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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines vollstationdren Pflegeheims in
Hohenstein-Breithardt.

Das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
~Johanneswiese“ von 2005. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Bereich des Vorhabens
ein Gewerbegebiet fest.

Fur die Errichtung des Vorhabens ist daher die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung sind:

Stadtebaulich geordnete Nachverdichtung und Innenentwicklung.

Entwicklung von Pflegeinfrastruktur.

Schaffung von Wohnangeboten fir &ltere/pflegebedurftige Menschen.

Schaffung von Arbeitsplatzen.

Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertraglichen baulichen Nutzungsdichte.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen wie nachfolgend
dargestellt vor:

- 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Uberplanung eines festgesetzten Gewerbegebietes.

- 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die zulassige Grole der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt gemaf den
Festsetzungen des Bebauungsplans maximal 3.006 m2:

Bezeichnung Flache Grundflachenzahl Zuléssige GrolRe

(GR2) der Grundflachen
Sondergebiet 5.011 m? 0,6 3.006 mz
~Pflegeheim®

Damit bleibt die zulassige GroRRe der Grundflachen deutlich hinter der Grenze von 20.000 m2 nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zurtick.

Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer
Bebauungsplane der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB besteht nicht.
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- §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begriindet.

- 8§13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG bestehen
nicht.

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 850 Satz1l des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften des
8 13a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

von der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach &3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verfligbar sind sowie

- von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen wird und

- 8§ 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden ist.

Auch wenn von der Durchfihrung einer Umweltprifung abgesehen wird, sind gleichwohl im
Verfahren nach 8§ 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (z.B., Artenschutz) der
Planung zu ermitteln und zu bewerten (vgl. Kap.7.8).

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Breithardt nérdlich der Langgasse. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Johanneswiese“ 1. Anderung umfasst eine
Flache von ca. 0,6 ha.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im stadtebaulichen Umfeld?®

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch Landwirtschaftliche Flachen (Kompensationsflache),

= im Osten durch Landwirtschaftliche Flachen und bestehende Bebauung,
= im Westen durch bestehende Bebauung,

= im Siden durch die Langgasse (L 3274).

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Breithardt:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Breithardt, Flur 59

86/3 90/1 91/2 92/1 87* 83/2*

Gemarkung Breithardt, Flur 60
55/3 55/2

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

1 Quelle Luftbild: Geoportal Hessen, Stand: 25.09.2018
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Abbildung 2: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs? (ohne MaRstab)

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ergeben sich aus
der Planzeichnung.

2.2  Vorhandene Nutzungen im Plangebiet / Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine noch unbebaute Flache in der Ortslage von
Breithardt.

Das Plangebiet ist ein von Sid (Langgasse) nach Nord fallendes Hanggelande. Der
Hoéhenunterschied im gesamten Geltungsbereich betragt ca. 8 m. Der hdchste Punkt befindet
sich auf einer Hohe von 293 m . NHN und der tiefste Punkt von 285 m . NHN.

2 Grundlagekarte Auszug Automatisiertes Liegenschaftskataster (ALKIS) Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand: September 2018.

Status: Entwurf Projekt: PKO 18-014 Stand: 15.03.2019 Seite: 7 von 24
Bearbeitung:  FIRU mbH- Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloRstralle 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Gemeinde Hohenstein
Bebauungsplan ,Johanneswiese“ 1. Anderung Begriindung

Eine Teilflache von ca. 1.200 m? wird derzeit als Parkplatz genutzt. Zuvor wurde diese Flache fur
die Unterbringung von Flichtlingen in einer Containersiedlung genutzt. Die tbrigen Flachen im
Plangebiet sind Weideflachen.

Im Osten des Plangebiets verlauft der Balthsenauer Graben, davon ist der stdliche Abschnitt
verrohrt, der nérdliche Abschnitt stellt sich als offener Gewassergraben dar.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Kompensationsflache des rechtkraftigen
Bebauungsplans ,Johanneswiese“. Die Kompensationsflache dient als Weideflache. Im
Nordwesten und Nordosten befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich
des Plangeiet befindet sich ein Gehdlzstreifen aus Nadelbaumen.

Im Sudosten und im Sudwesten sowie sudlich der Langgasse schlief3t sich die Bebauung der
Ortslage Breithardt (Wohn- und Mischnutzung) an. Die vorhandene Bebauung in der Umgebung
hat Gberwiegend zwei Vollgeschosse. Die ortstypische Fassade ist kleinteilig und einfach mittels
senkrechter und waagerechter Achse gegliedert. Typische Elemente sind das Satteldach sowie
aufrechtstehende Fensterformate. Die Umgebungsbebauung ist durch eine offene Bauweise

gepragt.
3 Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan

©
Hohenstein

s

- "l
Abbildung 3: Auszug aus der 3. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000, (Stand 3. Anderung, 11.09.2018)3 enthalt fir die
Ortslage Hohenstein keine Aussagen.

3 Internetauftritt: https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/3-%C3%A4nderungsverfahren-2018/gesetz-und-
verordnungsblatt-f%C3%BCr-das-land-hessen; Stand: 29.10.2018

Status: Entwurf Projekt: PKO 18-014 Stand: 15.03.2019 Seite: 8 von 24
Bearbeitung:  FIRU mbH- Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloRstralle 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de


https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/3-%C3%A4nderungsverfahren-2018/gesetz-und-verordnungsblatt-f%C3%BCr-das-land-hessen
https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/3-%C3%A4nderungsverfahren-2018/gesetz-und-verordnungsblatt-f%C3%BCr-das-land-hessen

Gemeinde Hohenstein
Bebauungsplan ,Johanneswiese“ 1. Anderung Begriundung

3.2 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalplans Stidhessen 2010 (Stand: 17.10.2011). Dieser
weist der Ortsgemeinde keine zentral6rtlichen oder sonstigen Gemeindefunktionen zu. Dadurch
beschranken sich die Entwicklungsmdoglichkeiten der Gemeinde zunachst auf den aus der
Eigenentwicklung resultierenden Bedarf.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen als Siedlungsflache Bestand dargestellt. Ziele der
Raumordnung, die einer Siedlungsentwicklung an dieser Stelle entgegenstehen, wie
beispielsweise Vorrangraume oder Griinzuige, sind nicht vorhanden.

Die Planung ist daher an die Ziele des Regionalplans angepasst.

r‘. Bestand/Planung
L —

Vorranggebiet
Siedlung

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen (Stand: Oktober 2011) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebiets (rote Umrandung)

Nordlich angrenzend an das Plangebiet enthélt der Regionalplan folgende Ausweisungen:

= Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen,
= Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz,

= Vorranggebiet fur die Landwirtschatft.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenstein (Stand 2. Anderung 2005) ist der
Bereich des Plangebiets als gewerbliche Bauflache (GE) dargestellt.

Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes fir ein Pflegeheim weicht von der Darstellung
des wirksamen Flachennutzungsplans ab.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, gemafl § 13 Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
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Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

An das Plangebiet angrenzend ist ein Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Im Rahmen der Bauleitplanung “Johanneswiese“ wurde eine Ablésung aus dem
Landschaftsschutzgebiet beantragt und genehmigt. Im 2005 wurde die Flache fir
Landschaftsschutzgebiet teilweise und im Marz 2008 nach einer Reform des Hessischen
Naturschutzgesetzes komplett aufgehoben.4

{0 g ¢

-
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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

2. MaBnahmen und Flachen zum Schutz
und Pflege von Natur und Landschaft

' \ Umgrenzung von Schutzgebieten
\ E:j und Schutzobjekten im Sinne
X ! ' des Naturschutzrechts
b : . R
RS - 3. Sonstige Planzeichen

™~ 4

i T —m— Grenze des réumliichen Geltungs-
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Abbildung 5: Darstellung des Plangebietes im FNP ,Johanneswiese“ 2. Anderung der Gemeinde
Hohenstein5 (Stand: 2005)

34 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
»~Johanneswiese® (Rechtskraft 2005), der im Bereich des Plangebiets ein Gewerbegebiet (GE)
gemal § 8 BauNVO) festsetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mit 1l- lll Vollgeschossen festgesetzt. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit 0,6 und der
Geschof¥flachenzahl mit 0,8- 1,2 festgesetzt. Die Festsetzung tber die Bauweise orientiert sich
an der angrenzenden offenen Bauweise.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan im Osten des Plangebiets den Balthsenauer Graben als
Wasserflache fest.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend enthélt der Bebauungsplan eine Flache fur
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a BauGB.

4 Zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Hohenstein
5 zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Hohenstein
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Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird der rechtskraftige Bebauungsplan innerhalb
des Anderungsbereiches tiberplant. Die vorhandenen Festsetzungen werden durch die Anderung

verdrangt. Die Festsetzungen auRerhalb des Anderungsbereichs (Verkehrsflachen) gelten
unverandert fort.

|

\

~—— i
‘Nw‘"‘:”:,_-'-l

L

Abbildung 6:

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Johanneswiese"® (Plangebiet
Schwarz umrandet)

4 Fachplanungen und Fachbelange

4.1 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes &kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von

gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie européische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

6 Zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Hohenstein
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Das néachstgelegene gesetzlich geschiitzte Biotop ,Feuchtbrache westlich Breithardt® (Nr. 1120)
befindet sich in ca. 230 m Entfernung nordwestlich des Plangebiets.

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, geméan § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte Biotope sowie Wasserschutzgebiete sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

4.1 StraRenverkehr

Sudlich, angrenzend zum Plangebiet, verlauft die LandesstralRe (L3274). Da sich das Plangebiet
innerhalb der geschlossenen Ortslage befindet, besteht keine Bauverbotszone von 20 m gemaf

[ 1 [Schie.

/ |
/ |
aep :
2L Bushalfesteire barrierefre]
Senderbordstein mt 2y o Hahe
|

>/

b o ] T
/ vmul’dhafﬂx/::n

Nullabsenkung fie Rotlstubifahrer mit

Abbildung 7: Geplanter Ausbau Langgasse 7(Plangebiet = Schwarz umrandet)

Hinweis: die Bushaltestelle ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung entfallen.

Die Gemeinde Hohenstein und Hessen Mobil beabsichtigen ab 2019 die Erneuerung der
Ortsdurchfahrt Breithardt im Zuge der Landesstral3e L 3274 (Langgasse). Es handelt sich bei der
geplanten BaumalRnahme um die grundhafte Erneuerung einer vorhandenen Stral3e, die
Sanierung des Mischwasserkanals, der Trinkwasserleitung (beides einschlieBlich der
Hausanschlisse) und die Verbreiterung der Gehwege mit Blick auf eine barrierefreie
Umgestaltung.

4.2 Gewasser

Ostlich im Bereich des zu (berplanenden Gebietes verlauft oberirdisch der ,Balthsenauer
Graben® (gem. 82 HWO- Gewasser dritter Ordnung). Nach der Abstimmung mit der oberen und

7 zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Hohenstein
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unteren Wasserschutzbehtrden am 28.03.2018 wurde der Abstand, zum linken Uferrand des
oberirdisch verlaufenden Bachs, vom 8 m festgelegt.

Gemal 8 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG sind die Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von Natirlichen oder naturnahe Bereichen flieRender
und stehender Binnengewasser einschlief3lich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden
natirlichen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaRig Uberschwemmten Bereiche, fihren kénnen, sind
verboten.

Im Sudosten des Sondergebiets (Parzellen Nr. 91/2, 92/1) verlauft der Balthsenauer Graben als
verrohrtes Gewasser. Eine Uberbauung mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen ist nach
Abstimmung mit der Wasserbehtrde mit besonderen statischen Sicherungsmaflnahmen
zulassig.

4.3 Uberschwemmungsgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine rechtskraftig festgesetzten oder geplanten
Uberschwemmungsgebiete.8

4.4 Landwirtschaft

Das Ertragspotential des Bodens im Planbereich ist im Geoportal als mittel (> 1t - 4 bis 1t - 3)
eingestuft.9

4.5 Bergbau

Bergbauliche Nutzung im Plangebiet ist nicht bekannt.

4.6 Landschaftsplanung

Ein Landschaftsplan fiir die Gemeinde Hohenstein liegt nicht vor.

5 Stadtebauliches Konzept

Geplant sind ein Pflegeheim mit bis zu 110 Pflegeplatzen, Seniorenwohnungen, erganzende
Einrichtungen sowie untergeordnet sonstige Wohnungen.

Die bisherigen Planungstberlegungen sehen die Errichtung eines mehrgeschossigen
Gebaudekomplexes vor. Aufgrund der Topografie wird das grof3volumige Gebaude zur hoch
liegenden Strafl3e (Langgasse) zweigeschossig und zum ndrdlichen Planbereich dreigeschossig
geplant.

Im stdlichen Planbereich entlang der Langgasse soll zusatzlich ein dreigeschossiges Gebaude
fur die seniorengerechten Wohnapartments entstehen.

8 Geoportal Hessen, Stand: 23.10.2018
9 Geoportal Hessen, Stand: 23.10.2018
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Um unterschiedliche Funktionen von Geb&uden miteinander zu verbinden, ist ein Vorplatz mit
Aufenthaltsfunktion geplant. Dieser Platz funktioniert als barrierefreier Zugang aus dem
offentlichen Bereich. An ihm liegt der Hauptzugang zum Pflegeheim.

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Nutzungen erfolgt Uber die Langgasse. Die
Unterbringung der Stellpléatze ist in einer Tiefgarage, vorgesehen. Im sudostlichen Teil des
Grundstucks sollen zudem oberirdische Stellplatze errichtet werden.

Der bestehende Wirtschaftsweg im Westen des Plangebietes sowie der FuBweg im Osten des
Plangebietes bleiben unveréndert.

Das Projekt ist von der Langgasse aus erschlossen.

Abbildung 8: Entwurf stddtebauliches Konzept (unmaRstablich; Stand Februar 2019)

51 Planungs- und Standortalternativen

Die Planung dient der Anderung der baulichen Nutzung einer als Gewerbegebiet festgesetzten
Flache.

Durch die Planung wird eine Baullicke am Ortsrand von Breithardt geschlossen.

Das Plangebiet liegt einerseits am Ortsrand aber dennoch zentrumsnah. Das Grundstiick weist
mit ca. 5.000 gm eine ausreichende Flache auf und befindet sich in zusammenh&ngendem
Eigentum. GroRe und Lage des Plangebietes eignen sich daher ideal zur Errichtung eines
Pflegeheims.

Vergleichbar geeignete Standorte in Hohenstein ergeben sich nicht.

Die bisher geplante Nutzung als Gewerbegebiet konnte bisher nicht verwirklicht werden.
Allgemeine Wohnnutzungen kdnnen auch an anderer Stelle in Hohenstein umgesetzt werden.
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6 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan "Johanneswiese" 1. Anderung setzt ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO fest.

Vorgesehen ist die Realisierung eines Konzeptes aus verschiedenen Bausteinen zur Nutzung
von Synergien. Dabei sollen ein Pflegeheim sowie Wohnungen fir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf entstehen. Hier wird vor allem auf die Personengruppe Senioren und
Menschen mit Einschrankungen abgestellt, fur die insbesondere barrierefreie Wohnungen von
Bedeutung sind. Zudem soll den Bewohnern die Inanspruchnahme von Serviceleistungen
ermoglicht werden. Serviceleistungen umfassen Wohnungsreinigung, Hausmeisterdienste und
die Inanspruchnahme samtlicher Pflegeleistungen, des ebenfalls geplanten Pflegeheims. Es
sollen zudem Gemeinschaftseinrichtungen (Gemeinschaftsraum und Speiseraum) entstehen. Es
wird zudem die Etablierung ergadnzender Nutzungen ermdglicht. Dies umfasst neben
Pflegedienstleistungen insbesondere medizinische und gesundheitliche Dienstleistungen.

Da das Nutzungsspektrum keinem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung entspricht, wird
ein sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim" gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Damit wird den
Voraussetzungen fir die Ansiedlung des geplanten Vorhabens Rechnung getragen.

Die geplante Nutzung kdnnte grundsatzlich z. B. auch in einem allgemeinen Wohngebiet oder in
einem Mischgebiet zugelassen werden. Das geplante Areal soll aber vorrangig der geplanten
Pflegeeinrichtung zur Verfligung stehen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

In den Teilgebieten des Sondergebiets SO1 und SO2 wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die =zulassige Ho6he der baulichen Anlagen und die
Geschof¥flachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt
unterhalb der Obergrenze der BauNVO fir sonstige Sondergebiete von 0,8 und oberhalb der
Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird mit 2,0 im SO1 und mit 1,2 im SO2 festgesetzt. Die
festgesetzte Geschofdflachenzahl liegt unterhalb der Obergrenze der BauNVO flir sonstige
Sondergebiete von 2,4 und im SO2 oberhalb der Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete von
1,2.

Um eine geplante Pflegeeinrichtung wirtschaftlich betreiben zu konnen und erganzende
Einrichtungen und Dienstleistungen unterbringen zu kénnen, ist eine kompakte und verdichtete
Bauweise notwendig. Insbesondere die Anforderungen an die Barrierefreiheit (Aufzugsanlagen)
erfordern regelmafig eine mehrgeschossige Bebauung.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden gewahrt, da die
festgesetzte GRZ die Obergrenze der BauNVO fiir Mischgebiete, in denen das Wohnen
allgemein zuldssig ist, nicht tberscheitet. Die zuldssige Versiegelung wird dartber hinaus auf
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0,65 begrenzt. Sie liegt damit unter dem nach 8 19 Abs. 4 BauNVO in Misch- und Sondergebieten
zulassigen Mal3 von 0,8 und nur geringfuigig tiber dem in Wohngebieten zuldssigen Mal3 von 0,6.

Bezlglich der zulassigen Geschossflache kdnnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch die mehrgeschossige Bebauung und die Anordnung der Baukdrper
gewahrt werden. Vor dem Hintergrund der durch den Bebauungsplan ermdéglichten barrierefreien
Bebauung ist es unter anderem erforderlich, die Geb&ude mit Aufziigen auszustatten, um die
Barrierefreiheit auch in den oberen Stockwerken gewahrleisten zu kénnen. Die hierzu
erforderlichen Investitionen bedingen regelmafig eine mehrgeschossige Bauweise.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt als Oberkante (OK) baulicher Anlagen in
Meter tber NHN.

Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen von 300 m . NHN im SO1 entspricht der
geplanten Hohenentwicklung von 7-8 m bzw. Il Vollgeschossen Uber der StralRenoberkante der
Langgasse. Nach Norden ergibt sich dann aufgrund des Abfallenden Geléndes eine bis zu
viergeschossige Bebauung.

Im SO2 entspricht die festgesetzte Oberkante von 303 m einer Hohe von 10 m Uber der
Stral3enoberkante. Die zulassige Hohe orientiert sich damit an der vorhanden zweigeschossigen
Bebauung plus Dachgeschoss an der Langgasse.

6.3 Bauweise

Innerhalb des Plangebietes SO1 gilt die abweichende Bauweise, da Gebaudelangen von bis zu
85 m vorgesehen sind. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen iiber die offene Bauweise. Die nach
der Hessischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen sind ungeachtet der Festsetzung
zur Bauweise nachzuweisen. Die Festlegung der offenen Bauweise im SO2 orientiert sich an der
bestehenden Baustruktur der Umgebung.

6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan wird ein zusammenhangendes Baufenster fir beide Plangebiete (SO1 und
S02) festgesetzt. Die gewahlte GrolRe des Baufensters lasst den Bauherren ausreichend
Spielraum fur die Gebaudestellung auf dem Grundsttick.

Die sldliche Baugrenze wird gemafd der ortlichen Struktur der StraRenrandbebauung an der
Strallengrenze (Langgasse) festgesetzt.

Die 0Ostliche Baugrenze entlang des Balthsenauer Grabens wird entsprechend der Abstimmung
mit der oberen Wasserbehdrde, in einem Abstand von 8 m, gemessen vom westlichen Rand der
Gewasserparzelle, festgesetzt.

Nach Abstimmung mit der Behdrde ist der Abstandsstreifen von 8 m von jeglichen baulichen
Anlagen, da auch von Nebenanlagen, Befestigungen und Einfriedungen freizuhalten.
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6.5 Grinordnerische Festsetzungen sowie MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Johanneswiese” sind 6 Einzelbdume entlang der Langgasse
zur Erhaltung festgesetzt. Im Westen des Plangebiets entlang der verkehrsberuhigten Flache, im
Osten entlang des Balthsenauer Grabens sowie im Norden sind insgesamt 25 Baume und 4
Straucher nach der empfohlenen Pflanzliste zur Anpflanzung festgesetzt. Im Norden des
Plangebiets ist eine 11,76 m breite Grinflache festgesetzt.

Um die Flexibilitat und eine Mindesteingriinung sicher zu stellen, werden im Bebauungsplan keine
konkreten Standorte zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern mehr festgesetzt. Die an der
Langgasse zum Erhalt festgesetzten Baume sind ohnehin nicht mehr vorhanden. AuRerdem
erscheint die bisherige Festsetzung zur Anpflanzung und zum Erhalt von insgesamt 31 Baumen
auf dem ca. 5.000 gm Grundstuick nicht umsetzbar. Bei einer GRZ von 0,6 verbleiben 2.000 gm
Freiflachen. Nach der bisherigen Festsetzung wirde dann auf 60 gm (8x8m) Freifliche 1 Baum
entfallen.

Anstelle der bisherigen Festsetzungen werden daher nach folgende grinordnerischen
Festsetzungen sowie Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen, die u.a. eine Mindestbegriinung innerhalb des
Plangebietes sicherstellen und zum Ausgleich sowie zur Minderung der mdglichen Auswirkungen
durch die entsprechend des festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzungen zulassigen Eingriffe
beitragen:

6.5.1 Begriinung von Grundstucksfreiflachen

Um eine Mindestbegriinung des Plangebietes zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die nicht
Uberbauten bzw. nicht unterbauten oder nicht befestigten Grundsticksflachen
(Grundstucksfreiflachen) mit heimischen und standortgerechten Pflanzen zu begriinen und
dauerhaft im Bestand zu erhalten sind.

Weiterhin wird eine Mindestanzahl zu pflanzenden Baumen und Straucher festgesetzt. Nach den
Festsetzungen sind auf dem privaten Grundstiick insgesamt 10 Baume zu pflanzen und ca.
500 m2? Flache mit Strauchern zu bepflanzen.

Mit der Festsetzung wird auch den Belangen des Artenschutzes hinsichtlich einer Durchgriinung
des Plangebietes Rechnung getragen (vgl. Kap.7.8.2).

6.5.2 Dachbegriinung sowie Begriinung von Tiefgaragen und sonstige baulichen Anlagen
unterbauten Flachen

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung sowie Begriinung von Tiefgaragen werden die
stadtklimatischen Auswirkungen hinsichtlich einer Aufheizung durch Dachflachen abgemildert
und die Auswirkungen der zulassigen Versiegelung, insb. hinsichtlich  der
Niederschlagsabflussmenge, minimiert. Fur die Begriinung der Dachflachen bzw. der Tiefgarage
wird eine erforderliche Mindeststarke des Substrats bzw. der Erdiberdeckung festgesetzt, um
eine ausreichende Qualitdt und damit eine Dauerhaftigkeit der Begriinung sicherzustellen.
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6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Nach den bisherigen Planungstiberlegungen sind zukiinftig Flach- bzw. flachgeneigte Dacher in
beiden Sondergebieten (SO1 und SO2) sowie Satteldacher in SO2 geplant. Mit der Aufnahme
der Festsetzung von Flachdachern bzw. flachgeneigten Déchern bis 10° Neigung wird
sichergestellt, dass eine entsprechenden stadtebauliche Ausgestaltung erfolgt und eine fir die
Dachbegriinung geeignete Dachform verwirklicht wird.

Weiterhin werden in den Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachaufbauten aufgenommen. Es
wird festgesetzt, welche Aufbauten zulassig sind und erganzend, welche Hohe diese erreichen
durfen. Damit die sonstigen haustechnischen Aufbauten die Geb&udeansicht nicht
beeintrachtigen, mussen sie mindestens 1,5 m hinter die Fassadenebene des darunterliegenden
Geschosses zurlcktreten. Mit der Festsetzung zur Beschréankung der Hohe und des
erforderlichen Ricksprungs werden gestalterische Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch die
Lage und GrdolRRe von Dachaufbauten verhindert.

Stadtgestalterisch nicht beabsichtigte Auswirkungen werden durch die Festsetzungen zu
Werbeanlagen vermieden. Dies geschieht durch die Begrenzung der Vielzahl unterschiedlich
ausgestalteter Werbeanlagen, indem nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung als
Eigenwerbung zulassig sind.

Skybeamer, Billboards oder sonstige Werbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder
blinkendem Licht, Bildern usw. sind nicht zulassig, um dem Ziel der Aufwertung des Ortsbildes
durch optisch nicht hervortretende Werbung, insbhesondere auch in der Dunkelheit, Rechnung zu
tragen.

Mit diesen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird eine angestrebte hohe stadtebauliche
Qualitat des Stral3en- und Ortshildes sichergestellt und Beeintrachtigungen werden vermieden.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung wird die Nachverdichtung einer Bauliicke im Innenbereich vorbereitet. Sie dient
somit dem Grundsatz der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung. Mit der Lage innerhalb
des Siedlungsbereiches weist das Grundstiick eine besondere Eignung flr eine sonderbauliche
Nachverdichtung auf und es kénnen zusatzlich das Pflegezentrum und weiterer Wohnraum
entsprechend der hohen Nachfrage zur Verfligung gestellt werden.

7.2  Auswirkungen auf den Verkehr / Verkehrliche ErschlieBung

Hohenstein besteht aus sieben Ortsteilen (Breithardt, Burg-Hohenstein, Holzhausen lber Aar,
Strinz-Margaretd, Born, Hennethal, Steckenroth) und liegt im Rheingau-Taunus-Kreises an der
B 54 zwischen Wiesbaden und Limburg. Die Gemeinde liegt verkehrsgiinstig zu den Zentren der
Region Frankfurt Rhein-Main.

Die ortliche und Gberértliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die L 3274 nach Sidosten
in Richtung Ortszentrum und nach Westen in Richtung B 54. Die das Plangebiet erschlielende
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Langgasse ist Teil der L 3274. Von dort ist das Plangebiet gut an den uberdrtlichen Verkehr
angebunden.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Pflegeheims beschranken sich im Wesentlichen
auf die Verkehre der Beschaftigten und der Besucher sowie untergeordneten Lieferverkehr.
Aufgrund der ErschlieBung unmittelbar von der L 3274 sind keine erheblichen Auswirkungen auf
die Verkehrsverhaltnisse zu erwarten.

Das Plangebiet ist auch an den OPNV angebunden. In der Nahe des Plangebiets, an der
Langgasse und Gronauer Strafl3e befinden sich zwei Haltestellen der Buslinien 207 und 245. Die
beiden Buslinien binden das Plangebiet an das Ortszentrum an. Neben einer innendrtlichen
Anbindung bestehen vom Plangebiet aus Verbindungen nach Michelbach, Taunusstein, Bad
Schwalbach sowie nach Wiesbaden.

7.3  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung ist eine Ver- und Entsorgung des Plangebietes und
damit ein Anschluss an die technische Infrastruktur (Strom, Gas, Wasser, Warme,
Telekommunikationsmedien, Entwasserungsanlagen) vorhanden oder innerhalb des ortlichen
Versorgungsnetzes herstellbar.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt von der Langgasse aus.
Entwasserungskonzept

Eine Versickerung auf dem Grundstiick ist aufgrund der vorliegenden Bodenverhéltnisse und des
hohen Grundwasserstandes nicht moglich.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser muss in den westlich gelegen Mischwasserkanal eingeleitet werden. Die
Gemeinde prft dazu noch die Kapazitat der vorhandenen Anlagen.

Das Oberflachenwasser soll in den Baltsenauer Graben eingeleitet werden, voraussichtlich
dezentral an unterschiedlichen Einleitepunkten. Im Baugenehmigungsverfahren sind die
zulassigen Einleitemengen zu ermitteln und das ggf. erforderliche Rickhaltevolumen auf dem
Grundstuck nachzuweisen. Fur die Einleitung in den Balthsenauer Graben ist im Rahmen der
Baugenehmigung die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zu prifen.

Die Beseitigung des in West-Ost-Richtung durch das Plangebiet verlaufenden Bestandskanals
ist erst moglich, wenn eine Ersatztrasse vom vorhandenen Regenuberlauf tber die Parzelle 86/2
zum Baltsenauer Graben hergestellt ist.

7.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundsticke fur das geplante Bauvorhaben wurden bereits Uberwiegend durch den
Vorhabentrager erworben. Untergeordnete Parzellen befinden sich noch im Eigentum der
Gemeinde
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7.5 Stadtebaulicher Vertrag

ggf. im weiteren Verfahren zu ergénzen

7.6 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Teilgebiet Flache GRz Zulassige GFz Zulassige
[m?] GR [m?] GF [m?]
SO1 3.630 0,6 2.178 2,0 5.210
SO2 1.382 0,6 829 1,2 1.344
Summe / Mittelwert 5.012 0,6 3.007 1,8 6.554

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

7.7 Kosten der Planung

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan tbernimmt der Vorhabentrager.

Der fur die geplanten Nutzungen notwendige Umfang der ErschlieBungsanlagen und die
Kostentragung sind zu ermitteln und zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager zu regeln.

Da die erforderlichen ErschlieBungsanlagen bzw. die technische Infrastruktur bereits hergestellt
sind, entstehen der Ortsgemeinde Hohenstein durch die Planung keine Kosten.

7.8 Umweltauswirkungen

7.8.1 Naturschutz allgemein, Eingriffe

Da es sich im vorliegenden Fall um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig, so dass gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein
Ausgleich erforderlich wird. Von der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
kann somit abgesehen werden.

7.8.2 Artenschutz

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind, die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatSchG zu bertiicksichtigen.

Zum Bebauungsplan wurde eine Potenzialeinschatzung durch einen Sachverstandigen erstellt.10
Nach den bereits durchgefihrten Erfassungen im September 2018 sind keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten, die der Planung entgegenstehen.

10 Vgl. Plan O, Dr. René Kristen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan ,Johanneswiese® 1. Anderung,
Biebertal, 11.12.2018
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Aufgrund der raumlichen Lage und der Habitatausstattung konnten in einer Vorprifung Voégel,
Reptilien und Macu-linea-Arten als potentiell betroffene und artenschutzrechtlich relevante
Artengruppen identifiziert werden. Zur Abschétzung artenschutzrechtlicher Belange geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde das mdgliche Vorkommen dieser Tiergruppen
untersucht und entsprechend gepriift. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante
Tierarten die Vogelarten Bluthanfling, Girlitz, Haussperling, Stieglitz und Wacholderdrossel
hervorgegangen. Aufgrund der fehlenden Nachweise planungsrele-vanter Arten sind die Reptilien
und Maculinea-Arten in der Artenschutzrechtlichen Betrachtung nicht weiter berlcksichtigt
worden. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Vorkommen
artenschutzrechtlicher Reptilienarten sowie von Maculinea-Arten werden ausgeschlossen.

Auch bezuglich der naher untersuchten Vorgelarten kénnen artenschutzrechtliche Konflikte nach
8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ausgeschlossen werden, wenn folgende MaRnahmen umgesetzt
werden:

- Rodungsverbot von Gehélzen im Zeitraum vom 1. Méarz - 30.September. Bei Féllung von
Baumen und Rodung von Gehdlzen im Zeitraum von 1.Marz bis 30.Sept. sind betroffene
Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine biologische Baubegleitung durchzufihren.

- Wiederherstellung der im Rahmen der Bauarbeiten wegfallenden durch die Pflanzung von
Baumen und Gehdlzen (heimische, standortgerechte Arten) auf einer Flache von 250 m2.

7.8.3 Boden, Grundwasser

Gemald hydrogeologischer Karte ist die Grundwasserergiebigkeit sehr gering bzw. in einem
Teilabschnitt unterhalb des Planungsbereichs als gering eingestuft. Ebenfalls ist in einem
Teilabschnitt unterhalb des Planungsbereichs die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers als mittel angegeben.

Da keine konkreten Kenntnisse / Hinweise zu den im Baufeld anstehenden Untergrund- und
Grundwasserverhéltnissen vorhanden sind, wurden im Rahmen der aktuellen Projektierung zur
Errichtung eines vollstationdren Pflegeheims in Hohenstein-Breithardt entsprechende
Untersuchungen!! durchgefiihrt.

Dabei wurden neben einer Baugrunduntersuchung auch geo- und abfalltechnische Belange
geprift. Im Ergebnis der Untersuchungen wird festgestellt:

Grundwasser

= Grundwasser wurde in Tiefen zwischen 3 m und 5,6 m — 9 m unter Geléandeoberkante
angetroffen.

= Das FlieRBgefalle wird gelandeparallel in Richtung Nordosten abgeleitet.

= Bei Herstellung von Baugruben ist mit unregelméafig eingelagerten wassergeséttigten
Horizonten gerechnet werden.

= Der Gutachter empfiehlt unterschiedliche Abdichtungsvarianten gegen potentiell
driickendes Wasser.

11 pr. Hug Geoconsult GmbH: Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, Oberursel, Mérz 2019.
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Abfalltechnische Relevanz

= |nnerhalb der kinstlichen Auffillung wurden Massen mit erhéhtem PAK-Wert, innerhalb
des natirlich gewachsenen Bodens mit erhohtem TOC-Wert vorgefunden. Diese werden
den Deponieklassen DK 0 und DK | zugeordnet und damit als abfalltechnisch relevant
eingestuft.

= Der Gutachter empfiehlt baubegleitend weitergehende Untersuchungen zur
Konkretisierung der Lage der abfalltechnisch relevanten Boden.

Die vorgenannten Untersuchungsergebnisse stehen einer Entwicklung des Plangebietes zur
Errichtung eines vollstationaren Pflegeheims nicht entgegen.

Gleichwohl sind bei Konkretisierung der hochbaulichen Planung bzw. baubegleitend die
jeweiligen technischen Anforderungen an Baugrund, Grundwasser und abfalltechnisch relevante
Massen zu berticksichtigen.

7.8.4 Immissionsschutz

Fur erheblich stérende gewerbliche Nutzungen im Umfeld des Plangebietes liegen keine
Anhaltspunkte vor.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Langgasse (L 3274). Obwohl es sich dabei um die
Ortsdurchfahrt einer LandesstrafRe handelt, handelt es sich nach dem Eindruck mehrerer
Ortsbegehungen im Bereich des Plangebiets nicht um eine stark befahrene Hauptverkehrsstrafie.
Erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind daher nicht anzunehmen.

Status: Entwurf Projekt: PKO 18-014 Stand: 15.03.2019 Seite: 22 von 24
Bearbeitung:  FIRU mbH- Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloRstralle 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Gemeinde Hohenstein
Bebauungsplan ,,Johanneswiese* 1. Anderung Begrindung

VI VERWENDETE UNTERLAGEN

1. Plan O, Dr. René Kristen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan
,<Johanneswiese“ 1. Anderung, Biebertal, 11.12.2018.

2. Dr. Hug Geoconsult GmbH: Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten,
Oberursel, Marz 2019.
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