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Teil I: Begriindung gem. § 5 Abs. 5 BauGB

1. Veranlassung

Durch die Bauleitplanung soll der Eichenhof wieder revitalisiert werden. Im Wesent-
lichen werden dabei zwei Ziele verfolgt:

1.  Haltung, Pflege und Zucht von Pferden und

2. Forderung der Attraktivitat des Rothaarsteiges durch Bereitstellung von Unter-
kunften fir Wanderer/Radfahrer

Aufgrund der friheren landwirtschaftlichen Nutzung mit Pferdehaltung sind unter

anderem bereits seit mehreren Jahren ein Wohngebaude, eine Bewegungs-

halle/Mehrzweckhalle, Stallungen, eine Lagerhalle, ein Reitplatz und Pferdeweiden

vorhanden. Die vorhandenen Baulichkeiten missen jedoch fir die geplanten

Nutzungen renoviert werden. Unter anderem sind vorgesehen:

s Erhalt der Lagerhalle und der Stallungen (Umbauten innerhalb des umbauten
Raumes)

« Fertigstellung der im Rohbau vorhandenen Wohnung fiir die Aufsichtsperson

« Umnutzung des vorhandenen Wohnhauses als Pension fiir den ,Rothaarsteig”

« Ersetzung der vorhandenen Mehrzweckhalle/Bewegungshalle durch eine Reit-
halle

» MNeubau eines Wohnhauses fiir den Eigentiimer

Der Rothaarsteig verlauft rund 500 m nordlich des Eichenhofes. Zurzeit gibt es
keine Unterkiinfte mit diesem geringen Abstand in den Gemarkungen von Haiger
fiir den Rothaarsteig. Unterkiinfte werden daher dringend bendtigt. Bei Realisierung
der Bauleitplanung wiirde diese Tourismus-Attraktion gefordert und so der Region
wirtschaftliche Impulse geben.

Das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan fir den Rothaarsteig dargestellte
geplante Hotel, rund 400 m nordlich des Eichenhofes, soll am Eichenhof vor-
gesehen werden. Die urspringlich vorgesehene Flache wird daher ebenfalls in die
Flachennutzungsplan-Anderung  aufgenommen und von  Sondergebiet

.Hotel/Rasthof" in landwirtschaftliche Flache umgewidmet.
Fiir die Flachen am Eichenhof wird bedarfsorientiert eine Sonderbauflache ,Reiten”

und _Befriebe des Beherbergungsgewerbes” sowie eine Grinflache ,Reitplatz® in
der Flachennutzungsplan-Anderung dargestelit.

Der Bebauungsplan wird gleichzeitig bearbeitet, damit maglichst schnell die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen sind.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Geltungsbereich der Flache fiir die Landwirtschaft

Der Geltungsbereich der landwirtschaftlichen Flache liegt nérdlich des vorhandenen
Sportplatzes und sidlich der vorhandenen Reitanlage. Die Entfernung zur dstlich
gelegenen Bahnirasse betragt ungefahr 300 m.
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Geltungsbereich der Sonderbauflache und des Reitplatzes

Der Geltungsbereich liegt westlich der Landesstr. 3044, Entfernung ungefahr 290
m, und nordlich des Gewerbegebietes ,Auf der Hor®, Entfernung ungefahr 160 m.
Er wird wie folgt in der Gemarkung Rodenbach, Flur.13, im Gewann ,Am Zehne"

abgegrenzt:

Im Morden, Westen und Osten: landwirtschaftliche Flachen
Im Siiden: Feldweg (Parzelle 44), dahinter Waldflédchen

3. Regionalplan

Die Flachen der Sonderbauflache und des Reitplatzes liegen It. Regionalplan 2001,
festgestellt durch die Hess. Landesregierung am 24.04.2001, im Ubergang eines
Bereiches fiir die Landschaftsnutzung und —pflege sowie im Bereich flir besondere
Klimafunktionen.

Wegen dieser Vorgaben hat das Regierungsprasidium, Dezernat obere Landes-
planungsbehérde, mit Schreiben vom 03.09.2007 mitgeteilt, dass sich das Vorhaben
mit den Zielen der Raumordnung nur unter bestimmten Umstanden vereinbaren

lasst:
1. Das geplante Wohnhaus darf nur eine zusatzliche Grundflache von 100 m*
haben
2. Die neue Reithalle soll etwa die Dimensionen der heutigen Reithalle auf-
weisen

3. Nebenanlagen, sonstige Funktionsgebaude usw. dirfen nur innerhalb der
iiberbaubaren Fldche angeordnet werden, beziehungsweise missen un-
mittelbar um den Bestand angeordnet werden,

4. Das siidwestlich liegende Gewerbegebiet darf durch die geplante Pension in
seiner Nutzungsmaglichkeiten nicht eingeschrankt werden.

5. Die klimatischen Auswirkungen der umfangreichen Erdbewegungen und der
baulichen Verénderungen dirfen nur kleinrdumige Auswirkungen haben.

6. Das im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan dargestellle Sondergebiet
JHotel/Gasthof*, welches am Sporiplatz geplant ist, muss aufgehoben
werden.

Die Ziffern 1 bis 5 betreffen grundséatzlich die verbindliche Bauleitplanung. Dennoch
wird auf diese Ziffern im Umweltbericht eingegangen.

Das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet
_Hotel/Gasthof* wurde in die Flachennutzungsplan-Anderung aufgenommen. Die
Umwidmung in Flachen fiir die Landwirtschaft erfolgt daher im Rahmen dieser
Flachennutzungsplan-Anderung. Im Regionalplan 2001 ist diese Flache als Bereich
fur die Landwirtschaft dargestelit.

4. Altflachen/Altablagerungen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o.A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Alt-
flachen gibt es daher im Planbereich nicht.
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Westlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Altablagerung. Es handelt sich
um einen ehemaligen Mllplatz mit unbekannten Ablagerungen, s. Umweltbericht.

5. Bestand

Im Plangebiet der Sonderbaufliche und des Reitplatzes sind unter anderem seit
mehreren Jahren ein Wohngebdude, eine Bewegungsfalle/Mehrzweckhalle,
Stallungen, eine Lagerhalle, ein Reitplatz und Pferdeweiden vorhanden. In der Ver-
gangenheit waren rund 20 Pensionspferde auf dem Hof untergebracht.

Die vorhandenen Gebéude wurden 1997 genehmigt.

Auch hat das Kreisbauamt Anfang 2008 Baugenehmigung fir die Renovierung des

Stalles und der Pension erteilt.
Der Reitplatz wurde vor einigen Monaten tiefer gelegt. Das Kreisbauamt hat mit-

geteilt, dass eine neue Baugenehmigung fiir den Reitplatz trotz Tieferlegung nicht

erforderlich ist.

Das Uberschissige Material von der Tieferlegung des Reitplatzes soll fur die An-
hebung der neuen Reithalle verwendet werden. Die Anhebung ist erforderlich, da
der Zugang zur Halle relativ steil ist und daher vor allem im Winter die Pferde ge-
fahrdet sind und Probleme bei starken Niederschldgen bestehen.

Die dargestellte Flache fiir die Landwirtschaft ist in der Ortlichkeit bereits vorhanden.

6. Planung

Die Griinde fiir diese F-Plan-Anderung wurden in den vorangegangenen Kapiteln
genannt. In der Flachennutzungsplan-Anderung sind Sonderbaufidchen ,Reiten”
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes, eine Grinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Reitplatz”" sowie Flachen fiir die Landwirtschaft dargestelit.

Zur ErschlieBung des Gebietes reichen die vorhandenen Feldwege aus. Sie sind
bereils asphaltiert. Ausweichstellen sind ebenfalls vorhanden. Neue ErschlielBungs-
strafien sind daher nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Die verkehrliche Anbindung an das iiberortliche Straliennetz erfolgt Uber den Stadt-

teil Rodenbach.

Die Wasserversorgungsleitungen und die Kanalisation sind bereits vorhanden.

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes soll ein Loschwasserteich angelegt werden.
Der Planbereich liegt in keiner Wasserschutzzone.

7. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird die F-Plan-Anderung gem. § 6 (1) BauGB dem
Regierungsprasidium zur Genehmigung vorgelegt.
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Teil ll: Umweltbericht gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschulzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht, der gem. § 2a BauGBE einen gesonderten Teil der Begrindung

darstellt, beschrieben und bewertet werden.

Grundséatzlich ist zu prifen, ob bzw. in welcher Weise relevante Ziele des
Umweltschutzes in der Bauleitplanung beriicksichtigt wurden bzw. auf dieser
Planungsebene beriicksichtigt werden konnten.

Die Darstellung bzw. Nennung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, bilden einerseits eine Grundlage flr die Bestandsdarstellung und andererseits
einen Bewertungsrahmen fur die mdglichen Auswirkungen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Auswirkungsprognose). Neben allgemein formulierten Zielen
sind insbesondere im Rahmen der Auswirkungsprognose v. a. solche Ziele von
besonderem Interesse, die flachenscharf bzw. Uberhaupt rdumlich darstellbar sind.
Darstellungsgrenzen ergeben sich vor allem aus den generalisierenden

Festsetzungen.

Fir den Bauleitplan verbindlich sind zunéchst die Vorgaben des BauGE und die
darin enthaltenen Vorgaben hinsichilich der Beachtung umweltrelevanter
Gesichtspunkte, darliber hinaus die diesbeziiglichen Aussagen des Regionalplanes

Mittelhessen.

Auch etwaige Vorgaben des Landschaftsplanes sind bei der Bearbeitung zu
beachten.

Die Vorgaben bzw. Zielaussagen einschlagiger Fachgesetze und Fachplane sind
ebenfalls zu beachten, wie z. B. ...

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
das Hessische Naturschutzgesetz (HENatG)
das Hess. Wassergesetz (HWG)

das Hess. Forstgesetz (HFoG)

der Landschaftsrahmenplan Mittelhessen 1998
der Regionalplan Mittelhessen 2001

das Hess. Strallengesetz (HStrG)

1. Einleitung mit Beschreibung der geplanten Manahme

Durch die Bauleitplanung soll der Eichenhof wieder revitalisiert werden. Im Wesent-

lichen werden dabei zwei Ziele verfolgt:
o Haltung, Pflege und Zucht von Pferden und
= Forderung der Aftraktivitdit des Rothaarsteiges durch Bereitstellung
von Unterkunften fir Wanderer/Radfahrer
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bei Erhalt und Renovierung der vorhandenen baulichen Anlagen sowie Neubau
nicht mehr zeitgeméler baulicher Anlagen sowie Neubauten, die fur die

Realisierung des Konzeptes erforderlich sind.
- Aufgabe  des  wurspriinglich  vorgesehenen  Sondergebietes

JHotel/Gasthof* im Bereich des nirdlich gelegenen Sporiplatzes

Folgende wesentlichen zeichnerischen Darstellungen wurden daher getroffen:
. Eine Sonderbaufliche ,Reiten” und Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
" eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Reitplatz” und
. eine Fléche fir die Landwirtschaft.

Der Geltungsbereich der Sonderbauflichen und des Reitplatzes liegt westlich der
Landesstr. 3044 und nérdlich des Gewerbegebietes ,Auf der Hor® in der Gemarkung
Rodenbach, Flur.13, im Gewann ,Am Zehne" und Vor dem Hattenbergsgraben”.
Der Geltungsbereich der Flache fir die Landwirtschaft liegt rund 400 m nérdlich des
Eichenhofes im Bereich des vorhandenen Sporiplatzes.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber vorhandene Feldwege uber den Stadtteil
Rodenbach vorgesehen. Ein Ausbau der Feldwege ist nicht erforderlich. Sie sind

bereits asphaltiert.

Kanalisation und die Wasserversorgungsleitungen sind bereits vorhanden.

A Festgelegte Ziele des Umweltschutzes fur den Planbereich

Regionalplan
Die Flachen der Sonderbauflache und der Grinflache liegen It. Regionalplan 2001,

festgestellt durch die Hess. Landesregierung am 24.04.2001, im Ubergang eines
Bereiches fiir die Landschaftsnutzung und —pflege sowie im Bereich fur besondere

Klimafunktionen.
Die Flache fiir die Landwirtschafl ist als Bereich fir die Landwirtschaft dargestelit.

Landschaftsplan auf Stufe des Flachennutzungsplanes
Fir den Landschaftsplan wurden Detail-'Themenkarten erstellt. Diesen Karten sind
folgende Informationen fiir den Gellungsbereich der Sonderbauflache und der

Grunflache zu entnehmen:

» Karte 1 (Relief):
- Von 290 m bis 330m ulber NN
- Liegt iin der naturraumlichen Planungseinheit 321.1 ,Oberes Dilltal" [t.
Landschaftsrahmenplan 1998
. Karte 2: Geologie:
- Tonschiefer, Flaserschiefer, Sandsteine, Grauwacke, Kalkstein (Unter-
Devon)
s Karte 3 (Biden): Braunerde
. Karte 4 (Klima):
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- Warmesummen-Stufe 5 (kidhl) und 6 (ziemlich kiihl), in geeigneten Lagen ist
intensiver Ackerbau moglich
. Karte 5 (potentielle natiiriche Vegetation):
- Westlich: Artenarmer und Artenreicher Hainsimsen-Buchenwald
- Ostlich, Stieleichen-Heinbuchen-Auenwald der Berglandtaler
. Karte 6 (Natur-und Objektschutz)
- Stid-Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* an
B Karte 7 (gefahrdete Pflanzen- und Tierarten)

- Innerhalb des Plangebietes: keine gefdhrdeten Arten, angrenzend:
Trollblume (stark gefahrdet, laut rote Liste), Fieberklee und Silge
(gefdhrdet, laut rote Liste) und Hirsen-Segge, Sumpfveilchen und
Teufelsabbill (Arten der Vorwarnliste)

. Karte 8 (Biotopverbund)

- Siedlung

- Grilnland ({iberwiegend extensiv genutzt) vereinzelt Acker

- Einzelgeholze (Laub- oder Obstbdume), Hecken und Feldweg begleitende
Krautstreifen

. Karte 9a (Gewasser)

- Innerhalb des Plangebietes: kein Gewasser, angrenzend: Treisbach (mafig
belastet, deutlich bis stark verdndert mit Dbeidseitip fehlender
Uferrandstreifen)

. Karte 9b (Hydrogeologie)

- Grundwasserergiebigkeit gering

- Verschmutzungsempfindlichkeit wechselnd mittel bis gering

- Grundwasserbeschaffenheit 8° bis 12° dH, mittelhart

. Karte 10 (Landschaftsbild und Erholungswert/-funktion)
- Offene strukturreiche freie Flur (mit hoher Erholungsfunktion)
- Ostlich starke Larmbelastung durch die Bahn
. Karte 11 (Restriktionen)
- Siid-Ostlich grenzt mit Landschaftsschutzgebiet  Auenverbund Lahn-Dill®
- Karte 12 (Bewertung potentieller Nutzungsanderungen)
- Nutzungsbestand: teilweise Siedlungs- und Gewerbeflachen
- keine absehbare Nutzungsanderungen
. Karte 13 (Standorteignung)
- Teilweise mittlere Nutzungseignung fur Acker und Griinland
. Karte 14 (Forstwirtschaft): Keine Waldflache
w Karte 14b (Landwirtschaft)
- Nutzungstypen: teiweise Siedlungsflache und Grinland
- Teilweise Bereich fir die Landwirischaft It. Vorgabe des Regionalplanes
Mittelhessen 2001
- Teilweise starke bis sehr starke Erosiongefdhrdung durch Wasser
. Karte 15 (Wasserwirtschaft)
- Liegt aulerhalb von wasserwirtschafitlichen Gebieten
o Karte 16 (Grinflichen, Freizeit- und Erholungseinrichtungen)
- Keine Einrichtungen
. Karte 17 (Gefahrdungen und Konflikie)
- Keine Gefahrdungen oder Konflikie

8
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. Karte 18 (Realnutzungs- und Biotoptypenkartierung)
- Im Plangebiet liegen folgende Nutzungsflaichen und Gehdlze:
+ Siedlungsflache im Aullenbereich
* Griinland (Koppel)
= Brache nicht verbuscht

» Reitplatz
e Baumreihen, Baum- und Strauchhecken mit heimischen Arten und
standorttypische Laubbaume

Fazit
Fir den Planbereich der Sonderbaufldche und des Reitplatzes gibt es nach jetzigen
Gesichtspunkten keine festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleit-

plan von Bedeutung sind.

Okologisch wertvolle Flachen sind von der Planung nicht beriihrt beziehungsweise
werden nicht beeintrachtigt.
Waldflachen oder Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

FFH- beziehungsweise Vogelschutzgebiete werden durch die Anderu ng nicht beein-
trachtigt. Dies gilt auch fiir die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung und fur Kulturgiter und sonstige

Sachguter.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Umwidmung des Sondergebietes Hotel/Rasthof in eine Flache fir die
Landwirtschaft werden keine Eingriffe vorbereitet, da diese Flache bereits landwirt-

schaftlich genutzt wird.

Bei Realisierung der Planung der Sonderbaufliache und des Reitplatzes werden auf-
grund der bereits vorhandenen Versiegelungen nur geringfiigig zusatzliche Eingriffe
vorbereitet.

Die Schutzgiiter _Boden" und Wasser" werden durch die zusatzlichen Be-
festigungen beeintrachligt. Diese Beeintrachtigung wirkt sich jedoch nur innerhalb
des

Geltungsbereiches negativ aus und kann innerhalb des Geltungsbereiches durch
Vorgabe der Bewirtschaftung des Niederschlagswassers einschliefilich der Brauch-
wassernutzung wieder ausgeglichen werden.

Wegen der zusatzlichen Befestigungen werden auch Tiere und Pflanzen verdrangt.
Dies kann z.B. durch Geholzpflanzungen ausgeglichen werden.

Klimatische Veranderungen sind nicht zu erwarten, da der Eichenhof bereits vor-
handen ist und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung lediglich nur noch ein
Wohnhaus mit ungefahr 130 m? zugelassen werden soll.
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Die Béschung, die bei Tieferlegung des Reitplatzes entstanden ist, muss jedoch
wieder zurtickgebaut werden. Dies ist beim Neubau der Reithalle vorgesehen.

Negative Auswirkungen des Schutzgutes Luft” treten ebenfalls nicht auf. Kaltluft-
barrieren oder &hnliches entstehen nicht. Durch die Erhéhung der Biomasse (zu-
satzliche Gehdlze) wird das Kleinklima sogar verbessert.

Kulturglter und sonstige Sachgtter sind von der Planung nicht betroffen.

Etwaige auf Siufe des Bebauungsplanes zusélzlich erméglichte Eingriffe in das
Landschaftsbild kénnen durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Firsththe,
Vorgabe der Dachfarben und von Bepflanzungen minimiert werden.

Der Planbereich ist (iber bereits ausgebaute Feldwege verkehrlich erschlossen.
Ver- und Entsorgungsleitungen sind ebenfalls bereits vorhanden. Erweiterungen im
offentlichen Bereich sind nicht erforderlich.

Im Beteiligungsverfahren der Behérden gemafl § 4 Abs. 1 BauGB sind von den Be-
hérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange folgende umweltrelevante An-

regungen vorgebracht worden:

1. Es sollte gepriift werden, ob unzuldssige Schallimmissionen (Larm) durch die
A45, die Bahnstrecke und das vorhandene Gewerbegebiet Auf der Hor" im

Plangebiet auftreten,

2. Eine negative Fernwirkung ist durch geeignete Festsetzungen, z.B. durch Be-
pflanzungen, geeignete Farbgestaltung der Fassaden und der Déacher, zu ver-

hindern.

3. Das Gebiet liegt im Ubergang eines Bereiches fiir die Landschaftsnutzung und
-pflege sowie eines Bereiches fir die Landwirtschaft und wird von einem Be-
reich fiir besondere Klimafunktionen iberlagert.

Geeignete Festsetzungen sind daher zu treffen, damit das Vorhaben mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar ist:

» Begrenzung der Grolte des zusatzlichen Wohnhauses,

e Orientierung der Reithallengrofe an den Dimensionen der heutigen

Mehrzweckhalle,
» Nebenanlagen, sonstige Funktionsgebdude nur innerhalb der

uberbaubaren Flache zulassen,
Auch ist aufzuzeigen, dass
+ das Gewerbegebiet ,Auf der Hor" nicht beeintrachtigt wird und
« sich die Erdbewegungen und baulichen Veranderungen klimatisch nur
kleinraumig auswirken.
Auch ist die am nordlich gelegenen Sportplatz geplante Hotelnutzung im
Rahmen der Flachennutzungsplan-Anderung aufzuheben.
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Diese Anregungen betreffen, bis auf die angeregte Flachennutzungsplan-Anderung,
die verbindliche Bauleitplanung. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
werden sie wie folgt berlicksichtigt:

Zu 1.

Ein Schallgutachten wurde erstellt, welches alle relevanten Larmguellen
berlicksichtigt. Fiir schutzwiirdige Raume in Geb&uden sind gemall Gut-
achten Anforderungen an die Schallddmmung der Aulienbauteile erforder-
lich. Die erforderlichen bewerteten Schallddmmmafie wurden festgesetzt.
Unzuléssige Schallimmissionen kénnen daher nicht, bei Beachtung der
Festsetzung, auftreten. Dadurch ist auch sichergestellt, dass das
Gewerbegebiet ,Auf der Hor" nicht eingeschrankt wird.

Sudlich der Sondergebiete wurden zur Verhinderung einer negativen Fern-
sicht Bepflanzungen festgesetzt. Auch wurden die Farben der Dacher vor-
geschrieben, damit sich die Gebdude gut in die Landschaft einfligen. Eine
Farbe fir die Fassaden wurde nicht vorgeschrieben, da die Hallen und Ge-
bdude nur relativ niedrig errichtet werden dirfen. Die Fassaden werden
daher von weiter Ferne kaum sichtbar sein. Hier wirken sich auch die Be-

pflanzungen positiv aus.

Die zul. Grundfldche des Wohnhauses wurde auf 130 m® beschranki. Auch
wurde eine relativ niedrige maximal zulassige Firsthéhe (rund 10 m) vor-
geschrieben.

Die Reithalle hat in etwa die Dimensionen der heutigen Mehrzweckhalle,
wobei die geplante Halle mit 50 m kleiner als das StandardmalR (60 m) ist.
Textlich wurde festgesetzt, dass aulerhalb der Uberbaubaren Flachen
Nebenanlagen und sonstige Funktionsgebaude nicht zulassig sind.

Eine Beeintréchtigung des Gewerbegebietes ,Auf der Hor" ist bei
Realisierung der Planung nicht zu befirchien, da im Schallgutachten von
den maximal zuldssigen Schallemissionen eines Gewerbegebietes aus-
gegangen wurde.

Die bei der Tieferlegung des Reitplatzes angelegte Boschung sudlich der
Mehrzweckhalle wird wieder zuriickgebaut. Das Material wird fur den Bau
der Reithalle bendtigt. Darlberhinaus wird lediglich ein kleines Wohnhaus
errichtet. Es ist daher offensichtlich, dass negative klimatische Ver-
dnderungen nicht zu beflirchten sind.

Die Flache des geplanten Hotels, am nordlich gelegenen Sportplatz laut
rechtswirksamen Flachennutzungsplan vorgesehen, wurde in die Anderung
des Flachennutzungsplanes aufgenommen und als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die urspringlich geplante Nutzung wird daher auf-
gegeben.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit wurden Bedenken eines Gewerbe-
treibenden, der im Industrie- und Gewerbegebiet ,Auf der Hor* ansassig ist, vorge-

bracht.
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Die Bedenken betreffen insbesondere die geplanten Wohnungen und die geplante
Pension, die gemaR Bebauungsplan zuldssig sind. Es wird auf eine zukiinftige
Intensivierung der Produktion hingewiesen, so dass hieraus mdglicherweise eine
Erhohung der heutigen Schallemissionen resultieren.

Da in der Flachennutzungsplan-Anderung keine Wohnungen ausdriicklich vor-
gesehen werden bzw. im Bebauungsplan geeignete Festselzungen getroffen
werden kénnen, damit das Industrie- und Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt wird,
betreffen diese Bedenken die verbindliche Bauleitplanung.

Dessen ungeachtet, wurden diese Bedenken wurden zu Beginn der Planung des
Bebauungsplanes bereits beachtet, da gemall Vorgabe des Magistrates der Stadt
Haiger im Rahmen der Planung sicherzustellen ist, dass das Industrie- und
Gewerbegebiet durch die Revitalisierung des Eichenhofes nicht zusatzlich ein-
geschrankt werden darf.

Um dies sicherzustellen, wurde ein Schallimmissionsgutachten als Grundlage fir
den Bebauungsplan erstellt. In diesem Gutachten wurden die maximal zulassigen
flichenbezogenen Schallleistungspegel fir Industriegebiete angesetzt, obwohl die
tatsachlichen Schalleistungspegel wesentlich niedriger liegen.

In Kapitel 6.4.3 des Gutachtens ist diesbezliglich ausgefuhrt: ................. Daher wird
hier zur Sicherstellung, dass auch im Falle einer Anderung der Nutzung, d. h. einer
intensiven industriellen Nutzung, die Orientierungswerte eingehalten werden, die
Berechnung mittels flachenbezogener Schallleistungspegel durchgefihrt”.

Wie bereits erwdhnt, wurden die maximal zulassigen flichenbezogenen Schall-
leistungspegel angesetzt.

Damit keine unzuldssigen Schallimmissionen in Wohnungen auftreten, sind im Be-
bauungsplan fiir die Aulftbenbauteile Vorgaben fir die Schallddmmung festgesetzt
worden. Dadurch wird sichergestellt, dass das Nebeneinander der Wohnungen des
Eichenhofes und des Industrie- und Gewerbegebietes bei maximal zulassigen
Schallemissionen moglich ist.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden von Birgern keine zusatzlichen
umweltrelevanten Stellungnahmen abgegeben. Die Behdrden wurden zeitgleich
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Folgende zusatzliche umweltrelevante Anregung

vorgebracht worden:

Westlich des Planungsraumes befindet sich eine Altablagerung. In der
Karte ist sie als ,Schuttabladeplatz® bezeichnet. Die genaue Aus-
dehnung der Altablagerung ist nicht aus der Karte ersichtlich.

Diese Anregung wurde wie folgt beriicksichtigt:

Eine Untersuchung dieser Ablagerung ist gemal telefonischer Rick-
sprache mit dem Regierungsprasidium, Dezernat Umwelt, nicht erforder-
lich, da lediglich Weideflachen angrenzen und infolge der vor Jahr-
zehnten vorgenommenen Ablagerung, voraussichtlich in den siebziger
Jahren, eine ausreichende Verdichtung vorhanden sein wird und daher
von der Altablagerung keine Gefahrdung ausgeht.
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Die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse werden daher erfullt.
Gemah telefonischer Riicksprache ist auf die Altablagerung in der Bau-

leitplanung hinzuweisen.

Durch vorbereitende Bauleitplanung werden offensichtlich keine nicht ausgleich-
baren Umweltbeeintrachtigungen vorbereitet.

Alternativen gibt es nicht, da der Eichenhof bereits vorhanden ist.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist festzustellen, dass bei Realisierung der Planung
dkologisch wertvolle Biotop- und Nutzungstypen nicht beeintréchtigt werden. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen stellen einen Ausgleich fiir die beein-
trachtigten Schutzglter dar.

4, Monitoring

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durchfiihrung
des Bauleitplans (Monitoring) sind beziiglich dieses Verfahrens nur in Bezug auf die
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Es ist daher bei der jeweils anstehenden Fortschreibung, Anderung beziehungs-
weise Ergdnzung oder auch Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes gemal § 5
Abs. 1 BauGB zu priifen, ob der Planbereich entsprechend der Darstellung dieser
Flachennutzungsplan-Anderung noch genutzt wird beziehungsweise ob Bedarf fiir
die dargestelltle Nutzung besteht. Wenn erforderlich, ist die Anderung in die
Flachennutzungsplanung aufzunehmen.

5. Zusammenfassung

Im Wesentlichen wird durch die Aufstellung der Bauleitplanung die Revitalisierung
des Eichenhofes vorbereitet. Auch kénnen die fur den Rothaarsteig wichtigen Uber-
nachtungsméglichkeiten geschaffen werden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde verdeutlicht, dass erhebliche Umweltaus-
wirkungen nicht entstehen.

Gefahrdete Pflanzen und Tiere bzw. Fauna-Flora-Habitate, Naturschutz-, Land-
schaftsschutz- und Wasserschutzgebiete sind von der Planung offensichtlich nicht
betroff
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