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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Waldhof*

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Das Gelande des Waldhofs weist eine lange Historie von etwa 650 Jahren auf. 1901 griindete Dr. Georg
Liebe die Tuberkuloseheilstatte Waldhof-Elgershausen. Mit dem Riickgang der Tuberkulosefélle nach
dem Krieg wandelte sich auch das Spektrum der versorgten Lungenerkrankungen - der "Waldhof" wurde
zu einer Lungenfachklinik. Bis heute wird das gesamte Spektrum pneumologischer Erkrankungsbilder
auf qualitativ h6chstem Niveau und mit ganzheitlicher Ausrichtung behandelt. Im Jahr 2021 erfolgte der
Umzug der pneumologischen Klinik aus Greifenstein nach GieBen, wo diese in das Agaplesion Evan-
gelische Krankenhaus Mittelhessen integriert wird. Zur Erhaltung des Gelandes des Waldhofs, ein-
schlieBlich der vorhandenen Bausubstanz, die teilweise unter Denkmalschutz steht, bedarf es nunmehr
der Steuerung einer zukunftsweisenden Nachfolgenutzung.

Lage Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2021), bearbeitet
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:

» Nachhaltigkeit (im Sinne von umweltfreundlich, ressourcenschonend, langfristig zukunftsféhig)

* 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 Wohneinhei-
ten oder naturnahen experimentellen Formen wie. z.B. Tiny Houses). Die jetzige Klinik soll auch
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weiterhin ein Ort der Heilung und Gesundung sein, jedoch auch die Méglichkeit bieten, innovative und
flexible Nutzungskonzepte medizinischer, praventiver, pflegerischer Art zu verwirklichen und gegebe-
nenfalls auch Wohnraum fir alternde, alte, pflegebediirftige & sterbende Menschen bieten. AuBerdem
soll der Ort auch flexible Méglichkeiten fir kleingewerbliche Nutzung (z.B. Café, Kleingastronomie, Dorf-
laden, selbstandige Tétigkeiten der Bewohner, etc.) und Seminarbetrieb ermdglichen. Ein weiterer wich-
tiger Aspekt im geplanten Nutzungskonzept ist die Integration der vorhandenen landwirtschaftlichen
Nutzung, die einen GroBteil der Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ausmacht. Die
landwirtschaftliche Nutzung soll grundsatzlich erhalten bleiben, wobei auch hier die Nachhaltigkeit der
Bewirtschaftung 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 tber die Art und den Umfang der zulassi-
gen Nutzungen im Bereich des Waldhofgelédndes 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* sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in
diesem Bereich gefasst. Die Gemeinde Greifenstein verfolgt damit das Ziel der Wahrung einer stadte-
baulichen Ordnung und Steuerung der Entwicklung im Bereich des Waldhofgeldndes. Durch die Um-
setzung des dargelegten Nutzungskonzeptes soll zudem ein Gebaudeleerstand vermieden und das
durch die Historie gepragte Waldhofgelande langfristig erhalten bleiben.

Geplant ist hierzu die Ausweisung eines Sondergebietes mit den Nutzungsschwerpunkten Gesundheit,
Arbeiten, Wohnen und Bildung. Die dargelegten Nutzungen sind insbesondere in den bereits baulich
vorgepragten und verkehrlich erschlossenen Bereichen des Waldhofgelandes vorgesehen. Dennoch
sollen perspektivisch auch bauliche Erweiterungsmdglichkeiten in einem moderaten Rahmen erméglicht
werden. Der Planbereich ist im Wesentlichen in drei Teile gegliedert. Das Sondergebiet mit baulicher
Vorpragung, die privaten Grinflachen, die der Naherholung, Freizeitgestaltung und Gartennutzung die-
nen sowie die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, die weiterhin eine nachhaltige Bewirtschaftung der Flachen erméglichen und gleichzeitig hoch-
wertige Strukturen erhalten und naturschutzfachlich weiter aufwerten sollen. Durch die Dreiteilung des
Plangebietes soll ferner ein Ubergang zwischen den bebauten Siedlungsbereich mit entsprechendem
Versiegelungsgrad, den Griinflachenbereichen mit lediglich untergeordneten baulichen Anlagen und
der freien/offenen Landschaft geschaffen werden.

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

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

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-
baude, 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. Ergénzt werden
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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 Gberwiegend als Vielschnittrasen und Haus-/Nutzgérten 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 weitldufigen Flachen, die sich dstlich der
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 lberwiegend Griinlandbereiche frisch bis wechselfeucht bzw. wechselfeuchter bis feuchter
Standorte. Darlber hinaus ragen in den Randbereichen Waldflachen und ein Heckensaum, der dem
Waldrand zuzuordnen ist, in das Plangebiet hinein.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wald
Westen: Wald
Siden: KreisstraBe 386 und Wald
Osten: Wald

Bereich des Plangebietes

Entwurf — Planstand: 09.01.2023 4



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Waldhof*

faame
.ﬁ!ﬁﬁ" o
ﬁ i

(Eigene Aufnahmen 2020)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 12,74 ha, wovon auf die Son-
derbauflachen rd. 3,11 ha, auf die privaten Grinflachen rd. 1,55 ha, auf die Flache fir Ver- und Entsor-
gung (Abwasser) rd. 0,15 ha, auf die Wasserflachen rd. 0,17 ha, auf die Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 6,54 ha, auf die Flachen
fir Wald rd. 0,67 ha und auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rd. 0,15 ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft sowie
kleinrdumig als Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft dar.

Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Eintragung des Plangebietes

=

Pt
)

&é!

) aw
v - E
& 5

ot

N

X

genordet, ohne MaBstab

(3}

Entwurf — Planstand: 09.01.2023




Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Waldhof*

GeméB Grundsatz 6.3-2 soll in den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft die Offenhaltung der Land-
schaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt ei-
ner landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Folgende Flacheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraussetzung in
den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft moglich:

»  Errichtung baulicher Anlagen fir privilegierte Vorhaben

» Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha

« Photovoltaikanlagen

» Aufforstungen und Sukzessionsflachen < 5 ha sowie

e MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung eines tberdértlichen Biotopverbundsystems < 5 ha

Dabei sind auch stadtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutz-
fachliche Belange zu berucksichtigen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine stadtebaulich sinn-
volle Nachfolgenutzung des Waldhofgelandes geschaffen werden. Die Fortfihrung der landwirtschattli-
chen Nutzung im Plangebiet stellt hierbei einen wichtigen Bestandteil des Gesamtareals dar. Insbeson-
dere die Flachen 6stlich des bereits bebauten Bestandes stellen sich gegenwartig als Grinlandflachen
dar, die unter dkologischen Gesichtspunkten auch weiterhin einer Bewirtschaftung unterliegen sollen.
Auf eine Festsetzung von Flachen fir Landwirtschaft wurde daher bewusst verzichtet und umfangreiche
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland” fest. Die sich entlang des Grundbachs entwickelten Griin-
landbereiche wechselfeuchter bis feuchter Standorte, die aus naturschutzfachlicher Sicht als hochwertig
und teilweise geschiitzt zu beurteilen sind, sollen langfristig gesichert und als ,Nassstaudenflur® weiter-
entwickelt werden. Darlber hinaus dient die Festsetzung der MaBnahmenflache mit dem Entwicklungs-
ziel ,Naturnaher Waldrand“ auch der Offenhaltung der freien Landschaft und Vermeidung einer weiter-
gehenden Fortschreitung der angrenzenden Waldflachen und Verbuschung der Griinlandbereiche.

Die Flachen werden gegenwartig durch einen Pachter bewirtschaftet, der die Pflege und Bewirtschaf-
tung auch weiterhin Gbernehmen wird. Die vorliegende Bauleitplanung tragt daher dem Grundsatz 6.3.7
Rechnung, die durch landwirtschaftliche Nutzung entstandene Kulturlandschaft durch eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu erhalten und zu entwickeln. Daher stehen die im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmenflachen den Zielen des Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft nicht entgegen. Dies gilt ana-
log fur die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage/
Spielplatz”, ,Nutzgarten” und ,Hausgarten“, die sowohl der Naherholung als auch der Freizeitnutzung
dienen. Darlber hinaus dienen diese der Erzeugung von Nutzpflanzen bzw. der Herstellung gartenbau-
licher Erzeugnisse, dem Obst- und Weinanbau und sind mit der Gebietsfunktion im Grundsatz verein-
bar.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das eingangs dargelegten Nutzungskon-
zepts aus Wohnen, Arbeiten, Gesundheit und Bildung erfolgt in den bereits anthropogen vorgepréagten
Bereichen. Die Ausweisung des Sondergebietes und auch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wer-
den bestandsorientiert festgesetzt. Als bauliche Erweiterungsflache dient lediglich der Bereich stdlich
angrenzend zum ehemaligen Klinikgebaude. Da diese im bereits erschlossenen Bereich des Waldhof-
gelandes liegt, wird insgesamt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine massive bauliche
Weiterentwicklung des Gebaudebestandes planungsrechtlich vorbereitet. Darliber hinaus wird auch die
Art der baulichen Nutzung konkretisiert und differenziert fir die einzelnen Bereiche festgelegt. Dies gilt
gleichermalen fir die Festlegung der zuldssigen Wohneinheiten, die dem heutigen Bestand bzw. dem
genehmigten Umfang entsprechend im Bebauungsplan festgeschrieben werden. Hierdurch ist weiterhin
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eine sinnvolle Nachfolgenutzung des Gebaudebestandes mdglich, wobei der Lage und dem Schutz des
AuBenbereichs Rechnung getragen werden kann. Unter Beachtung der Historie des Waldhofgelandes
und der hieraus entstandenen Bebauung kann die Ausweisung des Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Lebensgemeinschaft Waldhof“ mit einer GréBenordnung von rd. 2,41 ha dennoch als mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar angesehen werden.

Sofern es die Darstellungsgenauigkeit erkennen lasst, liegt das Plangebiet teilweise innerhalb eines
Vorranggebietes fiir Forstwirtschaft. Laut Regionalplan Mittelhessen miissen geméaB 6.4-1 Vorrangge-
biet fir Forstwirtschaft zur Sicherung ihrer Waldfunktion dauerhaft bewaldet bleiben. In diesen Gebieten
sind Inanspruchnahme (Rodung) sowie Zersplitterung oder Durchschneidung durch Verkehrs- oder
Energietrassen, sofern diese Eingriffe in den Wald raumbedeutsam sind, zu unterlassen. Andere mit
der Forstwirtschaft nicht vereinbare Raumnutzungen sind auszuschlie3en. Die im Bebauungsplan vor-
handenen Waldflachen werden als solche verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt und erfahren durch
die Festsetzung einer MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Waldrand“ eine weitere Aufwertung. Zusammen-
fassend kann daher festgehalten werden, dass der Bebauungsplan geman § 1 Abs. 4 BauGB mit den
Zielen der Raumordnung als vereinbar angesehen werden kann.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fiir das Gebiet nicht vor.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten z&hlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Das Plangebiet befindet sich sidlich abgesetzt der Ortslage von Greifenstein und unterliegt in Teilen
bereits einer baulichen Nutzung. Wie bereits dargelegt, sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Nutzungskonzept, bestehend aus Wohnen,
Arbeiten, Gesundheit und Bildung geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt mit dem stédtebaulichen
Ziel der langfristigen Erhaltung des Waldhofgeldndes und seiner Historie als Heilungsstatte. Mit der
Umsetzung des Nutzungskonzeptes kann eine Leerstand und Zerfall des Gebaudebestandes, ein-
schlieBlich der unter Denkmalschutz stehenden Marien-Kapelle verhindert werden. Einer thematischen
Auseinandersetzung von anderweitigen Innenentwicklungspotentiale im Gemeindegebiet bedarf es in-
sofern 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
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aufweisen. Die Festlegung des Sondergebietes, einhergehend mit der Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen erfolgt bestandsorientiert. Als bauliche Erweiterungsflache dient lediglich der Be-
reich sldlich angrenzend zum ehemaligen Klinikgeléande. In diesen Bereichen soll im Sinne eine bauli-
che Nachverdichtung Erweiterungsméglichkeiten 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 naturliche Bodenfunktion
bereits gestért ist. Ferner liegt die Erweiterungsflache im bereits erschlossenen Bereich des Waldhof-
gelandes. Insgesamt wird die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen, was insbesondere
die Ausweisung von Griinflachen betrifft, auf das notwendige Maf3 begrenzt, sodass diesbezliglich keine
negativen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft zu erwarten sind. Im Gegenzug erfolgt die
planungsrechtliche Sicherung und naturschutzfachliche Aufwertung der bestehenden landwirtschaftli-
chen Flachen, die eine wichtige dkologische Funktion besitzen. Dartber hinaus kann durch eine nach-
haltige Bewirtschaftung die Offenhaltung der Landschaft und das vorherrschende Landschaftsbild mit
dem vorhandenen Gewésserlauf, eingebettet in Waldfladchen, langfristig gesichert werden. Ferner wird
den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen. Die im Bebauungsplan festgesetzten priva-
ten Griinflachen dienen hierbei als Ubergang zwischen den bebauten Siedlungsbereich und der offenen
Landschaft. Ferner werden die in das Plangebiet teilweise hereinragende Waldflachen als solche gesi-
chert und durch geeignete MaBnahmen (naturnaher Waldrand) aufgewertet, sodass auch forstwirt-
schaftlichen Belange nicht negativ beriihrt werden.

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

Die Belange des Bodenschutzes werden dariber hinaus im Rahmen der Umweltpriifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksich-
tigt. Zudem kann etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen,
Garagenzufahrten und Hofflachen auf dem Baugrundstiick sowie durch weitere eingriffsminimierende
Festsetzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Dar-
Uber hinaus besitzen die Grinlandflachen wertvolle Eigenschaften fir die Landwirtschaft und fir den
Naturhaushalt. Die MaBnahmen im Rahmen des naturschutzfachlichen Aufwertungskonzeptes kom-
men auch dem Schutzgut Boden zugute.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 10.12.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 06.04.2021 — 14.05.2021
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 31.03.2021
Trager offentlicher Belange geméan Frist 14.05.2021

§ 4 Abs. 1 BauGB
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Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __._
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Greifensteiner Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Greifenstein.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber einen bestehenden Anschluss an die klassifi-
zierte KreisstraBe 386 (K 386) im Bereich der freien Strecke. Die innere ErschlieBung des Plangebietes
ist ebenfalls im Bestand Uber die asphaltierte StraBe ,Griiner Weg"“ vorhanden, die einen StraBenbreite
von rd. 6,5 m aufweist. Unmittelbar am Einmindungsbereich der K386/Griiner Weg befindet sich ein
Parkplatz, der als solcher planungsrechtlich gesichert. Diesbeziglich wird darauf hingewiesen, dass die
Errichtung des privaten Parkplatzes unter Kenntnis des damaligen Hessischen StraBenbauamtes Dil-
lenburg im Zuge der Herstellung der Umgehungsstral3e erfolgte. Dies geht aus einem Schreiben vom
27.02.1967 zwischen dem StraBenbauamt Dillenburg und dem damaligen Landrat des Landkreises
Wetzlar hervor. Der Parkplatz in einer GréBenordnung von 50 Fahrzeugen war zunachst auf der linken
Seite der K 386 geplant. Das StraBenbauamt Dillenburg teilte damals mit, dass es hierdurch der Que-
rung der K 386 durch Besucher bedirfe, wodurch eine Gefahrensituation fiir den Durchgangsverkehr
und die Besucher entstehe. Auch die Lage im Innenkurvenbereich stelle eine Gefahr flr die Verkehrs-
teilnehmer dar. Daher wurde seitens des StraBenbauamts Dillenburg die heute Lage empfohlen. Ferner
wurden insgesamt gegen die Anordnung eines Parkplatzes angrenzend zur K 386 keine grundsatzli-
chen Bedenken vorgebracht. Unabhangig der Tatsache der Kenntnisnahme zur Errichtung des Park-
platzes Ende der 60er Jahre angrenzend zur KreisstraB3e stellt der auf Privatgelande befindliche Park-
platz auch weiterhin fir Wanderer, Erholungssuchende und Besucher des Waldhofgelandes eine wich-
tige Parkmdoglichkeit dar, die es auch im Zuge der vorgesehenen Nachfolgenutzung des Klinikgelandes
zu erhalten gilt. Hierbei ist klarzustellen, dass der Parkplatz nicht zum Abstellen von Lastkraftwagen
dient. Dies wird seitens des Eigentiimers kinftig sichergestellt und durch eine entsprechende Beschil-
derung signalisiert, sodass das Abstellen von Lastkraftwagen > 7,5 t zukiinftig verhindert werden kann.
Die Zufahrt zum Parkplatz erfolgt weiterhin ausgehend von der StraBBe ,Griiner Weg®. Zur Vermeidung
einer direkten Zufahrt ausgehend von der K 386 und Wirdigung der straBenrechtlichen Bestimmungen
bezliglich des Zufahrtsverbots im Bereich der freien Strecke wird entlang der StraBenparzelle ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, der sich bis zur heutigen Zufahrt erstreckt.

Das Plangebiet ferner grenzt unmittelbar an die KreisstraBe 386 und ist formalrechtlich dem Bereich der
freien Strecke zuzuordnen. Aus diesem Grund sind insbesondere die Bestimmungen des Hessischen
StraBengesetzes (HStrG) beziiglich der Bauverbotszone sowie dem Zufahrtverbot zu beriicksichtigen
sind. Gema&B § 23 Abs. 1 HStrG gilt: AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt diirfen Iangs der LandesstraBen und KreisstraBen:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn,
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2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an LandesstraBBen oder KreisstraBen unmittelbar
angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs entsprechend.

Der Bauverbotszone schlie3t sich gem. § 23 Abs. 2 HstrG die Baubeschréankungszone an. Demnach
gilt:

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der StraBenbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen Iangs der LandesstraBBe oder KreisstraBBe auBBerhalb der zur ErschlieBung der an-
liegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, ge-
messen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders ge-
nutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auBBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an LandesstraBen oder Kreisstral3en un-
mittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebeddrftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Im Zuge des Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsgeschehen im Plangebiet verédndern. Eine Erho-
hung des Verkehrsaufkommens ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Durch die Verle-
gung der pneumologischen Klinik als Frequenzbringer wird der Hauptanteil des derzeitigen Verkehrs-
aufkommens entfallen, was Kapazitdten am mafBgebend betroffenen Knotenpunkt auch fiir eine ander-
weitige Nutzungen eroffnet.

Mit der Aufstellung des Bauleitplanss werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sinn-
volle Nachfolgenutzung des Waldhofgelandes geschaffen. Hierbei soll die zukiinftige Nutzung des ge-
samten 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, Ernahrung, ganz-
heitliche Gesundheit und Bildung zu realisieren. Hierbei spielt die ruhige Lage des Plangebietes, einge-
bettet in Waldflachen, eine wesentliche Rolle, die auch weiterhin Bestand haben wird. Verkehrsintensive
Nutzungen, einschlieBlich Schwerlastverkehr, sind insofern nicht vorgesehen. Darliber hinaus wurde
zum Entwurf des Bebauungsplanes die Ausweisung des Sondergebietes deutlich reduziert und auch
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen bestandsorientiert festgesetzt. Ferner wird auch die Art der bau-
lichen Nutzung konkretisiert und differenziert fir die einzelnen Bereiche festgelegt. Dies gilt gleicherma-
Ben fur die Festlegung der zulassigen Wohneinheiten, die dem heutigen Bestand bzw. dem genehmig-
ten Umfang entsprechend im Bebauungsplan festgeschrieben werden. Die aktualisierte Planung er-
mdoglicht insofern eine maBvolle Orientierung und Erweiterung der Bestandsbebauung. Eine massive
bauliche Erweiterung, die eine deutliche Verkehrszunahme erwarten lie3e, erfolgt im Plangebiet nicht.
Vor dem Hintergrund, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein bestehendes Areal Gberplant
wird, welches bereits in seiner friiheren Nutzung als pneumologische Klinik ein gewisses Verkehrsauf-
kommen ausgeldst hat, [asst die Planung ein ahnlich geartetes Verkehrsaufkommen erwarten.

Darlber hinaus sieht das eingangs dargelegte Nutzungskonzept eine Art dorfahnliche Struktur vor, die
das Wohnen und Arbeiten an einem Ort vereinen soll und somit das Verkehrsaufkommen im Sinne einer
autofreien Zone reduziert. Dennoch wird die Umsetzung des Bebauungsplanes auch Quell- und Ziel-
verkehre generieren, die Uber den bestehenden Knotenpunkt der KreisstraBe abgewickelt werden.
Nachfolgend erfolgt eine Gegeniberstellung des damaligen Verkehrsaufkommens (zu Klinikzeiten) und
des zu erwartenden planinduzierten Verkehrsaufkommens unter Anwendung des Programms Ver_Bau.
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Die Gegeniberstellung beschrankt sich hierbei auf den allgemeinen werktaglichen Verkehr. So wurde
bspw. auf das Verkehrsaufkommen im Zuge von Veranstaltungen (bis 200 Sitzplatze) verzichtet, da
diese Verkehrsmengen nur temporér auftreten und auch im Bestand bereits zulassig waren. Dartber
hinaus erfolgt die Darlegung der Bruttogeschossflachen (BGF) anhand der Gebaudegrundrisse unter
Bericksichtigung der vorhandenen Geschosse und eines realistischen Nutzungsszenario/Flachenbe-
darf.

Verkehrsaufkommen Bestand (Eingangsdaten):

Wohneinheiten (Bestand/ genehmigt): =44 WE
Klinikgebaude = 120 Betten
Gastronomie (Café Pustekuchen) = 435 m2 BGF
Biro-, Tagungs-, Seminarrdume (Klinik) =1.404 m2 BGF
Gewerbe (Werkstatten, Scheune, Lagerflachen, etc.) =1.000 m2 BGF

Verkehrsaufkommen Planszenario (Eingangsdaten):

Sondergebiet Nr. 1: 1 Wohngeb&ude mit max. 2 Wohneinheiten =2 WE
Sondergebiet Nr. 2: 2 Wohngebaude mit je max. 3 Wohneinheiten =6 WE
Sondergebiet Nr. 3: rd. 4.400 m2 BGF

Mehrgenerationenwohnen mit 12 Wohneinheiten,

einschlieBlich Gemeinschaftsraumen, Kiiche, etc. =12 WE

Buro-, Tagungs-, Seminarrdume =1.200 m2 BGF
Sondergebiet Nr. 4: rd. 700 m2 BGF

maximal 7 Wohneinheiten =7 WE

Biro-, Tagungs-, Seminarraume =70 m2 BGF

1 Therapiepraxis = 135 m2 BGF
Sondergebiet Nr. 5 rd. 500 m2 BGF

maximal 2 Wohneinheiten =2 WE
Gastronomie (Café Pustekuchen) =435 m2 BGF
Sondergebiet Nr. 6 Baufenster A

1 Wohngebaude mit max. 6 Wohneinheiten =6 WE

Gewerbe (Werkstatten fir handwerkliche

Tatigkeiten, etc.) = 1.000 m2 BGF

Baufenster B

1 Wohngebaude mit max. 9 Wohneinheiten =9 WE
Sondergebiet Nr. 7 Klinik (Bestandsgebaude) = 120 Betten

rd. 2.040 m2 BGF (Neubau):

Praxen =700 m2 BGF

Senioren - Pflegeheim = 20 Platze
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Berechnungsgrundlagen (gemaB Programm Ver Bau)
Wohnen (44 Wohneinheiten)
Einwohner:

- 2,5 - 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 3,0 - 3,5 Wege/ Einwohner

- 80 % heimgebundene Wege

- 60 % MIV-Anteil

- 1,5 Pkw-Besetzungsgrad

Besucher:

- 5 % der Einwohnerwege

- 80 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Ver- und Entsorgung:

- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Kilinik (120 Betten)
Beschiftigte:

- 1,6 — 2,0 Beschéftigte/ Platz
- 3,0 — 4,5 Wege/ Beschéftigtem

- 60 % — 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Besucherverkehr:
- 0,7 — 1,0 Besucher/Platz
- 2,0 Wege/ Besucher/d
- 60 % - 80 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Gewerbe (1.000 m? BGF)
Beschétftigte:

- 40 — 80 BGF/ Beschaftigtem
- 3,3 Wege/ Beschéftigtem

- 30 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Kundenverkehr:

- 1,0 — 2,0 Wege/ Beschaftigtem/d

- 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Wirtschaftsverkehr:

- 0,1 Lkw-Fahrten/Beschéaftigtem/d
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Gastronomie (435 m? BGF)
Beschiftigte:

- 40 — 80 BGF/Beschaftigtem
- 2,5 — 3,0 Wege/ Beschaftigtem

- 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Kundenverkehr:
- 30 — 60 Wege/ Beschaftigtem/d
- 10 % - 20 % MIV-Anteil*

- 2,0 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

* Gastronomie gehért zur Kliniknutzung und wird ergdnzend von Wanderern und Besuchern des Walad-

hofgeldandes aufgesucht

Wirtschaftsverkehr:

- 0,7 — 0,9 Lkw-Fahrten/Beschéaftigtem/d

Biro, Seminar (1.270 m? BGF)
Beschiftigte:

- 30 — 40 BGF/Beschaftigtem
- 2,5 - 3,0 Wege/ Beschéftigtem

- 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Kundenverkehr:

- 0,5 - 1,0 Wege/ Beschaftigtem/d

- 70 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Wirtschaftsverkehr:

- 0,1 Lkw-Fahrten/Beschéftigten/d

Praxen (835 m? BGF)
Beschétftigte:

- 25 - 50 BGF/Beschaftigtem
- 2,5 — 3,0 Wege/ Beschaftigtem

- 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Kundenverkehr:
- 2,0 Wege/ Beschéftigtem
- 70 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Entwurf — Planstand: 09.01.2023

13



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Waldhof*

Wirtschaftsverkehr:
- 0,1 Lkw-Fahrten/Beschéftigten/d

Pflegeheim (20 Plétze)
Beschétftigte:

- 0,4 — 0,6 Beschétftigte/ Platz
- 3,0 — 4,5 Wege/ Beschaftigtem

- 60 — 80 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Besucherverkehr:

- 1,0 Besucher/Platz

- 2,0 Wege/ Besucher/d

- 60 % - 90 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Wirtschaftsverkehr:

- 0,2 Lkw-Fahrten/Beschaftigtem/d

Gegeniiberstellung Verkehrsaufkommen

Bestand Planung
Nr. Nutzung (Kfz-Fahrten/Tag) (Kfz-Fahrten/Tag)
1 Wohnen 121-167 121-167
2 Klinik 381-913 381-913
3 Gewerbe 22-62 22-62
4 Gastronomie |21 -100 21-100
5 Biro, Seminar | 79 - 138 71-123
6 Praxen - 249-915
7 Pflegeheim - 31-65
Summe 624 —1.380 896 - 2.345
Fazit

Das Plangebiet weist aufgrund der abgesetzten Lage im landlichen Raum, den &rtlichen Gegebenheiten
in Verbindung mit dem historischen Charakter und dem geplanten Nutzungskonzept fiir eine Lebens-
gemeinschaft besondere Eigenschaften auf, sodass vorliegend von den niedrigeren Werten der ermit-
telten Bandbreite des geschatzten Verkehrsaufkommens auszugehen ist. Ferner ist in Bezug auf die
Tagesganglinie des Verkehrsaufkommens von einer Morgenspitze auszugehen, wobei sich das weitere
Verkehrsaufkommen voraussichtlich ohne erkennbare Nachmittagsspitze Uber den Tag verteilen wird.
Unter der Annahme, dass sich das Verkehrsaufkommen zu bestehenden Klinikzeiten auf rd. 624 Kfz-
Fahrten/Tag belauft und kinftig bei rd. 896 Kfz-Fahrten/Tag liegen wird, ist rechnerisch ein Anstieg von
rd. 272 Kfz-Fahrten/Tag zu erwarten. Die Erhéhung des Verkehrsautkommens lasst sich anhand der
einzigen Erweiterungsflache im Bebauungsplan sudlich des bestehenden Klinikgebaudes begriinden.
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Hier wird auf einer Grundflache von rd. 680 m2 bei drei zuldssigen Vollgeschossen eine bauliche Erwei-
terung planungsrechtlich geschaffen.

Unter der weiteren Annahme, dass 15 % des Tagesverkehrsaufkommens auf die morgendliche Spit-
zenstunde entfallen, ist hier ein Anstieg von 41 Kfz-Fahrten/ Spitzenstunde zu erwarten, was nicht ein-
mal 1 Kfz/Minute entspricht. Bei einer Verkehrsbelastung der KreisstraBe 386 mit rd. 952 Kfz/Tag (Ver-
kehrsmengenkarte 2015) ist hieraus folgend nicht von Beeintréachtigungen des flieBenden Verkehrs auf
der klassifizierten StraBe oder negativen Auswirkungen in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes K 386/Griiner Weg auszugehen. Dariiber hinaus wird in der vergleichenden Darstellung das
Verkehrsaufkommen der Klinik einheitlich in die Berechnungen eingestellt. Im Vollzug des Bebauungs-
planes ist nicht mit der Ansiedlung einer Klinik in vergleichbarer GréBenordnung wie die Lungenfachkli-
nik zu rechnen, sodass unter realistischen Gesichtspunkten von ausreichend Reserven in Bezug auf
die verkehrsgerechte Abwicklung des planinduzierten Verkehrs auszugehen ist und die Planung ein
ahnlich geartetes Verkehrsaufkommen erwarten lasst.

Aufgrund der eher als gering zu beurteilenden Verkehrsbelastung der K 386 und dem Wegfall des durch
die Klinik induzierten Verkehrsaufkommens ist zusammenfassend insgesamt durch die Aufstellung des
Bauleitplans mit einem planinduzierten Verkehrsaufkommen zu rechnen, welches verkehrsgerecht Gber
den bestehenden Knotenpunkt abgewickelt werden kann.

Knotenpunkt

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein aus dem Jahr 1998 stellt das Planareal
teilweise als Sonderbauflache Klinik sowie als Flache fir Landwirtschaft und 6kologisch wertvolles
Grinland dar. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan stehen der Umsetzung des ge-
planten Nutzungskonzeptes zunéchst entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst
daher die Umwidmung der vorangehend dargelegten Flachendarstellungen in eine Sonderbauflache
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.Lebensgemeinschaft Waldhof“, Griinflichen, Flachen fir Ver- und Entsorgung, Wasserflachen, Fla-
chen fir Wald, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechend der im Bebau-
ungsplan vorgenommenen Flachenausweisungen.

genordet, ohne MaBstab

4. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
41 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist — auf zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden
soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsméglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefligten Umweltbericht geméan § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

5. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen
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sicherzustellen. 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 geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen 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 BAuleitplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung verwiesen.

Erganzend wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Bereich des Parkplatzes die Méglichkeit
der Errichtung von Photovoltaikanlagen vorgesehen. Neben der Vorsehung einer Ladeinfrastruktur fur
Elektrofahrzeuge besteht die planerische Absicht, die lokale Stromerzeugung teilweise fir die Deckung
des Energiebedarfs im Bereich des Waldhofgelandes vorzunehmen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Das Plangebiet verfligt Gber einen Anschluss an das 6rtliche Wasserversorgungsnetz. Leistungsstei-
gernde MaBnahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu erwarten. Im Falle von Neubauten sind die technischen Anlagen zur Wasserversorgung neu zu ver-
legen (Hausanschlussleitungen) und an das bestehende Versorgungsnetz anzuschlieBen.

Die Léschwasserversorgung im Plangebiet kann nach derzeitigem Kenntnisstand tber das Ortliche Ver-
sorgungsnetz erfolgen. Im Plangebiet befinden sich insbesondere im Bereich des derzeitigen Klinikge-
b&udes Hydranten, die fir die Bereitstellung von Léschwasser herangezogen werden kénnen.

Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keinem fir die Grundwassersicherung vorgesehenem Gebiet. Eine qualitative
oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplan-
ten MaBnahmen ist nicht zu erwarten. Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-
Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient u.a. dem
Schutz des Grundwassers.
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Sollte bei einer zuséatzlichen Bebauung der Grundstiicke wahrend der Baugrubenherstellung Grund-
wasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erfor-
derlich.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der
Thematik wird durch Festsetzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Rechnung getragen,
die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vor-
schrift zur wasserdurchlassigen Befestigung. Darlber hinaus enthélt der Bebauungsplan eine bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschrift zur Begriinung von Dachflachen von Garagen mit einer Neigung
von bis zu maximal 5° in mindestens extensiver Form. Auch die Begriinung der Grundstiicksfreiflachen
und Erhaltung von Gehélzstrukturen innerhalb des Sondergebietes tragen der Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate Rechnung. Die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO) sind ferner zu berlcksichtigen, z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldachen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrtinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,

soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpléatze
in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bis-
her, versickern. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des § 55 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz zur Verwertung von anfallenden
Niederschlagswasser verwiesen.

Allgemeiner Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestal-
tung des Baugrundstiickes méglich’:

Fldchenversickerung

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlédssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstréangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fiir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflaichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflieBt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers
von befestigten Flachen sichergestellt werden muss, dass Verunreinigungen des Grundwassers und
des Bodens nicht eintreten. Sofern Verunreinigungen des zu versickernden Niederschlagswassers zu
besorgen sind, die Uber das natlrliche Ausmal hinausgehen, sind geeignete und wirksame Vorbehand-
lungsmaBnahmen erforderlich. Bei einer breitflachigen Versickerung ist sicherzustellen, dass Verunrei-
nigungen des Niederschlagswassers oberflachennah zurlickgehalten werden. Bei der Planung von Ver-
sickerungsanlagen ist das derzeit giltige ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Benutzung des Grundwassers im Sinne von § 9
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar und bedarf daher einer Erlaubnis gemaf § 8 WHG. Voraussetzung
fur die Zulassung einer Versickerung ist die ausreichende Bodendurchlassigkeit (k,-Wert) und ein aus-
reichender Abstand zum héchstgelegenen Schicht- / Grundwasserleiter, entsprechende Nachweise
sind zu erbringen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass "das Einleiten von Niederschlagsab-
flissen” direkt in das Grundwasser aus Griinden des Grundwasserschutzes auch bei unbedenklichen
Abflissen nicht zuldssig ist. Bei der Planung und Errichtung von Versickerungsanlagen ist zu beachten,
dass die Machtigkeit des Sickerraumes, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand (Ab-
stand des Versickerungshorizontes vom héchstméglichen Grundwasserspiegel), grundsétzlich mindes-
tens 1 m betragen soll, um eine ausreichende Sickerstrecke fiir die eingeleiteten Niederschlagsabfliisse
zu gewabhrleisten. Im Bereich von geplanten Versickerungsanlagen ist die Einhaltung dieses Abstandes
durch geeignete Verfahren (z.B. Baugrunduntersuchung) nachzuweisen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Angesprochen ist
hier die konkrete Objektplanung.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bemessungsgrundwasserstdnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Angesprochen ist
hier die konkrete Objektplanung.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Angesprochen ist
hier die konkrete Objektplanung.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Beziiglich einer Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die vorangehenden Ausfiihrungen ver-
wiesen.

6.3 Oberflachengewéasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewdsser / Gewdsserrandstreifen:

Im Plangebiet verlduft der Grundbach (Gewasser 3. Ordnung), der als Gewasser im Sinne des Hessi-
schen Wassergesetz zu beurteilen ist. Hieraus folgend gilt geman § 23 HWG ein beidseitiger Gewas-
serrandstreifen von 10 Meter. Im Bereich des Gewasserrandstreifens werden auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen ,Ufergehélzsaum*” und ,Nassstaudenflur® vor, die der
Sicherung und Aufwertung dienen. Negative Auswirkungen auf das Gewasser, einschlieBlich Gewas-
serrandstreifen sind insofern nicht zu erwarten.

Darstellung oberirdischer Gewdésser und Entwédsserungsgrédben

Innerhalb des Plangebietes verlduft der Grundbach als oberirdischens Gewé&sser. Darliber hinaus be-
findet sich ein kiinstlich angelegter Teich sowie Entwasserungsgrében im Bereich des Grinlands inner-
halb des Plangebietes.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

Vgl. voranstehende Ausfiihrungen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

6.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

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 Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan bestandsorientiert festgesetzt. Als einzige bauli-
che Erweiterungsflache ist untergeordnet der Bereich siidlich des Klinikgebdudes vorgesehen. Aufgrund
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der Kleinflachigkeit und der Lage im bereits bebauten und erschlossenen Bereich des Waldhofgelandes
ist daher gegeniber dem Bestand nicht mit einer wesentlichen Erhéhung der Abwassermengen aus
dem Plangebiet zu rechnen. Daher kann von der Aufnahme der Festlegung von zentralen Fléachen fiur
die Regenrlckhaltung und/oder Regenwasserbehandlung im Bebauungsplan abgesehen werden. Im
Vollzug des Bebauungsplanes kann bezogen auf konkrete Bauvorhaben den wasserwirtschaftlichen
Belangen Rechnung getragen werden. Zu nennen ist hier bspw. die Errichtung von (Retentions-)Zister-
nen innerhalb des Sondergebietes. Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass den An-
forderungen an eine ordnungsgemaie Abwasserbeseitigung auch weiterhin Rechnung getragen wer-
den kann. Die Details obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberfla-
chengewasser oder in ein Grundwasser die allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten
sind. Der Antrag fur die Erlaubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der zustandigen Wasserbehdrde zu
stellen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne flr die Gartenbewéasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwéasserungsplan) nachzuweisen. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Eine gezielte Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist nicht vorgesehen.
Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
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auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser, wie bisher, versickern.

Entwdésserung im Trennsystem

Fir das Plangebiet besteht ein privates Kanalnetz mit Abwasserpumpstation, tiber welches das im Plan-
gebiet anfallende Abwasser der Klaranlage Sinn-Edingen zugefihrt wird. Erganzend wird darauf hinge-
wiesen, dass bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewdasser oder in ein
Grundwasser die allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten sind. Der Antrag fiir die Er-
laubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der zustandigen Wasserbehdérde zu stellen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Zuge der konkreten Objektplanung sind geeignete BehandlungsmaBnahmen des Regenwassers zu
prifen und erforderlichenfalls festzulegen.

Vorflutverhéltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Erforderlicher HochwasserschutzmalB3nahmen

HochwasserschutzmalBnahmen sind nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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7.  Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

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

Angrenzend zum Plangebiet ist folgender Eintrag aus der Altflachendatei bekannt.

Altflachen- | Gemarkung/ Stralle u. Art der Gefahrdung Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr. / Altflache / Branchen- | Bemerkung
UTM Koordi- Branche klasse
naten (1-5)
532.010.040- | Elgershausen Voglersheck Sonstige schadli- Sanierung (De-
001.011 13: che kontamination)
Bodenveranderung abgeschlossen

Hinweis: Néhere Auskiinfte zu sonstigen schédlichen Bodenverdanderungen erteilen die dafiir zustén-

digen Unteren Bodenschutzbehérden (UBB).
Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge kiinftiger ErdaushubmafBnahmen es bei allen — auch bereits
untersuchten und sanierten — Altflaichen zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kom-
men kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schéadlicher Bodenveran-
derungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HaltBodSchG die Bauar-
beiten an dieser Stelle zu unterbrechen und der Sachstand unverziglich dem Regierungspréasidium
GieBen, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Bdéden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen.

5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der
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hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstlick herumzuleiten. Anlegen
von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei

mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmaBig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen.
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verftllmaterialien.

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.

13. ZufGhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Im Rahmen von BaumaBnahmen wird eine bodenkundliche Baubegleitung empfohlen.

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

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (LANUV, 2018)
+ Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (LANUV, 2018)

8. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitions-
belastung dieser Flachen nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.
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10. 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 Gelande
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.?

Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit einer denkmalschutzrechtli-
chen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Dies gilt auch bei genehmigungsfreigestellten
Vorhaben nach § 64 Hessischer Bauordnung (HBO).

Die Marien-Kapelle ist im Bebauungsplan als denkmalgeschitztes Einzelkulturdenkmal gekennzeich-
net. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit einer denkmalschutzrecht-
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 Gebaudekdérper werden geringfliige
Anbaumdglichkeiten gewahrt. Auch die Festsetzungen zum MafR 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 Beriicksichtigung 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 geschutzten Kulturdenkmals aus stédtebaulicher Sicht gewahrt.

Das Landesamt fir Denkmalfplege — Hessen Arch&ologie sowie die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Lahn-Dill-Kreis weisen darauf hin, dass sich im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung friih-
bis hochmittelalterliche Siedlungshinterlassenschaften befinden. Die Wistung Dudenbach mit unbe-
kannter Ausdehnung befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Waldhof. Zudem geht die Ansiedlung
selbst auf eine friihmittelalterliche Siedlung zuriick. Die Marienenkapelle aus dem 15. Jhr., in deren
Umfeld mit Grabanlagen gerechnet werden muss, kann als Zeugnis einer florierenden Ansiedlung des
ausgehenden Hochmittelalters verstanden werden. Zur Berlcksichtigung der Belange des Bodendenk-
malschutzes und der Bodendenkmalpflege muss eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mit-
tels einer Baubeobachtung die Bodeneingriffe begleiten. Sollten Reste vorgeschichtlicher Siedlungen
und Graber oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenk-
maler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden. Daher miissen im Vorfeld
weiterer Bauarbeiten die festgestellten Kulturdenkméler dokumentiert und gesichert werden. Die Kosten
sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

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 gemaBi § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

2 Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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11. Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich eine Abwasserpumpstation sowie eine Druckleitung vom Abwasserpump-
werk zum Falkenhof.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhan-
den.

12. Bergbau

Das Plangebiet liegt im Gebiet von vier erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben und
das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurden. Nach den vorhandenen Unterlagen haben die berg-
baulichen Arbeiten und Fundnachweise auBBerhalb des Planungsbereichs stattgefunden.

13. Anlagen und Gutachten
*  Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Waldhof*, Planungsbiro Fischer, Stand: 09.01.2023
«  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan ,Waldhof“, PLanO, Stand: 11/2021
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