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ANLAGEN

Anlage | - Umweltbericht gemaR §2 Abs. 4 und § 2a BauGB als gesonderter Teil der
Begrindung, Stand: Mai 2013

Anlage Il - Planskizze ,Sicherheitsabstidnde bei Schlagabweichungen” zum Nachweis Uber
Sicherheitsabstande zu tffentlichen Verkehrsflachen und Wegen, Stand: Mai 2013

Anlage Il - Protokoll zum Abstimmungsgesprach bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde des
Rheingau-Taunus-Kreises vom 08.04.2013

Anlage IV Protokoll zum Abstimmungsgespréch bei hessen ARCHAOLOGIE, Wiesbaden, vom
18.04.2013

GUTACHTEN

Folgende Gutachten wurden zum Planungsvorhaben erstellt:

Variantenuntersuchung zur Querung der L 3032, Golfanlage Hofgut Georgenthal, Vorplanung.
Bearbeitet durch: Senger Consult GmbH Ingenieurbiro, Treis-Karden. Stand: 31.Oktober 2012.
Faunistische und floristische Erfassungen zur Golfanlage Hofgut Georgenthal, Hohenstein-
Steckenroth. Bearbeitet durch: Fachbiro fur Faunistik und Okologie, Dipl.-Biol. Andreas Malten,
Dreieich. Stand: November 2012.

Arch&ologisch-geophysikalische Prospektion im Areal des Hofgutes Georgenthal, Gemeinde
Hohenstein, Rheingau-Taunus-Kreis, Magnetometerprospektion am 19.09. und 20.09.2012,

Abschlussbericht. Bearbeitet durch: PZP Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg. Stand:

26.09.2012.

Hydrologischer Bericht zur Bewasserung der geplanten Golfanlage Hotel Hofgut Georgenthal.
Stand 16.06.2012 einschlieRlich aktualisierte Wasserbedarfsberechnung vom 11.03.2013 sowie
Protokoll des Ortstermins zur Schurfung ,Unterer Grund", Hohenstein-Holzhausen vom
30.04.2013. Bearbeitet durch: Ingenieurbtiro Andreas Klapproth, Kelkheim.

PLANE

Masterplan Golfanlage Hofgut Georgenthal als Entwurf des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes,
Stand: Mai 2013 (Originalmafstab 1:1.500)



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal* und zur 11. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenstein

1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Es ist beabsichtigt auf den landwirtschaftlichen Flachen rund um das Hotel Hofgut Georgenthal sowie
im Bereich des Hotels selbst eine 18-Loch Golfanlage zu errichten. Bereits vorhandene Nutzungen
(Tagungs- und Wellnesshotel; Limesmuseum und Erlebnisrundweg Limes) werden in das Konzept
integriert und durch das zusatzliche Angebot in Wert gesetzt und dauerhaft gesichert. Fir das Projekt
soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Baurecht geschaffen werden. Als Vorhaben-
trager fungiert die Hanvest Immobilien GmbH, Heinrich-Hertz-StralRe 4, 65233 Taunusstein, vertreten
durch Frau Brita Hankammer als natirliche Person.

2 Verfahrensvermerk

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenstein hat in ihrer Sitzung am 14.11.2011 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal* gema § 12
Abs. 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Auflerdem wurde der Beschluss zur
11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenstein im Parallelverfahren gefasst.

Die Gemeindevertretung stimmt der Aufstellung eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der
Gemeinde Hohenstein und dem Vorhabentrager vom Grundsatz her zu.

Der derzeit rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hofgut Georgental® Gemarkung
Steckenroth (in Kraft seit 01.05.2002) wird durch das neuerliche Verfahren vollsténdig Gberplant und
ersetzt.

Der Bebauungsplan ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal* mit Umweltbericht und Masterplan
wurde der Offentlichkeit auf einer Informationsveranstaltung am 05.09.2012 vorgestellt. Die
Anregungen und Bedenken der Burger wurden in einem Protokoll dokumentiert. Die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
erfolgte innerhalb eines Monats ab dem 07.08.2012. Die von der Planung berlihrten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gemaf § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 22.03.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 26.04.2013 aufgefordert. Der
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden
wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen wurden fir die Dauer eines Monats im Rathaus der
Gemeinde Hohenstein 6ffentlich ausgelegt vom 25.03.2013 bis einschliellich 26.04.2013. Die
offentliche Auslegung wurde ortstblich bekannt gemacht am 16.03.2013 im Aarboten.

Wahrend der Offenlage des Bebauungsplans ergaben sich Plananderungen, die im Wesentlichen aus
der verdnderten Planung zur Brauchwasserversorgung des Golfplatzes resultierten (zusatzliche
Speicherteichflachen, dadurch veranderte Fihrung von Spielbahnen). Die Anderungen wurden
wahrend der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes mit den wesentlichen von den Anderungen
betroffenen Behorden besprochen:

¢ Im Rahmen von mehreren Gesprachen zwischen Gemeinde Hohenstein, Herrn Bgm. Finkler,
und dem Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus, Wiesbaden, wurde die urspriinglich
angedachte Lésung zur Brauchwasserversorgung (Zuleitung vom Hochbehalter Orlen)
verworfen.

e 26.03.2013 Untere Bauaufsichtsbehoérde, Rheingau-Taunus-Kreis, Information (ber die
geplanten Anderungen aufgrund des gednderten Wasserkonzepts

¢ 08.04.2013 Untere Bauaufsichtsbehtrde Rheingau-Taunus-Kreis mit Fachdienstleiter Herr
Schuy, Herr Wiche (Untere Naturschutzbehérde), Herr Sperfeld (Untere Wasserbehérde),
Frau Mertens (Untere Denkmalschutzbehorde), Herr Oswald (Vorbeugender Brandschutz),
Abstimmung der geplanten Anderungen (Protokoll siehe Anlage Il1)
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¢ 18.04.2013 Hessenarch&ologie, Herr Becker, Frau Mertens (Untere Denkmalschutzbehérde
Rheingau-Taunus-Kreis), Protokoll siehe Anlage IV.

Da (bereinstimmend festgestellt wurde, dass durch die vorgetragenen und besprochenen
Anderungen die Grundziige der Planung nicht betroffen sind, wurde auf ein Verfahren geméaR § 4a (3)
Satz 1 BauGB einvernehmlich verzichtet. Der Bebauungsplan wurde von der Gemeindevertretung am
27.05.2013 gemal § 5 HGO und § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Gleichzeitig erfolgte der
Beschluss Uber die Annahme der 11. Flachennutzungsplananderung.

3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die Offenlandflachen der Rodungsinsel des Hofgutes Georgenthal. Er
schlieRt einen Teilabschnitt der Landesstralle L 3032 [Scheidertalstralle] mit ein. Die genaue Abgren-
zung des Geltungsbereiches ist aus dem Entwurf des Bebauungsplans ersichtlich. Der Geltungs-
bereich umfasst rund 64 ha (640.885 m?) in der Gemarkung Steckenroth der Gemeinde Hohenstein.

Die Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut
Georgenthal* sowie der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes werden wie folgt festgesetzt:

Ausgangspunkt ist die nordwestliche Ecke der Wegeparzelle 26/1, beginnend mit ihrem Eckpunkt am
Flurstick 3/10 (Landstrae). Die Wegeparzelle fuhrt nach Osten bis zur nordostlichen Ecke des Flur-
stlicks 27. Flurstick 27 bildet die (sud-)6stliche Grenze des Geltungsbereiches. Von der studoéstlichen
Ecke desselben Flursticks geht es west-stidwestlich entlang der sudlichen Flurstiicksgrenzen der
Flursticke 27, 25/1, 24/3 (LandstralRe) bis zur stdwestlichen Ecke des Flurstiicks 18/2. Entlang der
westlichen Grenze von 18/2 fiihrt der Geltungsbereich nach Norden; schneidet die Wegeparzelle 18/4
und umgrenzt das Flurstick 18/3 bis zum zuvor beschriebenen Ausgangspunkt.

Tabelle 1: Grundstiicke im Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Flur | Flurstick | Eigentimer Eingetragene Rechte
5 18/1 Hanvest Immobilien GmbH tiw.: Wegerecht, verschiedene Leitungs-;
5 18/2 Hanvest Immobilien GmbH Betriebs- und Unterhaltungsrechte flr
— Elektroleitungen, Gasfernleitungen und
5 18/3 Hanvest Immobilien GmbH Energieversorgung
5 18/4 Hanvest Immobilien GmbH
5 251 Hanvest Immobilien GmbH Leitungsrecht
5 26/1 Hanvest Immobilien GmbH Wegerecht
5 27 Hanvest Immabilien GmbH -
5 24/3 Land Hessen, -
Strallenbauverwaltung

5 3/10 Land Hessen, -

teilw. Stralenbauverwaltung

4 Ausgangssituation

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet gehéren mit Ausnahme der beiden Flursticke 24/3 sowie 3/10 der
Hanvest Immobilien GmbH. Die beiden zuvor genannten Grundstiicke sind im Besitz des Landes
Hessen, verwaltet durch die Straenbauverwaltung.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal* und zur 11. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenstein

4.2 Bestehende Nutzungen

Das Hofgut Georgenthal liegt am Rand der Hohensteiner Gemarkung Steckenroth zwischen den
Landstra®en L 3373 und L 3032 [Scheidertalstralle].

Es wurde im Jahr 1692 urspringlich als Zehnthof der Firsten von Nassau-ldstein errichtet.
Architektonisch zahlt das Hofgut zu den Vierseithéfen. Noch heute zeichnet sich die historisch
entstandene, landwirtschaftlich genutzte Rodungsinsel in der waldreichen Landschaft des Taunus ab.

Ab 1995 wurde das Hofgut saniert und ausgebaut und wird seit 2000 als Tagungs- und Freizeithotel
im Familienbesitz gefuhrt. Ein angebauter Gebaudeteil dient der bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung als Wirtschaftsgebaude.

Um das Hofgut gruppiert sich eine parkartige Anlage in die Stellplatzanlagen und Einrichtungen zur
Ver- und Entsorgung des Hotels integriert sind. Diese Nutzungen sind durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Hofgut Georgental” planungsrechtlich gesichert.

Zum Hofgut Georgenthal gehoéren rund 64 Hektar Acker, Wiesen und Wald. Die landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind an einen ortsansassigen Landwirt verpachtet und werden ackerbaulich sowie als
Grinland genutzt. Das Pachtverhaltnis wird zum Ende des Jahres 2012 beendet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird vom Rémersbach von Stiden nach Norden durch-
flossen. Zusé&tzlich fliefen noch zwei Gewasser aus sudwestlicher Richtung in Richtung R6mersbach.
Die VerkehrserschlieBung des Hotels ist durch eine private Zufahrt von der Landesstrate L 3032
gesichert. Das Hotel Hofgut Georgenthal ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen.
Zusatzlich wird Brauchwasser aus einer Grundwasserschiirfung stidwestlich des Hofgutes gewonnen.
Das Abwasser wird mittels Pumpendruckleitung in den offentlichen Kanal und somit zur Klaranlage
Breithardt-Steckenroth abgeleitet.

Das Hofgut Georgenthal liegt unmittelbar am UNESCO-Weltkulturerbe Limes. In Kooperation mit
Fachbehérden der Denkmalpflege wurde im Hotel Hofgut Georgenthal des Regionalmuseum ,Limes
im Hofgut* (Limesinformationszentrum des Rheingau-Taunus —Kreises) eingerichtet und steht der
interessierten Offentlichkeit seitdem unmittelbar an der historischen Statte kostenfrei zur Verfigung.

Zu Landschaft, Natur und Umwelt im Planungsgebiet sieche Umweltbericht in der Anlage.

5 Planungsbindungen

5.1 Regionalplan Siidhessen

Der Regionalplan Sudhessen weist derzeit die Flachen rund um das Hofgut Georgenthal als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie in Nahe des Bachlaufes als Vorbehaltsgebiet far einen
vorbeugenden Hochwasserschutz aus.

Am 19.10.2011 wurde das Vorhaben im Regierungsprasidium Darmstadt vorgestellt und die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung vorgepriift. Es wurde festgehalten, dass ,...das
Vorhaben keinen landesplanerischen Zielen entgegen stehe und somit kein Abweichungsverfahren
notwendig sei. Es genlige deshalb eine Flachennutzungsplananderung durch die Gemeinde
Hohenstein, die vom RP zu genehmigen ist.*'

5.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit gtitige Flachennutzungsplan weist die Flachen rund um das Hofgut sowie die
dazugehorigen Zufahrten/ Zuwegungen als

1 Vermerk zur Besprechung vom 19.10.2011; Ort RP Darmstadt; Teilnehmer: Frau Schwab (Dez. Raumordnung),

Frau Stork (Protokollfiihrerin), Herr Adamec (Dez. Landwirtschaft), Blrgermeister Finkler und Herr Kramer
(Gemeinde Hohenstein).
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- Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung: Tagungs- und Fremdenverkehrshotel mit
der Nutzung dienenden Nebeneinrichtungen, Gastronomie und nicht stérender
landwirtschaftlicher Nutzung aus einschlief3lich

— Flachen fur Ver- und Entsorgung sowie

- Hauptversorgungstrassen (Gas und Strom).

Daran angrenzend sind folgende Nutzungen dargestellt:

— Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft,
— Flachen fir die Landwirtschaft,
— Flachen fir die Forstwirtschaft,
- Straf’enverkehrs- und Wegeflachen,
— Gewasser; Graben,
— Trassen von Hauptversorgungsleitungen (Gas und Strom).
Da die geplanten Nutzungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, wird in
einem Parallelverfahren die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal®, Gemeinde Hohenstein
durchgefuhrt. Die derzeit als ,Flachen fur die Landwirtschaft" ausgewiesenen Flachen sollen zukinftig
festgesetzt werden als:
— Sonstiges Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung ,Hotel und Golfclub” gem. § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 11 BauNVO
— Sonstiges Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung ,Freizeit- und Golfanlage* gem. §
5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 11 BauNVO
— Sonstiges Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung ,Golfanlage und Betriebshof*
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 11 BauNVO
— Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB.

5.3 Bebauungsplan
Der derzeit glltige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hofgut Georgenthal®, Gemarkung Stecken-
roth, rechtskraftig seit dem 01.05.2002, setzt das Hofgut mit seinen Nebenanlagen als
— sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO fest mit der Zweckbestimmung ,Tagungs- und
Fremdenverkehrshotel mit der Nutzung dienenden Nebeneinrichtungen, Gastronomie und
landwirtschaftliche Nutzung aufler Schweinehaltung®”.
Er setzt auerdem die innere Erschlielfung als
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest und sichert Wegerechte zugunsten der
Offentlichkeit.
Weiterhin setzt der Bebauungsplan
— Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie
— Gewasserrandstreifen und Gehélzpflanzungen fest.
Der rechtskraftige Bebauungsplan “Hofgut Georgenthal* wird durch den neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal’, Gemeinde Hohenstein volistandig
Uberplant und ersetzt.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes (flichig grau), der durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Geltungsbereich gestrichelt) ersetzt wird.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen: Leitungsrechte; Denkmalschutz
Von Sudost nach Nordwest queren 3 Gasleitungen den Planungsraum mit dinglich gesicherten
Leitungsrechten fir einen Gesamtschutzstreifen von 18 m:
- Ferngasleitungen Nr. 22 mit Betriebskabel und Zubehér, DN 900 und Nr. 422 DN 900 der
Mittelrheinischen Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH,

Athylen-Ferngasleitung Nr. 853 mit Betriebskabel und Zubehér, DN 250 der InfraServ GmbH &
Co. Héchst KG

Kathodische Korrosionsschutzanlage LA 223, Schutzstreifenbreite fir die Kabelstrecke 1 m und
fur das Anodenfeld 4 m.

Von Suden fuhrt eine 20 kV Stromfreileitung bis zum Hofgut Georgenthal. Sie endet am Trafogebaude
unmittelbar siidéstlich des Hofguts.

Am stdlichen Rand des Planungsgebietes verlauft in Ost-westlicher Richtung der Obergermanisch-
Raetische Limes. Die Pufferzone des UNESCO - Weltkulturerbes Limes erstreckt sich (ber den
gesamten sudlichen Teil des Planungsgebietes. Eine Kernzone beidseits des Limesverlaufs ist als
Bodendenkmal gesetzlich geschutzt.
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5.5 Schutzgebiete und Hessische Biotopkartierung

Der Planungsraum ist Bestandteil des Naturparks Rhein-Taunus. Weitere Schutzgebiete (NSG, LSG,
Natura-2000-Gebiete) werden nicht tangiert und befinden sich auch nicht unmittelbar angrenzend.

5.5.1 Biotopkartierung Hessen

Geman der Hessischen Biotopkartierung sind fur den Planungsraum folgende Biotope erfasst:

- Feuchtgrinland bei Hof Georgenthal, 2 Teilflachen in der Bachaue
Biotop-Nr. 1142, Biotoptyp-Nr. 06.210 — Griinland feuchter-nasser Standorte

- Apfelbaumreihe stidostlich Hof Georgenthal Biotop-Nr. 1137,
Biotoptyp-Nr. 02.500 - Baumreihen und Alleen

- Quelle des Seitenbaches des Rémersbachs sudoéstlich von Hof Georgenthal (aulerhalb des
Geltungsbereiches im Wald)
Biotop-Nr. 1138, Biotoptyp-Nr. 04.113 - Helokrenen und Quellfluren

- Seitenbach des Rémersbaches siidéstlich von Hof Georgenthal
Biotop-Nr. 1252, Biotoptyp-Nr. 04.211 - Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache

- Bach bei Hof Georgenthal
Biotop-Nr. 1143, Biotoptyp-Nr. 04.211 - Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache

gefasste Quelle bei Hof Georgenthal
Biotop-Nr. 1141, Biotoptyp-Nr. 04.120 — Gefasste Quellen

Ostlich angrenzend:
Trockener Eichenwald auf felsigem Untergrund 6stlich Steckenroth
Biotop-Nr. 756, Biotoptyp-Nr. 01.150 — Eichenwald
5.5.2 Wasserschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Wasserschutzgebiete durch Rechtsverordnung
festgesetzt. In unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsraums befinden sich mehrere Wasserschutz-
gebiete (vergleiche hierzu Umweltbericht).
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6 Gesamtvorhaben Freizeit- und Golfanlage Hofgut Georgenthal

Der Masterplan fir die Freizeit- und Golfanlage am Hotel Hofgut Georgenthal ist als Anlage beigefugt.

6.1 Nutzungskonzept

Die geplante Golfanlage soll das Angebot des bestehenden Tagungs- und Wellnesshotels ergénzen
und die Position auf dem Hotelmarkt erweitern und starken. Das Hotel wird unabhangig von der
Golfanlage als Freizeit- und Tagungshotel weitergefuihrt. Fur das Projekt ,Golfanlage Hofgut
Georgenthal* wurde im Vorfeld eine Standortanalyse durchgefihrt. Die Auslastung der Golfanlagen in
der Region liegt deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt. Viele der konkurrierenden Anlagen sind
bereits ausgelastet und nehmen keine Mitglieder mehr auf. Insbesondere im Zusammenwirken mit
den Angeboten des Hotels Hofgut Georgenthal ergibt sich eine positive Prognose flr die Auslastung
der Anlage.

Die Golfanlage wird als 18-Loch Golfplatz mit einer Gesamtlange von ca. 5.700 m ausgebildet mit
zugehdriger Driving Range und Ubungsgriins. Die Abschlagplatze der Driving Range werden teilweise
Uberdacht, auch um Médglichkeiten far Einrichtungen zur Videoanalyse zu bieten. Zuséatzlich
ermdéglichen 3 kirzere Ubungsbahnen Tagungsgéasten und interessierten Neugolfern einen Einblick
ins Golfspiel ohne erforderliche ,Platzreife”.

Far die Pflege und Unterhaltung des Golfplatzes ist ein Gebaude fiir Pflegemaschinen, fur technische
Anlagen, Arbeits- und Aufenthaltsraume erforderlich. Hierzu wird die vorhandene Maschinenhalle am
Hofgut umgenutzt. Sollte die durch den Bebauungsplan mogliche Hotelerweiterung zu einem spateren
Zeitpunkt erfolgen kann ein neues Gebaude [,Betriebshof] am nordwestlichen Rand der Golfanlage
errichtet werden, sodass die Zufahrt Uber vorhandene Straflen bzw. Wege moglich ist und die
ErschlieRung gesichert ist.

Die bewegte Geldndeform mit Kuppen und Bachtdlern soll grundsétzlich beibehalten und nur
geringfugig an spieltechnische Erfordernisse angepasst werden. Landschaftliche Besonderheiten und
historische Nutzungen im Georgenthal, wie bspw. der Limes, werden thematisch aufgenommen und
gestalterisch in die Golfanlage integriert. Mit landschaftsangepassten Mitteln soll der Limes sichtbar
und erfahrbar werden (z. B. spezielle Einsaaten, Pflanzungen). Die Golfbahnen werden im Bereich
des Bodendenkmals Limes unterbrochen, um die denkmalgeschiitzte Anlage nicht durch
Abgrabungen zu beeintrachtigen. Mehrere Teiche werden um das Hofgut neu hergestellt.
Speicherteiche fiir die Bewéasserung der Golfanlage sollen neben dem vorhandenen Fischteich und
dem Romersbach das Landschaftsbild pragen. Die Streuobstwiese als historische Landnutzungsform
am Hofgut wird als Thema aufgegriffen und durch begleitende Pflanzung von Obstbaumen
verschiedener Arten und Sorten umgesetzt.

Wellness- und Tagungshotel, Regionalmuseum Limes, Gastronomie, Clubraume Golfclub

Die derzeitigen Nutzungen des Gebaudebestands bleiben mit Ausnahme der landwirtschaftlichen
Nutzung, in ihrer Funktion erhalten. Zusatzlich sollen im Hofgut die Clubrdume des Golfclubs mit
Empfang und Umkleiden eingerichtet werden. Bei Bedarf ist auch eine Erweiterung des Hotels
angedacht. Hierzu sind ein Umbau und eine Erweiterung des vorhandenen Gebaudebestands um
etwa 20 Zimmer geplant.

6.2 Bewadsserung

Das Wasser zur Beregnung der Spielbahnen soll aus dem Uberlaufwasser vorhandener Quellscharfe,
aus Drainagewasser und aus anfallendem Niederschlagswasser gewonnen werden. In mehreren
Beregnungsspeicherteichen wird das Wasser gesammelt und bevorratet.

Bei einem ermittelten durchschnittlichen Beregnungswasserbedarf von ca. 47.000 m® werden
abzuglich der nattrlichen Zulaufquellen von ca. 23.150 m® noch ca. 24.000 m*® Beregnungswasser
bendtigt. Planungen, dieses Wasser zur Sicherstellung der Bewasserung der Grinflachen des
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Golfplatzes uber eine Tiefbohrung zum Zweck eines Brunnenbaus auf dem Gelande des Golfplatzes
zu gewinnen, wurden vom Vorhabentrager fallen gelassen. Die benétigte Differenzwassermenge fir
die Golfplatzbew&sserung wird stattdessen tber die von der Gemeinde Hohenstein von der wieder in
Betrieb zu nehmenden, derzeit stillgelegte Schurfung ,Unterer Grund“ in Holzhausen (ber Aar
zugeliefert. Die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis wurde von der Gemeinde Hohenstein am
15.03.2013 beantragt. Ubergabestelle des Wassers ist der Tiefsammelbehalter Holzhausen. Von dort
wird das Wasser Uber eine ca. 6 km lange Leitungstrasse tber Wegeparzellen der Gemeinde
Hohenstein zum nordwestlichen Rand des Golfplatzes gefiihrt und dort in einen Speicherteich auf
dem Golfplatzgelédnde eingeleitet. Die Brauchwasserleitung und Pumpwerk sind vom Vorhabentrager
zu planen und zu bauen. Hierzu wird ein Wasserlieferungsvertrag zwischen der Gemeinde Hohenstein
und dem Vorhabentrager Hanvest Immobilien GmbH fir eine Laufzeit von 15 Jahren geschlossen.
Eine Verlangerung richtet sich nach den Regelungen des Vertrages.

In Hinblick auf die vor Ort begrenzt verfugbaren Wasserressourcen werden die aktiv genutzten und
intensiv  gepflegten Spielflachen geteilt und mit extensiv genutzten, nicht bewasserten
Wiesenbereichen durchzogen. Dadurch wird der Bew&sserungsaufwand optimiert und der
Wasserbedarf reduziert. Eine Beregnung erfolgt nur bedarfsgerecht. Verdunstungsverluste werden
durch Bewasserung in der Nacht oder am fruhen Morgen reduziert.

6.3 Okologisches Konzept

Die Planung und Gestaltung der Golfanlage erfolgt unter Beriicksichtigung 6kologischer Belange. Es
wurden die besonders schitzenswerten Bereiche und die geschutzten Biotope von Golfbahnen
freigehalten und diese im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Darunter fallen auch die schitzens-
werten Feuchtgebiete und Quellbereiche entlang des Roémersbaches. Der Bebauungsplan legt
auBerdem Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft fest. Es wurden die Pflanzen- und Tierarten im Planungsgebiet erfasst und die
Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Arten dargestellt. Auf dieser Grundlage formuliert der
Umweltbericht artenschutzrechtliche Kompensationsmalinahmen, sodass die gesetzlichen Vorgaben
zum Artenschutz eingehalten werden. Fur eine Vielzahl von Tierarten ergeben sich keine
Beeintrachtigungen bzw. werden die Lebensraumbedingungen durch das Vorhaben sogar
aufgewertet. Die kinftige Bewirtschaftung und Pflege des Platzes erfolgt nach den gultigen
gesetzlichen Bestimmungen und der guten fachlichen Praxis der Golfplatzpflege.

Innerhalb der Golfanlage sind Aufschittungen und Abgrabungen fur die Gestaltung der Spielbahnen
vorgesehen, die aus golferischer Sicht erforderlich sind, um anspruchsvolle Bahngestaltungen
vornehmen zu koénnen. Daneben dienen niedrige Aufschittungen auch dem Schutz vor
fehlgeschlagenen Golfballen. Abgrabungen dienen der Anlage der Gewasserflachen oder auch der
Sandbunker. Prinzipiell wurde das Konzept fir den Golfplatz so ausgearbeitet, dass sich Bahnen und
Spielrichtungen weitgehend am natirlichen Relief orientieren. Dem Bauantrag zur Golfanlage wird
zum Nachweis einer landschaftsgerechten Gestaltung ein detaillierter Modellierungsplan beigefugt.
Damit kénnen die Eingriffe in den Boden minimiert werden. Bei der Realisierung der Planung miissen
bodenschutzrechtliche Vorgaben eingehalten werden, worauf im Textteil des Bebauungsplans
hingewiesen wird.

6.4 Verkehr
6.4.1 ErschlieBungskonzeption

Die Zu- und Abfahrt zur geplanten Golfanlage und zum Hotel erfolgt ausschliellich tiber die bisherige
bereits ausgebaute Zufahrt von der Scheidertalstralle (L 3032). Weitere Anbindungen/Knotenpunkte
zur L 3032 sind nicht vorgesehen.

Die Stellplatze sind derzeit sud- bis nordostlich des Hofgutes vorgesehen. Hier wird die bereits
vorhandene Stellplatzanlage erweitert. Die interne verkehrliche ErschlieBung und die Anbindung des
geplanten Pflegehofes erfolgt iber vorhandene Wege im Gelénde.
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6.4.2 Anzahl und Lage der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus der vorhandenen Hotelnutzung, der geplanten Hotel-
erweiterung sowie der geplanten Golfanlage. Die erforderliche Anzahl wird anhand einer Faustformel
des Deutschen Golfverbandes (siehe Anlage Pkt. 10- aus dem Regelwerk des DGV) [Uberschlagig]
ermittelt:

Frequenz der Stellplatze: 15 % der Mitgliederzahl

Bei der geplanten 18-Loch Anlage geht der Betreiber von ca. 650 Mitgliedern aus. Dem entsprechend
werden fur die Golfanlage einschlieBlich Mitarbeiter etwa 120 Stellplatze gebraucht. Fir die maximale
Auslegung der zukinftigen Hotelplanung werden 60 Stellplatze benétigt. Somit belduft sich der
zukiinftige Gesamtbedarf von Hotellerie und Golfanlage auf 180 Stellplatze. Davon sind 100
Stellplatze bereits vorhanden.

Alle Stellplatze werden im Sondergebiet 1 rund um das Hotel Hofgut Georgenthal angeordnet.

6.4.3 Golfbetrieb und Landesstrallen

Um die im ostlichen Gebietsteil gelegenen Golfbahnen zu erreichen, ist eine Querung der
Landesstralle L 3032 erforderlich. Auf der Strecke von rund 410 m Landesstralle im Planungsgebiet
ist nur eine Querung moglich. Aufgrund der Lage an der freien Strecke ist die Anlage eines
Zebrastreifens nicht méglich. Auch eine Ampel kommt aufgrund des geringen Fufligénger- bzw.
Golfcart-Aufkommens nicht in Frage.

Fur die Querung der Landesstralle L 3032 durch Golfcarts und Fullganger wurde durch SENGER
CONSULT 2012 eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Die Studie beinhaltet eine Variantenprifung flr
eine Unterfihrung sowie fur eine Fahrbahnaufweitung mit Querungshilfe. Die ausgearbeiteten
Varianten wurden mit der Verkehrsbehérde Hessen Mobil und der Verkehrsbehérde des Rheingau-
Taunus Kreises abgestimmt. Die Vorplanung fir die Querung der L 3032 liegt der Begriindung zum
Bebauungsplan als Anlage bei.

Unter den gegebenen Bedingungen wird eine Fahrbahnaufweitung mit einer Mittelinsel sudlich der
Hotelzufahrt als Vorzugsvariante gewahlt. Um im Bereich der Mittelinsel das Warten von Golfcarts zu
ermdoglichen, erhalt diese eine Breite von 4,00 m. Die Furt erhélt eine Lange von 5,00 m. Hierdurch
wird ein Begegnen von Golfcarts und begleitenden Fulgéngern sichergestellt. Die Sicherheitsaspekte
wie z. B. erforderliche Sichtfelder wurden geprift.

Fur eine befahrbare Unterfuhrung der L 3032 ist der bauliche Aufwand angesichts der geringen
Verkehrszahlen auf der L 3032 und des geringen Tagesaufkommens querender Golfcarts und
Fuganger unangemessen und gefahrdet die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojektes. Der Eingriff in
den Naturhaushalt ist bei einer Unterfithrung grofder.

Die Bushaltestellen, die an der Zufahrt zum Hofgut in beiden Fahrtrichtungen vorhanden sind, werden
im Verkehrskonzept fur die Fahrbahnquerung beriicksichtigt. Im Rahmen der Genehmigungsplanung
wird die bauliche Lésung mit den Verkehrsbehorden, der Polizei und dem OPNV-Trager abgestimmt.
Im Bebauungsplan sind die Bushaltestellen sowie die geplante Fahrbahnaufweitung und Querung
Bestandteil der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache. Die Aufteilung der offentlichen Verkehrs-
flache wird nicht im Bebauungsplan geregelt. Dies erfolgt (iber die Fachplanung.

Die Vorgaben des Hessischen StraRengesetzes zu Bauverbotszonen an Landes- und KreisstralRen
werden berlcksichtigt.

Zu den Aspekten der Verkehrssicherheit in Bezug auf den Golfbetrieb siehe Kapitel 6.6

6.44 OPNV

Zum Hofgut Georgenthal verkehren die Buslinien 246 und 247 der Rheingau-Taunus-Verkehrs-
gesellschaft mbH von und nach Taunusstein und Aarbergen. Die Bushaltestelle ,Hohenstein-
Steckenroth Hofgut Georgenthal" liegt in Fahrtrichtung Taunusstein sidlich der Hotelzufahrt, die
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Haltestelle in Fahrtrichtung Strinz-Margaretha nérdlich davon. Die Busverbindung und die Haltestellen
am Hofgut Georgenthal bleiben erhalten und werden in das Konzept integriert (siehe Kapitel 6.4.3).

6.4.5 FuB-, Rad- und Wanderwege

Im Planungsgebiet verlaufen Wege, die mit einem Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit versehen
sind. Auferdem bestehen grundbuchlich gesicherte Wegerechte fur die Eigentimer angrenzender
Waldgrundstiicke (derzeit das Land Hessen). Die bestehenden Wegerechte werden in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Ubernommen. Der am Rand des Planungsgebietes verlaufende Limes-
wanderweg bleibt erhalten und wird in das Nutzungskonzept integriert. Damit bleibt das Gelande wie
bisher fir Wanderer und Spazierganger o¢ffentlich zuganglich. Zu den Aspekten der Verkehrs-
sicherung siehe Kapitel 6.6.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Hotels einschliefilich einer kunftigen Erweiterung wird weiterhin Gber die
bereits vorhandenen Einrichtungen gewahrleistet. Die Anlagen werden ggf. dem erhéhten Bedarf
durch Golfanlage und Hotelerweiterung angepasst. Zusétzliche interne ErschlieBungen (Strom,
Wasser) bspw. fur den Pflegehof werden erforderlich und hergestellt. ErschlieBungen fur die
Bewasserung der Golfanlage siehe unter Kapitel 6.2.

Die Léschwasserversorgung des Hotels erfolgt iber eine Saugstelle/Hydranten. Nérdlich des Hotels
liegt ein Loschwasserteich, der als Brandreserve erhalten bleibt. Bestehende Zufahrten und Aufstell-
flachen fur die Feuerwehr bleiben ebenso erhalten. Derzeit wird fur das Hotel Hofgut Georgenthal ein
Brandschutzkonzept als Bauantrag erarbeitet. Der abschlieRende Nachweis zur ErschlieBung, zu
Rettungswegen und der Loschwasserversorgung wird mit dem Brandschutzkonzept und im Rahmen
des Bauantrages fur die Golfanlage bzw. des Bauantrags fur die Hotelerweiterung erbracht.

6.6 Sicherheitsaspekte des Golfbetriebes

Die Betreiber der Golfanlage miissen sowohl auf den sportlich genutzten Flachen als auch auf allen
Nebenanlagen wie Parkplatzen, Unterstanden, Wegen die Verkehrssicherungspflichten beachten. Die
geplante Golfanlage wird zudem von 2 Landesstrallen und von offentlich genutzten Wegen durch-
schnitten bzw. randlich beriihrt. Hier sind potenzielle Gefahrdungen bereits bei der Planung der
Anlage durch die Einhaltung gangiger Sicherheitsabstédnde auszuschlieen. Generell gilt, dass
Ausrichtung und Absténde von Spielbahnen so zu planen sind, dass benachbarte Grundstiicke und
Nutzungen nicht gefahrdet werden sowie Schutzzaune nicht erforderlich werden.

Es gibt keine gesetzlichen Regelungen fir den Abstand und die Ausrichtung von Golfbahnen zu
benachbarten Nutzungen. Die Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
(FLL) und der Deutsche Golfverband e.V. (DGV) haben den Fachbericht ,Golfanlagen als Teil der
Kulturlandschaft: Planung und Genehmigung” (Juli 2007) erarbeitet, der Sicherheitsabstdnde anfiihrt
und Empfehlungen fir eine sicherheitsorientierte Golfanlagenplanung gibt. Mangels einschlagiger
gesetzlicher Grundlagen werden diese Empfehlungen auch von Behérden und Gerichten heran-
gezogen, um die Sicherheitsaspekte auf Golfanlagen zu Uberprifen. Zur Information werden
nachfolgend einige wichtige Angaben zu den Sicherheitsabstanden gemal FLL-Richtlinie2 aufgefihrt.
Ein konkreter Nachweis zur Einhaltung von Sicherheitsabstanden zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen liegt
in Anlage Il zur Begriindung vor. Im Rahmen der Baugenehmigung wird abschlieRend dargelegt, dass
far die Nachbargrundstiicke und die den Golfplatz durchquerenden Verkehrsflachen keine Gefahr
durch abirrende Golfballe ausgeht.

: FLL-DGV-Fachbericht. Golfanlagen als Teil der Kulturlandschaft: Planung und Genehmigung. Herausgeber:
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. und Deutscher Golfverband e.V. Bonn im
Juli 2007,
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Sicherheitsabstinde zur Bebauung, zu StraBen und 6ffentlich genutzten Wegen

... Eine Gefahrdung ist in erster Linie nur bei paralleler Ausrichtung der Spielbahnen zu Strallen,
Wegen und ahnlichem gegeben. In einem solchen Fall hat es sich bisher als zweckmaRig erwiesen,
vom Rand der betreffenden Spielbahn aus einen Sicherheitsabstand von mindestens 45 m
einzuhalten, es sei denn ein dichter Geholzbestand, Erdwalle, Fangnetze oder dhnliches lassen einen
geringeren Abstand zu."

Fur parallel zur AuBengrenze verlaufende Spielbahnen sollen die Abstdnde nach Moglichkeit im
Abschlagbereich mindestens 30 m, im Bereich der Spiellinie der Drive-Landezone mindestens 60 m
und vom Grinrand bis zur Grenze mindestens 30 m betragen. Neben den topographischen
Verhaltnissen und der Erkennbarkeit der Grenzlinie sind u.a. vorherrschende Windverhaltnisse zu
bertcksichtigen. Zu Stralen und stark frequentierten Wegen sind die oberen Werte als
Mindestabstande zu sehen. [...]

Eine von der Grenze im mindestens 45°-Winkel wegfiihrende Spielrichtung ist unproblematisch. [...]

Bei Schlagen in Richtung einer Grenze ist ,eine Distanz von mindestens 30 m vom Grunrand zur
Grenze ausreichend, wenn das Grin ausreichend tief und gut einsehbar ist. AuBerdem sollten in
diesen Fall keine Bunker und anderen Hindernisse vor dem Grin liegen, [...].2

Sicherheitsabstidnde innerhalb der Golfanlage

.Zwischen benachbarten Spielbahnen ist normalerweise ein Sicherheitsabstand von bis zu 40 m
zwischen den Spielbahnréndern zu bertcksichtigen um Geféhrdungen [...] zu vermeiden. Allerdings
ist diese Distanz nur in Reichweite der Treibschlage, d.h. in einer Entfernung von ca. 150 — 240 m
vom Herrenabschlag erforderlich. An den Abschlagen ist dagegen nur ein wenige Meter breiter Puffer-
bereich erforderlich und vom Griinrand sind generell 30 m Abstand als ausreichend anzusehen.” 2

6.7 Realisierung des Vorhabens

Das Bauleitplanverfahren soll im Frihjahr 2013 abgeschlossen sein. Nach Durchfilhrung der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 (2), § 4 (2) und § 4a (2 — 5) BauGB wurde fir Teile,
die keine Veranderung gegeniiber dem ausgelegten Planentwurf erfahren, eine Teilbaugenehmigung
nach § 33 (1) BauGB am 29.04.2013 beantragt, Eine Gesamtbaugenehmigung fur den Golfplatz kann
dann auf Grundlage des als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplans erwirkt
werden. Mit der Realisierung des Projektes soll voraussichtlich im Sommer 2013 begonnen werden.

7 Fachgutachten und Umweltvertraglichkeit

Um alle abwagungsrelevanten Planungsgrundlagen zu ermitteln, wurden verschiedene Fachgutachten
beauftragt:

hydrologisches Gutachten zur Bewéasserung der Golfanlage, einschlieflich Ergéanzungen,
floristische und faunistische Erfassungen,
archaologisch-geophysikalische Prospektion des Limes

Die Gutachten sind dem Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt.

7.1 Hydrologie und Bewdsserung

Fur die Bewasserung der geplanten Golfanlage wurde ein hydrologischer Bericht erarbeitet, der das
ortliche Wasserdargebot aufzeigt und den Wasserbedarf der Golfanlage ermittelt. Auf dieser Grund-
lage werden Losungsmdglichkeiten fur die Versorgung mit Beregnungswasser erarbeitet. Die
erforderliche Beregnungswassermenge wird anhand der regionalen Klimaverhéltnisse und des
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Wasserbedarfs der verschiedenen Golfflachen ermittelt. Fur die ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut
Georgenthal’ ergibt sich ein mittlerer jahrlicher Beregnungswasserbedarf von ca. 47.000 m*a. Fur
Trockenjahre ist unter Berticksichtigung einer technisch optimierten (zweireihigen) Beregnungsanlage
von einem Mehrbedarf von ca. 20 %, somit von ca. 56.500 m® /a auszugehen. Die naturlichen
Wasserressourcen inklusive bevorratetem Regenwasser aus dem Winterhalbjahr decken rund die
Halfte des Wasserbedarfs. Um den Gesamtwasserbedarf zu decken wurden zusatzliche
Méglichkeiten der Wasserversorgung geprift. Uber einen Wasserlieferungsvertrag zwischen der
Gemeinde Hohenstein und der Hanvest Immobilien GmbH wird die Zulieferung von Brauchwasser zur
SchlieBung der Differenz zur erforderlichen Beregnungswassermenge aus der derzeit noch
stillgelegten Schurfung ,Unterer Grund" in Hohenstein-Holzhausen sichergestellt (siehe Kapitel 6.2).

Im Bebauungsplan werden die fir das Bew&sserungskonzept erforderlichen Speicherteiche als
Wasserflachen  festgesetzt. Im  Umweltbericht werden die  Umweltauswirkungen der
Golfplatzberegnung und der Wasserversorgung fir die Golfplatzbewasserung dargestellt. Weitere
Aspekte der Golfplatzbewéasserung werden durch wasserrechtliche Genehmigungen und/oder die 0.g.
vertraglichen Vereinbarungen geregelt.

7.2 Gutachterliche Untersuchungen zum Bodendenkmal Limes

Um die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf das Bodendenkmal Limes zu beurteilen, waren
vorbereitende Untersuchungen erforderlich. In Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege,
HessenArchaologie wurde ein archdologische Gutachten zur Erkundung des Limes (Archaologisch-
geophysikalische Prospektion) beauftragt. Ziel der Untersuchung war eine Detektion archdologischer
Strukturen im Bereich des vermuteten Limesverlaufs. Der Limesgraben und der Palisadengraben
konnten im gesamten Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Der tatséchliche Verlauf weicht
jedoch vom angenommenen Verlauf, der der Kernzone des UNESCO-Welterbes zugrunde liegt, um
einige Meter ab. Im Bereich der Landesstralle und der unterirdischen Leitungen sind Stérungen
vorhanden. Der Standort des Wachpostens 3/9 konnte anhand der Fundamente zweier Tirme genau
lokalisiert werden. Weiterhin wurden einige Anomalien identifiziert, die aufgrund ihrer Messwerththe,
Ausdehnung und Form als arch&ologische Befunde gedeutet werden kénnen.

Die Ergebnisse der arch&ologisch-geophysikalische Prospektion und der ermittelte tatsachliche
Limesverlauf mit Turmstelle werden im Bebauungsplan, im Umweltbericht und im Masterplan Golf
bericksichtigt. Die Golfspielbahnen wurden so angepasst, dass sie au3erhalb der Schutzzone liegen.
Einzelne Bodeneingriffe z.B. zur Fihrung von Beregnungswasserleitungen wurden mit
HessenArchdologie soweit abgestimmt, dass lediglich eine Querung des Limes fur
Bewasserungsleitungen in einem bereits stark gestérten Bereich unter Beteiligung einer
archéologischen Fachbegleitung erfolgt. Im Bebauungsplan wird die neu definierte Kernzone des
Bodendenkmals nachrichtlich dargestellt. Auf die Restriktionen im Bereich der Denkmalzone wird
hingewiesen.

7.3 Verkehr und Larm

Durch die geplante Golfanlage werden zuséatzliche Verkehre ausgeltst. Das durchschnittliche
Verkehrsaufkommen pro Tag und an Spitzentagen wird Uber die jahrlichen Besucherzahlen, die Zahl
der Beschaftigten auf dem Golfanlagengeldande und die Maximalauslastung an einem Tag mit
optimalen Bedingungen im spielstarksten Monat ermittelt. Dabei werden Besucherzahlen prognosti-
ziert, die vorrangig auf einer Schatzung der maximal moéglichen Kapazitaten basieren. Im realen
taglichen Geschehen sind diese Werte als deutlich zu hoch einzustufen, zumal davon auszugehen ist,
dass nicht alle Nutzer und Besucher einzeln im PKW anreisen.

Fur die neue Golfanlage geht der Betreiber von etwa 650 Mitgliedern aus. Die 18-Loch Golfanlage
wird im Durchschnitt von 40 Besuchern pro Tag genutzt. Zu Spitzenzeiten an den Wochenenden oder
bei Turnieren (3x jahrlich) werden 160 Besucher pro Tag prognostiziert.
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Die Golfanlage verursacht auf der Scheidertalstrale ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch An-
und Abreise von durchschnittlich 80 Kfz-Bewegungen/24 h und maximal 320 Kfz-Bewegungen/24h bei
einer vorhandenen Belastung von 1041 Kfz/24 h. Dabei liegen die nutzungsintensiven Stunden der
Golfanlage auRerhalb der Spitzenstunden des allgemeinen Verkehrs und auflerhalb der besonders
schutzbeduirftigen Nachtzeiten. Der Anteil von Schwerverkehr wird durch die Golfanlage kaum erhéht.
Die gastronomische Versorgung (Anlieferverkehr) erfolgt tber die bereits bestehende Hotel-
gastronomie.

Eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrsemissionen erfolgt nicht, da das Verkehrs-
aufkommen auf der Scheidertalstralle insgesamt sehr gering ist und sich der Zusatzverkehr durch die
Golfanlage auf die Tageszeit konzentriert.

7.4 Flora, Fauna und Biotopkartierung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere zu
bertcksichtigen. Die Eingriffsregelung und die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz nach dem
Bundesnaturschutzgesetz sind anzuwenden. Dazu waren floristische und faunistische Erfassungen
sowie eine Kartierung der Biotoptypen nach der Kompensationsverordnung des Landes Hessen im
Planungsgebiet erforderlich. Um auch die Auswirkungen auf angrenzende Waldflachen zu beurteilen,
wurde der Untersuchungsraum um jeweils 40 m tiefe Waldrandbereiche erweitert. Die Ergebnisse der
Kartierungen sind in den Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Prufung eingeflossen.

7.5 Umweltbericht

Die Umweltprofung geman § 2 Abs. 4 BauGB fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und
legt sie in einem Umweltbericht den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor. Er bildet
einen selbstandigen Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes, der im Verfahren laufend
fortgeschrieben wird (Anlage I).

In einer zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB wird am Verfahrensende
dargelegt, in wieweit die Ergebnisse der Umweltprafung Eingang in die Planung gefunden haben. Im
Rahmen der Umweltiberwachung tragt die Kommune bzw. der Auftraggeber nach Realisierung der
Planung dafur Sorge, dass unvorhersehbare, nachteilige Umweltauswirkungen erkannt und beseitigt
werden (Monitoring geman § 4c BauGB).
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8 Inhalte des Bebauungsplanes und Begriindung

8.1 Nutzung der Baugrundstiicke
8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Freizeit- und Tagungshotel und die geplante Golfanlage bilden eine konzeptionelle und
funktionale Einheit. Dennoch werden im Bebauungsplan drei Sondergebiete als SO 1 ,Hotel und
Golfclub®, SO 2 ,Freizeit- und Golfanlage" sowie SO 3 ,Golfanlage und Betriebshof* festgesetzt, um
die unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte und den Grad der Bebauung differenziert zu regeln. Um
das bestehende Hotel konzentrieren sich im SO1 die Stellplatzanlagen, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Gastronomie, Limesmuseum und die kinftige Infrastruktur des Golfclubs
(Buro, Umkleiden, Empfang, Golfcarts) sowie eine mégliche Hotelerweiterung. Im Sondergebiet 2
,Freizeit- und Golfanlage" sind nur bauliche Anlagen und Nebenanlagen zulassig, die unmittelbar dem
Golfbetrieb dienen, um eine unangemessene Bebauung des freien Landschaftsraumes zu vermeiden.
Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die Abschlagshitten an der Driving-Range, die in ihrer
Lage durch ein Baufenster in einer unmittelbar stidlich an das Hotel angrenzenden Flache festgelegt
werden. Nutzungsschwerpunkt ist hier die 18-Loch-Golfanlage mit Driving Range und Ubungsbahnen.
Lage und Ausrichtung der Golfbahnen werden im Bebauungsplan nicht rechtsverbindlich festgesetzt,
um bei Anpassungen des Routings im Bauantrag flexibel zu sein und keine Abweichungen zu
verursachen. Der geplante Verlauf der Golfbahnen mit Stand vom Mai 2013 ist aus dem Masterplan
Golf ersichtlich und wird in den Bebauungsplan als informative Darstellung Ubernommen. Das
Sondergebiet 3 dient insbesondere der moglichen Errichtung eines Betriebshofes (landwirtschaftliche
Maschinenhalle mit Hof-/ Lagerflachen) sowie einer Zufahrt vom vorhandenen Wirtschaftsweg im
nordwestlichen Bebauungsplanbereich. Der Betriebshof wird voraussichtlich erst mit Errichtung der
Hotelerweiterung erforderlich, solange wird der Betriebshof im Bestandsgebaude der vorhandenen
landwirtschaftlichen Halle am Hotel eingerichtet. Weiterhin sind im SO 3 Teile der Golfanlage zulassig
(Abschlage, Spielbahnen), Lage und Ausrichtung dieser Golfbahnen werden im Bebauungsplan nicht
rechtsverbindlich festgesetzt (s.0) um auf die Entwicklungsmdglichkeiten flexibel reagieren zu kénnen.

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den drei Sondergebieten durch eine maximal Uberbaubare
Grundflache und durch eine maximal zulassige Geb&dudehéhe abschliefend festgelegt.

Im Sondergebiet 1 ,Hotel und Golfclub® wird eine maximal zulassige Grundflache flr bauliche Anlagen
(Gebaude, Stellplatze, Nebenanlagen) von 29.000 m? festgesetzt. Fir das bestehende Hotelgebaude
und eine mogliche Erweiterung wird ein Baufenster definiert. Die maximal zulassige Grundflache
entspricht bei einer GesamtgroRe des SO 1 von 40.600 m? etwa einer GRZ von 0,71 und bewegt sich
damit unterhalb der Obergrenzen, die in § 17 BauNVO firr sonstige Sondergebiete mit GRZ 0,8
festgelegt sind. Die zulassige Geb&udehohe im Sondergebiet 1 orientiert sich mit einer maximal
zulassigen Firsthéhe von 12 m an der Hohe des bestehenden Hofguts. Die Bezugshéhe liegt an der
Toreinfahrt des Hofguts.

Im Sondergebiet 2 ,Freizeit- und Golfanlage" wird fur die Abschlaghutten der Driving Range ein
Baufenster festgelegt. Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache von 500 m? im SO 2 ist fur die
Errichtung der Abschlaghutten sowie ihrer ErschlieRung ausreichend. Die maximal zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen wird auf 6,50 m beschrankt, so dass eine landschaftsgerechte Einbindung in das
vorhandene Gelénde erméglicht wird.

Das Sondergebiet 3 ,Golfanlage und Betriebshof* wird als Ergebnis der Beteiligung der Behérden mit
einer Flache von 8.400 m? in zwei Teilflachen stdlich und nérdlich des vorhandenen querenden
Wirtschaftsweges neu abgegrenzt, um den Standort fir ein zukinftig gegebenenfalls erforderliches
Betriebsgebaude (Betriebshof) festzulegen bzw. einzugrenzen. Es wird dabei kein Baufenster definiert
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um im Bauantragsverfahren den genauen Standort unter Beriicksichtigung der geplanten
Erschliefung, der Golfplatznutzung und der angrenzenden Waldrandsituation innerhalb des SO 3
flexibel festlegen zu kénnen. Die ErschlieRung erfolgt vom vorhandenen Wirtschaftsweg, hier liegen
auch die vorhandenen Trassen fur die Strom- und Wasserversorgung. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gewahrleisten somit eine geregelte und auf das notwendige MaRl beschrankte
Bebauung in der freien Landschaft. Dies wird durch die festgesetzte maximal zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von 1.500 m? gewahrleistet. Dies entspricht einer GRZ von 0,18. AuRerdem wird
festgesetzt, das nur ein Gebaude als Pflegehof im SO 3 zuléssig ist. Die maximal zuldssige Héhe der
baulichen Anlagen von 10 m resultiert aus den Nutzungserfordernissen an eine Maschinen- und
Technikhalle.

8.1.3 Bauweise

Fur das Sondergebiet 1 ,Hotel und Golfclub” wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da der
Gesamtkomplex des Hotels eine Gebaudelange von mehr als 50 m erreicht und mit einer optionalen
Hotelerweiterung direkt an das Bestandsgeb&ude angebaut werden soll. In den Sondergebieten 2 + 3
ist eine offene Bauweise fur die Abschlaghttten und das Einzelgeb&ude des Betriebshofs vorgesehen.

8.2 Stellplatze und Nebenanlagen

In dem festgesetzten Sondergebiet 1 sind Stellplatze aullerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen in den durch Planeintrag gekennzeichneten Flachen zuldssig.

In den festgesetzten Sondergebieten 1und 2 sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlucksflachen zulassig als eingehauste oder begriinte Mlistellplatze, Fahrrad-
stellplatze, sowie Anlagen zur Gartengestaltung und —bewirtschaftung, Schutzhitten, Toiletten-
hauschen, Stege und Briicken, Anlagen zur Visualisierung des Limes und Anlagen zur Sicherheit des
Golfbetriebes. Im festgesetzten Sondergebiet 3 sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig als
eingehauste oder begriunte Mullstellplatze, Fahrradstellplatze, sowie Anlagen zur Gartengestaltung
und -bewirtschaftung, Schutzhutten, Toilettenhduschen sowie Anlagen =zur Sicherheit des
Golfbetriebes. Der Bebauungsplan regelt damit die Zulassigkeit der unmittelbar fur die Golfanlage
erforderlichen Nebenanlagen.

8.3 Verkehrsflachen

Der Abschnitt der Scheidertalstrale (L 3032), der durch den Geltungsbereich verlauft, wird als
offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsflachen der L 3032 und der L 3373 bleiben
bis auf die Querungshilfe in Héhe der Zufahrt zum Hofgut unverandert. Im Bebauungsplan sind die
Bushaltestellen sowie die geplante Fahrbahnaufweitung und Querung Bestandteil der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache. Die Neuordnung bzw. kiinftige Einteilung der offentlichen Verkehrsfliche
ist nicht Gegenstand im Bebauungsplanverfahren. Hierzu liegt eine gesonderte Fachplanung vor. Die
geplante Querung wird nur mit einer informativen Darstellung im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Alle gebietsinternen Zufahrten und Fahrwege werden als private Verkehrsflaiche mit besonderer
Zweckbestimmung ,Interne ErschlieBung / Zufahrt' festgesetzt.

8.4 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Das 6ffentliche Wegerecht auf den privaten Wegen bleibt als solches erhalten. Das Wegerecht ergeht
zu Gunsten der Allgemeinheit und zu Gunsten durch Grundbucheintrag begtnstigter Eigentumer
angrenzender Waldgrundstiicke (derzeit das Land Hessen). Das Fahrrecht fir den asphaltierten
Wirtschaftsweg wird begrenzt auf land- und forstwirtschaftiche Fahrzeuge sowie auf Fahrzeuge
offentlicher Einrichtungen und Versorgungstrager. Aufgrund der beabsichtigten Erweiterung des
Hotelgebaudes kommt es voraussichtlich zu einer Verschiebung der 6ffentlichen Wegeverbindung. In
der Planzeichnung ist deshalb das offentliche Wegerecht im Bereich des Hofguts zun&chst als
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schematischer Eintrag um den méglichen Baukérper zu verstehen, da die exakte Wegefithrung von
der Hotelerweiterung abhangt.

Fur die vorhandene 20-kV-Freileitung ist ein Schutzstreifen von 9 m beidseits der Leitungsachse zu
Gunsten der Syna GmbH grundbuchlich gesichert. Durch das Plangebiet verlaufen zwei Ferngas-
leitungen Nr. 22 und Nr. 422, DN 900, fur die ein Leitungsrecht zu Gunsten der Mittelrheinischen
Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH besteht. In der gleichen Leitungstrasse verlauft parallel eine
Athylen-Ferngasleitung Nr. 853 der Infraserv GmbH & Co. Héchst KG. Die Gesamtschutzstreifenbreite
fur alle 3 Leitungen betragt 18 m. Die Gasleitungen sind durch eine kathodische Korrosions-
schutzanlage LA 223 gesichert, die einen Schutzstreifen von 1 m an der Kabelstrecke und 4 m am
Anodenfeld aufweist. Die vorhandenen Leitungsrechte werden in den Bebauungsplan ibernommen
und festgesetzt. Sie bleiben von den Planungen unberihrt.

8.5 Wasserflachen

Als Wasserflachen werden die vorhandenen FlieRgewasser und Teiche im Geltungsbereich
festgesetzt. Die im Hessischen Wassergesetz definierten Gewasserrandstreifen von 10 m beidseits
der natlrlichen FlieRgewasser werden durch eine zeichnerische Signatur in den Bebauungsplan
tubernommen. Die geplanten Speicherteiche zur Beregnung der Golfanlage werden ebenfalls als
Wasserflachen festgesetzt. Dabei kann die zeichnerisch dargestelite Lage und Ausbildung der Teiche
noch variieren. Exakte Aussagen zu Ausgestaltung und zum Speichervolumen der Teiche werden im
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren getroffen.

8.6 Flachen fiir Wald

Die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen werden als Flachen fur Wald festgesetzt und damit
dauerhaft gesichert. Eine Teilflache wird durch eine Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Uberlagert. Auf dieser Flache soll der vorhandene Fichtenforst
zu einem naturnahen gestuften Waldrand entwickelt werden.

8.7 Erhaltung und Anlage von Bepflanzungen

Besonders wertvolle und landschaftspragende Einzelbdume und Gehélze werden mit einer Pflanz-
bindung zum Erhalt festgesetzt. Die Rodungsinsel weist im Bestand hauptsachlich Offenlandflachen
auf, sodass die wenigen Baume und Gehélze besonders in den ersten Jahren zum Strukturreichtum
der neuen Golfanlage beitragen. Als kulturhistorisches und landschaftsgestalterisches Element soll die
Lindenallee an der Zufahrt zum Hofgut Georgenthal erhalten werden. Im Nordosten und Osten des
Geltungsbereiches bestehen an den Waldrandern landschaftlich reizvolle und naturschutzfachlich
wertvolle trockenwarme Krautsdume mit Gebiischen und einzelnen Eichen, die zum Erhalt festgesetzt
werden.

Flachen mit VVorgaben zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind den Waldrandern im Studen
des Gebietes vorgelagert. In einer Tiefe von 15-20 m sollen hier die fehlenden Waldsaume durch
gestufte Pflanzung von Baumen und Strauchern ergénzt werden.

Alle tbrigen Regelungen zur Erhaltung und Anpflanzungen werden als Ausgleichsmalinahmen
getroffen (siehe unten).

8.8 AusgleichsmafRnahmen

Das Planungsvorhaben hat Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Um
negative Auswirkungen zu vermeiden und zu vermindern, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen
zum vorsorgenden Bodenschutz und zum Schutz und zur Entwicklung besonders wertvoller und
schitzenswerter Biotopflachen. Nicht vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind durch geeignete MaRnahmen uberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen. Die Flachen zum Ausgleich und die darauf erforderlichen MalRnahmen werden durch
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zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan verbindlich geregelt (z. B. Entwicklung
gestufter naturnaher Waldrander im Bereich des Nadelwaldes, Anpflanzung von Streuobst,
Renaturierung von Teilabschnitten der FlieRgewasser, Entwicklung von artenreichen Frisch- und
Feuchtwiesen). Weiterhin werden artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen fir Amphibien
und die lokale Feldlerchenpopulation festgesetzt, um den gesetzlichen Anforderungen an den
besonderen Artenschutz Rechnung zu tragen.

8.9 Gestaltungsregelungen nach Bauordnungsrecht

Die gestalterischen Festsetzungen nach Bauordnungsrecht werden auf ein Mindestmal} begrenzt. Sie
sollen in erster Linie den besonderen Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen in der freien
Landschaft Rechnung tragen.

Dacher und Dachformen

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 sind nur geneigte Dachformen mit einer Neigung von
mindestens 20 Grad zuldssig, die in ortsublichen Farben und Materialien einzudecken sind. Mit der
Festsetzung wird gesichert, dass sich eine mogliche Hotelerweiterung gestalterisch an den Gebaude-
bestand des Vierseitenhofes anpasst und neue Gebdude landschafts- und ortsbildtypisch erbaut
werden.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Flachen im Sondergebiet 1 und 3 sind zu begrtnen oder zu bepflanzen soweit
sie nicht fur andere =zuldssige Verwendung benétigt werden. Befestigungen der
Grundstucksfreiflachen sind nur zulassig, wenn dies aufgrund Art und Nutzung dieser Flachen
erforderlich ist. PKW-Stellplatze, Grundstlicks- und Garagenzufahrten, Feuerwehrzufahrten und -
aufstellflachen sind mit wasserdurchldssigen Materialien herzustellen. Die Regelungen entsprechen
den Vorgaben der Hessischen Bauordnung zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen.
Gestaltung von Nebenanlagen und Einfriedungen

Zum Schutz des Landschaftsbildes sind die Abstellflachen fir Mull- und Wertstofftonnen durch
Sichtschutzelemente baulich abzuschirmen oder mit Rankgertisten und Rankpflanzen, Hecken oder
ahnlichen geeigneten Bepflanzungen zu begriinen. Randliche Einfriedungen der Freizeit- und
Golfanlage sind unzuldssig, damit das Gebiet fur Tierarten weiterhin durchgéngig ist und die
Erholungseignung der Landschaft nicht eingeschrankt wird.

8.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Durch das Planungsgebiet verlauft der oberratisch-germanische Limes der als Gesamtanlage ins
UNESCO-Welterbe aufgenommen wurde und dessen Kernzone nach Hessischem Denkmalgesetz als
Bodendenkmal gesetzlich geschiitzt ist. Die bestehende rechtliche Sicherung wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan (ilbernommen (siehe auch Kapitel 7.2).

8.11 Hinweise

Die Hinweise im Bebauungsplan sind nicht rechtsverbindlich und dienen lediglich dazu Bauherren
oder Flachennutzer auf wesentliche Aspekte im Planungsgebiet aufmerksam zu machen bzw. zum
nachhaltigen Umgang mit Ressourcen anzuregen. In den Hinweisen wird auch auf andere gesetzliche
Regelungen und Normen sowie auf gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen verwiesen.
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9 Flachenstatistik

Sondergebiet 1 ,Hotel und Golfclub® 40.600 m?
Sondergebiet 2 ,Freizeit- und Golfanlage" 499,550 m?
Sondergebiet 3 ; ,Golfanlage und Betriebshof 8.400 m?
Flachen fur Wald 19.380 m?
Stralenverkehrsflachen (6ffentlich, Landesstralle) 6.090 m?
Private Verkehrsflachen 7.510 m?
Flachen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 59.350 m?

640.880 m?

Der eigentliche Golfplatz nimmt dabei voraussichtlich folgende Flachen in Anspruch:

Abschlage ca. 3.200 m?
Grins + Vorgrins, ca 10.630 m?
Sand-Bunker ca. 3.000 m?
Spielbahn Fairway ca. 89.000 m?
Spielbahn Semirough ca. 102.500 m?
Speicherteiche ca.17.250 m?
Driving Range + Ubungsgriins ca. 25.650 m?
Golfplatzflichen ca. 251.230 m?

10 Kosten und Finanzierung

Der stadtebauliche Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager regelt, dass die Planungskosten
sowie die im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes ,Freizeit- und Golfanlage Hofgut
Georgenthal' entstehenden Kosten durch den Vorhabentrager ibernommen werden. Konkrete Inhalte
regelt das Vertragswerk. Diese sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.
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