von der vorgesehenen
stadtebaulichen Entwicklung nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura-2000-Gebiete) so-
wie von Europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
ausgehen kénnen. Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes sowie der Entfer-
nungen zu den einschlagigen Schutzgebieten kénnen solche Beeintrachtigungen mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Natura 2000-Gebiete — FFH-Vertraglichkeit

Hinsichtlich der Natura-2000-Gebiete ist festzustellen, dass das nachstgelegene
FFH-Gebiet ,Ettelsberg mit Ruthenaar- und Hoppecketal bei Willingen“ in einer
Entfernung von rund 90 Metern &stlich des Plangebietes liegt. Zwischen dem
Plangebiet und diesem FFH-Gebiet befinden sich eine stark frequentierte Stralle sowie
eine gewerbliche Nutzung mit einem hohen Anteil versiegelter Flachen. Diese bereits
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bestehenden Vorbelastungen und Barrieren fihren dazu, dass von den im Plangebiet
vorgesehenen baulichen Veranderungen keine zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen der Lebensraumtypen oder Arten zu erwarten sind, fur deren
Schutz das FFH-Gebiet ausgewiesen wurde. Insbesondere ist weder mit relevanten
zusatzlichen Immissionen noch mit Eingriffen in Wasserhaushalt oder Stoffhaushalt
des Schutzgebiets zu rechnen. Eine FFH-Vertraglichkeitsvorpriufung im Sinne des § 34
BNatSchG ist daher nicht veranlasst.

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind im Umkreis von drei Kilometern um das Plangebiet nicht
ausgewiesen, sodass insoweit keine Schutzkulissen betroffen sind, die in die
planerische Abwagung einzustellen waren.

Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete sind im Umkreis von funf Kilometern um das Plangebiet
nicht ausgewiesen, sodass insoweit keine Schutzkulissen betroffen sind, die in die
planerische Abwagung einzustellen waren.

Biotopkatasterflachen, Biotopverbundflachen, gesetzlich geschitzte Biotope
Auch im Hinblick auf weitere fachrechtliche Schutzkategorien ergeben sich keine
relevanten Konflikte. Dem NaturegViewer des Hessischen Landesamtes fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie zufolge befinden sich in der direkten
Nachbarschaft des Plangebietes weder Biotopkatasterflachen noch ausgewiesene
Biotopverbundflachen oder sonstige gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne des § 30
BNatSchG bzw. der entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften. Noérdlich bis
nordwestlich des Plangebietes sind zwar am Ritzhagen in Entfernungen von rund 360
Metern eine Flache ,Sonstiges extensiv genutztes Grinland frischer Standorte® sowie
in etwa 410 Metern eine ,Magere Flachland-Mahwiese (inkl. Mahweiden)“
ausgewiesen. Aufgrund der Entfernung, der dazwischenliegenden Siedlungs- und
Verkehrsflachen sowie der topographischen Verhaltnisse sind jedoch keine
nachteiligen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf diese Biotope zu erwarten.
Weder ist mit unmittelbaren Flacheninanspruchnahmen noch mit erheblichen
indirekten Beeintrachtigungen etwa durch Stoffeintrage, hydrologische
Veranderungen oder UbermafRige Stérungen zu rechnen.

4 Umweltauswirkungen

Schutzguter Boden und Flache

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie die Errichtung der
Chalethauser kommt es zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme bislang unbebauter,
jedoch bereits technisch vorgepragter und gartnerisch genutzter Flachen. Damit ver-
bunden ist eine weitere Versiegelung des Bodens und eine Einschrankung seiner na-
tarlichen Funktionen, insbesondere der Versickerungs-, Speicher- und Filterfunktion.
Da es sich um innerdrtliche Flachen mit geringer naturlicher Bodenwertigkeit und ohne
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung handelt, ist die Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Boden insgesamt als gering einzustufen. Der Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 1 BauGB wird gleichwohl
gewahrt, da die Planung eine malivolle Nachverdichtung innerhalb eines bereits er-
schlossenen Sondergebiets vorsieht und damit einem zusatzlichen Flachenverbrauch
im Aullenbereich entgegenwirkt. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage
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auf Stellplatzbereichen, die Sicherung von Grunflachenanteilen auf den nicht Uber-
baubaren Flachen sowie die Kompensation des verbleibenden Biotopwertdefizits Uber
eine Okokontomalnahme werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden weiter
minimiert.

Der Bodenerosionsatlas 2023 (Boden-Viewer, HLNUG) weist fur den Standort und die
nordlich angrenzenden Flachen eine extrem hohe natlurliche Erosionsgefahrdung
durch Wasser aus (Einstufung nach der Allgemeinen Bodenabtragsgleichung). Diese
Einstufung bildet das standértliche Gefahrdungspotenzial unabhangig von der tatsach-
lichen Nutzung ab. Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden tatsachlich
als Wiesen genutzt; die geschlossene Vegetationsdecke des Grunlands minimiert das
Erosionsrisiko, sodass am Standort keine besonderen Gefahren zu erwarten sind. Um
erosionsanfallige Offenbodenphasen auf die Bauzeit zu beschranken, sind nach Ab-
schluss der Bauarbeiten freiliegende Bodenflachen schnellstméglich mit einer regio-
naltypischen Ansaat wiederzubegrunen.

Schutzgiuter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die betroffenen Flachen weisen nach der Bestandsaufnahme lediglich eine geringe
naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Die ursprunglich als Pflanzflache festgesetzten
Areale wurden tatsachlich nicht in nennenswertem Umfang mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt; es fehlen strukturreiche Gehoélzbestande, Hecken oder andere hoch-
wertige Biotopstrukturen. Das Gebiet ist als gartnerisch gepragte Grunflache inner-
halb eines touristisch und gewerblich Uberformten Umfeldes zu bewerten. Vor diesem
Hintergrund sind nur einfache, Uberwiegend an Siedlungsraume angepasste Arten von
Flora und Fauna zu erwarten; Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng ge-
schutzter Arten liegen nicht vor.

Die bauliche Inanspruchnahme fuhrt gleichwohl zu einem Verlust potenzieller Griun-
strukturen und damit zu einer Beeintrachtigung der lokalen Biodiversitat. Diese Be-
eintrachtigung wird durch die Festsetzungen zu Pflanzungen auf den verbleibenden
Grundstucksflachen (Einzelbaume, Grunflachenanteile, Verwendung standortheimi-
scher Arten) gemindert und durch eine externe OkokontomaRnahme in vollem Umfang
naturschutzrechtlich kompensiert. Insgesamt sind die Auswirkungen auf die Schutz-
guter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt unter BerUcksichtigung der geringen
Ausgangswertigkeit und der vorgesehenen Kompensation ebenfalls als gering einzu-
stufen und aus fachlicher Sicht vertretbar.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich befinden sich weder oberflachennahe Gewdasser noch liegt das
Gebiet in einem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Die Planung fuhrt zu einer Zu-
nahme versiegelter Flachen und damit zu einem erhdhten Oberflachenabfluss von Nie-
derschlagswasser. Zugleich ist das Plangebiet nach Auswertung des Starkregen-Vie-
wers Hessen als potenziell durch Starkregen gefahrdet einzustufen; im Bereich der
vorhandenen Stellplatze verlaufen Flielpfade in Richtung des FlieRgewassers ,Hoppe-
cke®.

Zur Begrenzung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden Stellplatz- und
Hofflachen, soweit wasserwirtschaftlich vertretbar, mit wasserdurchlédssigen Belagen
ausgefuhrt und das Niederschlagswasser geordnet, gegebenenfalls gedrosselt, in den
Vorfluter eingeleitet. Die vorhandenen Entwasserungssysteme werden entsprechend
angepasst und kdnnen die zusatzlichen Abflussspitzen aufnehmen.
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Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind aufgrund der vorgesehenen techni-
schen Sicherungsmallnahmen und der Nutzungsart nicht zu erwarten. Insgesamt sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten.

Schutzgiter Luft und Klima

Die Errichtung der Chalethauser fihrt zu einem leichten Anstieg verkehrsbedingter
Emissionen und damit zu geringfligig erhéhten Luftschadstoff- und Larmbelastungen
im direkten Umfeld. Aufgrund des antizyklischen Verkehrsverhaltens der Ubernach-
tungsgaste im Vergleich zum Tagestourismus sowie der guten Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr und den fuBlaufig erreichbaren Bahnhof Willingen ist
jedoch nicht mit einer erheblichen zusatzlichen Verkehrsbelastung zu rechnen.

Klimarelevante Auswirkungen ergeben sich insbesondere aus der zusatzlichen Versie-
gelung und der damit einhergehenden Reduzierung von Verdunstungs- und Kaltluftbil-
dungsflachen. Angesichts der begrenzten Flachengrélle und der bereits bestehenden
Vorbelastung des Standortes ist der Beitrag zum lokalen und regionalen Klimagesche-
hen jedoch als gering einzustufen. Durch die Pflanzung von Baumen, die Durchgri-
nung der nicht Uberbauten Flachen und die Méglichkeit, die Neubauten in energieeffi-
zienter Holzbauweise zu errichten, kénnen negative Effekte weiter reduziert und teil-
weise kompensiert werden. Insgesamt bleibt das Schutzgut Luft und Klima nur in ge-
ringem Umfang betroffen.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist bereits heute mageblich durch
den bestehenden Hotelbetrieb, Stellplatzflachen, die gegenuberliegende gewerbliche
Nutzung und die touristische Infrastruktur der umliegenden Ski- und Freizeitgebiete
gepragt. Die geplante Bebauung stellt eine Erganzung dieser vorhandenen Strukturen
dar und fuhrt zu keiner grundlegenden Veranderung des Landschaftseindrucks.

Gleichwohl wird der Ortsrand durch die zusatzliche Bebauung weiter verdichtet. Dem
wird durch eine malistabliche Ausgestaltung der Chalets, die Begrenzung der Gebau-
dehdhe, die Einhaltung der vorhandenen Dachformen sowie durch gezielte PflanzmafR-
nahmen begegnet. Einzelbdume, die Durchgrinung der nicht Gberbauten Flachen und
die gestalterische Einbindung der Gebaude tragen dazu bei, den Ubergang zwischen
Siedlungsraum und offener Landschaft optisch zu gliedern und zu beruhigen. Insge-
samt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild daher
als moderat, unter BeruUcksichtigung der gestalterischen MaRnahmen aber insgesamt
vertraglich einzustufen.

Schutzgiuter Mensch und seine Gesundheit

Fur den Menschen und seine Gesundheit sind vor allem mdgliche Beeintrachtigungen
durch Larm, Luftschadstoffe und Verkehr von Bedeutung. Die zusatzliche Verkehrsbe-
lastung durch den Chaletbetrieb ist — auch wegen der zeitlichen Entzerrung der An-
und Abreisebewegungen gegenlUber dem Tagestourismus — begrenzt und fuhrt nicht
zZu einer unzumutbaren Mehrbelastung der Anwohner oder Gaste. Die gegenuberlie-
genden gewerblichen Nutzungen unterliegen zudem eigenen immissionsschutzrechtli-
chen Beschrankungen, die bereits heute auf die schutzbedurftige Nutzung des Hotels
Rucksicht nehmen.

Durch die qualitative Aufwertung des Hotelstandorts, die landschaftsgerechte Gestal-
tung der AuBBenanlagen und die Schaffung zusatzlicher, naturnah gestalteter Aufent-
haltsbereiche  steigt die Erholungsqualitat fur die Beherbergungsgaste.
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Gesundheitsgefahrdende Umweltauswirkungen, etwa durch Schadstoffe, Larm oder
Erschatterungen, sind weder fur die Nutzer des Plangebiets noch fur die benachbarte
Wohnbevdélkerung zu erwarten. Unter Berucksichtigung der vorgesehenen verkehrli-
chen und gestalterischen Malknahmen ist das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
daher nur gering und in vertretbarer Weise betroffen.

4.1 Vermeidungsmallnahmen

Inanspruchnahme von bereits vorgepragten Flachen

Die fur die Nachverdichtung vorgesehenen Flachen weisen bereits eine bauliche Pra-
gung und einen vorhandenen Grad an Flachenversiegelung auf. Durch die Erweiterung
der Uberbaubaren Grundstucksflache wird die zusatzliche Inanspruchnahme bislang
unversiegelter AuBenbereichsflachen vermieden. Damit unterstltzt das Vorhaben die
flacheneffiziente Nutzung bestehender Bauflachen und entspricht den raumordnungs-
und naturschutzrechtlichen Zielsetzungen einer nachhaltigen Innenentwicklung.

Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Schutzgebiete oder ge-
schitzte Biotope, auf Flachen mit geringem 6kologischem Wert

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne Schutzgebiet oder geschutzte
Biotope gelenkt, um die negativen Auswirkungen auf besonders wertvolle und schut-
zenswerte Landschaftsbestandteile zu vermeiden. Hierdurch sollen nachteilige Aus-
wirkungen auf die Biodiversitat vermieden werden.

Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Landschaftsstrukturen ohne besondere Ge-
landemerkmale

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Landschaftsstrukturen ohne besondere Gelan-
demerkmale gelenkt, um nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermei-
den. Ein Gelande ohne besondere Gelandemerkmale bedarf daruber hinaus keinen
erhdhten Aufwand bei der Erschliefung.

Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne besonderen Wert far ge-
schitzte und schitzenswerte Bau- und Bodendenkmaler

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne besonderen Wert fir geschutzte
und schitzenswerte Bau- und Bodendenkmaler gelenkt, um Denkmaler als Quellen
und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu erhalten.

Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Béden mit geringerem Funktionserfullungs-
grad

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Béden mit geringem Erfallungsgrad gelenkt, um
hochwertige Bdéden zu schitzen und wertvolle Bodenfunktionen zu erhalten. Durch die
Konzentration der Flacheninanspruchnahme auf Béden mit geringem Erfullungsgrad
werden wertvolle landwirtschaftliche Nutzflachen geschont, die fur die Produktion von
Nahrungsmitteln und nachwachsenden Rohstoffen unverzichtbar sind.

Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Ubergeordnete thermische
Ausgleichsfunktion

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne Ubergeordnete thermische Aus-
gleichsfunktion gelenkt, um Malnahmen der Klimaanpassung sicherzustellen und
nachteilige Auswirkungen auf das gemeindliche Klima zu vermeiden.
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Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf bereits technisch Gberpréagte Flachen

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen gelenkt, deren Umgebung bereits tech-
nisch Uberpragt ist, um den Flachenverbrauch zu reduzieren und die vorhandenen Inf-
rastrukturen der bereits erschlossenen Gebiete nutzen zu kénnen. Durch die beste-
hende Landschaftsbildbeeintrachtigung in der unmittelbaren Umgebung werden neue
Beeintrachtigungen an anderer Stelle vermieden.

Lenkung der Fldcheninanspruchnahme auf Flachen mit vorhandener Anbindung an be-
stehende Verkehrsflachen

Die Inanspruchnahme zusatzlicher Bauflachen wird gezielt auf Bereiche gelenkt, die
bereits Uber eine Anbindung an bestehende Verkehrsflachen verfigen. Durch die Lage
des Plangebiets im Anschluss an gemeindliche Strallen sowie in fulllaufiger Erreich-
barkeit des schienengebundenen Personennahverkehrs kann die vorhandene techni-
sche und soziale Infrastruktur — insbesondere Strallen, Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Offentliche Einrichtungen — weiter genutzt werden, ohne dass neue Erschlie-
fungsmalnahmen erforderlich werden. Dies fuhrt zu einer effizienteren Ausnutzung
der bestehenden Infrastrukturkapazitaten, reduziert den Investitionsbedarf der 6ffent-
lichen Hand und vermeidet zusatzlichen Flachenverbrauch fur neue Verkehrs- und Ver-
sorgungstrassen.

4.2 MinderungsmalRnahmen

Begrenzung der uberbaubaren Grundsticksflache

Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache wird sichergestellt, dass
nur ein klar definierter Teil des Grundstucks dauerhaft baulich in Anspruch genommen
werden darf. Hierdurch werden die Versiegelung und der Verlust an Bodenfunktionen
auf das planerisch erforderliche Mindestmal reduziert, wahrend ausreichend Flachen-
anteile fur Durchgrinung, Versickerung und gestalterische Zwecke erhalten bleiben.

Begrenzung der H6he baulicher Anlagen

Die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen tragt dazu bei, eine malistabliche Einfu-
gung der geplanten Gebaude in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild zu gewahr-
leisten. Durch die Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe wird einer Ubermalligen
Dominanz der Neubauten im arrondierenden Bereich entgegengewirkt und gleichzeitig
sichergestellt, dass Sichtbeziehungen und Belichtungsverhaltnisse in der Nachbar-
schaft nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Vorgaben zur Begrunung nicht iUberbaubarer Grundstucksflachen

Vorgaben zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen stellen sicher,
dass ein erheblicher Anteil der Freiflachen dauerhaft als Grunflache mit gartnerischer
oder naturnaher Nutzung ausgestaltet wird. Die Begrinung wirkt der Flachenversie-
gelung entgegen, verbessert das Mikroklima, erhoht die Verdunstungs- und Versicke-
rungsleistung und schafft gleichzeitig strukturreiche Lebensrdume fur Pflanzen und
Tiere.

Pflanzung von B&dumen

Die Pflanzung von Baumen auf den Grundstucksflachen Ubernimmt eine wichtige Funk-
tion. Baume strukturieren den Aullenraum, schirmen die baulichen Anlagen gegenuber
benachbarten Nutzungen ab, tragen zur Einbindung in das Landschaftsbild bei und
leisten durch Beschattung und Verdunstung einen wichtigen Beitrag zum lokalen
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Klimaausgleich. Darldber hinaus dienen sie als Lebensraum und Nahrungsquelle fir
zahlreiche Tierarten und erhéhen damit die biologische Vielfalt im Siedlungsbereich.

Verwendung heimischer und standortgerechter Arten

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf Hof- und Stellplatzflachen so-
wie auf untergeordneten Verkehrsflachen wird erreicht, dass ein erheblicher Teil des
Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort in den Untergrund infiltrieren kann. Dies
reduziert den Oberflachenabfluss, tragt zur Entlastung der Entwasserungssysteme
bei, mindert potenzielle Hochwasserspitzen und férdert die Grundwasserneubildung.
Gleichzeitig wird der Umfang der tatsachlich vollstandig versiegelten Flachen begrenzt
und damit der Eingriff in den naturlichen Wasser- und Bodenhaushalt weiter minimiert.

Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen

Durch die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen wird das Orts- und Landschaftsbild
geschatzt und verhindert, dass die Silhouette des Baugebietes die der naturlichen
Umgebung durch Ubermaflig hohe Bauwerke negativ beeinflusst. Dies tragt zur Wah-
rung des asthetischen Charakters der Umgebung bei und férdert eine harmonische
Integration neuer Bauvorhaben in bestehende Strukturen.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wurde gepruft, ob die beabsichtigte
Erweiterung des Hotelstandortes auch ohne Anderung des bestehenden Bebauungs-
plans, insbesondere innerhalb der bereits festgesetzten Sondergebietsflachen, reali-
siert werden kdonnte. Dabei hat sich gezeigt, dass zwar grundsatzlich noch einzelne
unbebaute Teilflachen innerhalb des bestehenden Sondergebiets vorhanden sind,
diese jedoch hinsichtlich Zuschnitt, GroRe, Topographie und ErschlieBung keine wirt-
schaftlich sinnvolle Bebauung mit Chalethdusern zulassen. Es handelt sich um Rest-
und Randflachen.

Eine Verdichtung ausschlieBBlich innerhalb der bestehenden Baugrenzen wirde des-
halb zu einer stadtebaulich und betrieblich unzureichenden Lo6sung fihren. Entweder
mussten wesentliche Funktionsflachen des Hotelbetriebs (z.B. Stellplatze, Aullenauf-
enthaltsbereiche) verdrangt oder die Chalets in einer Weise angeordnet werden, die
weder den brandschutzrechtlichen Anforderungen noch den Ansprichen an Aufent-
haltsqualitat, Erschliefung und Wirtschaftlichkeit gentgt. Die dadurch entstehenden
Einschrankungen wiurden den Investitionsaufwand in keinem angemessenen Verhaltnis
zu den erzielbaren Nutzungsmoglichkeiten stehen und die angestrebte betriebliche
Weiterentwicklung faktisch vereiteln.

Vor diesem Hintergrund kommt als realistische Alternative zur vorliegenden Planung
im Ergebnis lediglich eine malvolle Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache
in unmittelbarem Anschluss an das bestehende Sondergebiet in Betracht. Die ge-
wahlte Lésung beschrankt sich auf eine geringfugige Ausdehnung des bisherigen Pla-
nungsrechts, nutzt bestehende ErschlieBungs- und Funktionszusammenhange und er-
moglicht erst dadurch die stéadtebaulich geordnete und wirtschaftlich tragfahige Er-
ganzung des Hotelbetriebs durch Chalethauser. Andere Planungsvarianten — etwa eine
vollstandige Neuordnung des Gebiets an anderer Stelle oder eine ausschliellliche bau-
liche Nutzung der bisherigen Restflachen — erweisen sich demgegenuber als stadte-
baulich weniger sinnvoll, betrieblich ungeeignet oder wirtschaftlich nicht darstellbar
und scheiden daher als vertretbare Alternativen aus.
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5 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

5.1 Soziale Auswirkungen

Die Planung fuhrt durch die Errichtung der Chalethauser zu einer qualitativen Erwei-
terung des bestehenden Beherbergungsangebots und starkt damit die touristische
Funktion des Standorts. Davon profitieren mittelbar auch die 6rtliche Bevélkerung und
die lokale Wirtschaft, etwa durch zusatzliche Arbeitsplatze im Hotel- und Dienstleis-
tungssektor sowie durch erhdhte Nachfrage im Einzelhandel, in der Gastronomie und
bei Freizeitangeboten. Die MaBnahme ist auf einen stdndig wechselnden Gaste- und
Besucherkreis ausgerichtet und begrindet keine dauerhaften Wohnnutzungen, sodass
keine zusatzlichen Anspriche an soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kindertages-
statten oder Schulen entstehen.

Konflikte mit der benachbarten Wohnbevélkerung sind aufgrund der bestehenden Pra-
gung des Gebietes als touristischer Standort und der Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen nicht zu erwarten. Durch die antizyklische Verkehrs-
nutzung gegentber dem Tagestourismus sowie die geordnete stadtebauliche Einbin-
dung der Chalets bleibt die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt in den angrenzenden Be-
reichen weitgehend gewahrt. Insgesamt sind die sozialen Auswirkungen als Uberwie-
gend positiv und im Ubrigen neutral zu bewerten.

5.2 Stadtplanerische Auswirkungen

Stadtplanerisch fuhrt die Planung zu einer mallvollen Nachverdichtung innerhalb eines
bereits als Sondergebiet ,Hotel” ausgewiesenen und entsprechend vorgepragten Be-
reichs. Die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache ermdglicht es, die vor-
handene touristische Infrastruktur zu arrondieren und den Standort funktional zu star-
ken, ohne neue Bauflachen im Aullenbereich in Anspruch zu nehmen. Die Anpassung
der Art der baulichen Nutzung und des Geltungsbereichs des Sondergebiets an die
tatsachlichen und angestrebten Nutzungsstrukturen schafft eine klare, rechtssichere
Zuordnung und vermeidet planungsrechtliche Inkonsistenzen mit dem Uberlagernden
Wohngebiet des Bebauungsplans ,Zum Ritzhagen [“.

Die erganzende Bebauung mit Chalethausern tragt dazu bei, den Ortsrand stadtebau-
lich zu fassen und in seiner Funktion als Ubergangsbereich zwischen Siedlungsraum
und Landschaft weiterzuentwickeln. Durch die Begrenzung der Gebaudehohe, die Ein-
haltung der vorgegebenen Dachformen und die Durchgrinung der nicht Uberbauten
Flachen wird eine malistabliche und ortsbildvertragliche Einfiugung erreicht. Zugleich
wird die vorhandene ErschlieBungsstruktur effizient genutzt, was den Grundsatzen ei-
ner kompakten, flachensparenden Siedlungsentwicklung entspricht.

5.3 Infrastrukturelle Auswirkungen

5.3.1 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur im Bereich des Plangebietes ist bereits vorhanden und
auf die bestehende Hotelnutzung ausgerichtet. Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom
und Telekommunikation erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz; die Schmutzwas-
serentsorgung ist Uber ein Trennsystem an das kommunale Kanalnetz angeschlossen.
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Durch die geplante Erganzung des Beherbergungsangebots um Chalethauser steigt
der Bedarf an Ver- und Entsorgungsleistungen lediglich moderat an. Dieser Mehrbe-
darf kann Uber die vorhandenen Netze abgedeckt werden, die lediglich um entspre-
chende Hausanschlisse bzw. kleinere Netzerweiterungen erganzt werden mussen. Im
Nahbereich des Plangebiets verlaufen Glasfaserinfrastrukturen der Netcom Kassel und
der Kasseler Verkehrs- und Versorgungs-GmbH; vor Beginn von Erdarbeiten ist bei
den Leitungstragern eine aktuelle Trassenauskunft einzuholen.

Grollere Ausbaumallnahmen oder Kapazitatserweiterungen der &offentlichen techni-
schen Infrastruktur sind nicht erforderlich. Die Entwasserung des anfallenden Nieder-
schlagswassers erfolgt geordnet und — soweit erforderlich — gedrosselt in den Vorflu-
ter; durch den Einsatz versickerungsfahiger Beldge und die gezielte Flachenentsiege-
lung in Teilbereichen wird einer Uberlastung der Entwésserungssysteme entgegenge-
wirkt. Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf die technische Infrastruktur
als gering und gut beherrschbar einzustufen.

5.3.2 Soziale Infrastruktur

Das Vorhaben dient ausschlieBlich der Erweiterung des touristischen Beherbergungs-
angebots und begrundet keine neuen, dauerhaften Wohnnutzungen. Damit sind keine
relevanten zusatzlichen Inanspruchnahmen der sozialen Infrastruktur wie Kindertages-
statten, Schulen, Senioren- oder Gesundheitseinrichtungen zu erwarten. Kurzfristige
Aufenthalte der Géaste fuhren zwar zu einer erhohten Nachfrage nach Freizeit-, Kul-
tur- und Gastronomieangeboten, diese Wirkung ist jedoch erwinscht und tragt zur
besseren Auslastung vorhandener Einrichtungen bei, ohne deren Kapazitatsgrenzen
zu Uberschreiten.

Auch auf die kommunalen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen hat das Vorha-
ben nur geringflugige Auswirkungen. Zuséatzliche Investitionen in soziale Infrastruktur
werden durch die Planung nicht ausgeldst. Insgesamt bleibt die Belastung der sozialen
Infrastruktur durch die Malknahme gering; im Gegenteil starkt die gesteigerte touristi-
sche Nachfrage mittelbar die wirtschaftliche Grundlage fur den Erhalt und Ausbau
vorhandener Angebote.

5.3.3 Verkehrliche Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits durch die angrenzenden
StralBen und den Anschluss an das Uberortliche StralBennetz gesichert. Zusatzliche
ErschlieBungsstrallen sind nicht erforderlich. Die durch die Chalets ausgeldsten zu-
satzlichen Verkehrsbewegungen werden Uber die vorhandenen Zufahrten abgewickelt
und kénnen vom bestehenden Strallennetz aufgenommen werden. Aufgrund des typi-
schen An- und Abreiseverhaltens von Ubernachtungsgéasten — Abreisen Uberwiegend
am Vormittag, Anreisen am Nachmittag oder Abend - ist eine zeitliche Entzerrung
gegenUber den Spitzenzeiten des Tagestourismus gegeben, sodass keine nennens-
werte Erhdhung der Verkehrsspitzen zu erwarten ist.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr bleibt unveréandert bestehen;
Bushaltestellen sowie der fullaufig erreichbare Bahnhof Willingen erméglichen auch
kunftig eine umweltvertragliche Erreichbarkeit des Standorts ohne Pkw. Hierdurch
wird der motorisierte Individualverkehr begrenzt und die verkehrliche Infrastruktur
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entlastet. Notwendige Anpassungen, etwa im Bereich der innerbetrieblichen Stell-
platzorganisation oder der Wegeverbindungen auf dem Grundstuck, erfolgen innerhalb
der bestehenden ErschlieBungsstrukturen. Insgesamt fuhrt die Planung zu keiner er-
heblichen Mehrbelastung der verkehrlichen Infrastruktur; sie nutzt vorhandene Kapa-
zitaten effizient und steht mit den Zielen einer nachhaltigen, verkehrsarmen Erschlie-
Bung im Einklang.

5.4 Umweltrelevante Auswirkungen

Aus umweltfachlicher Sicht fuhrt die Planung in erster Linie zu einer zusatzlichen In-
anspruchnahme bislang unbebauter, jedoch bereits anthropogen Uberformter und
gartnerisch genutzter Flachen. Damit verbunden sind eine weitere Versiegelung und
eine Minderung der naturlichen Bodenfunktionen sowie ein Verlust potenzieller Grin-
strukturen. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen Ausgangswertigkeit der be-
troffenen Flachen, der fehlenden besonderen Habitatstrukturen und der Lage in einem
touristisch und gewerblich gepragten Umfeld bleiben die Auswirkungen auf die Schutz-
guter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt jedoch insgesamt begrenzt.

Durch wasserdurchlassige Belage, die Begrenzung der Uberbaubaren Flachen, die
Festsetzung von Gridnanteilen, die Pflanzung heimischer Baume sowie die natur-
schutzrechtliche Kompensation des ermittelten Biotopwertdefizits werden die verblei-
benden Beeintrachtigungen gemindert und ausgeglichen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser beschranken sich — bei geordneter Entwasserung und gedrosselter
Einleitung in den Vorfluter — auf ein vertretbares Mal}; Gebietsschutzbelange (Na-
tura-2000-Gebiete, Naturschutz- und Biotopflachen) werden nach der durchgefuhrten
Prufung nicht erheblich berahrt. Fur Luft, Klima und Landschaftsbild ergeben sich an-
gesichts der geringen Flachenausdehnung, der vorhandenen Vorbelastungen und der
vorgesehenen landschaftsplanerischen Mallnahmen nur geringe, im Rahmen einer In-
nenentwicklung hinnehmbare Auswirkungen.

6 Sonstige Inhalte

6.1 Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache vor derzAnderung Flache nach deg Anderung
inm inm

Sondergebiet 2.530 3.251
Allgemeines Wohngebiet 220 0
Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sons- 501 0
tigen Bepflanzungen

Summe 3.251 3.251

Tabelle 2: Flachenbilanz
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6.2 Rechtliche Grundlagen

©6.2.1 Fachgesetze und Fachplanungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geédndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. |
S. 189).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Hessisches Energiegesetz vom 24. September 2012 (GVBI. S. 444), zuletzt geadndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Hessischen Energiegesetzes und des
Hessischen Wassergesetzes vom 15. Dezember 2023 (GVBI. S. 298).

Landesentwicklungsplan Hessen 2000 in der Fassung der dritten Anderung vom 27. Juni 2013
(GVBI. S. 479/480), erganzt durch die Anderungsverordnung 2018 zur Festlegung von
Windenergie-Vorranggebieten.

Hessisches Waldgesetz in der Fassung vom 27. Juni 2013 (GVBI. S. 212), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes zur Anpassung hessischer Vorschriften an die EU-
Forststrategie vom 12. Marz 2024 (GVBI. S. 45).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602) geandert worden ist

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

Bundeswaldgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Oktober 1975 (BGBI. | S.
2655), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Vereinfachung des
Waldumwandlungsrechts vom 1. Januar 2024 (BGBI. | S. 12).

Hessisches Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege vom 14. April 2020
(GVBI. S. 150), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Umsetzung der EU-
Naturschutzrichtlinien vom 22. November 2024 (GVBI. S. 320)

Energiewirtschaftsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Juli 2005 (BGBI. | S.
1970), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Beschleunigung des
Energienetzausbaus vom 30. Juni 2023 (BGBI. I S. 1750)

Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung der Férderbedingungen fur Windenergie an Land
vom 18. Dezember 2024 (BGBI. | S. 2400)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert worden ist

6.2.2 Verordnungen, Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Hessisches Ministerium far Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz.
Bodenschutz in der Bauleitplanung. Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in
Hessen.
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Hessisches Ministerium fuar Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz.
Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung in Hessen. Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung
von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, zuletzt aktualisiert
Oktober 2023.

Hessisches Ministerium far Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz.
Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB. Arbeitshilfe
zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und
Rheinland-Pfalz.

Verordnung Uber die Durchfuhrung von Kompensationsmallnahmen, das FUhren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(Kompensationsverord-nung KV) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. I S. 629,
20111 S. 43) zuletzt geédndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318).
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