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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist — auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsméglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene
zur Abschichtung der Umweltprifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann,
sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplans gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplans im Bereich ,Waldhof“.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
priofung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltpriifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die flr die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman §
1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Das Gelande des Waldhofs weist eine lange Historie von etwa 650 Jahren auf. 1901 griindete Dr. Georg
Liebe die Tuberkuloseheilstatte Waldhof-Elgershausen. Mit dem Rickgang der Tuberkulosefélle nach
dem Krieg wandelte sich auch das Spektrum der versorgten Lungenerkrankungen und der ,Waldhof®
wurde zu einer Lungenfachklinik. Bis heute wird das gesamte Spektrum pneumologischer Erkrankungs-
bilder auf qualitativ héchstem Niveau und mit ganzheitlicher Ausrichtung behandelt. Im Jahr 2021 er-
folgte der Umzug der pneumologischen Klinik aus Greifenstein nach GieBBen, wo diese in das Agaple-
sion Evangelische Krankenhaus Mittelhessen integriert wird. Zur Erhaltung des Geléandes des Waldhofs,
einschlieBlich der vorhandenen Bausubstanz, die teilweise unter Denkmalschutz steht, bedarf es nun-
mehr der Steuerung einer zukunftsweisenden Nachfolgenutzung.

Hierbei soll die zukiinftige Nutzung des gesamten Waldhofs den geschichtlichen Charakter und die ganz
speziellen, gewachsenen Eigenschaften dieses Ortes der Heilung und Gesundung und der sozialen
Zusammenkunft erhalten und in die Zukunft tragen. Gleichsam ist geplant, innovative Vorhaben in den
Bereichen Wohnen, Bauen, Erndhrung, ganzheitliche Gesundheit und Bildung zu realisieren. Die ge-
meinsamen Nenner aller geplanter Vorhaben sind:
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* Nachhaltigkeit (im Sinne von umweltfreundlich, ressourcenschonend, langfristig zukunftsfahig)
* Menschlichkeit
*  Gemeinwohlorientierung.

Langfristige Vision fir den Waldhof ist daher eine dorfahnliche Struktur mit Platz fir verschiedene Arten
des Zusammenlebens, Bauens und Wohnens (z.B. in Lebensgemeinschaft, klassischen Wohneinheiten
oder naturnahen experimentellen Formen wie z.B. Tiny Houses). Die jetzige Klinik soll auch weiterhin
ein Ort der Heilung und Gesundung sein, jedoch auch die Méglichkeit bieten, innovative und flexible
Nutzungskonzepte medizinischer, praventiver, pflegerischer Art zu verwirklichen und gegebenenfalls
auch Wohnraum fir alternde, alte, pflegebedirftige & sterbende Menschen bieten. AuBerdem soll der
Ort auch flexible Méglichkeiten fiir kleingewerbliche Nutzung (z.B. Café, Kleingastronomie, Dorfladen,
selbstandige Tatigkeiten der Bewohner, etc.) und Seminarbetrieb erméglichen. Ein weiterer wichtiger
Aspekt im geplanten Nutzungskonzept ist die Integration der vorhandenen landwirtschaftlichen Nut-
zung, die einen GrofBteil der Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ausmacht. Die land-
wirtschaftliche Nutzung soll grundsétzlich erhalten bleiben, wobei auch hier die Nachhaltigkeit der Be-
wirtschaftung eine wesentliche Rolle einnehmen soll.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet dem baulichen AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von rd. 12,74 ha. Zur Umsetzung des dargeleg-
ten Nutzungskonzeptes und Schaffung einer Normenklarheit Gber die Art und den Umfang der zul&ssi-
gen Nutzungen im Bereich des Waldhofgeldndes bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Greifenstein hat daher in ihrer Sitzung am 10.12.2020 den Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Waldhof* gefasst. Die Gemeinde Greifenstein verfolgt damit
das Ziel der Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung und Steuerung der Entwicklung im Bereich des
Waldhofgelandes. Durch die Umsetzung des dargelegten Nutzungskonzeptes soll zudem ein Gebau-
deleerstand vermieden und das durch die Historie gepragte Waldhofgelande langfristig erhalten bleiben.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein aus dem Jahr 1998 stellt das Planareal
teilweise als Sonderbauflache Klinik sowie als Flache fur Landwirtschaft und 6kologisch wertvolles
Grinland dar. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan stehen der Umsetzung des ge-
planten Nutzungskonzeptes zunachst entgegen, sodass es der Anderung des Flachennutzungsplanes
bedarf.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens
Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans umfasst insgesamt eine Flache von rd. 12,7 ha.

Das Plangebiet liegt eingebettet von Waldflachen sudlich des Ortsteils Greifenstein und verflgt Gber
einen verkehrlichen Anschluss an die KreisstraBe 386 (K 386). Das Plangebiet ist insbesondere im
westlichen bzw. nordwestlichen Bereich baulich vorgepragt. Hier befindet sich das derzeitige Klinikge-
b&aude, die Hauser ,Gersbachgrund, ,Im Vogelsang®, ,Im Rosenhang®, das Sachsische Haus, das Haus
am Walde, ein Verwaltungsgeb&ude und ein weiteres Gebaude, in dem derzeit das Café Pustekuchen
untergebracht ist. Ferner befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Marien-Kapelle in diesem
Planbereich. Darliber hinaus sind Garagen, ein Gewachshaus sowie eine Scheune mit Werkstatt und
eine Abwasserpumpstation sowie ein privater Friedhof Bestandteil des Plangebietes. Erganzt werden
die dargelegten Nutzungen durch entsprechende Zuwegungen, Gehwege und Hofflachen, die teilweise
auch fir den ruhenden Verkehr genutzt werden. Bei diesen Flachen handelt es sich im Wesentlichen
um vollversiegelte, gepflasterte oder geschotterte Flachen. Die Freiflachen in diesem Bereich stellen
sich Uberwiegend als Vielschnittrasen und Haus-/Nutzgéarten dar, die sowohl heimische als auch stand-
ortfremde Gehdlzstrukturen aufweisen. Ferner befinden sich ein Teich sowie zwei Stellplatzanlagen
(geschottert, bzw. gepflastert) innerhalb des Plangebietes. Die weitlaufigen Flachen, die sich dstlich der
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beschriebenen Nutzungen anschlieBen stellen sich im Wesentlichen als Grinland frischer Standorte
dar, die teilweise durch Gehdlzstrukturen und einem Altgrasstreifen unterbrochen werden. Das Plange-
biet wird zudem durch den Grundbach (Gewasser 3. Ordnung) gequert. Entlang des Gewassers befin-
den sich Uberwiegend Griinlandbereiche frischer bis wechselfeuchter bzw. wechselfeuchter bis feuchter
Standorte. Darlber hinaus ragen in den Randbereichen Waldflachen und ein Heckensaum, der dem
Waldrand zuzuordnen ist, in das Plangebiet hinein.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988) in der Haupteinheit Westerwald. Die H6hen-
lage des Plangebietes betragt 324 — 360 m 0. NN. Der von Westen nach Osten verlaufende Grundbach
stellt dabei den tiefsten Punkt des Gelandes dar. Nach Norden und Siiden steigt das Gelande teilweise
stark an.

Abb. 1: Ubersicht iiber die Lage des Plangebietes (rot) im Luftbild; Quelle: http:// natureg.hessen.de, abgerufen am
09.03.2021, eigene Bearbeitung

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung gelangt ein sonstiges Sondergebiet geman § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensgemeinschaft Waldhof* zur Ausweisung.

Das SO ,Lebensgemeinschaft Waldhof* dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fur
eine Lebensgemeinschaft mit ergdnzenden gesundheitlichen, pflegerischen und sozialen Dienstleistun-
gen mit gesundheitsférdernden, kurativen und rehabilitativen Angeboten sowie Seminarbetrieb. Es glie-
dert sich in sieben Teilbaugebiete (vgl. Kap. 3 der Begriindung).

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache wird flr die einzelnen Teilbaugebiete wie folgt festgesetzt:
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Nr. Baugebiet GRZ GFZ zZ
Q) SOum 0,25 05 [
@) SO, 035 07 I
® SO 06 18 1
@ SOy 0.4 0.8 I
@) SO 04 08 I
® SOLwe 0.4 1,2 I
@ SOuwr 06 1.8 1l

Aus umweltplanerischer Sicht ist hier insbesondere die Grundflachenzahl (GRZ) maBgeblich, da sich
daraus der maximal zuléssige Versiegelungsgrad ergibt. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die
zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Nebenanlagen um bis zu 50 % Uber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Flache fir Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befindet sich eine Abwasserpumpstation mit Becken, die auch weiterhin erhalten bleibt.
Der Bebauungsplan setzt diesbezlglich eine Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestim-
mung Abwasser (Pumpstation,Klaranlage) fest.

Grinflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Vervollstdndigung des Nutzungskonzeptes ,Wohnen, Arbeiten, Gesund-
heit und Bildung“ private Griinflachen fest, die insbesondere der Naherholung, Freizeitgestaltung und
Gartennutzung dienen. Diese Griinflichen stellen zudem einen stadtebaulichen Ubergang zwischen
dem bebauten Siedlungsbereich mit entsprechendem Versiegelungsgrad, den Griinflachenbereichen
mit lediglich untergeordneten baulichen Anlagen und der offenen Landschaft mit den Grinlandberei-
chen dar.

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage/Spielplatz” dient der Schaffung von Auf-
enthalts- und Spielmdglichkeiten. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen, soweit es sich nicht
um Gebdude handelt, Aufenthaltsbereiche, Picknick- und Grillplatz sowie Spielflachen, Spielgerate,
Bihne, Tribline, Wasserflachen, Rad- und Gehwege, Einfriedungen, usw. Ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen ein Gebdude (z.B. Pavillon, Laube, Hltte, etc.) mit einem umbauten Raum von maximal
30 m2. Die Flachen innerhalb des Gewéasserrandstreifens sind als Extensivgriinland zu bewirtschaften.
10 % der Grinflache sind dartber hinaus als Blihwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Begrenzung von Gartenlauben und Geratehitten auf 30 m? I&sst sich durch die Regelung in der Anlage
2 zu § 63 Hessische Bauordnung (HBO) stiitzen, wonach Geb&ude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten
oder Feuerstatten baugenehmigungsfrei sind, wenn sie nicht mehr als 30 m3 Rauminhalt aufweisen.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten” dient der Erzeugung von Nutzpflanzen,
wie z. B. Krautern, Obst und Gemuse. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen wie z.B. Gar-
tenhitten, Geratehitten, Gewachshauser auf einer Grundflache von insgesamt maximal 150 m? sowie
Hochbeete, Bienenstdcke, Wege, Einfriedungen, etc.
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Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ umfasst die Bereiche, die bereits heute
eine entsprechende Nutzung aufweisen. Zuldssig sind alle dem Nutzungszweck zugeordneten bauli-
chen Anlagen wie bspw. eine Gartenh(tte oder Laube.

Flachen fiir Wald

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die als Wald im Sinne des Hessischen Waldge-
setzes zu beurteilen sind. Die Flachen werden im Bebauungsplan gemai § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB
planungsrechtlich gesichert. Angrenzend zum Waldbestand ist ein privater Friedhof vorhanden, der
auch weiterhin erhalten bleibt. Es besteht nun die planerische Absicht angrenzend innerhalb des Wal-
des einen Bestattungswald zu errichten. Dieser soll nicht der Offentlichkeit zuganglich sein, sondern
lediglich der Siedlung Waldhof dienen. Der Vorhaltung von Stellplédtzen bedarf es daher nicht. Der Be-
bauungsplan setzt hieraus folgend eine Flache fir Wald mit der Zweckbestimmung ,Bestattungswald®
fest, in dem zweckdienliche Anlagen wie bspw. unbefestigte Nebenwege, naturnahes Mobiliar (z.B.
Banke, Steine, Findlinge) sowie Einfriedungen zulassig sind.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Wie eingangs dargelegt, stellt die FortfUhrung der landwirtschaftlichen Nutzung einen Wesentlichen
Baustein im stadtebaulichen Nutzungskonzept fir das Waldhofgelande dar. Da die Bewirtschaftung der
bestehenden Grinlandflachen nachhaltig und unter 6kologischen Gesichtspunkten erfolgen soll, wer-
den in der vorliegenden Planung umfangreiche Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland” festge-
setzt. Das Grinland ist hier durch zweischirige Mahd oder extensive Beweidung zu pflegen. Das
Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung mit Gulle oder synthetischen Dingemitteln ist unzulds-
sig. Alternativ zur M&hnutzung ist eine extensive Beweidung mit Schafen oder Rindern zuléssig; falls
erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden. Da aus den artenschutzrechtlichen Erhebun-
gen geschitzte Tagfalter festgestellt worden sind, wurden die im Vorentwurf hier noch teilweise festge-
setzten Grinflachen ,Agro-Forst” zurickgenommen und stattdessen nun eine MaBnahmenflache mit
dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland fir geschutzte Tagfalterarten” festgesetzt. Die Flachen sind
als ein- bis zweischuriges Grinland extensiv zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren,
eine Dingung mit Gille oder synthetischen Dingemitteln ist unzuléssig. Die erste Mahd soll hier in
Anpassung an den Lebenszyklus des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings zwischen dem 15.05.
und 15.06. und die zweite Mahd hat ab dem 01.09. erfolgen. Bei geringem Aufwuchs kann die zweite
Mahd entfallen. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung mit Schafen oder Rindern zu-
lassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.

Die sich entlang des Grundbachs entwickelten Griinlandbereiche wechselfeuchter bis feuchter Stand-
orte, die aus naturschutzfachlicher Sicht als hochwertig und teilweise geschiitzt zu beurteilen sind, sol-
len langfristig gesichert und als ,Nassstaudenflur® weiterentwickelt werden. Die Flachen sind als stand-
orttypische Hochstaudenflur zu entwickeln und alle 2-3 Jahre zu mahen. Darlber hinaus sind die wei-
teren Flachen entlang des Grundbachs im Bereich des gesetzlich geschiitzten Gewasserrandstreifens
mit dem Entwicklungsziel ,Ufergehélzsaum* festgesetzt. Die vorhandenen Auengehdlze sind zu erhal-
ten und durch Initialpflanzungen von Schwarzerlen und Weiden zu erweitern. Standortfremde Nadelge-
hélze sowie die Brombeersukzession sind zu entfernen. Oberhalb der kiinstlich angelegten Teichanlage
verlauft ebenfalls der Grundbach. Die Bereiche des gesetzlichen Gewasserrandstreifens werden hier
ebenfalls als MaBnahmenflache mit dem Entwicklungsziel ,Naturnahe Uferbereiche” festgelegt. Stand-
ortgerechte, heimische Laubgehélze sind zu erhalten. Vorhandene Nadelgehdlze sind zu entfernen.
Nach Entfernung der Nadelgehdlze ist die Flache der natirlichen Sukzession zu (iberlassen.
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Ferner befindet sich im stidlichen Bereich des Plangebietes ein Altgrasstreifen, der durch Obstbaume
erganzt wird. Diese das Landschaftsbild gliedernde Struktur wird im Bebauungsplan aufgegriffen und
als MaBnahmenflache mit dem Entwicklungsziel ,Obstgehdlzreihe mit Altgrasstreifen” festgesetzt. Die
vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten und gemal den Symbolen in der Plankarte durch die An-
pflanzung regionaltypischer Obstgehdlze zu erganzen. Der vorhandene Wiesenstreifen ist abschnitts-
weise im zweijahrigen Wechsel zu mahen.

DarUber hinaus dient die Festsetzung der MaBnahmenflache mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher
Waldrand“ auch der Offenhaltung der freien Landschaft und Vermeidung einer weitergehenden Fort-
schreitung der angrenzenden Waldflachen und Verbuschung der Grinlandbereiche. Auf der Fléache ist
aus Baumen der 2. Ordnung und Laubstrauchern ein naturnaher Waldrand zu entwickeln und entspre-
chend zu pflegen. Bereits vorhandene standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten. Zur waldabgewand-
ten Seite ist jeweils ein 3 m Streifen als Gras-Kraut-Saum zu entwickeln.

Nahergehende Ausflihrungen sind der Begriindung (Kapitel 3 Inhalt und Festsetzungen) zu entnehmen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MalB3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 12,74 ha, wovon auf das Sondergebiet rd. 2,41
ha, auf die privaten Grinflachen rd. 1,52 ha, auf die Flache fir Ver- und Entsorgung (Klaranlage) rd.
0,15 ha, auf die Wasserflachen rd. 0,18 ha, auf die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 6,62 ha, auf die Flachen fur Wald rd. 0,67 ha
und auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rd. 1,19 ha entfallen.

Eingriftsminimierend wird festgesetzt, dass Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stell-
platzzufahrten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) und Hofflachen im Sinne von untergeordneten
Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige
Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen sind.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —pléane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft sowie
kleinrdumig als Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft dar. Geman Grundsatz 6.3-2 soll in den Vorbehalts-
gebieten fir Landwirtschaft die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung
gesichert werden. In der Abwagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes
Gewicht beizumessen. Fir ndhergehende Ausfiihrungen wird an dieser Stelle auf die Begriindung zum
Bebauungsplan (Kapitel 1.3 Regionalplanung) verwiesen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein aus dem Jahr 1998 stellt das Planareal
teilweise als Sonderbaufldche Klinik sowie als Fldche fir Landwirtschaft und ékologisch wertvolles
Griinland dar. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan stehen der Umsetzung des ge-
planten Nutzungskonzeptes zunachst entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren zeitgleich mit dem Bebauungsplan.
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Ein rechtskréftiger Bebauungsplan liegt fiir das Gebiet nicht vor.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-nen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Licht und Temperatur

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist von einer leichten Erhdhung der Menge des kiinstlichen
Lichts bei Nacht sowie mit einer leichten Erhéhung der Temperatur aufgrund von Flachenneuversiege-
lungen auszugehen. Um die Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden negativen Effekten
entgegen zu wirken, empfiehlt es sich neben der Verwendung von sparsamen Leuchtmitteln mit UV-
armen Lichtspektren u. a. auch die Beleuchtungszeiten fiir AuBenbeleuchtungen anzupassen. Es sollte
zudem darauf geachtet werden, dass Lichtquellen ausreichend abgeschirmt und gezielt ausgerichtet
werden (Schutz von Nachtfaltern, Fledermausen, reduzierte Blendwirkung an Glasscheiben).

Der Bebauungsplan beinhaltet hierzu den folgenden Hinweis: Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen
insbesondere nachtaktiver Insekten sind flir die funktionale AuBenbeleuchtung ausschlie3lich Leucht-
mittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweilBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter
Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwen-
den.

1.3.4 Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwéssern
Abfalle
Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Bei Abbruch- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen® (Baumerk-
blatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel zu beachten. Das
Merkblatt dient als Leitfaden fir eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung, Ver-
wertung und Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche
Bauabfélle wie z.B. Asbestzementplatten). Anfallender Oberboden ebenso wie Bauabfalle, sollten ge-
trennt gehalten und bei Eignung einer zeitnahen Verwertung zugefihrt werden. Mutterboden ist in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung bzw. Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

Abwaésser

Fir das Plangebiet besteht ein privates Kanalnetz mit Abwasserpumpstation, iber welches das im Plan-
gebiet anfallende Abwasser der Klaranlage Sinn-Edingen zugefiihrt wird. Die Abwasserbeseitigung ist
somit gesichert. Die Sondergebietsausweisungen und damit einhergehend die Ausweisung der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen sind im Bebauungsplan bestandsorientiert festgesetzt. Als einzige bauli-
che Erweiterungsflache ist untergeordnet der Bereich siidlich des Klinikgebdudes vorgesehen. Aufgrund
der Kleinflachigkeit und der Lage im bereits bebauten und erschlossenen Bereich des Waldhofgelandes
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ist daher gegeniber dem Bestand nicht mit einer wesentlichen Erhéhung der Abwassermengen aus
dem Plangebiet zu rechnen.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmun-
gen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gulltigen
Fassung verwiesen. Lediglich im Bereich des Parkplatzes ist ergdnzend die Moglichkeit der Errichtung
von Photovoltaikanlagen vorgesehen. Neben der Vorsehung einer Ladeinfrastruktur flir Elektrofahr-
zeuge besteht die planerische Absicht, die lokale Stromerzeugung teilweise fir die Deckung des Ener-
giebedarfs im Bereich des Waldhofgeldndes vorzunehmen. Um hierzu die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zu schaffen, wird im Bebauungsplan tUberlagernd zur Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung eine Flache fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaikanlage) geman § 9
Abs. 12 BauGB festgesetzt.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache
Fldache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 12,74 ha, wovon auf das Sondergebiet rd. 2,41
ha, auf die privaten Grinflachen rd. 1,52 ha, auf die Flache fir Ver- und Entsorgung (Klaranlage) rd.
0,15 ha, auf die Wasserflachen rd. 0,18 ha, auf die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 6,62 ha, auf die Fl&achen fur Wald rd. 0,67 ha
und auf die Verkehrsflachen rd. 1,19 ha entfallen. Erhebliche, zusatzlich vorbereitete Eingriffe in das
Schutzgut Flache konzentrieren sich im Rahmen der vorliegenden Planung auf das Teilbaugebiet
SOww7 und neue ausgewiesene Nutzgarten im Norden des Plangebiets (zurzeit Gberwiegend Viel-
schnittrasen und standortfremde Gehdlze, vgl. Plankarte und Bestandskarte im Anhang).

Bodenschutz

GeméB § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schédlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind geman § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pradgenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe sind die B6den im stlichen und stdlichen Bereich des Plangebietes
den Bdden aus solifluidalen Sedimenten, den Béden aus kolluvialen Sedimenten und den Bdden aus
fluviatilen Sedimenten zuzuordnen. Die Bbéden innerhalb der bebauten Bereiche im Nordwesten des
Plangebietes gehdren zu den Béden und Flachen mit anthropogener Uberpragung. Als Grundlage fiir
Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2017, Boden Viewer Hessen) ver-
schiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer Ge-
samtbewertung. Fir die nérdlichen und westlichen Randbereiche liegt keine Bewertung vor. Die weite-
ren innerhalb des Plangebietes vorhandenen Béden werden Uberwiegend mit einem geringen bis mitt-
leren Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich ein Teilbe-
reich, welcher mit einem hohen Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet wird (Abb. 2). Dabei wurden die
Bdden im Einzelnen mit einer mittleren Standorttypisierung, einem mittleren bis hohen Ertragspotenzial
sowie einer geringen bis mittleren Feldkapazitat bewertet. Das Nitratriickhaltevermégen wird als hoch
im dstlichen und in Teilen des sidlichen Bereichs, als mittel im zentralen und als niedrig im westlichen
und sldlichen Bereich beschrieben. Die Acker- / Griinlandzahl reicht innerhalb des Plangebietes von
>35 bis <= 55. Eine EMZ (Ertragsmesszahl) von ber 60 wird nicht erreicht. Die Bodenart wird als Lehm
und sandiger Lehm angegeben.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Maf3 fir die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Fir den GroBteil des Plangebietes besteht mit einem K-Faktor
von >0,2 — 0,3 eine mittlere Erosionsanfalligkeit fir die vorhandenen Bdden. Im Bereich des Grundbachs
wird die Erosionsanfalligkeit mit einem K-Faktor von >0,3 — 0,4 als hoch eingestuft (Abb. 3).

Altlasten und Kampfmittel

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Gemeinde Greifenstein zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.
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Bodenfunktionsbewertung
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Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Plangebiet: rot umrandet, (Quelle: BodenVie-
wer Hessen, abgerufen am 09.03.2021, eigene Bearbeitung)
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Abb. 3: Bodenerodierbarkeit geman K-Faktor; Plangebiet: rot umrandet (Quelle: BodenViewer Hessen, abgerufen
am 09.03.2021, eigene Bearbeitung)
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Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegenliiber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens blieben die mittel- bis hochwertigen Boden-
funktionen voraussichtlich erhalten und wiirden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Gar-
ten- und Wiesenflachen verschlechtern bzw. verbessern. Die bereits versiegelten Bereiche (Verkehrs-
flachen, bebaute Flachen) besitzen zurzeit kein Bodenentwicklungspotenzial.

Bei Durchfiihrung der vorliegenden Planung erfolgt in Teilbereichen eine Nutzungsintensivierung (ge-
plante Gebaude und Nutzgarten im nérdlichen Plangebiet), insbesondere durch Neuversiegelung, Bo-
denverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind im Wesentlichen die
folgenden Bodenfunktionen:

* Lebensraum firr Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen

»  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

» Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

¢ Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Demgegenuber ist fir die Wiesenflachen im stidlichen und 8stlichen Plangebiet eine Extensivierung und
damit eine Verbesserung der Bodenfunktionen zu erwarten.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Diese Flachenneuversieglungen beschranken sich vorwiegend auf den westlichen Teil
des Plangebietes. Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten
(Erhdhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der
Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwir-
ken, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchldssiger Weise, wie z.B.
als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Po-
renpflaster, zu befestigen sind. DarUber hinaus wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schotter-
garten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache unzuldssig sind, soweit sie auf einem Unkrautvlies,
einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei ei-
nem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Ge-
staltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschilttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar
am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Der
Bebauungsplan enthalt zudem umfassende griinordnerische Festsetzungen sowie Festsetzungen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungs-
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10.

11

13.

14.

empfindlichen Bdden (Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Be-
lastung des Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von
Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen®, HMUKLYV 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stlcksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrinte Grundstuck
herumzuleiten. Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten darfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmanig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen.

. Angaben zu Ort und Qualitét der Verfillmaterialien.
12.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitét,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen* (HMUKLYV 2017) hilfsweise herangezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLYV, 2018)
« Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Eingriffsbewertung

Da das Plangebiet in seinem westlichen Teilbereich bereits teils groBflachige Versiegelungen aufweist
und das geplante Sondergebiet vorwiegend innerhalb des westlichen Teilbereiches festgesetzt wird,
finden im Rahmen der Umsetzung der Planung nur stellenweise Neuversiegelungen von bislang
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unversiegelten Freiflachen statt. Hierzu zahlt beispielsweise der vorhandene Vielschnittrasen unterhalb
der Lungenklinik. In diesen Bereichen wird die Funktion der Béden als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen
und Mikroorganismen ebenso wie fiir den Wasserhaushalt stark eingeschrénkt bzw. im Bereich von neu
zu versiegelnden Flachen vollstandig aufgehoben. Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Minimierungs-
maBnahmen lassen sich erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch vermeiden. Der
Ostliche Teilbereich verbleibt auch zuklinftig ohne gréBere Versiegelungen.

2.2 Wasser

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Grundbach als oberirdisches Gewésser 3. Ordnung. Dariiber
hinaus befindet sich ein kiinstlich angelegter Teich (GréBe rd. 900 m?) sowie Entwasserungsgraben im
Bereich des Grlinlands innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich in keinem ausgewiesenen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet. Es
liegt zudem in keinem Uberschwemmungs- oder Abflussgebiet.

Der Bebauungsplan trifft diesbezlglich die folgenden Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf ge-
setzliche Regelungen:

*  Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten (mit Ausnahme von Tief-
garagenzufahrten) und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in was-
serdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterun-
gen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

«  Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Flache sind unzu-
I&ssig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundab-
dichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation,
sondern das steinerne Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein-
oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

* Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Nassstaudenflur® sind die Flachen als stand-
orttypische Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Flachen sind einmal jéhrlich nach dem 01. Sep-
tember zu mé&hen. Gegebenenfalls auftretende Neophyten oder auf-kommende Gehdlze sind
regelmaBig zu entfernen.

* Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ufergehdlzsaum® sind vorhandene Auenge-
hélze zu erhalten und durch Initialpflanzungen von Schwarzerlen (Alnus glutinosa) und Weiden
(Salix spp.) zu erweitern. Standortfremde Nadelgehdlze sowie die Brombeersukzession sind zu
entfernen.

« GemaRB § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

« GemaRB § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

« Sofern im Plangebiet anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort zur Versicke-
rung gebracht werden soll, sind insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und
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Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und das Merkblatt DWA-M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Zudem handelt
es sich bei einer Versickerung nach § 8 und 9 WHG um eine erlaubnispflichtige Benutzung; die
Erlaubnis ist durch die zustandige Untere Wasserbehdrde zu erteilen.

Eingriffsbewertung

Der Grundbach ist als Gewdasser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes zu beurteilen. Hieraus fol-
gend gilt geman § 23 HWG ein beidseitiger Gewasserrandstreifen von 10 Meter, der im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestellt ist. Im Bereich des Gewasserrandstreifens sieht der Bebauungsplan Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den
Entwicklungszielen ,Ufergehdlzsaum® und ,Nassstaudenflur® vor, die der Sicherung und Aufwertung
dienen. Negative Auswirkungen auf das Gewasser, einschlieBlich Gewasserrandstreifen sind insofern
nicht zu erwarten.

Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer Erhéhung des Oberflachenab-
flusses durch Niederschlagswassers flihren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung beitragen. Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmap-
nahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt zu erwarten.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bezlglich des Schutzguts Klima ist bei Umsetzung der Planung aufgrund der bereits vorhandenen Be-
bauung und den im Verhaltnis nur begrenzten baulichen Erweiterungen im westlichen Teilbereich des
Plangebietes mit keinen wesentlichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzguts Klima zu rech-
nen. Der Ostliche Teilbereich des Plangebietes bleibt weiterhin als ausgedehnte Freiflache bestehen.
Ein Kaltabfluss ist im Bereich des Grundbachs in 6stlicher Richtung zu erwarten. Diese Bereiche bleiben
auch weiterhin als unversiegelte Freiflachen bestehen. Minimale kleinklimatische Auswirkungen werden
sich auf das westliche Plangebiet selbst beschréanken. Wirksame Mdéglichkeiten zur Minimierung der
beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer groBzlgigen, die Beschattung férdernden Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Bereiche im westlichen Teil des Plangebietes sowie im Erhalt von bereits
vorhandenen Gehdlzen.

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

+ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstoffe
unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

« die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und sich
bemilhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und um-
weltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berlcksichtigen ist. Das BauGB lbernimmt wiederum die Anforderungen des §
50 BImSchG an die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat als Abwégungsbelang fir die Bauleitpla-
nung, sodass geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der
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Europédischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen ist.

Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fir die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen
Luftqualitat fihren wird. Eine Uberstellung der Freiflichen mit groBkronigen Laubbaumen kann sich
wegen der hiermit verbundenen Wirkungen (Schattenwurf, Verdunstungsleistung, Staubfang) positiv
auswirken.

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor al-
lem auf das nordwestliche Plangebiet konzentrieren, wo im Umfeld neu entstehender Gebaude mit einer
Einschrankung der Verdunstung und einer leichten Erhéhung der Durchschnittstemperatur zu rechnen
ist. Bei Umsetzung der genannten Minderungsmafnahmen kénnen die Einflisse gemindert werden, so
dass erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf Luft und Klima vermieden werden
kdnnen.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde jeweils eine Gelandebegehung im Oktober 2020
und im Februar 2021 durchgefiihrt und durch weitere floristische Kartierungen im Zeitraum Mai - Juli
2021 und Juni 2022 erganzt. Die Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in
der Bestandskarte im Anhang kartografisch dargestellt.

Das Plangebiet l&sst sich in zwei GroBbereiche untergliedern. Im westlichen Teil des Plangebietes be-
finden sich Bereiche, die bereits bebaut und versiegelt sind (GroBbereich 1). Im nérdlichen Abschnitt ist
das Bestandsgebaude der Lungenklinik lokalisiert. Eine asphaltierte StraBe fuhrt durch den westlichen
Teil des Plangebietes. Der zweite GroBbereich befindet sich in der Osthalfte Plangebietes und weist
groBflachig zusammenhangende Grinlandflachen und Staudenfluren sowie kleinflachigere Gehdlzbe-
reiche auf (GroBbereich 2). Insbesondere die Grinlandflachen nehmen hier einen GroBteil des Gel-
tungsbereichs ein.

GroBbereich 1 (Abb. 4 — 10)

Der Uberwiegende Anteil der versiegelten und bebauten Flachen liegt im nordwestlichen Teil des Plan-
gebietes. Dabei handelt es sich um teils sehr alte Bestandsgebaude, wie beispielsweise um die Marien-
Kapelle, welche ca. 1435 errichtet wurde (Flurstiick 8/6, Flur 14). An diese schlie3t sich ein Gebaude-
komplex in nordwestlicher Richtung mit einer groB3flachigen Schotterflache an. Innerhalb dieser Schot-
terflache steht ein weiteres Fachwerkgeb&dude. Weiterhin liegen nérdlich der Marien-Kapelle zwei Ver-
waltungsgebdude und zudem das Gebaude der Lungenklinik. Auch ist im nérdlichen Teil des Plange-
bietes ein weiteres Gebaude vorhanden, welches kleingewerblich als Café genutzt wird. Im Bereich der
beiden Verwaltungsgebaude schlieBt zudem &stlich eine gepflasterte Parkplatzflache an. Im direkten
Umfeld der Gebdudekomplexe sind meist gepflasterte Flachen, aber auch Schotterflachen vorhanden.
Auf der Schotterflache in Nahe des vorhandenen Gewédchshauses konnten insgesamt 30 Exemplare
der nach BArtSchV besonders geschitzten Art Dianthus carthusianorum (Karthduser-Nelke) erfasst
werden. Des Weiteren wird das Umfeld der Geb&dudekomplexe durch géartnerisch gepragte Freiflachen
in Form von groB3flachigen arten- und strukturarmen Gartenanlagen mit Vielschnittrasen umgeben. Die
einzelnen Flachen mit Vielschnittrasen werden teilweise durch alte Gehdlzbestdnde, aber auch durch
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dichte Bestande mit Nadelgehdélzen und standortfremden Gehélzen (Aesculus hippocastanum — Ross-
kastanie) raumlich voneinander getrennt. Die im nordwestlichen Teil des Plangebietes vorhandene
Teichanlage verleiht den hier vorhandenen Freiflachen im Gesamten einen parkahnlichen Charakter.
Durch das Vorhandensein der zwar artenarmen Wiesenflachen (Vielschnittrasen) in Kombination mit
zahlreichen Geholzbestdnden mit Saumbereichen weisen die Freiflachen im nord- und stdwestlichen
Teil des Plangebietes insgesamt eine hohe Strukturvielfalt auf. Diese Gegebenbheit tritt insbesondere im
Bereich der Wiesenflache zwischen dem im Norden des Plangebietes befindlichen Café Pustekuchen
und den sidlich davon bestehenden Verwaltungsgebduden auf. In diesem Bereich ist unter anderen
eine Streuobstwiese vorhanden, in deren Wiesenflache eine Blihmischung eingebracht wurde. Weiter-
hin sind im Bereich dieser Flache dickstdmmige Laubbaumbestande vorhanden (Fagus sylvatica, Be-
tula pendula).

Die vorhandenen Bebauungen im nordwestlichen Teil des Plangebietes sind (ber eine asphaltierte
StraBe zu erreichen, welche sich zunachst entlang der westlichen Plangebietsgrenze erstreckt und ab
der Marien-Kapelle nach Norden verlauft. Im sidwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich dstlich
der asphaltierten Stral3e drei Wohnbebauungen mit Hausgarten und Nebenanlagen. Weiterhin ist im
stidwestlichen Teil des Plangebietes ein geschotterter Parkplatz vorhanden, der von einer Gehélzpflan-
zung umgeben ist. An diesen schlieBen nérdlich Grinland- und Gehdlzbestande an.

In seinem westlichen Teilbereich umfasst das Plangebiet eine Flache, die als Laubwald zu bezeichnen
ist, jedoch stellenweise sehr lichte Bestédnde aufweist.

Abb. 4: Wohnbebauung im westlichen Teil des Abb. 5: Gewachshaus und geschotterte Stellpatzflache

Plangebietes (Eigene Aufnahme 10/2020) im Norden des Plangebietes. In den Randbereichen der
Schotterflache gedeiht die nach BArtSchV besonders
geschutzte Art Dianthus carthusianorum (Eigene Auf-
nahme 10/2020)

Abb. 6: Blick von Siiden nach Norden entlang der Abb. 7: Teich im westlichen Teil des Plangebietes (Ei-
das Plangebiet durchquerenden asphaltierten gene Aufnahme 02/2021)
StraBe (Eigene Aufnahme 10/2020)
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Abb. 8: Sidlich der Lungenklinik gelegener Viel- Abb. 9: Gepflasterter Parkplatz im nérdlichen Teil des

schnittrasen mit umgebenden Gehdlzen (Eigene Plangebietes (Eigene Aufnahme 10/2020)
Aufnahme 02/2021)

Abb. 10: Geschotterter Parkplatz im sldlichen Teil Abb. 11: Blick Gber den &stlichen Teil des Plangebietes

des Plangebietes mit umgebenden Gehdlzen (ei- mit ausgedehnten Grinlandflachen und angrenzendem
gene Aufnahme 10/2020) Wald (eigene Aufnahme 10/2020)

Abb. 12: Blick Gber den Grundbach von Osten nach Abb. 13: Westlicher Teil des Griinlandbereiches im Os-
Westen (eigene Aufnahme 10/2020) ten des Plangebietes. Im Hintergrund sind Laub- und
Nadelgehdlze zu sehen (eigene Aufnahme 02/2021)

: L :
Abb. 14: Vorkommen von Sambucus ebulus im Abb. 15: Grasweg mit anschlieBendem Altgrasstreifen
noérdlich des Grinlandes anschlieBenden Hecken- und einzelnen Obstgehdlzen im 6stlichen Teil des Plan-
saum des Waldrandes (eigene Aufnahme 10/2020) gebietes (eigene Aufnahme 10/2020)
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Die Freiflachen im Bereich der Lungenklinik bestehen aus Vielschnittrasen und Zierpflanzungen und

weisen die folgenden Pflanzenarten auf:

Achillea millefolium

Bellis perennis

Campanula rotundifolia
Fragaria vesca

Hieracium pilosella

Pinus spec.

Prunella vulgaris

Prunus avium
Symphoricarpos orbiculatus.
Taraxacum sect. Ruderalia
Thuja occidentalis

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Ganseblimchen
Rundblattrige Glockenblume
Wald-Erdbeere

Kleines Habichtskraut

Kiefer

Kleine Braunelle
Vogel-Kirsche

Korallenbeere

Gewodhnlicher Lowenzahn
Amerikanischer Lebensbaum

Nordlich grenzt an die Freiflachen der Lungenklinik im Bereich der Plangebietsgrenzen ein Geblsch-
saum vorgelagert zum daran nérdlich anschlieBenden Laubwald an. Hier konnten die folgenden Arten

verzeichnet werden:

Acer campestre
Achillea millefolium
Agrimonia eupatoria
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Ligustrum vulgare
Prunus avium

Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Senecio erucifolius
Symphoricarpos albus
Tanacetum vulgare

Sidlich des Cafés
zahlen:

Achillea millefolium
Alchemilla vulgaris
Artemisia vulgaris
Cirsium arvense
Dactylis glomerata
Echium vulgare
Heracleum sphondylium
Leucanthemum ircutianum
Linum spec.

Lupinus polyphyllus (c.f.)
Rumex spec.

Salvia spec.

Verbascum densiflorum
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Feld-Ahorn

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Kleiner Odermennig
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Besenginster
Gewohnlicher Liguster
Vogel-Kirsche

Rose

Echte Brombeere
Raukenblattriges Greiskraut
Gewdhnliche Schneebeere
Rainfarn

Pustekuchen wurde eine Blihansaat ausgebracht. Zu den hier vorhandenen Arten

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewohnlicher Frauenmantel
Beifu3

Acker-Kratzdistel
Gewdhnliches Knduelgras
Gewohnliche Natternkopf
Wiesen-Barenklau
Wiesen-Margerite

Lein

Vielblattrige Lupine

Ampfer

Salbei

GroBblatige Kénigskerze
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An diese Blihansaat grenzen Bereiche, die die folgenden Baumarten aufweisen:

Aesculus hippocastanum
Corylus avellana

Fagus sylvatica

Juglans regia

Picea abies

Quercus spec.

Gewdhnliche Rosskastanie
Gemeine Hasel
Gewdhnliche Buche
Walnuss

Gemeine Fichte

Eiche

Noérdlich des Cafés Pustekuchen existiert zwischen Geb&udebestand und angrenzendem Wald eine
kleine Flache, die als Griinland ausgebildet ist. Hier waren im Rahmen der Begehungen die folgenden

Pflanzenarten zu verzeichnen.

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Dactylis glomerata
Echium vulgare
Fragaria vesca
Glechoma hederacea
Medicago sativa

Rumex spec.
Stachys sylvatica

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewodhnlicher Giersch
Acker-Kratzdistel

Gewdhnliche Kratzdistel
Gewohnliches Knduelgras
Gewdhnliche Natternkopf
Wald-Erdbeere

Gewohnlicher Gundermann
Echte Luzerne

Ampfer
Wald-Ziest

Die im nérdlichen Teil des Plangebietes vorhandene, gepflasterte Stellplatzflache (Parkplatz stdlich des
Cafés Pustekuchen) weist teils brachgefallene Pflanzbeete mit Gehdlzjungwuchs auf. Die Pflanzbeete

weisen die folgenden Pflanzenarten auf:

Acer campestre
Cirsium vulgare
Corylus avellana
Cotoneaster spec.
Crataegus spec.
Fraxinus excelsior
Juniperus communis
Malus domestica
Picea spec.

Prunus avium

Prunus spec.

Prunus spinosa
Robinia pseudoacacia
Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Sambucus nigra
Symphoricarpos spec.
Syringa vulgaris

Tilia spec.
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Feld-Ahorn
Gewohnliche Kratzdistel
Gemeine Hasel
Zwergmispel
WeiBdorn
Gewohnliche Esche
Gemeiner Wacholder
Kultur-Apfel

Fichte

Vogel-Kirsche
Kirsche

Schlehdorn
Gewodhnliche Robinie
Rose

Echte Brombeere
Schwarzer Holunder
Korallenbeere
Gewohnlicher Flieder
Linde
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Der Waldfriedhof im stdlichen Teil des Plangebietes besitzt einen waldahnlichen Charakter und weist

die folgenden Pflanzenarten auf:

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Galium odoratum
Geum urbanum
Rhododendron spec.
Quercus spec.

Taxus baccata

Berg-Ahorn
Rotbuche
Gewohnliche Esche
Waldmeister

Echte Nelkenwurz
Rhododendron
Eiche

Européische Eibe

Der im sidlichen Teil des Plangebietes vorhandene Parkplatz wird durch die folgenden Gehélze um-

saumt:

Acer pseudoplatanus
Achillea millefolium
Carpinus betulus
Chamaecyparis spec.
Fraxinus excelsior
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Taxus baccata
Ulmus glabra

Urtica dioica

Berg-Ahorn

Wiesen-Schafgarbe (Unterwuchs)
Hainbuche

Scheinzypresse

Gewohnliche Esche
Gewdhnlicher Liguster
Vogel-Kirsche

Schlehdorn

Européische Eibe

Berg-Ulme

GrofBe Brennnessel (Unterwuchs)

Der westlich innerhalb des Plangebietes gelegene Laubwald mit teilweise sehr lichten Bestédnden weist
teilweise Zierarten auf und setzt sich aus den folgenden Arten zusammen:

Aegopodium podagraria
Alchemilla spec.

Betula pendula
Campanula rapunculus
Corylus avellana
Dactylis glomerata
Eupatorium cannabium
Fragaria vesca

Galium odoratum
Galium spec.
Heracleum sphondylium
Hypericum perforatum
Impatiens glandulifera
Lamium galeobdolon
Larix decidua

Mahonia aquifolium
Mentha spec.

Populus tremula
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Gewodhnlicher Giersch
Frauenmantel
Hange-Birke

Rapunzel Glockenblume
Gemeine Hasel
Gewohnliches Knauelgras
Gewdhnlicher Wasserdost
Wald-Erdbeere
Waldmeister

Labkraut
Wiesen-Barenklau

Echtes Johanniskraut
Driisiges Springkraut
Gewdhnliche Goldnessel
Européische Larche
Gewdhnliche Mahonie
Minze

Zitter-Pappel
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Prunella vulgaris Kleine Braunelle
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful3
Trifolium pratense Rot-Klee

Urtica dioica GroBBe Brennnessel

An diese Flache schlieBBt auBerhalb des Plangebietes ein dichter Laubwald an, der die folgenden Arten
aufweist:

Aesculus hippocastanum Gewdhnliche Rosskastanie

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus spec. Weil3dorn
Dryopteris filix-mas Echter Wurmfarn
Fagus sylvatica Rotbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fragaria vesca Wald-Erdbeere
Fraxinus excelsior Gewodhnliche Esche
Galium odoratum Waldmeister
Hedera helix Gewohnlicher Efeu
Larix decidua Europaische Larche
Picea abies Gemeine Fichte
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Rubus fruticosus Echte Brombeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

GroBbereich 2 (Abb. 11 — 15)

Nordlich des geschotterten Parkplatzes, der sich im sidwestlichen Teil des Plangebietes befindet,
schlieBt ein geschotterter Waldweg an, der nach Nordosten verlauft. Der Waldweg liegt nérdlich, parallel
zum Parkplatz innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Weiter @stlich verlauft dieser au-
Berhalb des Plangebietes entlang der stdlichen Plangebietsgrenze. Im sldlichen Teil des Plangebietes
existiert eine ausgedehnte Weideflache frischer Standorte (Grinland frischer Standorte). Westlich wird
die Weideflache durch die asphaltierte StraBe sowie durch die vorhandene Wohnbebauung und &stlich
durch einen Feldweg begrenzt. Der Feldweg beginnt im Bereich der Marien-Kapelle. Ostlich des Feld-
weges befindet sich eine Klaranlage mit jungen und alten Bestandsgebauden, welche durch dichte Be-
stdnde an Nadelgehdlzen und wenigen Laubbdumen sowie einem Saumbereich umgeben ist. Westlich
des Feldweges bestehen auf der Hohe der Marien-Kapelle eine Sukzessionsflache und eine Pflanzung
mit Nadelgehdlzen. Weiter siidlich wird der Feldweg von einem Altgrasstreifen mit einzelnen Obstbaum-
pflanzungen gesdumt. Der Feldweg endet am geschotterten Waldweg, der nérdlich des geschotterten
Parkplatzes verlauft. Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist ein Walldfriedhof mit dichtem Baumbe-
stand vorhanden. Hier wachsen neben standortfremden Gehdélzen wie Rhododendron spec., auch
standortgerechte Gehdlze wie Taxus baccata (Européische Eibe), Fagus sylvatica (Rotbuche) und Car-
pinus betulus (Hainbuche). Ostlich des Friedhofes setzt sich der dichte Baumbestand mit typischen
Laubwaldarten fort. Nérdlich des Friedhofs schlieBen weitere ausgedehnte Griinlandflachen an. Bedingt
durch die Topografie des Plangebietes nimmt die Feuchtigkeit der Wiesenflachen von Stiden nach Nor-
den zu, bis das Griinland in einem Bachsystem (Grundbach) mindet. Von dort steigt das Geléande wie-
der in ndrdlicher Richtung an. In diesen Bereichen befinden sich weitere Griinlandflachen frischer bis
nasser Standorte. Das Bachsystem, welches nérdlich des Plangebietes entspringt, kann als naturnaher
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Mittelgebirgsbach bezeichnet werden. Noérdlich des Plangebietes verlauft das Bachsystem zunachst
unverrohrt in den Teich, welcher im Bereich der Marien-Kapelle liegt. Von dort aus quert die Ableitung
des Baches verrohrt die asphaltierte Zuwegung innerhalb des Plangebietes, um kurz darauf unverroht
und naturnah durch das anschlieBende Tal in Richtung Osten zu verlaufen. Auf Héhe der Marien-Ka-
pelle wird das Bachsystem von einer Sukzessionsflache sowie einzelnen standortgerechten Laubge-
hélzen (Alnus glutinosa (Erle), Salix spec. (Weide)) gesdumt. Im weiteren Verlauf wird das Bachsystem
von mehreren kleineren Mulden mit Wasser gespeist, welche die nérdlichen Hangbereiche entwassern.
Durch die vorhandene Vernassung dieser Bereiche kann das Griinland im Bereich des Bachsystems
den wechselfeuchten bis feuchten Standorten zugeordnet werden. Stellenweise ist das hier vorhandene
wechselfeuchte bis feuchte Griinland verbracht. Das nérdlich des Bachsystems anschlieBende Griin-
land steigt in Richtung des nérdlich des Grinlands liegenden Cafés an. Entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze geht das Grinland in einen naturnahen Waldsaum mit Gberwiegend standortgerechten Ge-
hélzen Uber. In einem kleinen Teilbereich des Saumes dominiert die Pflanzenart Sambucus ebulus
(Zwerg-Holunder). Auf der Héhe des im Nordwesten des Plangebiets vorhandenen, gepflasterten Stell-
platzes erstreckt sich das Grinland Uber eine steilere Bdschung. Die Bdschung ist dstlich mit einem
dichten Gehodlzbestand teilweise Uberstanden. Noérdlich der Boschung schlie3t ein Plateau mit einer
Wiesenflache an. Innerhalb dieser Wiesenflache sind Fundamente ehemaliger Gebaude entlang der
Plangebietsgrenze vorhanden, welche bereits durch einen dichten Gehdlzbestand Uberwachsen sind.

Auf der Hohe des im Nordwesten des Plangebiets vorhandenen, gepflasterten Stellplatzes erstreckt
sich das Grinland Uber eine steilere Béschung. Hier konnten die folgenden Pflanzenarten angespro-
chen werden:

Arctium spec. Klette

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Dactylis glomerata Gewdhnliches Knduelgras
Galium spec. Labkraut

Knautia arvensis Acker- Witwenblume
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful3
Rosa spec. Rose

Urtica dioica GroBBe Brennnessel

Vicia sepium Zaun-Wicke

Die Ufervegetation des Grundbachs weist stellenweise Gehdélzbewuchs auf. Zu den hier vertretenen
Arten z&hlen:

Crataegus spec. Weil3dorn
Filipendula ulmaria Echtes Madesiif3
Prunus avium Vogel-Kirsche
Rosa spec. Rose

Rubus fruticosus agg. Echte Brombeere
Salix alba Silber-Weide

Urtica dioica GroB3e Brennnessel

Im westlichen Bereich wird der Grundbach durch eine nitrophile Hochstaudenflur gesdumt. Folgende
Arten sind hier vertreten:

Cirsium palustre Sumpf-Kratzdistel
Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Elymus repens Gewohnliche Quecke
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Epilobium hirsutum
Equisetum palustre
Filipendula ulmaria
Galium aparine
Heracleum sphondylium
Juncus articulatus
Juncus effusus
Lysimachia vulgaris
Ranunculus repens
Scirpus sylvaticus
Urtica dioica

Zottiges Weidenréschen
Sumpf-Schachtelhalm
Méadesun3

Klebkraut
Wiesen-Béarenklau
Glieder-Binse
Flatter-Binse

Gewodhnlicher Gilbweiderich

Kriechender Hahnenful3
Wald-Simse
GroBe Brennnessel

Die sehr feuchten Griinlandbereiche weisen die folgenden Arten auf:

Caltha palustris Sumpf- Dotterblume
Epilobium hirsutum Zottiges Weidenrdschen
Equisetum palustre Sumpf-Schachtelhalm

Echtes Madesii
Flatter-Binse
Kleine Wasserlinse
Pfennigkraut

Wald-Simse

Filipendula ulmaria
Juncus effusus

Lemna minor
Lysimachia nummularia

Scirpus sylvaticus

Der tberwiegende Teil des vorhandenen Grinlands ist als Griinland frischer Standorte (Beweidung mit
Kihen) zu bezeichnen, kann aber teilflachig auch als artenreiche Flachland-Mahwiese (§ 30 BNatSchG)
eingeordnet werden. Insgesamt wurden hier die folgenden Arten festgestellt:

Achillea millefolium
Alchemilla vulgaris
Alopecurus pratensis
Anthoxathum odoratum
Arrhenatherum elatius

Wiesen-Schafgarbe
Gewohnlicher Frauenmantel
Wiesen-Fuchsschwanzgras
Gewohnliches Ruchgras
Gewohnlicher Glatthafer

Campanula glomerata Knauel-Glockenblume §-30-Bereich
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel stellenweise
Crepis biennis Wiesen-Pippau

Cynosurus cristatus Gewdhnliches Kammgras

Dactylis glomerata Gewdhnliches Knduelgras

Equisetum spec. Schachtelhalm

Galium album Gewdhnliches Labkraut

Glechoma hederacea Gewohnlicher Gundermann

Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau

Holcus lanatus Wolliges Honiggras

Knautia arvensis Acker-Witwenblume §-30-Bereich
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse

Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite §-30-Bereich
Lolium perenne Deutsches Weidelgras

Lotus corniculatus Gewodhnlicher Hornklee §-30-Bereich

Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle
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Plantago lanceolata
Plantago major
Ranunculus acris
Ranunculus repens
Rumex acetosa
Rumex obtusifolius
Sanguisorba officinalis
Stellaria graminea
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens

Urtica dioica

Veronica chamaedrys

Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Scharfer Hahnenfu3
Kriechender Hahnenfuf3
Wiesen-Sauerampfer

Stumpfblattriger Ampfer stellenweise
GroBer Wiesenknopf eher selten
Gras-Sternmiere

Gewohnlicher Lowenzahn

WeiB-Klee

GroBBe Brennnessel stellenweise

Gamander-Ehrenpreis

- ~ach O ! .".\|-' ._4 B 4
faed AN et N\ ERNA LT | e
Abb. 15: Knautia arvensis im artenreichen Wiesenbe-
reich (§ 30, eigene Aufnahme 06/2022)

Abb. 14: Campanula glomerata im artenreichen
Wiesenbereich (§ 30, eigene Aufnahme 06/2022)

Der nérdlich an das Grinland angrenzende Waldrand besteht aus den folgenden Arten:

Gemeine Hasel
Gemeine Fichte
Zitter-Pappel
Schlehdorn

Attich

Wolliger Schneeball

Corylus avellana
Picea abies
Populus tremula
Prunus spinosa
Sambucus ebulus
Viburnum lantana

Das Plangebiet ist im direkten sowie im weiteren Umfeld beinahe vollstédndig von Wald umgeben. Nérd-
lich des Plangebietes schlieBt sich eine Windwurfflache sowie norddstlich Nadelwald an, welcher dstlich
des Plangebietes zun&chst in einen Mischwald und stdlich des Plangebietes in einen Laubwald Uber-
geht. Westlich des Plangebietes grenzen Laubwaldbesténde an, sldlich des Plangebietes verlauft die
KreisstraBe K386.

Eingriffsbewertung

Insgesamt kann der naturschutzfachliche Wert der Biotopstrukturen als gering (versiegelte Flachen,
Gebaudebestand) Uber leicht erhdht (Nadelgehdlze, Einzelbdume, Vielschnittrasen, Gartenanlagen,
Teich) bis hoch (Laubgehdlze, Obstbaume mit Baumhdhlen, Altgrasstreifen, naturnaher Waldrand) bzw.
sehr hoch (Grundbachtal mit Staudensdumen und wechselfeuchten bis feuchten Grinlandbereichen
sowie teils artenreichen Flachland-Mahwiesen) eingestuft werden. Der iberwiegende Anteil an wertvol-
len Biotoptypen befindet sich im &stlichen Teil des Plangebietes. Als Ergebnis der weiteren floristischen
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Gelandekartierungen (2021 und 2022) ist eine Teilfliche im Nordosten sogar als magere Flachland-
Mahwiese und damit als geschitztes Biotop einzustufen (FFH-LRT 6510 und § 30 BNatSchG).

Daraus ergibt sich in der Zusammenschau zuné&chst ein hohes Konflikipotenzial, das jedoch aufgrund
der umfassenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft im 6stlichen Teilbereich auf ein Minimum reduziert wird. Dabei ist hier insgesamt sogar eine
Steigerung der dkologischen Wertigkeit dieser Flachen zu erwarten.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Im Zeitraum November 2020 bis November 2021 wurden innerhalb des Plangebietes umfangreiche
faunistische Erfassungen durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Erhebungen werden in einem eigenstan-
digen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (PlanO 2021) dargestellt.

Aus der darin vorgenommenen Analyse sind als besonders zu priifende Vogelarten Grauspecht, Griin-
specht, Klappergrasmiicke, Mehlschwalbe, Neuntdter, Schwarzspecht, Stieglitz, Stockente,
Waldkauz und Weidenmeise, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten ,Bart-
fledermaus®, Breitfliigelfledermaus, Fransenfledermaus, GroBer Abendsegler, GroBes Mausohr,
Kleiner Abendsegler, ,Langohr, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus Zwergfledermaus sowie
als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Arten Haselmaus, Schlingnatter, Dunkler Wiesen-
knopf-Ameisenblauling und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling hervorgegangen. Das Eintreten
der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und Tétung*), § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fir die genannten Arten nach der Prifung bei Berlcksich-
tigung von VermeidungsmaBnahmen und Kompensations-MaBnahmen ausgeschlossen werden. Hier-
bei sind folgende MalBnahmen umzusetzen:

Klappergrasmiicke

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Mehlschwalbe

« Betroffene Gebaude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf aktu-
elle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

« Vorlaufende AusgleichsmaBnahme (CEF): Pro zuklinftig betroffene Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte wird das Anbringen von drei geeigneten Nistmdglichkeiten flr die Mehlschwalbe an
der Fassade empfohlen. Die Késten sind regelmaBig zu pflegen. Die Fassadennester sind in
mind. 5 m Héhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Flederméduse

« Unmittelbar vor Fallungen sind Baume, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte von Fledermau-
sen genutzt werden kdnnen durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quartieren hin
zu Uberpriifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind
so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen MaBnahmen
zugestimmt wurde.

+ Gebdude und Gebaudeteile, die fiir den Abbruch vorgesehen sind, sind unmittelbar vor Durch-
fihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quar-
tiere von Fledermausen zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren
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Naturschutzbehérde MaBnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG auszuschlieBen.

Werden im Rahmen der Kontrolle der Baumhdéhlen oder der Gebaude Hinweise auf aktuelle
oder frihere Quartiere festgestellt, sind diese durch das Anbringen geeigneter Fledermauskas-
ten zu kompensieren. Hierbei ist jedes festgestellte Quartier im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren.
Die Typen des Nistkastens ist dem jeweilig wegfallenden Quartiertyp anzupassen und mit der
zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Haselmaus

Gehdlze sind im Zeitraum 01. Oktober bis 28./29.02. bodenschonend zu roden. Sofern eine Ro-
dung von Gehdlzen im Zeitraum von 01. Marz bis 30. November notwendig wird, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Vorkommen von Haselmausen zu kontrollieren. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbe-
hérde anderweitigen MaBnahmen zugestimmt wurde.

Vergramung der Haselmaus aus den gerodeten Gehdlzbereichen. Hierzu sind die Flachen ab
Abschluss der Rodungsarbeiten bis zur Beendigung der Bauarbeiten frei von Vegetation zu
halten, um eine Ansiedelung der Haselmaus zur Uberwinterung zu vermeiden und die die Tiere
zur Abwanderung zu bewegen.

Beginn der Bauarbeiten (auch Oberbodenabtrag und Stubbenentfernung) nach erfolgreicher
Vergramung. Dies ist durch eine Kontrollbegehung zu belegen.

Schlingnatter

Sicherung des Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Tieren durch eine tempo-
rare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere.

Tiefbauarbeiten im jeweiligen Eingriffsbereich sind zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu
begleiten (6kologische Baubegleitung), ggf. Umsiedlung betroffener Schlingnattern in das un-
mittelbare Umfeld.

Allgemeine MaBnahmen flir Végel mit glinstigem Erhaltungszustand

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgut-
achter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Bei Abriss- und UmbaumaBnahmen vom 01.03 bis 30.09. sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren
sowie eine biologische Baubegleitung durchzufihren.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fir alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges
Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der
Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet
werden.

Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehélzen ist unbedingt zu vermeiden.

Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) eingesetzt werden, die das
Licht ausschlieBlich nach unten abstrahlen (“down-lights®).
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» Es sollten ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklam-
pen) mit einer maximalen Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweiBBe Lichtfarbe) verwendet
werden.

Unter Beriicksichtigung aller oben genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulas-
sung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG. Die genannten MalBnahmen wurden soweit még-
lich in die Festsetzungen bzw. Hinweise des Bebauungsplans ibernommen.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder in noch angrenzend an ein Natura-2000-Gebiet oder an ein sonsti-
ges Schutzgebiet. In rd. 530 m nordwestlicher Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5315-305
,=Ulmbachtal und Wiesen in den Heinerlen®. Stdéstlich des Plangebietes liegt in rd. 630 m Entfernung
das FFH-Gebiet Nr. 5316-302 ,Waldgebiet dstlich von Allendorf und nérdlich von Leun® und in rd. 730
m Entfernung der Naturpark ,Lahn-Dill-Bergland” (Abb. 16).

 FFH-Gebiet Nr. 5315-305 Ulmbachtal und Wiesen in den Heinerlen

Nordwestlich in rd. 530 m Entfernung zum Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5315-305
~Ulmbachtal und Wiesen in den Heinerlen“. Das FFH-Gebiet besitzt eine GréBe von rund 138 ha und
liegt westlich und 6stlich von Miinchhausen und Beilstein sowie innerhalb der Ortslagen. Bei dem FFH-
Gebiet handelt es sich um ein ausgedehntes FlieBgewéassersystem des Ulmbaches mit Zuflissen. Der
Ulmbach setzt sich aus drei Teilabschnitten zusammen, die von der Gewassermorphologie und der
Vegetation naturnah ausgebildet sind. Die Schutzwirdigkeit des Gebietes begriindet sich in dem groB-
flachig zusammenhangenden FlieBgewéassersystem mit naturnaher Auspragung der Gewésser (Lu.V
11/2003).

FFH-Gebiet Nr. 5315-305
Ulmbachtal und Wiesen in den Heinerlen

FFH-Gebiet Nr. 5316-302 )
Waldgebiet 6stlich von Allendorf
und nérdlich von Leun
s o S L

Abb. 16: Lage des Plangebietes (hellblau umrandet) zu den im NaturegViewer Hessen verzeichneten, in grin
dargestellten FFH-Gebieten Nr. 5315-305 ,UImbachtal und Wiesen in den Heinerlen“und Nr. 5316-302 ,Waldgebiet
Ostlich von Allendorf und nérdlich von Leun® sowie dem violett dargestellten Naturpark ,Lahn-Dill-Bergland” (Quelle:
NaturegViewer Hessen, abgerufen am 09.03.2021, eigene Bearbeitung)
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Das FFH-Gebiet wird charakterisiert durch die Vorkommen der Unterwasservegetation als Lebensraum-
typ nach Anhang | (LRT 3260) und der Groppe (Cottus gobio) als Art des Anhang Il der FFH-Richtlinie,
aber auch durch die Vorkommen der Hochstaudensdume (LRT 6430), Flachland-M&hwiesen (LRT
6510) und Erlen- und Eschenwaélder (LRT *91EO0). Weitere relevante und reprasentative Lebensraum-
typen (LRT *6230; 6410) und Anhang II-Arten (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenbléauling und Heller Wie-
senknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous u. M. teleius)) wurden im Rahmen der Grunddaten-
erhebung nachgewiesen. Ein Leitbild fir die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes bezieht sich ins-
besondere auf diese Schutzglter.

» FFH-Gebiet 5316-302 Waldgebiet dstlich von Allendorf und nérdlich von Leun

Nordwestlich des Plangebietes in rd. 630 m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5316-302
~Waldgebiet dstlich von Allendorf und nérdlich von Leun®. Das FFH-Gebiet ist rund 3.216 ha grof3 und
befindet sich westlich von Wetzlar zwischen Lahn und Dill. Gepréagt ist das Gebiet durch groBflachige
Laubwalder der Lebensraumtypen 9110 und 9130, welche dauerhaft zu erhalten sind. Zudem weist es
naturnahe Bachtaler mit den LRT 3260 und *91EOQ auf. Darlber hinaus sind auch kleinflachigen azona-
len Waldgesellschaften auf Sonderstandorten LRT 9170 und *9180 dokumentiert (ITN 12/2008).

Im FFH-Gebiet konnten laut GDE die FFH-Anhang II-Arten GroBes Mausohr (Myotis myotis), Bechst-
einfledermaus (Myotis bechsteinii) und Kammmolch ( Triturus cristatus) festgestellt werden. Weitere An-
hang IV-Arten in dem Gebiet sind Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Kleine Bartfledermaus (My-
otis mystacinus), Fransenfledermaus (Myotis nattereri), Braunes Langohr (Plecotus auritus) und Ge-
burtshelferkrote (Alytes obstetricans). Ein Leitbild des FFH-Gebietes betrifft die artspezifischen Anspri-
che der Fledermausarten, insbesondere des GroBen Mausohrs und der Bechsteinfledermaus.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der gegebenen Entfernung zu den beschriebenen Natura-2000-Gebieten kénnen negative
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele dieser Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung ausgeschlos-
sen werden.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Fir das Plangebiet liegen geman Natureg und eigener Erhebungen Hinweise auf geschiitzte Biotope
nach § 30 BNatSchG sowie geschiitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie vor.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich die beiden im NaturegViewer Hessen verzeichneten
Biotope Nr. 1626 ,Baumreihe an Klinik Waldhof Elgershausen® (Biotoptyp: Baumreihen und Alleen) und
Nr. 1623 ,Streuobst bei Elgershausen” (Biotoptyp: Streuobst, Abb. 17), wobei letzteres aufgrund der
geringen FlachengrdéBe und vorhandenen Anzahl von lediglich vier Obstbdumen nicht als gesetzlich
geschitztes Biotop geman § 30 BNatSchG zu werten ist.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich gemaB NaturegViewer Hessen das gesetzlich ge-
schitzte Biotop Nr. 1625 ,Grundbach westlich von Elgershausen” (Biotoptyp: Kleine bis mittlere Mittel-
gebirgsbache). Im Westen grenzt das Biotop Nr. 1629 ,Bach nordwestlich von Elgershausen” (Bio-
toptyp: Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache) an das Plangebiet an. Im NaturegViewer Hessen sind
weitere gesetzlich geschiitzte Biotope im Umfeld des Plangebietes verzeichnet.

Bei den im Ostlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Griinlandbereichen im Umfeld des Grund-
bachs handelt es sich potenziell um weitere gesetzlich geschitzte Biotoptypen (Nasswiesen und
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magere Flachland-M&hwiesen bzw. LRT 6510). Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt
eine Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Biotopflachen (Alleen, Nasswiesen, magere Flachland-
méhwiesen).

.

Biotop-Nr: 1629 SRR Biotop-Nr: 1625
. N Bach nordwestlich von Elgershausen Bgrzz-ggétf:? Grundbach westlich
N ; Elgershausen von Elgershausen
’

Biotop-Nr: 1630
Bach nordwestlich

von Elgershausen

Biotop-Nr: 1624
Grundbach westlich

Biotop-Nr: 1626 i _ von Elgershausen
Baumreihe an Klinik Waldhof et R N
Rigopshatioen o Biotop-Nr: 1306
Feldgehb'lz sidlich von Greifenstein

-

Abb. 17: Lage des Plangebietes zu den im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschiitzten Biotopen (rosa
und violett). Innerhalb des Plangebietes befinden sich die gesetzlich geschutzten Biotope ,Baumreihe an Klinik
Waldhof Elgershausen” (Biotoptyp: Baumreihen und Alleen) und ,Streuobst bei Elgershausen” (Biotoptyp: Streu-
obst) (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen am 09.03.2021, eigene Bearbeitung)

Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaBnahmenflachen)

Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaBnahmenflachen) sind laut Na-
turegViewer Hessen (Zugriffsdatum: 09.03.2021) weder innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans noch in ndherer Umgebung vorhanden.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
» die Vielfalt der Arten,

« die Vielfalt der Okosysteme und

» die genetische Variabilitadt innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhéltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schlieBlich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verknlpfungen und Abhangigkeiten aufweist.
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Das internationale Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

» den Erhalt der biologischen Vielfalt,
» die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und
» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.

Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen. Die Hessische Biodiversitatsstra-
tegie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten, der Sicherung der naturraumty-
pischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensrdumen und der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustands der Schutzglter dienen.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist bei Durchflihrung der Planung nach derzeitigem Wissensstand nicht
mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Das Plangebiet liegt eingebettet von Waldflachen sudlich des Ortsteils Greifenstein und verflgt Gber
einen verkehrlichen Anschluss an die KreisstraBe 386 (K 386). Das Plangebiet ist insbesondere im
westlichen bzw. nordwestlichen Bereich baulich vorgepragt. Hier befindet sich das derzeitige Klinikge-
b&aude, die Hauser ,Gersbachgrund, ,Im Vogelsang®, ,Im Rosenhang®, das S&chsische Haus, das Haus
am Walde, ein Verwaltungsgeb&ude und ein weiteres Gebaude, in dem derzeit das Café Pustekuchen
untergebracht ist. Ferner befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Marien-Kapelle in diesem
Planbereich.

Eingriffsbewertung

Vor allem das Tal im éstlichen Teil des Plangebietes, welches vom Grundbach durchzogen und durch
groB3flachige Wiesenbereiche gepragt wird, wirkt aufgrund der weitreichenden Blickbeziehungen sehr
landschaftsbildpragend. Da dieser Teilbereich auch weiterhin als Freifldche bestehen bleibt und durch
den Bebauungsplan in diesem Bereich umfassende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden, sind fir den 6stlichen Teil des Plange-
bietes keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild anzunehmen.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes ist durch die bereits vorhandene Bebauung vorgepragt. Die
geplante Bebauung innerhalb des festgesetzten Sondergebietes wird sich in das bestehende Geflige
intergieren. Auch in diesem Bereich sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild an-
zunehmen.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet weist durch die vorhandenen und ausgepragten Frei- und Grinflachen derzeit bereits
eine hohe Wohn- und Erholungsqualitat auf.

Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Wohn- und Erholungsqualitat
zu erwarten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aufgrund der Lage des Vorhabens ebenfalls
nicht zu erwarten.
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2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich das denkmalgeschitzte Einzelkulturdenkmal ,Marien-Kapelle®. Bei dem Ein-
zelkulturdenkmal handelt es sich um einen von Graf Bernhard von Solms-Braunfels auf dem Ge-lande
des Elgershauser Hofes, Restbestand einer frihmittelalterlichen Siedlung, um 1435 errichteten spatgo-
tischen Bau mit rechteckigem Schiff. Zwei Langsunterziige ruhen auf einem Paar hoher achteckicker
Holzs&ulen. Es schloss sich der quadratische Chor, mit dem Schiff durch einen spitztrogigen Triumph-
bogen verbunden, an (Landesamt fir Denkmalpflege, denkxweb.denkmalpflege-hessen.de).

Die Marien-Kapelle ist im Bebauungsplan als denkmalgeschitztes Einzelkulturdenkmal gekennzeich-
net. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit einer denkmal-schutzrecht-
lichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Dies gilt auch bei genehmigungsfreigestellten
Vorhaben nach § 64 Hessischer Bauordnung (HBO).

Die Marien-Kapelle wird in das im Bebauungsplan zur Ausweisung gelangende Sondergebiet ,Lebens-
gemeinschaft Waldhof* einbezogen, wobei die Gberbaubaren Grundstiicksflachen bestandsorientiert
mittels Baugrenzen festgesetzt sind. Lediglich fiir den riickwartigen Geb&audekdrper werden geringfige
Anbaumdglichkeiten gewahrt. Auch die Festsetzungen zum MalB3 der baulichen Nutzung werden be-
standsorientiert vorgenommen. Insgesamt sind durch den Bebauungsplan keine negativen Beeintrach-
tigungen in Folge der vorgenommenen Festsetzungen und des geplanten Nutzungskonzeptes zu er-
warten, zumal die bestehenden Sichtachsen auf das Kulturdenkmal auch weiterhin erhalten bleiben.
Unter Bericksichtigung des baulich vorgepragten Umfelds, sind negative Auswirkungen auf die visuelle
Wahrnehmung der Marien-Kapelle nicht zu erwarten. Das Beeintréachtigungsverbot bleibt auch unter
Hinweis auf die Notwendigkeit einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bei Neubauten im Umfeld
des geschitzten Kulturdenkmals aus stédtebaulicher Sicht gewahrt.

Im Ubrigen gilt, dass wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden,
so ist dies geman § 21 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denk-
malpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind geman § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfélle und Katastrophen

Diesbezglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnis-stand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
unter Berlicksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammen-héan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiiter wurden
in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem flr einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der
Zusammenfassung ergab sich flr keines der Schutzglter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Wei-
teren sind zwischen den Schutzgutern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw.
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Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MaBe beeintrachtigt
werden kdnnten. Demnach sind bei der vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstédrkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

3.1 Rechtlicher Hintergrund

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

3.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Durch die vorliegende Planung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vorbereitet. Diese liegen schwerpunktmaBig im nordwestlichen Plangebiet und
betreffen vorrangig

+ die zusatzliche Uberbauung einer Griinflache mit Vielschnittrasen und (iberwiegend standort-
fremden Gehdlzen auf einer Flache von rd. 0,2 ha (stdlicher Teilbereich des SO 7),

« die Uberplanung von bisher als Griinland, Hausgarten, Bliihfliche bzw. teilflachig bepflanzter
Brachflache genutzten Bereichen als Grinflachen mit den Zweckbestimmungen Parkanlage,
Spielpatz, Nutzgarten und Hausgarten (jeweils privat) auf einer Flache von rd. 1,5 ha sowie

» die Ausweisung einer Flache fir die Abwasserbeseitigung (hier: Kldranlage, Abwasserpump-
station) auf einer Flache von rd. 0,15 ha.

3.3 Eingriffskompensation

Zum Ausgleich der im vorhergehenden Kapitel dargestellten Eingriffe ist im 6stlichen Plangebiet die
Durchfiihrung umfangreicher AusgleichsmaBBnahmen geplant. Dies betrifft im Wesentlichen

» die Extensivierung bisher Gberwiegend maBig intensiv genutzter Wiesen und Weiden auf einer
Flache von rd. 5,0 ha,

» die Ausweisung und Weiterentwicklung einer Obstgehdlzreihe mit Altgrasstreifen auf einer Fla-
che von rd. 0,1 ha,

« die Ausweisung eines mindestens 10 m breiten Gewasserrandstreifens zur Entwicklung eines
Ufergehdlzsaums am Grundbach auf rd. 0,2 ha,

» die Ausweisung von MaBnahmenflachen zum Erhalt und zur Entwicklung naturnaher Uferbe-
reiche bzw. Nassstaudenfluren am Grundbach auf einer Flache von rd. 0,6 ha,

» die Entwicklung eines naturnahen Waldrandes auf einer Flache von rd. 0,6 ha sowie

» die vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF) zum Artenschutz durch Anbringung von je drei
geeigneten Nistmdglichkeiten fir die Mehlschwalbe pro betroffener Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte.
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3.4 Fazit

Durch die festgesetzten KompensationsmaBnahmen kann die langfristige Sicherung vorhandener ge-
schitzter Biotope sowie die Entwicklung bisher artenarmer bzw. maBig artenreicher Wiesen und Sdume
zu artenreichen Biotoptypen mit einem entsprechend héheren Wert fir Tiere, Pflanzen und alle abioti-
schen Schutzglter gewahrleistet werden. Hierdurch kénnen die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe vollstdndig ausgeglichen werden, da die Gesamtflache aller AusgleichsmaBBnahmen (rd. 6,5 ha)
die Flache neu vorbereiteter Eingriffe (rd. 2,0 ha) um mehr als das Dreifache (ibersteigt. Ein weiterge-
hender Ausgleich wird somit nicht erforderlich.

4. Prognose lber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Da die pneumologische Klinik aus Greifenstein nach GieBen umgezogen ist, ist bei Nicht-Durchfiihrung
der Planung ein langerer Gebaudeleerstand mit einhergehendem Zerfall der Gebaude im westlichen
Teil des Plangebietes zu befiirchten. Fir die vorhandenen Grinflachen im &stlichen Teil des Plange-
bietes ergeben sich voraussichtlich keine unmittelbaren Anderungen in der Nutzung, da diese Flachen
durch einen Landwirt bewirtschaftet werden (Kuhweide).

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt. In der Umgebung sind keine weiteren Planvorhaben bekannt.

6.  Alternative Planungsmodglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Plangebiet befindet sich siidlich abgesetzt der Ortslage von Greifenstein und unterliegt in Teilen
bereits einer baulichen Nutzung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Nutzungskonzept, bestehend aus Wohnen, Arbeiten, Gesund-
heit und Bildung geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt mit dem stédtebaulichen Ziel der langfristi-
gen Erhaltung des Waldhofgelandes und seiner Historie als Heilungsstatte. Mit der Umsetzung des
Nutzungskonzeptes kann eine Leerstand und Zerfall des Gebaudebestandes, einschlieBlich der unter
Denkmalschutz stehenden Marien-Kapelle verhindert werden. Einer thematischen Auseinandersetzung
von anderweitigen Innenentwicklungspotentiale im Gemeindegebiet bedarf es insofern nicht.

Die bauliche Entwicklung und Realisierung des Nutzungskonzeptes erfolgt in den bereits anthropogen
vorgepragten, die durch die Bestandsbauten und den zugehérigen Nebenanlagen (Garagen, Wege,
Hofflachen, etc.) bereits entsprechende Versiegelungen und Eingriffe in die natlrliche Bodenfunktion
aufweisen. In diesen Bereichen sollen im Sinne eine bauliche Nachverdichtung Erweiterungsmdglich-
keiten geschaffen werden, was im Kern der Intention einer Innenentwicklung entspricht. Dies ist auch
im Sinne des Bodenschutzes zu werten, da die bauliche Entwicklung auf solchen Flachen intensiviert
bzw. gelenkt wird, in denen die natiirliche Bodenfunktion bereits gestort ist. Mit dem Bebauungsplan
werden zwar weitere bauliche Entwicklungsmdglichkeiten auch unter Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen, insbesondere im Siiden des Plangebietes, geschaffen, da dies jedoch in einem
stadtebaulich moderaten Rahmen erfolgt, die Bereiche teilweise bereits (ber eine verkehrliche Er-
schlieBung verfligen und die Inanspruchnahme auf das notwendige MaB3 begrenzt wird, sind diesbe-
zliglich negative Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft nicht zu erwarten. Im Gegenzug
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erfolgt die planungsrechtliche Sicherung und naturschutzfachliche Aufwertung der bestehenden land-
wirtschaftlichen Flachen, die eine wichtige 6kologische Funktion besitzen. Dariiber hinaus kann durch
eine nachhaltige Bewirtschaftung die Offenhaltung der Landschaft und das vorherrschende Land-
schaftsbild mit dem vorhandenen Gewésserlauf, eingebettet in Waldflachen, langfristig gesichert wer-
den. Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflachen dienen hierbei als Ubergang zwischen
den bebauten Siedlungsbereich und der offenen Landschaft. Ferner werden die in das Plangebiet teil-
weise hereinragende Waldflachen als solche gesichert und durch geeignete MaBBnahmen (naturnaher
Waldrand) aufgewertet, sodass auch forstwirtschaftlichen Belange nicht negativ beriihrt werden.

Adaquate Standortalternativen sind zudem aufgrund der Standortgebundenheit und den dargelegten
stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht vorhanden.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplédnen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Be-
horden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umwelt-aus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stédte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehérden auf Ebene der Kreisverwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist inso-
weit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

In eigener Zustandigkeit kann die Gemeinde Greifenstein im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als
die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die Einhaltung der Festsetzungen zu prifen,
welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Kommunalentwicklung ist. Ein sinnvoller und
wichtiger Ansatzpunkt kann ebenfalls sein, festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf
solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fiir die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch
Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies insbesondere die
Umsetzung der bodenschutzfachlichen VermeidungsmaBnahmen (vgl. Kap. 2.1) und der aus arten-
schutzrechtlichen Griinden festgelegten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(vgl. Kap. 2.5) sowie die allgemeine Eingriffskompensation (vgl. Kap. 3.2).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Umsetzung eines Nutzungskonzeptes fir das gesamte Gelande des Waldhofes El-
gershausen mit den Schwerpunkten Wohnen, Gewerbe, Gesundheit, Bildung und Landwirtschaft. Zur
Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung gelangt hierzu im vorliegenden Bebauungsplan ein sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensgemeinschaft Waldhof” zur Ausweisung. Dieses
dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen flr eine Lebensgemeinschaft mit erganzenden
gesundheitlichen, pflegerischen und sozialen Dienstleistungen mit gesundheitsférdernden, kurativen
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und rehabilitativen Angeboten sowie Seminarbetrieb. Der Bebauungsplan setzt zur Vervollstdndigung
des Nutzungskonzeptes zudem private Grinflachen fest, die insbesondere der Naherholung, Freizeit-
gestaltung und Gartennutzung dienen. AuBerdem werden Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen
sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Flache und Boden: Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 12,7 ha. Erhebliche, zuséatz-
lich vorbereitete Eingriffe in das Schutzgut Flache konzentrieren sich im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung auf das Teilbaugebiet SOLw7 und neue ausgewiesene Nutzgarten im Norden des Geltungsbe-
reichs. Wahrend fir die nérdlichen und westlichen Randbereiche keine Bewertung der Bodenfunktionen
vorliegt, werden die weiteren innerhalb des Plangebietes vorhandenen Béden Uberwiegend mit einem
geringen bis mittleren Bodenfunktionserflllungsgrad bewertet. Im Zentrum des Plangebietes befindet
sich ein Teilbereich, welcher mit einem hohen Bodenfunktionserflllungsgrad bewertet wird. Dabei wur-
den die Bdéden im Einzelnen mit einer mittleren Standorttypisierung, einem mittleren bis hohen Ertrags-
potenzial sowie einer geringen bis mittleren Feldkapazitat bewertet. Das Nitratrickhaltevermdgen wird
als hoch im 6stlichen und in Teilen des stdlichen Bereichs, als mittel im zentralen und als niedrig im
westlichen und siidlichen Bereich beschrieben. Die Griinlandzahl reicht innerhalb des Plangebietes von
>35 bis <= 55. Die Bodenart wird als Lehm und sandiger Lehm angegeben. Altablagerungen und Alt-
standorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverédnderungen innerhalb des Plangebietes
sind der Gemeinde Greifenstein nicht bekannt.

Da das Plangebiet in seinem westlichen Teilbereich bereits teils groBflachige Versiegelungen aufweist
und das geplante Sondergebiet vorwiegend innerhalb des westlichen Teilbereiches festgesetzt wird,
finden im Rahmen der Umsetzung der Planung nur stellenweise Neuversiegelungen von bislang unver-
siegelten Freiflachen statt. Hierzu zahlen beispielsweise die vorhandenen Rasenflachen unterhalb der
Lungenklinik sowie die bislang als Griinlandflachen vorliegenden Bereiche nérdlich der bestehenden
Wohnbebauung. In diesen Bereichen wird die Funktion der Béden als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen
und Mikroorganismen ebenso wie fiir den Wasserhaushalt stark eingeschréankt bzw. im Bereich von neu
zu versiegelnden Flachen vollstandig aufgehoben. Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Minimierungs-
maBnahmen lassen sich erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch vermeiden. Der
Ostliche Teilbereich verbleibt auch zuklnftig ohne gréBere Versiegelungen.

Wasser: Innerhalb des Plangebietes verlauft der Grundbach als oberirdisches Gewéasser. Darliber hin-
aus befindet sich ein kinstlich angelegter Teich (GréBe rd. 900 m?) sowie Entwasserungsgraben im
Bereich des Griinlands innerhalb des Plangebietes. Das Plangebiet befindet sich in keinem ausgewie-
senen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet. Es liegt zudem in keinem Uberschwemmungs- oder
Abflussgebiet. Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich geeignete Festsetzungen bzw. beinhaltet Hin-
weise auf gesetzliche Regelungen.

Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer Erhdhung des Oberflachenab-
flusses durch Niederschlagswassers flihren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung beitragen. Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmaf3-
nahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt zu erwarten.

Klima und Luft: Bezlglich des Schutzguts Klima ist bei Umsetzung der Planung aufgrund der bereits
vorhandenen Bebauung und den im Verhaltnis nur begrenzten baulichen Erweiterungen im westlichen
Teilbereich des Plangebietes mit keinen wesentlichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzguts
Klima zu rechnen. Der dstliche Teilbereich des Plangebietes bleibt weiterhin als ausgedehnte Freiflache
bestehen. Ein Kaltabfluss ist im Bereich des Grundbachs zu erwarten. Diese Bereiche bleiben auch
weiterhin als unversiegelte Freiflachen bestehen. Minimale kleinklimatische Auswirkungen werden sich
auf das westliche Plangebiet selbst beschréanken. Wirksame Méglichkeiten zur Minimierung der
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beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer groBzlgigen, die Beschattung férdernden Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Bereiche im westlichen Teil des Plangebietes sowie im Erhalt von bereits
vorhandenen Gehdlzen.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor al-
lem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Bei Umsetzung der genannten Minderungsmaf3nahmen
kénnen die Einfliisse gemindert werden, so dass erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorha-
ben auf Luft und Klima vermieden werden kdnnen.

Tiere und Pflanzen: Das Plangebiet lasst sich in zwei GroBbereiche untergliedern. Im westlichen Teil
des Plangebietes befinden sich Bereiche, die bereits bebaut und versiegelt sind. Im ndrdlichen Abschnitt
ist das Bestandsgebaude der Lungenklinik lokalisiert. Eine asphaltierte StraBe fihrt durch den westli-
chen Teil des Plangebietes. Der zweite GroBbereich befindet sich im dstlichen Teil des Plangebietes
und weist groBflachig zusammenhéngende Griinlandflachen sowie kleinflachigere Gehdlzbereiche auf.
Insbesondere die Grinlandflachen nehmen einen GroBteil des Plangebietes im &stlichen Bereich ein.

Insgesamt kann der naturschutzfachliche Wert der Biotopstrukturen als gering Utber leicht erhdht bis
hoch bzw. sehr hoch eingestuft werden. Der (berwiegende Anteil an wertvollen Biotoptypen befindet
sich dabei im &stlichen Teil des Plangebietes. Als Ergebnis der weiteren floristischen Gelandekartierun-
gen (2021 und 2022) ist eine Teilflache im Nordosten sogar als magere Flachland-Mahwiese und damit
als geschutztes Biotop einzustufen. Daraus ergibt sich in der Zusammenschau zun&chst ein hohes Kon-
fliktpotenzial, das jedoch aufgrund der umfassenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im éstlichen Teilbereich auf ein Minimum reduziert wird.
Dabei ist insgesamt sogar eine Steigerung der dkologischen Wertigkeit dieser Flachen zu erwarten.

Artenschutzrecht: Im Zeitraum November 2020 bis November 2021 wurden innerhalb des Plangebietes
umfangreiche faunistische Erfassungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Erhebungen werden in ei-
nem eigenstandigen Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (PlanO 2021) dargestellt. Aus der darin vorge-
nommenen Analyse sind als besonders zu priifende Vogelarten Grauspecht, Grinspecht, Klappergras-
micke, Mehlschwalbe, Neuntdter, Schwarzspecht, Stieglitz, Stockente, Waldkauz und Weidenmeise,
als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Fledermausarten ,Bartfledermaus®, Breitfligelfleder-
maus, Fransenfledermaus, GroBer Abendsegler, GroBes Mausohr, Kleiner Abendsegler, ,Langohr,
Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus Zwergfledermaus sowie als weitere besonders zu priifende Ar-
ten Haselmaus, Schlingnatter, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenbléduling und Heller Wiesenknopf-Amei-
senblauling hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG kann fir die genannten Arten nach der Prifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungsmaf3-
nahmen und Kompensations-MaBnahmen ausgeschlossen werden. Unter Berlicksichtigung aller oben
genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG. Die genannten MaBnahmen wurden soweit mdglich in die Festsetzungen bzw. Hinweise
des Bebauungsplans Gbernommen.

Natura-2000-Gebiete: Das Plangebiet befindet sich weder in noch angrenzend an ein Natura-2000-Ge-
biet oder an ein sonstiges Schutzgebiet. In rd. 530 m nordwestlicher Entfernung befindet sich das FFH-
Gebiet Nr. 5315-305 ,UImbachtal und Wiesen in den Heinerlen®. Stidéstlich des Plangebietes liegt in rd.
630 m Entfernung das FFH-Gebiet Nr. 5316-302 ,Waldgebiet dstlich von Allendorf und nérdlich von
Leun® und in rd. 730 m Entfernung der Naturpark ,Lahn-Dill-Bergland®. Aufgrund der gegebenen Ent-
fernung zu den beschriebenen Natura-2000-Gebieten kénnen negative Auswirkungen auf die Erhal-
tungsziele dieser Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

Biotopschutz: Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich die beiden im NaturegViewer Hessen
verzeichneten Biotope Nr. 1626 ,Baumreihe an Klinik Waldhof Elgershausen® und Nr. 1623 ,Streuobst
bei Elgershausen®. Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich geman NaturegViewer Hessen
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das gesetzlich geschiitzte Biotop Nr. 1625 ,Grundbach westlich von Elgershausen®. Im Westen grenzt
das Biotop Nr. 1629 ,Bach nordwestlich von Elgershausen” an das Plangebiet an. Bei den im éstlichen
Bereich des Plangebietes vorhandenen Griinlandbereichen im Umfeld des Grundbachs handelt es sich
um weitere gesetzlich geschiitzte Biotoptypen (Nasswiesen und magere Flachland-Mahwiesen). Bei
den im &stlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Grinlandbereichen im Umfeld des Grund-
bachs handelt es sich potenziell um weitere gesetzlich geschiitzte Biotoptypen (Nasswiesen und ma-
gere Flachland-M&hwiesen). Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt eine Sicherung der
im Plangebiet vorhandenen Biotopflachen.

Biologische Vielfalt: Nach derzeitigem Kenntnisstand ist bei Durchfihrung der Planung nach derzeiti-
gem Wissensstand nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

Landschaft: Das Plangebiet liegt eingebettet von Waldflachen sidlich des Ortsteils Greifenstein und
verflgt Gber einen verkehrlichen Anschluss an die KreisstraBe 386. Das Plangebiet ist insbesondere im
westlichen bzw. nordwestlichen Bereich baulich vorgepragt. Hier befindet sich das derzeitige Klinikge-
baude, die Hauser ,Gersbachgrund, ,Im Vogelsang®, ,Im Rosenhang“, das Sachsische Haus, das Haus
am Walde, ein Verwaltungsgebaude und ein weiteres Gebaude, in dem derzeit ein Café untergebracht
ist. Ferner befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Marien-Kapelle in diesem Planbereich. Vor
allem das Tal im &stlichen Teil des Plangebietes, welches vom Grundbach durchzogen und durch grof3-
flachige Wiesenbereiche gepragt wird, wirkt aufgrund der weitreichenden Blickbeziehungen sehr land-
schaftsbildprédgend. Da dieser Teilbereich auch weiterhin als Freiflache bestehen bleibt und durch den
Bebauungsplan in diesem Bereich umfassende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden, sind flr den éstlichen Teil des Plangebietes
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild anzunehmen.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes ist durch die bereits vorhandene Bebauung vorgepragt. Die
geplante Bebauung innerhalb des festgesetzten Sondergebietes wird sich in das bestehende Geflige
intergieren. Auch in diesem Bereich sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild an-
zunehmen.

Mensch und Erholung: Das Plangebiet weist durch die vorhandenen und ausgepragten Frei- und Griin-
flachen derzeit eine hohe Wohn- und Erholungsqualitédt auf. Bei Umsetzung der Planung sind keine
negativen Auswirkungen auf die Wohn- und Erholungsqualitét zu erwarten. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Denkmalschutz und kulturelles Erbe: Im Plangebiet befindet sich das denkmalgeschitzte Einzelkultur-
denkmal ,Marien-Kapelle®, die im Bebauungsplan als denkmalgeschitztes Einzelkulturdenkmal ge-
kennzeichnet ist. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit einer denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Die Kapelle wird in das im
Bebauungsplan zur Ausweisung gelangende Sondergebiet ,Lebensgemeinschaft Waldhof“ einbezo-
gen, wobei die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestandsorientiert mittels Baugrenzen festgesetzt
sind. Lediglich fir den rickwartigen Gebaudekdrper werden geringflige Anbaumdglichkeiten gewahrt.
Auch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden bestandsorientiert vorgenommen.
Insgesamt sind durch den Bebauungsplan keine negativen Beeintrachtigungen in Folge der vorgenom-
menen Festsetzungen und des geplanten Nutzungskonzeptes zu erwarten, zumal die bestehenden
Sichtachsen auf das Kulturdenkmal auch weiterhin erhalten bleiben. Unter Beriicksichtigung des baulich
vorgepragten Umfelds, sind negative Auswirkungen auf die visuelle Wahrnehmung der Marien-Kapelle
nicht zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot bleibt auch unter Hinweis auf die Notwendigkeit einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bei Neubauten im Umfeld des geschiitzten Kulturdenkmals
aus stadtebaulicher Sicht gewahrt.
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Katastrophenschutz: Diesbezlglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfélligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuladssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzei-
tigem Kenntnis-stand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, FI&-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Ge-
sundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen
sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen: Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wir-
kungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren
Geodkofaktoren bzw. Okofaktoren und dem Menschen. Die Einwirkung der Planung auf die betrachte-
ten Schutzgtter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12 abgeschéatzt. In der Zusammenfassung ergab sich
fir keines der Schutzgter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutz-
gltern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei
Umsetzung der Planung in wesentlichem MaBe beeintrachtigt werden kénnten. Demnach sind bei der
vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

Eingriffsregelung: Geman § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwa-
gung zu berucksichtigen. Der Ausgleich erfolgt im vorliegenden Fall durch geeignete Festsetzungen als
Flachen fir MaBnahmen zum Ausgleich.

Alternativenbetrachtung und Prognose: Da die pneumologische Klinik aus Greifenstein mittlerweile nach
GieBen umgezogen ist, ist bei Nicht-Durchflihrung der Planung ein langerer Gebaudeleerstand mit ein-
hergehendem Zerfall der Gebaude im westlichen Teil des Plangebietes zu befiirchten. Fir die vorhan-
denen Grinflachen im éstlichen Teil des Plangebietes ergeben sich voraussichtlich keine unmittelbaren
Anderungen in der Nutzung, da diese Flachen durch einen Landwirt bewirtschaftet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein viel-
faltiges Nutzungskonzept, bestehend aus Wohnen, Arbeiten, Gesundheit und Bildung geschaffen wer-
den. Die Aufstellung erfolgt mit dem stadtebaulichen Ziel der langfristigen Erhaltung des Waldhofgelan-
des und seiner Historie als Heilungsstatte. Mit der Umsetzung des Nutzungskonzeptes kann eine Leer-
stand und Zerfall des Gebaudebestandes, einschlieBlich der unter Denkmalschutz stehenden Marien-
Kapelle verhindert werden. Die bauliche Entwicklung und Realisierung des Nutzungskonzeptes erfolgt
in den bereits anthropogen vorgeprégten Bereichen, die durch die Bestandsbauten bereits entspre-
chende Versiegelungen und Eingriffe in die natlrliche Bodenfunktion aufweisen. Im Gegenzug erfolgt
die planungsrechtliche Sicherung und naturschutzfachliche Aufwertung der bestehenden landwirt-
schaftlichen Flachen, die eine wichtige 6kologische Funktion besitzen. Darlber hinaus kann durch eine
nachhaltige Bewirtschaftung die Offenhaltung der Landschaft und das vorherrschende Landschaftsbild
mit dem vorhandenen Gewasserlauf, eingebettet in Waldflachen, langfristig gesichert werden. Die im
Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflachen dienen hierbei als Ubergang zwischen den bebau-
ten Siedlungsbereich und der offenen Landschaft. Ferner werden die in das Plangebiet teilweise her-
einragenden Waldflachen als solche gesichert und durch geeignete MaBnahmen (naturnaher Waldrand)
aufgewertet, sodass auch forstwirtschaftlichen Belange nicht negativ beriihrt werden. Adaquate Stand-
ortalternativen sind zudem aufgrund der Standortgebundenheit und den dargelegten stadtebaulichen
Zielvorstellungen nicht vorhanden.

Monitoring: In eigener Zustandigkeit kann die Gemeinde Greifenstein im vorliegenden Fall nicht viel
mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die Einhaltung der Festsetzun-
gen zu prifen, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Kommunalentwicklung ist. Ein

Entwurf — Planstand: 09.01.2023 40



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Waldhof*”

sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann ebenfalls sein, festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uber-
wachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fir die auch nach Abschluss der Umwelt-
prifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies die
Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.
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