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1. Veranlassung, Zielsetzung

Der Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach®, der das gesamte stadtebauliche Quartier westlich der Hof-
Feldbach-Stralle umfasst, geht zurtick auf das Jahr 1969 und wurde bis dato acht Mal in Teilbereichen

geandert.

Das Alten- und Pflegeheim ,Haus Elisabeth® am westlichen Ende der Rolfesstrafle fur damalig 78
Menschen wurde bereits 1965 erdffnet. Die Einrichtung wurde seitdem vielfach modernisiert, umge-
baut und erweitert. Das heutige Erscheinungsbild der gesamten Einrichtung geht in planungsrechtli-
cher Hinsicht zuriick auf die 6. Anderung des Bebauungsplanes U1 ,Hof-Feldbach®, die im Jahr 2002
Rechtskraft erlangt hat.
Das Haus Elisabeth ist eine Wohn-, Betreuungs- und Pflegeeinrichtung am vorgenannten Standort in
Dillenburg und gehort zur Josefs-Gesellschaft (JG-Gruppe). Diese ist als katholischer Trager von Ein-
richtungen flir Menschen mit Behinderungen, Krankenhausern und Seniorenheimen Mitglied im Deut-
schen Caritasverband.
Aktuell umfasst das Haus Elisabeth:

o 118 Platze fir die stationare Pflege (einschl. Kurzzeitpflege und Dementenwohngruppe),

o 12 Platze in der Tagespflege,

¢ 35 Wohnungen fir 1 — 2 Personen (betreutes Wohnen) sowie

¢ Ambulante Pflegeeinrichtungen.
Seit dem Jahr 2014 ist auch die Kindertagesstatte St. Nikolaus in den Gebaudekomplex integriert, in

der bis zu 46 Kinder in drei Gruppen betreut werden.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes U1 ,Hof-Feldbach® in der Kernstadt Dillenburg trat mit der
ortsublichen Bekanntmachung am 01.08.2020 in Kraft. Wesentliches Planziel dieser 8. Bebauungs-
plananderung war und ist u. a. die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Neuerrichtung eines Hospizgebaudes mit ca. 12 bis 14 Pflege- und Betreuungsplatzen im 6stlichen
Anschluss an den Gebaudekomplex des Alten- und Pflegeheimes ,Haus Elisabeth® (im Bereich der
Flurstiicke 6/16 und teilweise 10/198). Auf Grundlage dieses bauplanungsrechtlichen Rahmens war
beabsichtigt, im Zuge eines Architektenwettbewerbes eine architektonisch und funktional anspre-

chende Lésung fir den Erganzungsbau bzw. die ,Gesamtsituation® zu finden und zu realisieren.

Nachdem nunmehr eine konkrete Vorhabenplanung vorliegt und die Bauantragsstellung vorgenom-
men werden soll, zeigt sich, dass die Gebaudeplanung die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze

im Osten deutlich Uberschreiten wiirde. Dies und die das kinftige Gebaude umgebende Frei- und
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Grunflachengestaltung widersprechen den hier festgesetzten Verkehrsflachen mit der konkretisieren-
den Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” sowie ,6ffentliche Parkplatzflache.*

Auch an der nérdlichen Baugrenze ist eine Uberschreitung notwendig und geplant, sodass sich die
nicht-Uberbaubare Grundstlcksflache von bislang funf Meter auf zukunftig drei Meter reduziert. In ei-
nem Teilabschnitt verlauft die nunmehr neu festzusetzende Baugrenze direkt entlang der nérdlichen
Parzellengrenze des Flurstiickes 6/16 und somit entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des

Bebauungsplanes.

Begriindet wird die neue Vorhabenplanung - insbesondere die ,Eindrehung® des geplanten Gebaudes
Richtung Norden - damit, dass aufgrund des geringen Abstandes zum Bestandsgebaude ,Haus 2“ die
Zuganglichkeit des Haupteingangs flr Rettungsfahrzeuge ermaéglicht werden soll und muss.

Zudem ist mit einer verbesserten Blickbeziehung Richtung Dilltal und einer Grin- und Freiflachenge-
staltung eine angemessen-attraktive Aufenthaltsqualitat fur die Hospizbewohnerinnen und -bewohner

zu gewabhrleisten.

Die notwendigerweise zu schaffende Zufahrtmdglichkeit, auch von gréReren LKW (Feuerwehr, Ver-
und Entsorgung, Zufahrtméglichkeit zum Friedhofsgelénde), verlangt aufgrund der nunmehr vorliegen-
den Gebaude- und Freiflachenplanung eine veranderte Ausrundung der Verkehrsflache (Schleppkur-
vennachweis), die geringflgig zulasten der festgesetzten ,nicht-Uberbaubaren Grundsticksflache*
(Flurstiick 10/143, derzeitig Container-Stellplatz) in der 6. Anderung des Bebauungsplanes aus dem
Jahr 2001 erfolgt.

Da gemal entsprechender Vorabstimmung Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes (8. Anderung) gemaR den vorstehenden angefiihrten Notwendigkeiten nicht in Aussicht gestellt
werden kénnen, ist als Voraussetzung einer Realisierung des nunmehr projektierten Vorhabens eine
abermalige Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund dessen hat die Betriebsleitung des Hauses Elisabeth am 06.04.2023 per E-Mail die Aufstel-

lung einer 9. Anderung des Bebauungsplanes beantragt.

Dem entsprechend hat die Stadtverordnetenversammlung der Oranienstadt Dillenburg in ihrer Sit-
zung am 29.02.2024 nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung einer 9. Anderung des

Bebauungsplanes U1 ,Hof-Feldbach® in der Kernstadt Dillenburg beschlossen.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren
2.1  Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stdlichen Teil der Kernstadt Dillenburg, am westlichen Ende der Rolfesstralle.
Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer gesamten GroRle
von rd. 0,79 ha die Flurstlicke 6/16 und 10/198 sowie jeweils einen Teil der Flurstlicke 10/143, 10/194
und 3/2 in der Flur 37 der Gemarkung Dillenburg.

Im Suden grenzen die bebauten Wohnlagen Rolfesstralte/ Erlenweg/ Eichenweg, im Norden/ Nord-

westen bestockte Flachen des Stadtwaldes an. Im Norden und Osten befinden sich angrenzend die

Flachen des Friedhofes von Dillenburg.

Ubersichtskarten:

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
(ohne Mal3stab)

Fldche 7.945 m*

10 Rolfesstrafie
57

l "
“
o
™
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2.2 Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die raumordnerischen Ziele sind im wirksamen Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010, Geneh-
migung durch die Landesregierung am 15.12.2010) festgelegt.

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung und nunmehr der 9. Anderung des Bebauungsplanes
liegt im Vorranggebiet Siedlung (Bestand) sowie mit einer dstlichen Teilflache (bislang Parkplatz/ La-
gerflache sowie Friedhofsflache &stlich der Wegeparzelle (Fist. 10/198) im Vorbehaltsgebiet fir Land-

wirtschaft in Uberlagerung mit Vorranggebiet Regionaler Griinzug.

Auszug:

Regionalplan
Mittelhessen, 2010
(ohne Mafstab)

Nach der Zielsetzung 6.1.2.-1 hat in den Vorranggebieten Regionaler Griinzug ,die Sicherung und
Entwicklung des Freiraumes und der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Die
Funktionen des Voorranggebietes Regionaler Griinzug dlirfen durch die Landschaftsnutzung nicht be-

eintrachtigt werden. [...]*

Nach der Zielsetzung 6.1.2-3 sind Vorhaben, die der Freiraumerholung der Allgemeinheit dienen und
die Funktionen des Vorranggebiets Regionaler Griinzug nicht beeintrdchtigen, zuldssig. ,MalBnahmen,

die die Zugénglichkeit der Landschaft fiir die Allgemeinheit erheblich einschrénken sind unzuléssig."”
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Das Flurstiick 6/16 ist (ungeachtet der Festsetzung im Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach®, 6. Ande-
rung aus dem Jahr 2002) seit langen Jahren als Parkplatz fir Mitarbeitende sowie Besucherinnen und
Besucher des Hauses Elisabeth sowie im noérdlichen Teil als Lagerplatz fiur Schattgiter und Grin-
schnitt der Oranienstadt Dillenburg genutzt.

Ostlich davon liegen die durch den Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach® aus dem Jahr 1969 gesicherten
Teilflachen des stadtischen Friedhofes von Dillenburg, die jedoch bislang nicht demgemal genutzt
werden. Eine Inanspruchnahme der Flachen fir eine Friedhofsnutzung ist auch zuklnftig weder erfor-

derlich noch beabsichtigt.

Eine Freiraumfunktion im Sinne des Regionalen Griinzuges (Gliederung von Siedlungsgebieten, Frei-
raumerholung, Durchliftung u.a.m.) wurde durch die in Rede stehenden Flachen seit langen Jahren
nicht ausgelbt.

Mit einer Flache von maximal rd. 0,4 ha (Uberbaubare Flache Flste. 6/16, 10/198 (teilw.) und Parkplatz
Ostlich davon) liegt diese unterhalb der Darstellungsebene des Regionalplanes.

Die Grundzlige der Planung (des Regionalplanes) werden nicht berihrt. Aufgrund der aus raumordne-
rischer Sicht kleinflachigen Inanspruchnahme sowie der baulichen Vorbelastung und generellen Pra-

gung des Geltungsbereiches ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Freiraumfunktionen zu rechnen.

Nach dem Grundsatz 6.3.-2 soll in den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft ,die Offenhaltung der
Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Er-

halt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.*“

Angesichts der Lage- und Eigentumssituation, den Festsetzungen der beiden oben genannten Bebau-
ungsplane sowie der seit langen Jahren bestehenden Nutzungsausiibung hat und hatte das Gebiet

keinerlei Funktion oder Bedeutung im landwirtschaftlichen Sinne.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Planvorhaben um eine standortgebundene

bauliche Erweiterung einer ortlichen und tberortlich bedeutsamen Gemeinbedarfseinrichtung handeilt.

Mit Schreiben vom 08.04.2020 zur 8. Anderung des Bebauungsplanes filhrt die Obere Landespla-
nungsbehorde bei Regierungsprasidium Gielden aus: ,Insgesamt kann das Planvorhaben mit den Fest-

legungen des RPM 2010 vereinbart werden.*
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Luftbild, GoogleEarth:

2.3 Flachennutzungsplan, Bebauungspldne

Der Flachennutzungsplan stellt(e) mit seiner 16. Anderung (2002) die Flache der Hauses Elisabeth
als Gemeinbedarfsflache, den Bereich der vorgesehen baulichen Erweiterung als Grinflache, Fried-
hof dar. Die nérdlich und dstlich angrenzenden Bereiche sind gleichsam als Friedhofsflachen darge-
stellt (rechtwirksamer Flachennutzungsplan 1997).

Im Zusammenhang mit der vorlaufenden 8. Anderung des Bebauungsplanes wurde der Flachennut-
zungsplan mit Datum 01.07.2020 nach § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Die hier vorliegende 9. Anderung des Bebauungsplanes ist aus den Darstellungen des Flachennut-

zungsplanes zu entwickeln im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB.
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Flachennutzungsplan
(Anpassung 2020)

Ausschnitt (ohne MaRstab)

GemaR der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches Uberplant(e) die 8. Anderung und die nun-
mehr vorliegende 9. Anderung des Bebauungsplanes ausschlieBlich Flachen innerhalb rechtskréftig
bestehender Bebauungsplane:

Der grofR¥flachige Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach“ aus dem Jahr 1969 setzte den Bereich des heu-
tigen Seniorenwohn- und Pflegeheimes ,Haus Elisabeth® als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie die
ostlich angrenzenden Flachen als Grinflache, Parkanlage (im Siiden) und Friedhofsflache (im nérdli-
chen Teil) fest.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes U1 ,Hof-Feldbach aus dem Jahr 2002 setzt eine Flache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude“ sowie im Be-

reich des Flurstiickes 6/16 ,Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung Friedhof* fest.

Die bislang rechtskraftige 8. Anderung des Bebauungsplanes ersetzte somit im Bereich des Flurst-
ckes 6/16 die bisher rechtskraftige 6. Anderung des Bebauungsplanes sowie im 6stlichen Anschluss
(FIst. 10/198 und Flst. 3/2 teilweise) den urspriinglichen Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach®.

Mit einem nahezu identischen Geltungsbereich ersetzt die hier vorliegende 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes (mit der spateren Rechtskraft) die 8. Anderung vollstéandig. Die 8. Anderung wird spaterhin
praktisch nicht weiter existent sein.

Lediglich im Bereich westlich der Zufahrt von der Rolfesstral’e geht der nunmehrige Geltungsbereich
geringfligig Uber den der 8. Anderung des Bebauungsplanes hinaus; im Bereich des Flurstiickes

10/143 wird damit die 6. Bebauungsplananderung kleinflachig ersetzt.

Planstand: 03/2024 Seite: 9



Bauleitplanung der Oranienstadt Dillenburg, Kernstadt

Bebauungsplan U1 ,,Hof-Feldbach, 9. Anderung"

- Begriindung (zur Entwurfsfassung) PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

2.4 Standortwahl/ -alternativen

Im unmittelbaren Funktionszusammenhang mit der bedeutsamen Gemeinbedarfseinrichtung ,Haus
Elisabeth® ist die beabsichtigte Erweiterung des Pflege- und Betreuungsangebotes unzweifelhaft
strandortgebunden. Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von Parkplatzflachen fur insbesondere
Mitarbeitende sowie Besucherinnen und Besucher.

Die hier vorbereitete Erweiterung der gesamten Einrichtung in Richtung Osten ist unter Berucksichti-
gung der benachbarten Nutzungen, der ErschlieRungssituation und auch mdglicher Eingriffswirkungen
die einzige Entwicklungsoption.

Vor dem Hintergrund dessen und der entsprechenden Zielsetzung des Bebauungsplanes (8. Ande-

rung) bestehen fir die Planung keine Standortalternativen.

2.5 Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht betrof-
fen. Auch Wasserschutzgebiete oder sonstige Schutzbereiche nach dem Wasserrecht sind nicht be-
rihrt. Gewasser sind nicht vorhanden.

Bezuglich der angrenzenden Waldflachen wird auf Pkt. 5 (Wald/ HWaldG) verwiesen.

2.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Nach dem § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Auch nach der allgemeinen Zielsetzung des Regionalplanes Mittelhessen

soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel nach
§ 1a Abs. 2 BauGB folgendes bestimmit:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal% zu begrenzen.®

Mit der hier geplanten Nachnutzung der seit Jahrzehnten bereits bauleitplanerisch gesicherten und
mehr oder minder intensiv genutzten Grundsticksflachen entspricht der vorliegende Bebauungsplan

den gesetzgeberischen und regionalplanerischen Vorgaben (vgl. auch Pkt. 2.3).
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2.7 Verkehrliche Anbindung, OPNV

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist Bestand und erfolgt durch die wichtige innerortliche
Rolfesstrale.
Durch die unmittelbar vor dem ,Haus Elisabeth” befindliche Bushaltestelle der Linie 100 (Stadtverkehr

Dillenburg) ist eine sehr gute Anbindung an den OPNV gegeben.

3 Verfahren

Wie vorstehend angefiihrt, Giberplant der vorliegende Bebauungsplan (9. Anderung) Flachen, die seit
Langem durch die verbindliche Bauleitplanung hinsichtlich der Nutzung als Vorhalteflache fir eine
Friedhofserweiterung im Siedlungszusammenhang von Dillenburg gesichert sind. Mit der vorlaufenden
8. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2019/ 2020 sind im Grundsatz die planungsrechtlichen
Grundlagen fir das hier in Rede stehende Vorhaben bereits geschaffen worden.

Mit insbesondere der faktischen Nutzung im westlichen Teil, der regelmafigen Pflege im stlichen Teil
und der erschlossenen Lagesituation ist der hier in Rede stehende Planbereich als Bestandteil des
Siedlungsbereiches von Dillenburg und dem Innenbereich im Sinne des § 13a BauGB zugehorig zu
beurteilen. DemgeméaR erfolgte die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR den Bestimmungen der §§ 13a und 13 BauGB:

Neben den baulich gepragten Siedlungsbereichen kommen als Anwendungsfall fir die Bestimmungen
des § 13a BauGB auch innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche Gebiete mit einem Bebauungs-
plan in Betracht, der in Folge notwendiger Anpassungsmalfinahmen geandert oder durch einen neuen
Bebauungsplan abgel6st werden soll.

Wie angefiihrt umfasst der raumliche Geltungsbereich der hier vorliegenden 9. Anderung des Bebau-

ungsplanes vollstéandig den Geltungsbereich der bislang rechtskréftigen 8. Anderung.

Wie die 8. Anderung erfolgt folgerichtig nunmehr auch die Aufstellung des Bebauungsplanes (9. An-
derung) als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall den Bestimmungen der §§ 13a und 13
BauGB.

Die formulierten Zielsetzungen des § 13 a BauGB ,Wiedernutzbarmachung von Flachen®, ,Nachver-
dichtung® oder ,andere MalRnahmen der Innenentwicklung“ erhalten besondere Bedeutung, weil damit
einem Flachenverbrauch fir entsprechende Nutzungen an andere Stelle/ respektive im definitiven ,,Au-

Renbereich” verhindert wird/ werden kann.
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In Ubereinstimmung mit dieser gesetzgeberischen Zielsetzung wird mit dem Inhalt des vorliegenden
Bebauungsplanes die Voraussetzung fur eine auch stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung/Arrondierung
des Gebaudekomplexes und der Gemeinbedarfseinrichtung ,Haus Elisabeth® und somit eine Verdich-
tung der Ortslage geschaffen. Dabei stellt die 9. Anderung des Bebauungsplanes (mit nahezu identi-
schem Geltungsbereich) eine Konkretisierung und an der konkreten Vorhabenplanung orientierte Fort-

entwicklung der Festsetzungsinhalte der 8. Bebauungsplananderung dar.

Die nach dem vorliegenden Entwurf der Bebauungsplananderung realisierbare Gesamtgrundflache
liegt deutlich unterhalb der in § 13a BauGB als Anwendungsvoraussetzung formulierten 20.000 m?2.
Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.
Auch werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen.

Insofern steht der Bebauungsplan in Ubereinstimmungen mit den Zielsetzungen und Bestimmungen
des § 13a BauGB und kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigen Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Demgemal kann u.a. auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden, wenngleich

die Belange des Umweltschutzes natirlich zu bericksichtigen sind (s. Umweltfachbeitrag).

Seitens des Dez. 31 (Bauleitplanung) beim Regierungsprasidium GieRen wurden im Beteiligungsver-
fahren zur 8. Anderung des Bebauungsplanes gegen die geplanten Umbau- und Erweiterungsmaf-
nahmen am Senioren- und Pflegeheim ,Haus Elisabeth® keine Bedenken vorgetragen. Gleichwohl
wurde, da die Anwendungsvoraussetzungen fir einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nicht
vorlagen, die Umstellung auf ein zweistufiges Verfahren mit Umweltbericht und paralleler Anderung
des Flachennutzungsplanes empfohlen.

Im Ergebnis der diesbezlglichen Prifung durch die Stadtverordnetenversammlung im Zuge der Ab-
wagung wurde damals an der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB in Verbindung mit § 13

BauGB festgehalten. Die diesbeziigliche Begrindung wird an dieser Stelle abermals angefihrt:

Das Planvorhaben ist unzweifelhaft standortgebunden und durch die im Gebiet bzw. unmittelbar be-
nachbart vorhandene bauliche Situation deutlich geprégt. Die faktisch bestehende Nutzung im Bereich
des Flurstiickes 6/16 steht (iberwiegend im unmittelbaren Funktionszusammenhang mit der Senioren-
wohn- und -pflegeeinrichtung (Bewohner- und Mitarbeiterparkplétze), in untergeordnetem Mal3e er-
folgte eine Nutzung als kommunale Lagerflédche.

Insgesamt ist die Fldche somit dem Siedlungsbereich (und nicht dem AuBenbereich) zuzuordnen, wo-

mit insoweit die Anwendungsvoraussetzungen fiir § 13a BauGB geben sind.
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Der vorliegende Bebauungsplan dient einer baulichen Verdichtung im unmittelbaren baulichen und
funktionalem Gesamtzusammenhang mit dem Seniorenwohn- und -pflegeheim ,Haus Elisabeth” (und
somit im Siedlungsbereich), wodurch die Zielsetzungen des § 13a BauGB (Schutz von Flachen aul3er-
halb der Siedlungslagen gegeniiber baulicher Inanspruchnahme, sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) und der gesetzgeberischen Intention Rechnung getragen ist.

Die benannten Zielsetzungen erhalten eine mal3gebliche Gewichtung bei der Gesamtbeurteilung.

Vor diesem Hintergrund wére im Ubrigen, unter Beachtung des VerhéltnisméaBigkeitsprinzips, ein zwei-
stufiges Bauleitplanverfahren mit umfangreicher Umweltpriifung sowie einer Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes (mit Genehmigungserfordernis) als unverhéltnisméaBig zu beurteilen (,UbermaRver-
bot*).

Mit Datum vom 27.02.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Oranienstadt Dillenburg gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung einer 9. Anderung zum Bebauungsplan U1 ,Hof-Feldbach“ sowie
nach § 13a BauGB die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen.

Zur Gewahrleistung einer hinreichend umfanglichen Offentlichkeitsbeteiligung wird diese in Form einer

offentlichen Auslegung des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

4. Inhalt der Bebauungsplananderung, Festsetzungen

Wie bereits die vorlaufende 8. Bebauungsplananderung dient die nunmehr in Aufstellung befindliche
9. Anderung des Bebauungsplanes der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Neuerrichtung eines Hospizgebaudes mit ca. 12 bis 14 Pflege- und Betreuungsplatzen im stlichen
Anschluss an den Gebaudekomplex des Alten- und Pflegeheimes ,Haus Elisabeth“ mit einer attrakti-
ven Umfeld- und Freiflachengestaltung sowie im 6stlichen Anschluss der ersatzweisen Bereitstellung
von Park- und Stellplatzflachen fir die Mitarbeitenden, Besucherinnen und Besucher des Hauses Eli-

sabeth sowie des offentlichen Friedhofs.
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Die veranderten Festsetzungen der 9. Anderung gegeniber der vorlaufenden 8. Anderung des Bebau-

ungsplanes werden nachfolgend erlautert.

Festgesetzt war und wird eine Fldche fiir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

Unter Orientierung an der aktualisierten Gebaude- und Freiflachenplanung erfolgt dabei eine Verschie-
bung in die 6stliche Richtung ,zulasten” der festgesetzten Parkplatzflache und eine veranderte Fla-
chenabrundung analog der Wegeverbindung (ErschlieBungsweg) von der Rolfesstralle zu den nérd-

lich angrenzenden Friedhofsflachen.
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Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs allgemein oder zu-
mindest ausnahmsweise zulassungsfahig.

Die entsprechende Zweckbestimmung flr eine bestimmte Flache lasst sich damit jedoch nicht errei-
chen.

Dies ist nur durch eine Festsetzung nach Nr. 5 mdglich, wobei gezielt die bei einer entsprechenden
Standortfestlegung mdéglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebaulichen Belange zur Gel-
tung gebracht und im kommunalen Abwagungsprozess besonders gewichtet werden koénnen.
Insbesondere auf Grund der standértlichen Rahmenbedingungen und der damit einhergehenden funk-
tionalen und raumlichen Beziehungen zur Wohn-, Betreuungs- und Pflegeeinrichtung des ,Haus Elisa-
beth“ ergibt sich, gemeinsam mit den notwendigen und beabsichtigten Synergieeffekten, eine grund-

satzlich hinreichende Begriindung fir eine derartige Festsetzung.

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Darle-
gung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen
z.B. nach §§ 39 ff BauGB) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen fir den dann spéater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Mit der beibehaltenen, erganzend festgesetzten Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Ge-
bdude und Einrichtungen sind nach wie vor alle zur Funktionserfillung notwendigen Gebaude, Neben-
anlagen und Nutzungen innerhalb der vorgenommenen Abgrenzung zulassig.

Die Festsetzung unter 2.3.1. wird erganzt durch die nicht abschlieRende (!) Aufzéhlung an zulassigen
Nutzungen Seniorenwohn- und Pflegeheim nebst begleitender Infrastruktur wie Betreutes Wohnen,

Tagesbetreuung, Tages- und Nachtpflege, Kurzzeitpflege, Hospiz.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung bleiben gegeniber der bislang rechtskraftigen
8. Bebauungsplananderung weitestgehend unverandert.

Auler der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung (durch ein Planzeichen nach
der Anlage zur PlanZV) gibt es flr Flachen fir den Gemeinbedarf keine Vorschriften Gber Art und Mal}
der baulichen Nutzung sowie Uber Bauweise und Uberbaubare Grundflachen.

Gleichwonhl ist die Zulassigkeit einzelner Festsetzungen nach BauNVO unstrittig, wenn dies aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.

Diese Erforderlichkeit ist im vorliegenden Fall des Altenpflegeheimes gegeben, um die
Hoéhenentwicklung des Seniorenzentrums (auch) kinftig auf ein dem Standort angemessenes Mal} zu

begrenzen.
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Entsprechend wird die Zulassigkeit von bis zu maximal sechs Vollgeschossen festgesetzt, um im Be-
reich des bestehenden Gebaudekomplexes (FIst. 10/194) die Mdglichkeit einer baulichen Aufstockung
und die Schaffung eines erganzenden Angebotes an Wohnraum (Betreutes Wohnen) zu eréffnen und
im 6stlichen Anschluss einen entsprechenden Rahmen flir die Realisierung des vorgesehenen Hos-
pizgebaudes bereit zu stellen.

Da die vorhandene bzw. geplante Nutzung bekannt ist und somit davon auszugehen ist, dass die Re-
alisierung der Vollgeschosse hinsichtlich ihrer Hohe mit den im Wohnungsbau Ublichen Raumhdéhen
(ca. 2,5 m) erfolgen wird, sind weitergehende Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Gebaude er-

kennbar nicht erforderlich.

Um einen groRRzlgigen Gestaltungsrahmen zu bieten, zugleich aber die maximal realisierbare Gebau-
degrundflache zu definieren, erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ). Mit einer GRZ = 0,8
orientiert sich die Grundflachenzahl an dem durch § 17 BauNVO definierten Orientierungswert als
Obergrenze.

Da nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen mitzurechnen sind, und vor dem Hintergrund
bislang noch offener Fragen bezuglich des ,Baugrundstiickes” als BezugsgréRe und der spateren pri-
vaten und 6ffentlichen Verkehrs- und Freiflachengestaltung, wird auf der Ermachtigungsgrundlage des
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die entsprechenden,
vorgenannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Ob-
gleich angesichts der vorgesehenen Grinflachenanteile nicht davon auszugehen ist, dass diese Re-
gelung zur Anwendung kommen wird, kann damit ein grof3ziigiger Gestaltungsspielraum fiir die

Grundstiicksnutzung(en) bereitgestellt werden.

Die durch Baugrenze definierte Uberbaubare Flache orientiert sich zunachst am rechtskraftigen Be-
bauungsplan (der 8. Anderung des Bebauungsplanes). Im Bereich des westlich angrenzenden Flur-
stlickes 10/199 sowie des sldlich angrenzenden Flurstiickes 10/143 (beide aul3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches) bindet die Baugrenze, die die neue Uberbaubare Flache auf Flurstlick 6/16 sowie

10/198 und 3/2 (jeweils teilweise) definiert, an die dort rechtskraftig festgesetzte Baugrenze an.

Am Nordrand des Flurstiickes 6/16 (im Bereich dessen das Hospizgebaude zur Errichtung vorgesehen
ist) wird die nicht-Uberbaubare Grundstiicksflache von bislang finf Meter auf zuklnftig drei Meter re-
duziert bzw. verlauft kiinftig direkt entlang der nérdlichen Parzellengrenze des Flurstliickes 6/16 und

somit entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes.
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Die nachzuweisenden Gebaudeabstandsflachen gemaf § 6 der Hessischen Bauordnung (HBO) liegen
demgemal im entsprechenden Abschnitt auf den angrenzenden o6ffentlichen Grinflachen (Friedhof)
aulerhalb des Bebauungsplanes.

Nach § 6 Abs. 2 HBO dirfen Abstandsflachen auch auf éffentlichen Verkehrsflachen, offentlichen
Grunflachen und 6ffentlichen Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte, sodass die Festset-

zung der Baugrenze wie beschrieben und spaterhin damit eine Grenzbebauung zulassig ist.

Fir eine veranderte Béschungs- und Freiflachengestaltung und die Anlage eines FulRweges aulierhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, d.h. im Bereich der 6ffentlichen Grinflache, bedarf es
(unter der Voraussetzung, dass in eigentumsrechtlicher- und inhaltlicher Hinsicht ein Einvernehmen

mit der Oranienstadt Dillenburg hergestellt ist/ wird) keiner baurechtlichen Regelung.

Verkehrsflachen

Der gesamte Gebaudekomplex ,Haus Elisabeth® ist 6ffentlich-rechtlich vollstandig durch die Rolfes-
stral’e erschlossen.

Der vorhandene ErschlieBungsweg im Bereich des Flurstiickes 10/198 stellt die Zuwegung zu den
aktuell vorhandenen Stellplatzflachen 6stlich des Wohnkomplexes (FlIst. 10/194) und zur Anlieferung /
Ver- und Entsorgung des Pflegheimes - Haus 2 (FIst. 10/143) dar.

Der Weg bildet zudem insbesondere auch eine wichtige Zuwegung zu den ndérdlich und norddstlich
angrenzenden Flachen des Friedhofes Dillenburg. Die bislang bestehende Funktion als Zuwegung zu
den Lagerflachen fir Schuttglter, Grinschnitt u.a.m. wird mit Aufgabe der Lagerflache an dieser Stelle
entfallen.

Aufgrund der jedoch nach wie vor unverzichtbar gegebenen Funktion als Zuwegung zum Friedhof und
den nunmehr im Osten festgesetzten Parkflachen ist der nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB dementspre-
chend festzusetzten. Zur Vergrofierung der baulichen Gestaltungsfreiheit im Bereich des kiinftigen
Hospizgebaudes (mit den umgebenen Freiflachen) und, da eine entsprechende Flachenverfligbarkeit
gegeben ist, erfolgt 6stlich des Flsts. 6/16 im Bebauungsplan ein Verschwenk und eine Verschiebung
des ErschlieRungsweges in Richtung Osten, der gegentiber der vorlaufenden 8. Bebauungsplanande-

rung noch weiter nach Osten ausgreift.

Die notwendigerweise zu schaffende Zufahrtmdglichkeit, auch von gréReren LKW (Feuerwehr, Ver-
und Entsorgung, Zufahrtmoéglichkeit zum Friedhofsgelande), verlangt aufgrund der vorliegenden Ge-
baude- und Freiflachenplanung eine veranderte Ausrundung der Verkehrsflache (Schleppkurvennach-
weis), die geringfiigig zulasten der festgesetzten ,nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache® (Flurstlick
10/143, derzeitig Container-Stellplatz) in der 6. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2001
erfolgt.
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Insbesondere fir die Bewohnerinnen und Bewohner im Gebaudekomplex ,betreutes Wohnen* sind
ersatzweise Stellplatze bereit zu stellen und nachzuweisen. Zudem sind Stellplatze fir die Mitarbei-
tende und fur Besucherinnen und Besucher des Hauses Elisabeth sowie des Friedhofs erforderlich.
Demgemal erfolgt dstlich des vorbenannten ErschlieRungsweges auf einer Flache von nunmehr rd.
1.771 m? die nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestimmte Festsetzung einer 6ffentlichen Parkplatzflache.
Je nach Aufteilung und Gestaltung der Flache kénnen hier Uberschlagig mindestens ca. 40 — 45 Stell-
platze entstehen. Die im Bebauungsplan dargelegte Anordnung und Anzahl von Stellplatzen hat aus-
schlief3lich informellen Charakter und keine rechtliche Verbindlichkeit.

Entsprechendes gilt flr die Abgrenzung zwischen dem ErschlieRungsweg und der Parkplatzflache.
Eine konkrete Aufteilung der gesamten nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten Flache erfolgt im

Zuge der Freiflachen- und Ausflihrungsplanung.

Die Reihe aus funf jungen Spitzahornen kann voraussichtlich nicht erhalten werden und wird durch
eine umfangreiche Griingestaltung im Bereich der Parkplatzflache deutlich kompensiert.
Die Zuwegung vom Parkplatz zur dstlich angrenzenden Friedhofsflache wird nach wie vor mit grof3zi-

giger Breite als Fullweg zur Festsetzung gebracht.

Gehéblze, Anpflanzung

Wie angefihrt, werden vorhandene Baume im Bereich der festgesetzten Parkplatzflache nur soweit
zum Erhalt festgesetzt, als sie mit der konzipierten Parkplatznutzung und -gestaltung vereinbar sind.
Auch wenn ihnen keine bedeutende dkologische Funktion zukommt, kdnnen die Baume als strukturie-
rende und somit stadtgestalterische Elemente in die Parkplatzgestaltung einbezogen werden. Bei der
festgesetzten Mindestbepflanzung der Stellplatzflachen (je funf Stellplatze ist mindestens ein Laub-
baum zu pflanzen) kdnnen die bestehenden Badume zudem angerechnet werden.

Gleichsam aus insbesondere gestalterischen Grinden, um eine deutlich visuell wirksame Abgrenzung
der Parkflachen zum Friedhof zu schaffen, erfolgt in Erganzung der (zum Erhalt festgesetzten) Hain-
buchen-Hecke im Norden die Festsetzung einer geschlossenen Heckenpflanzung (mit Baumen) am
Ostrand.

Sudlich der festgesetzten Parkplatzflache besteht angesichts der vorhandenen, bestockten Bo-
schungssituation zu den deutlich hdher liegenden Wohngrundstiicken an der Rolfesstrale keine dies-
bezlgliche Notwendigkeit.

Selbstredend Ubernehmen alle Geholz- und Heckenstrukturen auch Funktionen als Kleinlebensraume.
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Als eingriffsminimierende Festsetzung wird, um die durch den Bebauungsplan vorbereitete
Versiegelung moglichst gering zu halten und eine gewisse dezentrale Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht auszuschlieBen, bestimmt, dass Stellplatze und sonstige funktionsbedingte
Nebenflachen (z.B. Mulltonnen-Stellplatze) in wasserdurchlassiger Art und Weise zu befestigen sind.
Angesichts der Zielsetzung und Inhalte des Bebauungsplanes sind Abweichungen von der vorgenann-
ten Festsetzung jedoch zulassig, um z.B. auch eine barrierefreie Begehbarkeit mit Rollstlihlen/ Rolla-

toren zu gewahrleisten.

5. Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die landschaftspflegerischen Belange
bzw. die Belange des Umweltschutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung abzuarbei-
ten.

Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die vorrangig bestandssichernde, ordnende oder - wie im
vorliegenden Fall - verdichtende Funktion haben.

Der Gesetzgeber geht in diesen Fallen davon aus, dass flr die Durchfiihrung einer férmlichen
Umweltprifung kein Bedarf besteht, da von vornherein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Die Abweichung von der Grundregel der Umweltprifung ergibt sich durch die
Bestimmung des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Demnach sind Vorschriften zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB
nicht anzuwenden.

Die Verpflichtung des BauGB, die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berucksichtigen und in die Abwagung einzustellen, bleibt hiervon unberuhrt.

Es wird insofern auf den Umweltfachbeitrag als Anlage der hier vorliegenden Begriindung verwiesen.

Eingriffsregelung

Die hier nunmehr vorliegende 9. Anderung des Bebauungsplanes bedingt (bei einem nahezu identi-
schen Geltungsbereich wie die vorlaufende 8. Anderung) faktisch eine geringfligige Verringerung vor-
handener Vegetationsstrukturen zugunsten einer baulichen Nutzung sowie einen Verlust von Boden-
funktionen im Umfang zukiinftiger Uberbauung/Versiegelung. Unter Bezugnahme auf die faktische
Nutzungssituation (im Wesentlichen Parkplatz, Lagerplatz, extensive Rasenflache) ergeben sich vo-

raussichtlich keine gravierenden Eingriffswirkungen.
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Nach den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes (8. Anderung) zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dies, da gerade mit MalRnahmen der
Nachverdichtung eine Verringerung zusatzlicher Flacheninanspruchnahmen auf3erhalb der Siedlungs-
lagen und damit mittelbar ein schonender Umgang mit Grund und Boden (wie es der § 1a Abs. 2

BauGB verlangt) gewahrleistet ist.

Vor dem Hintergrund dessen und unter argumentativem Hinweis auf die Standortbindung des Planvor-
habens, ergibt sich fir die vorliegende Bebauungsplananderung kein Ausgleichserfordernis bzw. kein

weiterer diesbezuglicher Handlungsbedarf.

Biotop- und Artenschutz

Zur vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes liegen aktuell keine konkreten Informationen tber
das Vorkommen bzw. die mogliche Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europaischer Vogelarten vor.

Mit den potenziell vorkommenden Arten setzt sich die Artenschutzrechtliche Prifung im beigefiigten
Umweltfachbeitrag auseinander.

Nach dem gegebenen Kenntnisstand stehen die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zum be-

sonderen Artenschutz den Grundzligen der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht entgegen.

Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15 und 44
BNatSchG grundsétzlich auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung zwingend notwendig
ist und die Bestimmungen bei allen MalRnahmen der Planrealisierung vom Vorhabentrager und Bau-

herrn zu beachten sind.

Schutzgebiete
Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (z.B. FFH-/ Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet) sind
durch die Planung nicht bertihrt.

Belange der Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung (07/2014) ist gemal dem gegebenen Planungsstand folgendes auszufiihren:

Das Gebiet der vorliegenden Bebauungsplanénderung liegt auRerhalb amtlich festgestellter Uber-
schwemmungsgebiete oder Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete sowie aullerhalb festgesetzter

Trinkwasserschutzgebiete.
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Mit der Lage an der offentlichen Verkehrsflache ,Rolfesstrale” ist der gesamte Gebaudekomplex
,=Haus Elisabeth einschliellich der angedachten Erweiterungs-/Ergédnzungsbauten als &ffentlich-
rechtlich voll erschlossen zu bezeichnen.

Die Ver- und Entsorgung des zur Neuerrichtung vorgesehenen Hospizgebaudes erfolgt unter
Anbindung an die entsprechenden Anlage der Pflegeeinrichtung und/oder an die Medien der Ver- und

Entsorgung im Bereich der Rolfesstralie

Mit der ins Auge gefassten erganzenden Schaffung von ca. 15 Einheiten im Bereich ,Betreutes Woh-
nen“ und ca. 12. Hospizplatzen ist davon auszugehen, dass eine hinreichende Trink- und Léschwas-
serversorgung sichergestellt ist.

Nach Angabe der Stadtwerke Dillenburg kann im Bereich Rolfesstralle eine Léschwassermenge von
bis zu 1100 I/min. bei einem Betriebsdruck von mind. 1,5 bar liber einen Zeitraum von 2 Std. enthom-
men werden.

Im Hinblick auf den Aspekt Loschwasserversorgung ist auf mehrere unmittelbar vorhandenen Unter-
flur- und Uberfluthydranten sowie die Teichanlage im Bereich der Gartenanlage westlich des Rund-

baus (Haus 1) hinzuweisen, der zugleich als Léschwasserreserve fungiert.

Durch die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und sonstig geeigneten
Nebenflachen kann anfallendes Niederschlagswasser auf den entsprechenden Flachen (insbesondere
im Bereich der Parkplatzflachen im Osten) versickern und zum Schutz des Grundwassers beitragen.
Die wassergesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 37 Hessisches
Wassergesetz (HWG) zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser sind im Rahmen

der nachfolgenden konkreten ErschlieBungs- und Vorhabenplanung grundsatzlich zu bertcksichtigen.

Die Anbindung des neu zu errichtenden Gebaudes (Hospiz) an den Regenwasserkanal im Bereich der
Rolfesstralle ist moglich.

Letzteres gilt nach gegebenem Kenntnisstand auch flr die ergdnzende Abwasserbeseitigung. Der
Schmutzwassersammler im Bereich der Rolfesstralie verfligt tUber hinreichende Kapazitaten zur Auf-
nahme und Abflihrung der erganzenden Schmutzwassermenge zur Klaranlage in Niederscheld.

Gewasser sind im Plangebiet keine vorhanden.

Wald (Hessisches Waldgesetz)
Im nérdlichen Anschluss an den raumlichen Geltungsbereich grenzt Wald im Sinne des § 2 des Hes-

sischen Waldgesetzes (HWaldG) an.
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Gemal Aussage des Forstamtes Herborn (Schreiben vom 04.03.2020) sind die Waldflachen im
Bereich des noérdlichen angrenzenden Flurstlickes 12/7 als Bannwald ausgewiesen, jegliche Eingriffe
bedlrfen der Genehmigung nach § 12 HWaldG.

Zudem liegt das Plangebiet im Gefahrenbereich des Waldes (Windwurf, Waldbrand ...).

Die entsprechenden Hinweise sind im Bebauungsplan erganzend angefiuhrt worden und sind spater-
hin, im Zuge der Vorhabenplanung und -realisierung zu beachten.
Die Bauherrschaft soll zudem ausdricklich auf die Bestimmungen und MalRgaben des Hessischen

Waldgesetzes (HWaldG) hingewiesen werden.

Auf die Gefahrdungssituation beim Heranriicken von Gebauden/ Grundstlicksnutzungen an ,Wald* ist

insbesondere hinzuweisen.

Wahrend Eingriffe/ Rodungen in den Bannwald (im Bereich des Flurstlickes 12/7) praktisch vollstandig
ausgeschlossen sind, bleiben Pflegertickschnitte von Gehdlzen auf den privaten Grundstlcksflachen

(z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht) davon unberthrt.

Ldrmimmissionsschutz

Unweit, westlich des Gebaudekomplexes und der Gesamtanlage der Senioreneinrichtung “Haus Eli-
sabeth® verlauft die BAB A 45.

Im Rahmen der Planfeststellung zum sechsstreifigen Ausbau wurden im Jahr 2017/2018
schalltechnische Berechnungen fur alle Gebaude, alle Fassaden und alle Geschosse durchgefhrt.
Unter Bertcksichtigung der aktiven, der mittlerweile realisierten Larmschutzwand wurde der Umfang
der tatsachlich notwendigen passiven Schallschutzmaf3nahmen, auch im Hinblick auf die nur geringen
GrenzwertlUberschreitungen insgesamt als gering eingeschatzt.

Auch wenn anders als im Planfeststellungsverfahren im Bauleitplanverfahren die Orientierungswerte
der DIN 18005 heranzuziehen sind, so ware im Ergebnis einer durch das Dezernat 43.2 (Immissions-
schutz Il) beim Regierungsprasidium Giefden hier zur Erstellung empfohlenen Gerauschimmissions-

prognose keine grundsatzlich veranderte Beurteilung zu erwarten.

Nach Errichtung der Larmschutzwand im Bereich der A 45 sind Mdéglichkeiten von weitergehenden
aktiven SchallschutzmalRnahmen aufgrund der értlichen und baulichen Situation augenscheinlich nicht
gegeben.

Hingegen sollen und werden sich die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben
im Wesentlichen jenseitig des vorhandenen Gebaudebestandes vollziehen, wodurch faktisch eine sehr

deutliche Larmabschirmung gegeniber der A 45 gegeben ist.
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Zudem ist davon auszugehen, dass, aufgrund der vorgesehenen Nutzung und Funktion der zu ergan-
zenden bzw. neu zu errichtenden Gebaude, im Zuge der konkreten Vorhabenplanung grundsatzlich
passive Larmschutzmaflnahmen in Form von Schallschutzfenstern und Larmdammfassaden vorgese-
hen werden. Insoweit kann auf die konkrete Vorhabenplanung bzw. die Baugenehmigungsebene ver-
wiesen werden.

Im Hinblick auf Anliefer- und Parkierungsverkehr ist (auch angesichts der kinftigen Gebaudenutzung
und -funktion) gegenlber der Ist-Situation von einer nur marginalen Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens auszugehen.

Die Erstellung einer abermaligen Gerauschimmissionsprognose ist insofern unverhaltnismaflig und

somit nicht erforderlich.

Bergwerksfelder

Das Dezernat 44 (Bergaufsicht) beim Regierungsprasidium (RP) GieRen weist mit Schreiben vom
08.04.2020 auf die Lage des Plangebietes im Bereich dreier Bergwerksfelder hin.

Bei BaumalRnahmen im Bereich der Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten;
ggf. sind entsprechende bauliche Sicherungsmalinahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von drei Bergwerksfeldern (eins angezeigt, zwei erloschen), in
denen Bergbau betrieben und bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefihrt wurden. Nach den
beim RP GielRen vorliegenden Unterlagen wurde der Bergbau aulerhalb des Geltungsbereiches be-

trieben. Die oOrtliche Lage der bergbaulichen Untersuchungsarbeiten ist beim RP Giel3en nicht bekannt.

Schutz des Mutterbodens

Auf die Bestimmungen des § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens wird besonders hingewiesen.
Demnach ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Die am Bau Beteiligten sich auf die Bestimmungen ausdriicklich hinzuweisen.

Sonstige Belange

Innerhalb des Plangebietes kénnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

wird hingewiesen.
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Altablagerungen, Altlasten oder Altstandorte sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht bekannt.

Im Falle, dass bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder

sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, sind umgehend die zustédndigen Bodenschutzbehdrden

beim Regierungsprasidium Gieflen und dem Lahn-Dill-Kreis zu informieren.

Bodenordnerische MaRnahmen sind angesichts der gegebenen Grundstiicks- und Eigentumsverhalt-

nisse weder erforderlich noch vorgesehen.

Sonstige Belange sind nach dem gegebenen Kenntnisstand nicht berthrt.

6. Flachenbilanz

FLACHENBILANZ - PLANUNG

Gemeinbedarfsflache uberbaubar Uber;:ac:libar GESAMT
Bestehende Bebauung Flist. 10/194 2.485,60 551,40 3.037,00
Planungsflache Flst. 6/16 und 10/198 1.603,70 504,60 2.108,30

Flachen zum Erhalt (Hecke am Nordrand) 141,00

Flachen zur Anpflanzung (Hecke am Ostrand) 173,00

Stralde besonderer Zweckbestimmung

ErschlieBungsweg 665,10

Stellplatzflache 1.770,90

FulRweg 50,00

GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH 7.945,30

Digitale Flachenermittlung (gerundet) auf Grundlage des Bebauungsplanes in der Fassung des Entwurfes

(03/2024, M = 1:500)

Planstand: 03/2024

Seite: 24



Bauleitplanung der Oranienstadt Dillenburg, Kernstadt
Bebauungsplan U1 ,,Hof-Feldbach, 9. Anderung"
- Begriindung (zur Entwurfsfassung)

PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Dillenburg, im Marz 2024

aufgestelit:
(im Auftrag)

Anlage: Umweltfachbeitrag

aufgestellt:
Oranienstadt Dillenburg
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