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1 Planungsanlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung

Im Schitzenwald im Stadtteil Ziegenhain der Stadt Schwalmstadt befindet sich der Gebdude-
komplex der ehemaligen Nachsorgeklinik. Dieser Teil des friheren Kreiskrankenhauses wurde
im Jahr 2006 an den Asklepios-Konzern verduBert und befindet sich inzwischen in privatem
Eigentum. Die urspringliche Kliniknutzung wurde aufgegeben. In der Folge bestanden unter-
schiedliche Teil- und Zwischennutzungen einzelner Gebdudebereiche, unter anderem im me-
dizinischen und sozialen Bereich. Der Gebdudekomplex wird damit bereits seit l[dngerer Zeit
nicht mehr entsprechend seiner urspriinglichen Zweckbestimmung als Klinik genutzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan bildet die zwischenzeitlich eingetretene Nutzungsent-
wicklung und die von der Stadt Schwalmstadt verfolgte stddtebauliche Entwicklungsperspek-
tive fUr den Standort nicht mehr hinreichend ab. Nach der in den vorliegenden Planunterla-
gen dargestellten Ausgangssituation ist der stidliche Teil des Anderungsbereichs als Fléache
fur den Gemeinbedarf mit Bezug zur friheren Krankenhausnutzung dargestellt, wéhrend
nordliche Teilflachen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt sind. Flir den Bereich der
bestehenden Vereinsnutzung und die funktional zugeordneten Fldchen besteht ebenfalls An-
passungsbedarf.

Ziel der Fladchennutzungsplandnderung ist es, die vorbereitende Bauleitplanung an die tat-
sdchliche bauliche Vorprdgung des Standortes und an die beabsichtigte stddtebauliche Ent-
wicklung anzupassen. Der Bereich des ehemaligen Klinikkomplexes soll kiinftig als Sonder-
baufldche mit der Zweckbestimmung ,Bildung, Gesundheit und Soziales” dargestellt werden.
Die bestehenden Vereinsnutzungen sollen durch die Darstellung einer Fléche fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Vereinsnutzung” auf Ebene des Fladchennutzungs-
plans nachvollzogen und langfristig in die stadtebauliche Entwicklungskonzeption der Stadt
eingebunden werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Schitzenwald”. Der Bebauungsplan soll den verbindli-
chen planungsrechtlichen Rahmen fur die Nachnutzung des vorhandenen Gebdudebestan-
des sowie fur die Sicherung der bestehenden Vereinsnutzung schaffen. Die Fldchennutzungs-
plandnderung dbernimmt demgegenuber die vorbereitende Funktion und stellt die beabsich-
tigte Art der Bodennutzung in den Grundzlgen dar. Die konkrete Bestimmung der zuldssigen
Nutzungen, des MafBes und der raumlichen Begrenzung baulicher Entwicklungen sowie der
erforderlichen Grin-, Erhaltungs- und Artenschutzbelange erfolgt auf Ebene des parallel auf-
gestellten Bebauungsplans beziehungsweise in nachfolgenden Zulassungsverfahren.

Die stddtebauliche Zielsetzung ist auf die Wiedernutzbarmachung eines bereits baulich und
infrastrukturell erheblich vorgeprdagten Standortes gerichtet. Eine Ausdehnung der Siedlungs-
entwicklung in die umgebenden Wald- und Freifldchen ist nicht beabsichtigt. Ebenso soll
keine eigenstdndige allgemeine Wohn- oder Gewerbeentwicklung im AuBenbereich vorberei-
tet werden. Vielmehr soll ein standortbezogener Nutzungsschwerpunkt mit Bildungs-, Ge-
sundheits- und sozialen Nutzungen sowie damit vereinbaren ergdnzenden Funktionen er-
maoglicht werden. Die dauerhafte Wohnnutzung bleibt auBerhalb der auf Ebene des Bebau-
ungsplans eng begrenzten betriebs- oder einrichtungsbezogenen Wohnformen ausgeschlos-
sen.

Mit der Anderung wird zugleich dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die stadtebauliche Entwicklung wird auf einen
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Standort gelenkt, der bereits durch Gebdude, ErschlieBungsanlagen und Stellplatzfldchen
geprdgt ist. Eine zusdtzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter AuBenbereichsfldchen
soll dadurch soweit wie moglich vermieden werden.

1.1 Aufstellungsverfahren

Die Anderung des Fladchennutzungsplans Nr. 1/30 wird im Regelverfahren nach den 8§ 2 ff.
BauGB einschlieBlich Umweltprifung gemdB 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Parallel hierzu
wird der Bebauungsplan Nr. 40 ,Schitzenwald” aufgestellt. Beide Bauleitplanverfahren wer-
den gemanB 8 8 Abs. 3 BauGB aufeinander abgestimmt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 07.03.2024 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 40 ,Schiitzenwald” gemdaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die An-
derung des Flachennutzungsplans Nr. 1/30 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss- bzw. Anderungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am
11.03.2024 ortsublich bekanntgemacht.

Anhorungsvermerk

Fir die Bauleitplanung wird eine Umweltpriufung durchgefiihrt. Der Umweltbericht bildet ei-
nen gesonderten Bestandteil dieser Begrindung. Da fir dasselbe Plangebiet gleichzeitig eine
Umweltprifung im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Schitzenwald”
durchgefihrt wird, werden die dort erhobenen Bestandsdaten und fachgutachterlichen Er-
kenntnisse auch fur die Fldchennutzungsplandnderung herangezogen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaR § 3 Abs. 1 BauGB ist in den vorliegenden
Unterlagen fir den Vorentwurf der Fldchennutzungsplandnderung flr den Zeitraum vom
24.11.2025 bis einschlieBlich 12.01.2026 dokumentiert.

Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwalmstadt hat in ihrer Sitzung am ........ dem
Entwurf der Fldchennutzungsplandnderung Nr. 1/30 und der Begriindung einschlieBlich Um-
weltbericht zugestimmt und die Veroffentlichung gemdnB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der
Entwurf der Fldchennutzungsplandnderung mit Begriindung und Umweltbericht wurde in der
Zeitvom ........ bis einschlieBlich ........ veroffentlicht und offentlich zugdinglich gemacht. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemdlB § 4 Abs. 2 BauGB betei-
ligt.

Feststellungsbeschluss

Nach Prifung der im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Schwalmstadt die Fldchennutzungsplandnderung Nr. 1/30 in ihrer Sit-
zung am ........ beschlossen. Die Flachennutzungsplandnderung wird anschlieBend der zu-
sténdigen hoheren Verwaltungsbehorde zur Genehmigung vorgelegt. Mit der ortsiblichen
Bekanntmachung der Genehmigung wird die Fldchennutzungsplandnderung wirksam.

- wird im weiteren Verfahren ergénzt -
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1.2 Planungsalternativen

Gegenstand der Fldchennutzungsplandnderung ist die Vorbereitung einer geordneten Nach-
nutzung und Weiterentwicklung eines bereits bestehenden und erheblich baulich vorgeprdg-
ten Standortes. Da sich das Planungsziel ausdricklich auf den vorhandenen Gebdudekom-
plex und die bestehenden Nutzungsstrukturen im Schitzenwald bezieht, kommen raumliche
Standortalternativen fir die Erreichung dieses konkreten Planungsziels nicht in Betracht.
Gleichwohl wurden unterschiedliche Entwicklungsrichtungen fur den Standort in die planeri-
sche Abwdgung eingestellt.

Als grundsatzliche Alternative ist zuncichst die Beibehaltung der bisherigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu betrachten. Diese wirden jedoch die aufgegebene Kliniknutzung
beziehungsweise die tatsdchliche bauliche und funktionale Entwicklung des Standortes nur
noch unzureichend abbilden. Zugleich lieBe sich der parallel aufgestellte Bebauungsplan mit
der vorgesehenen Sondergebiets- und Gemeinbedarfsstruktur nicht aus den bisherigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickeln. Die Beibehaltung des derzeitigen Pla-
nungsstandes stellt daher keine geeignete Grundlage fir die beabsichtigte stddtebauliche
Entwicklung dar.

Weiterhin wurde eine planerische Ruckfihrung des Standortes in eine land- oder forstwirt-
schaftlich gepragte Entwicklung betrachtet. Aufgrund des vorhandenen groBmaBstdblichen
Gebdudebestandes, der bestehenden ErschlieBung und des erheblichen Versiegelungsgrades
wurde eine solche Entwicklungsrichtung die vorhandenen baulichen Strukturen nicht sinnvoll
einbeziehen und keine tragfdhige Perspektive fur deren weitere Nutzung bieten. Aus stadte-
baulicher und ressourcenbezogener Sicht wird daher der Wiedernutzung der vorhandenen
baulichen Substanz der Vorrang eingerdumt.

Auch eine Uberwiegend freizeit- und erholungsbezogene Entwicklung wurde unter Bertck-
sichtigung des Schiitzenwaldes, des GroBen Teiches und der im weiteren Umfeld vorhande-
nen gastronomischen, sportlichen und sonstigen freizeitbezogenen Nutzungen betrachtet.
Fir den groBmafBstablichen Gebdudebestand der ehemaligen Klinik verfolgt die Stadt jedoch
einen eigenstdndigen, institutionell geprcigten Nutzungsschwerpunkt. Eine Gberwiegend auf
Erholung, Freizeit oder Beherbergung ausgerichtete Darstellung wirde die beabsichtigte
Nachnutzung durch Bildungs-, Gesundheits- und soziale Einrichtungen nicht in gleicher
Weise unterstutzen.

Eine allgemeine Wohnbau- oder gewerbliche Bauflachendarstellung wird aufgrund der iso-
lierten AuBenbereichslage und der vollstdndigen Einbettung in den Schitzenwald nicht ver-
folgt. Sie wirde eine Uber den konkreten Bestandsstandort hinausgehende siedlungsstruktu-
relle Entwicklungsperspektive erdffnen, die mit den Zielen der Stadt zur Begrenzung weiterer
Siedlungsverfestigungen im AuBenbereich nicht vereinbar ist.

Als vorzugswiurdige Planungsalternative wird daher die Darstellung einer standortbezogenen
Sonderbaufldche ,Bildung, Gesundheit und Soziales” in Verbindung mit einer Flache fur den
Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung” verfolgt. Hierdurch werden die vorhandenen baulichen und
infrastrukturellen Strukturen in die zuklnftige Entwicklung einbezogen, wdhrend die umge-
benden Wald- und Freiraumstrukturen von einer weitergehenden Siedlungsentwicklung frei-
gehalten werden.
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1.3 Bestandteile der Flachennutzungsplandnderung

Die Flachennutzungsplandnderung Nr. /30 besteht aus der Planzeichnung mit der Darstel-
lung der gednderten Art der Bodennutzung. Der Fladchennutzungsplandnderung ist die vorlie-
gende Begrindung beigefigt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der
Begrindung.

Die zeichnerischen Darstellungen sind auf die vorbereitende Planungsebene beschrdnkt. Ver-
bindliche Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubaren Grundstticks-
flachen, Verkehrsflachen, GrinordnungsmaBnahmen oder sonstigen Detailregelungen sind
nicht Gegenstand der Fladchennutzungsplandnderung. Diese werden, soweit erforderlich, im
parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 40 ,Schitzenwald” getroffen.

Nach Wirksamwerden der Fldchennutzungsplandnderung ist eine zusammenfassende Erkla-
rung zu den berUcksichtigten Umweltbelangen, den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren
und den gepruften Planungsalternativen beizufligen.

2 Lage und GroBe des Geltungsbereichs

i
J th tzhiitte

-~ o Der GroRe Teich

\,,

SUNQ&

Abbildung 1: Anderungsbereich der Flédchennutzungsplanéinderung Nr. /30 (Quelle: eigene Darstellung)
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Der Anderungsbereich liegt nordéstlich des Stadtteils Ziegenhain innerhalb des Schiitzenwal-
des in der Gemarkung Ziegenhain, Flur 16. Er umfasst den baulich geprdgten Standort der
ehemaligen Nachsorgeklinik, die nérdlich anschlieBenden Vereins- und SchieBsportnutzun-
gen sowie die funktional zugeordneten ErschlieBungs- und Stellplatzbereiche, soweit diese in
die zeichnerische Anderung einbezogen werden.

Der Geltungsbereich des parallel aufgestellten Bebauungsplans Nr. 40 ,Schitzenwald” um-
fasst nach den vorliegenden Unterlagen ca. 22.740 m?2. Der Anderungsbereich der Flachen-
nutzungsplandnderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der Anderungsbereich wird im Wesentlichen durch die den Standort umgebenden Waldfla-
chen begrenzt. Ostlich schlieBen neben Waldfldchen landwirtschaftlich geprégte Fléachen mit
der Teichanlage ,Der groBe Teich” an. Die Abgrenzung orientiert sich an dem konkreten Erfor-
dernis, die vorbereitende Bauleitplanung fir den vorhandenen Siedlungs- und Nutzungs-
standort neu zu ordnen. Eine weitergehende Einbeziehung des umgebenden Wald- und
Landschaftsraumes ist zur Erreichung der Planungsziele nicht erforderlich.

Die im weiteren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Anlagen, insbesondere die Ziegelhutte,
weitere freizeit- und erholungsbezogene Nutzungen, der GroBe Teich sowie die umgebenden
Wald- und Wegefldchen stehen in einem raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet,
begrinden jedoch kein eigenstcindiges stadtebauliches Erfordernis fur ihre Einbeziehung in
die angestrebte Fldchennutzungsplandnderung. Diese Nutzungen und Strukturen werden als
Bestandteil des stadtebaulichen Umfeldes bei der Planung und Abwdgung bertcksichtigt.
Eine Erweiterung des Geltungsbereiches auf den gesamten, teilweise als ,AuBenbereichsinsel”
bezeichneten Landschafts- und Nutzungszusammenhang ist zur Erreichung der Planungs-
ziele nicht erforderlich.

Als Kartengrundlage des Bebauungsplans dient ein Auszug aus dem offiziellen Liegenschafts-
kataster, ausgelesen 2024.

Von Seiten der Stadt Schwalmstadt sowie des zustdndigen HessenForst wird eine VerculBe-
rung der sidlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Waldfldchen an den privaten
Vorhabentrdger grundsatzlich begriBt. Im Zusammenhang mit einer moglichen privatrechtli-
chen Ubertragung angrenzender Waldfldchen wurde ein Schutz- und Bewirtschaftungsstrei-
fen von etwa 50 m erdrtert. Hierbei handelt es sich nicht um eine Festsetzung des Bebauungs-
plans und nicht um einen verbindlichen bauplanungsrechtlichen Waldabstand. Die forst-,
bauordnungs- und verkehrssicherungsrechtlichen Anforderungen bleiben unberthrt; die Be-
wirtschaftung und Kontrolle erfolgen weiterhin im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben unter
Aufsicht des zustandigen Forstamtes. Hintergrund der angestrebten FldchenUtbertragung ist
die Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht entlang der bebauten Bereiche auf den priva-
ten Eigentiimer. Mit der VerduBerung ist ausdriicklich keine Rodung oder Inanspruchnahme
der Waldflachen verbunden.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Rdumliche Lage und ErschlieBung

Der Anderungsbereich liegt nordéstlich des Stadtteils Ziegenhain in einem tiberwiegend durch
Wald gepragten Landschaftsraum. Der Siedlungsrand von Ziegenhain befindet sich in einer
Entfernung von etwa 1 km Luftlinie. Der Standort ist Uber die KrankenhausstraBe und die
StraBe ,Schitzenwald” an die B 254 angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung ist damitim
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Bestand vorhanden.

Das Gebiet ist nahezu vollsténdig von Waldflédchen umgeben. Ostlich befindet sich die Teich-
anlage ,Der groBe Teich”. Nordlich liegt in raumlicher Ndhe die Restaurant- und Eventloca-
tion ,Ziegelhitte”, studlich in einer Entfernung von etwa 400 m das Geldnde des Asklepios Kli-
nikums. Das Umfeld weist neben der Gberwiegenden Wald- und Freiraumprdgung punktuelle
freizeitbezogene, gastronomische, sportliche und institutionelle Nutzungen auf.

Die besondere raumliche Situation als baulich vorgeprdgter Einzelstandort im AuBenbereich
ist flr die Fldchennutzungsplandnderung von wesentlicher Bedeutung. Die Planung ist des-
halb nicht auf eine allgemeine Siedlungserweiterung, sondern auf die geordnete Weiterent-
wicklung des vorhandenen Standortes ausgerichtet.

Abbildung 2: Lageplan mit Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne MaBstab, 2026 (Quelle: Geoportal Hessen)
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3.2 Ubergeordnete Planungen
3.2.1 Regionalplan Nordhessen

Der Anderungsbereich liegt gemdB Regionalplan Nordhessen 2009 innerhalb eines Vorbe-
haltsgebiets fur Landwirtschaft. Die landwirtschaftliche Nutzung ist dort als Grundsatz der
Raumordnung mit besonderem Gewicht in die Abwdgung einzustellen, besitzt jedoch keinen
Vorrang gegenuber anderen Raumansprichen.

Die angrenzenden Vorranggebiete fiir Forstwirtschaft werden durch die Anderung nicht in An-
spruch genommen. Aufgrund der bereits bestehenden baulichen und infrastrukturellen Vor-
prdgung, der geringen FldchengroBe sowie der Beschrankung der Planung auf den vorhande-
nen Standort wird den regionalplanerischen Belangen Rechnung getragen.

Nach Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehorde stehen der Planung keine Ziele
der Raumordnung entgegen, die ein Zielabweichungsverfahren erforderlich machen.

i

A\

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009 mit Darstellung des Plangebiets (ohne MaBstab, Quelle: Regie-
rungs-prdsidium Kassel, iber Homepage rp-kassel.hessen.de)

L/

Land- und Forstwirtschaft
Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft

3.2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwalmstadt aus dem Jahr 2006 stellt nach
den vorliegenden Unterlagen den nérdlichen Teil des Anderungsbereichs als Fléache fiir die
Landwirtschaft und den sudlichen, durch den ehemaligen Klinikkomplex gepragten Teil als
Flache fir den Gemeinbedarf mit Bezug zur friiheren Krankenhausnutzung dar. An den Ande-
rungsbereich grenzen Uberwiegend Waldfladchen an. Nordlich beziehungsweise norddstlich
befinden sich weitere landwirtschaftlich dargestellte Fldchen einschlieBlich des Umfeldes des
GrofBen Teiches.

Die bisherigen Darstellungen entsprechen der heutigen tatsdchlichen und stadtebaulich be-
absichtigten Entwicklung des Standortes nicht mehr vollsténdig. Die urspringliche Kliniknut-
zung ist aufgegeben. Gleichzeitig besteht ein stadtebauliches Interesse an einer standortge-
rechten Nachnutzung des vorhandenen Gebdudekomplexes sowie an der langfristigen Siche-
rung der bestehenden Vereinsnutzung.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 40 ,Schitzenwald” gedndert. Die kiinftig beabsichtigte Bodennutzung soll durch

10
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eine Sonderbauflache ,Bildung, Gesundheit und Soziales” und eine Flache fir den Gemeinbe-
darf ,Vereinsnutzung” dargestellt werden.

P

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Schwalmstadt 2006 mit Kennzeichnung des Plangebiets,
ohne MaBstab, 2024 (Quelle: Stadt Schwalmstadt)

3.2.3 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan ist die Planungsfldche bei der Strukturvielfalt der Raumtypen mit
,hoher Vielfalt’ (orange) und als ,Forst, Laubwald vorherrschend’ (FL) eingestuft. Nordlich da-
ran anknlpfend folgt die gleiche Kategorie. Stidlich hingegen knlpft an das Plangebiet eine
Flache mit ,mittlerer Vielfalt’ (gelb) als ,mdaBig strukturierter, ackerbaulich gepragter Raum’ (A)
an.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsrahmenplans liegt die Planungsfldche in einem
Raum ohne besondere Merkmale. Ostlich daran ankniipfend folgt ein Raum mit herausragen-
der Bedeutung fir die landschaftsbezogene Erholung (lila).

Die Flachennutzungsplandnderung bertcksichtigt diese Rahmenbedingungen, indem die
bauliche Entwicklung auf den vorhandenen und bereits erheblich vorgeprdgten Standort kon-
zentriert wird. Eine Ausdehnung in die 6kologisch und landschaftlich bedeutsamen Wald-
und Freiraumstrukturen ist nicht Gegenstand der Planung.
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Abbildung 5: Bestands- & Entwicklungskarte des Landschaftsrahmenplans Nordhessen 2000, ohne MaBstab (Quelle: LRP Nord-
Hessen)

3.3 Rechtskraftige Bebauungspldne

Fur den Anderungsbereich besteht bislang kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Auch im né-
heren rdumlichen Umfeld sind nach den vorliegenden Unterlagen keine rechtskréaftigen Be-
bauungspldne vorhanden.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan Nr. 40 ,Schiitzen-
wald” aufgestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert die mit der Fldchennutzungsplandnde-
rung vorbereitete stddtebauliche Entwicklung. Vorgesehen sind insbesondere die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebiets ,Bildung, Gesundheit und Soziales” sowie einer Flache fir den
Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung”. Dariiber hinaus enthdlt der Bebauungsplan die fiir die
standortbezogene Steuerung erforderlichen Regelungen zur Begrenzung der baulichen Ent-
wicklung, zur ErschlieBung sowie zum Schutz und Erhalt der vorhandenen Grin-, Geholz-
und Waldstrukturen.

3.4 Geltende Satzungen und Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines naturschutzrechtlichen Schutzgebietes. In
raumlicher Ndhe zum Plangebiet sind keine Schutzgebiete vorhanden. Es gelten die in
Schwalmstadt gulltigen Satzungen.

Sudlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 400 m liegt ein Wasserschutzgebiet
Zone |. Das Plangebiet befindet sich in einer Trinkwasserschutzzone I1IB.

3.5 Zusammenfassung der Ausgangssituation

Der Anderungsbereich bildet einen baulich und infrastrukturell erheblich vorgeprégten Einzel-
standort innerhalb des Schiitzenwaldes. Prdgend sind der groBmaBstdbliche Gebdudekom-
plex der ehemaligen Nachsorgeklinik, die bestehenden Vereins- und SchieBsportnutzungen,
die vorhandenen Stellplatz- und ErschlieBungsfldchen sowie die das Gebiet umgebenden
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Wald-, Geholz- und Griunstrukturen.

Die ursprungliche Klinik- beziehungsweise Nachsorgenutzung wurde aufgegeben. In der
Folge bestanden unterschiedliche Teil-, Zwischen- und Nachnutzungen, ohne dass hieraus
eine dauerhaft tragfdhige stddtebauliche Entwicklungsperspektive fir den Gesamtstandort
entstanden ist. Gleichzeitig bilden die bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans
die heutige Situation und die beabsichtigte Entwicklung nicht mehr hinreichend ab.

Aufgrund der isolierten Lage im AuBenbereich, der regionalplanerischen Rahmenbedingun-
gen und der unmittelbaren Einbettung in den Wald ist der Standort nicht fur eine allgemeine
Siedlungsentwicklung geeignet. Eine eigenstdndige dauerhafte Wohnentwicklung, eine allge-
meine gewerbliche Entwicklung sowie eine rdumliche Ausdehnung der Bebauung in die an-
grenzenden Wald- und Freifldchen sollen vermieden werden. Gleichzeitig bestehen erhebli-
che offentliche und private Interessen an einer langfristigen und standortvertraglichen Nut-
zung des vorhandenen Gebdudebestandes und an der Sicherung der bestehenden Vereins-
nutzung.

3.6 Planungskonzept fur die kilinftige stadtebauliche Entwicklung

Das Planungskonzept beruht auf der Wiedernutzung des bereits vorhandenen Gebdudebe-
standes bei gleichzeitiger Begrenzung zusatzlicher siedlungsstruktureller Entwicklungen. Der
Standort soll nicht zu einem allgemeinen Wohn-, Gewerbe- oder Freizeitstandort weiterentwi-
ckelt werden. Vorgesehen ist vielmehr ein eigenstdandiger, auf Bildung, Gesundheit und sozi-
ale Nutzungen ausgerichteter Nutzungsschwerpunkt, der an die institutionelle Vorpragung
des ehemaligen Klinikstandortes anknUpft.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans wird diese Entwicklungsrichtung durch die Darstellung
einer Sonderbaufldche ,Bildung, Gesundheit und Soziales” vorbereitet. Die bestehenden Ver-
einsnutzungen werden durch eine Flache fur den Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung” in die stad-
tebauliche Gesamtkonzeption einbezogen.

Die Planung folgt dem Grundsatz der Bestandsentwicklung. Vorhandene Gebdude, Verkehrs-
und ErschlieBungsanlagen sollen weitergenutzt werden. Die umgebenden Wald-, Geholz-
und Freiraumstrukturen bilden die landschaftliche und funktionale Grenze der baulichen Ent-
wicklung. Deren konkrete planungsrechtliche Sicherung erfolgt im parallel aufgestellten Be-
bauungsplan.

4 Inhalte des Flachennutzungsplanes

4.1 Gednderte Darstellungen

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 1/30 werden die bisherigen Darstellungen im
Bereich des Schitzenwaldes an die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung angepasst. Der
Bereich des ehemaligen Klinikkomplexes wird kiinftig als Sonderbaufldche mit der Zweckbe-
stimmung ,Bildung, Gesundheit und Soziales” dargestellt. Der Bereich der bestehenden Ver-
einsnutzung wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Vereinsnut-
zung” dargestellt.

Die Anderung beschrankt sich auf die fiir die stédtebauliche Neuordnung des vorhandenen
Standortes erforderlichen Fldchen. Die angrenzenden Wald- und Freiraumdarstellungen
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bleiben grundsdtzlich unberihrt. Eine Erweiterung der Baufldchendarstellungen in die umge-
benden Waldflachen ist nicht vorgesehen.

Die zeichnerische Darstellung des Fladchennutzungsplans erfolgt entsprechend seiner vorbe-

reitenden Funktion in generalisierter Form. Grundstlcksscharfe Abgrenzungen, Baugrenzen,

MalBfestsetzungen, Stellplatzregelungen und griinordnerische Detailfestsetzungen sind nicht
Gegenstand der Flachennutzungsplandnderung.

4.2 Sonderbaufldache ,Bildung, Gesundheit und Soziales”

Der Bereich des ehemaligen Klinikkomplexes wird als Sonderbaufldche ,Bildung, Gesundheit
und Soziales” dargestellt. Die Darstellung tragt der besonderen stddtebaulichen Situation des
Standortes Rechnung. Aufgrund der isolierten AuBenbereichslage, der groBmaBstablichen
baulichen Vorpragung und der angestrebten institutionellen Nachnutzung ist eine Einord-
nung als allgemeine Wohnbauflache, gemischte Baufldche oder gewerbliche Baufldche nicht
sachgerecht.

Die Sonderbauflache soll die planerische Grundlage fir eine standortbezogene Nachnutzung
des vorhandenen Gebdudebestandes durch Bildungs-, Gesundheits- und soziale Einrichtun-
gen sowie damit funktional vereinbare ergéinzende Nutzungen schaffen. Hierzu zahlen auf
der nachgeordneten verbindlichen Planungsebene insbesondere medizinische, gesundheitli-
che und soziale Dienstleistungen, Schulungs- und Ausbildungseinrichtungen, schulische und
kulturelle Einrichtungen sowie Verwaltungs-, Buro-, Lager- und Technikfunktionen, soweit
diese dem Nutzungsschwerpunkt zugeordnet sind.

Die Darstellung eroffnet keine allgemeine Siedlungsentwicklung und begriindet kein unmit-
telbares Baurecht. Die zuldssige Nutzungsbreite wird im parallel aufgestellten Bebauungs-
plan standortbezogen konkretisiert und begrenzt. Insbesondere soll eine eigenstdndige dau-
erhafte Wohnnutzung sowie eine allgemeine gewerbliche Entwicklung ohne funktionalen Be-
zug zum Standort ausgeschlossen bleiben.

Mit der Sonderbaufldchendarstellung wird die Wiedernutzung einer bereits baulich und infra-
strukturell erheblich vorgeprdgten Fldche unterstitzt. Die Planung tradgt damit dazu bei, zu-
sdtzliche Flacheninanspruchnahmen im AuBenbereich zu vermeiden und vorhandene bauli-
che Ressourcen einer langfristig tragfahigen Nutzung zuzufihren.

4.3 Flache fur den Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung”

Der nordliche Bereich mit dem bestehenden Schitzenhaus und den zugehdrigen Vereinsfunk-
tionen wird als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Vereinsnutzung”
dargestellt. Hierdurch wird die bestehende, flr das ortliche Vereinsleben bedeutsame Nut-
zung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in die kiinftige stddtebauliche Entwick-
lung des Standortes eingebunden.

Die Darstellung dient der langfristigen Sicherung eines bereits vorhandenen Nutzungsbau-
steins. Eine erstmalige Inanspruchnahme bislang unbebauter AuBenbereichsfladchen wird
hierdurch nicht vorbereitet. Die konkrete rdumliche Abgrenzung der Vereinsnutzung, die Zu-
ordnung von Stellplatz- und ErschlieBungsfldchen sowie die Zuldassigkeit einzelner Anlagen
werden im Bebauungsplan Nr. 40 ,Schitzenwald” geregelt.

Die Gemeinbedarfsdarstellung steht in funktionalem Zusammenhang mit der Sonderbaufla-
che des ehemaligen Klinikstandortes. Beide Nutzungsbereiche bilden gemeinsam den bereits
vorhandenen baulich gepragten Standort innerhalb des Schiitzenwaldes, ohne dass hieraus
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eine allgemeine Siedlungsentwicklung des umgebenden Landschaftsraumes abgeleitet wer-
den soll.

4.4 Verhaltnis zum parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 40 ,,Schitzenwald”

Die Anderung des Fldchennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40
,Schitzenwald” erfolgen im Parallelverfahren. Die Fldchennutzungsplandnderung stellt die
beabsichtigte Art der Bodennutzung in den Grundzigen dar und schafft damit die vorberei-
tende Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung.

Der Bebauungsplan konkretisiert diese Grundziige durch die Festsetzung eines sonstigen Son-
dergebiets ,Bildung, Gesundheit und Soziales” und einer Fléche fir den Gemeinbedarf ,Ver-
einsnutzung”. Dartber hinaus regelt er insbesondere das MaB der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, die Verkehrs- und Stellplatzfldchen sowie den Schutz und
Erhalt der vorhandenen Grin-, Geholz- und Waldstrukturen.

Die detaillierten Regelungen des Bebauungsplans werden in der Begriindung zur Fldchennut-
zungsplandnderung nicht wiederholt. Fir die Abwdgung auf Ebene des Fldchennutzungs-
plans werden jedoch diejenigen Erkenntnisse aus dem Bebauungsplanverfahren herangezo-
gen, die fur die grundsatzliche stddtebauliche Eignung und die voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen der dargestellten Nutzungen von Bedeutung sind.
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5 Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung

5.1 Inhalt und Ziele

Die Stadt Schwalmstadt beabsichtigt, die Darstellungen des wirksamen Fladchennutzungs-
plans im Bereich des Schitzenwaldes an die tatsdchliche bauliche Vorpragung und die beab-
sichtigte zukinftige Entwicklung anzupassen. Der Gebdudekomplex der ehemaligen Nach-
sorgeklinik soll einer standortvertraglichen Nachnutzung zugefiihrt werden. Die nordlich an-
schlieBenden bestehenden Vereinsnutzungen sollen planungsrechtlich in die stddtebauliche
Gesamtkonzeption einbezogen werden.

Hierzu wird der Bereich des ehemaligen Klinikkomplexes als Sonderbaufléche ,Bildung, Ge-
sundheit und Soziales” und der Bereich der bestehenden Vereinsnutzung als Flache fir den
Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung” dargestellt. Die Fldchennutzungsplandnderung bereitet da-
mit die im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 40 ,Schitzenwald” konkretisierte stadte-
bauliche Entwicklung vor.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Fldchennutzungsplandnderung ermit-
telt und bewertet werden. Der Umweltbericht bertcksichtigt dabei die vorbereitende Pla-
nungsebene des Fldchennutzungsplans. Verbindliche Eingriffsregelungen und projektbezo-
gene DetailmaBnahmen sind nicht Gegenstand der Fladchennutzungsplandnderung, werden
jedoch soweit erforderlich aus dem parallel gefihrten Bebauungsplanverfahren als Bewer-
tungsgrundlage herangezogen.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 22.740 m?. Mit der Anderung ist keine Erweiterung des
Standortes in die angrenzenden Waldfldchen beabsichtigt. Die konkrete zusdtzliche Flachen-
versiegelung wird durch die Fldchennutzungsplandnderung nicht festgelegt und auf Ebene
des Bebauungsplans weitgehend auf bereits baulich oder infrastrukturell vorgeprdgte Berei-
che begrenzt.
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Abbildung 6: Lageplan mit Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne MaBstab, 2026 (Quelle: Geoportal Hessen)

5.2 Untersuchungsmethoden, Datengrundlagen und Abschichtung

Fir die Umweltprifung werden die im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 40 ,Schiit-
zenwald” erhobenen und ausgewerteten Umweltinformationen herangezogen. Hierzu geho-
ren insbesondere der Fldchennutzungsplan der Stadt Schwalmstadt aus dem Jahr 2006, der
Regionalplan Nordhessen 2009, der Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000, die einschla-
gigen Fachinformationssysteme des Landes Hessen und des Bundes sowie die im Jahr 2026
durchgefihrten faunistischen Untersuchungen zu Fledermdusen und Amphibien.

Fir die artenschutzfachliche Beurteilung liegt der Ergebnisbericht ,Schwalmstadt Schitzen-
wald - Faunistische Untersuchungen Fledermduse und Amphibien” des Bliros Wette Godecke
Kineke, Stand 01.09.2026, zugrunde. Die Untersuchungen umfassten Gebdude- und Struktur-
kontrollen, den Einsatz eines Artensplrhundes, Ausflugbeobachtungen und akustische
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Fledermauserfassungen sowie Amphibienbegehungen wéhrend der Wanderungszeit.

Der ehemalige Klinikkomplex war fur die faunistischen Untersuchungen nicht vollstandig zu-
ganglich und konnte nur von auBerhalb des Grundstuicks erfasst werden. Aussagen zu Anzahl
und Funktion samtlicher dort vorhandener Fledermausquartiere sind deshalb noch nicht ab-
schlieBend moglich. Diese Kenntnislicke ist fir die Fldchennutzungsplandnderung nicht
grundsatzlich planungshindernd, da die Anderung keine konkreten Abriss-, Umbau- oder Sa-
nierungsmalBnahmen zuldsst. Vor entsprechenden Eingriffen sind auf der nachfolgenden Zu-
lassungsebene ergcinzende Untersuchungen erforderlich.

Da gleichzeitig fur dasselbe Plangebiet eine Umweltprifung im Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt wird, wird die Umweltprifung zur Fldchennutzungsplandnderung auf den flr
die vorbereitende Planungsebene erforderlichen Detaillierungsgrad beschrdnkt. Die detail-
lierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, die konkrete Festlegung von GrinordnungsmafBnah-
men sowie die objektbezogene artenschutzrechtliche Konfliktbewdltigung verbleiben auf
Ebene des Bebauungsplans beziehungsweise der nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

5.3 Umweltrelevante Fachplanungen und Ziele des Umweltschutzes

Fir die Flachennutzungsplandnderung sind insbesondere die bauplanungsrechtlichen
Grundsdatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden, der Vermei-
dung und des Ausgleichs erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie der
Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung mafBgeblich. Die
Planung berlcksichtigt diese Ziele, indem sie die stadtebauliche Entwicklung auf einen bereits
erheblich baulich und infrastrukturell vorgeprdgten Standort konzentriert und eine Ausdeh-
nung in die angrenzenden Wald- und Freiraumstrukturen vermeidet.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die Erhaltung der um-
gebenden Wald-, Gehdlz- und Saumstrukturen und die Berticksichtigung der artenschutz-
rechtlich relevanten Fledermaus- und Amphibienvorkommen in die Planung eingestellt. Die
konkrete Sicherung erfolgt im parallel aufgestellten Bebauungsplan und, soweit vorhabenbe-
zogen erforderlich, in nachfolgenden Zulassungsverfahren.

Die Belange des Boden- und Gewdsserschutzes sind insbesondere aufgrund der vorhandenen
Versiegelung und der Lage innerhalb einer Trinkwasserschutzzone IlIB zu berlcksichtigen. Die
Planung vermeidet eine raumliche Erweiterung der Baufléichen in bislang unbeanspruchte
Bereiche. Die wasserrechtlichen Anforderungen bleiben unabhdngig von der Fldchennut-
zungsplandnderung zu beachten.

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt den Standort als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirt-
schaft und die umgebenden Waldfldchen als Vorranggebiet flr Forstwirtschaft dar. Der Land-
schaftsrahmenplan weist dem umgebenden Landschaftsraum eine hohe strukturelle und teil-
weise hohe erholungsbezogene Bedeutung zu. Die Fldchennutzungsplandnderung berlck-
sichtigt diese Vorgaben durch die Begrenzung auf den vorhandenen baulich geprégten
Standort.
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5.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen

5.41 Boden und Wasserhaushalt
Boden

GemdénR § 1 BBodSchG und § 1 HAltBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u. a. durch Ver-
meidung von schddlichen Beeintrdchtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustel-
len. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts
sind gemdafB § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG seine prdgenden biologischen Funktionen, die
Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen. Die Boden sind so zu
erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflillen kdnnen. Nicht mehr genutzte ver-
siegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht
zumutbar ist, der nattirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Der Anderungsbereich ist durch den bestehenden Gebdudekomplex, Verkehrs-, Zufahrts-,
Stellplatz- und Hoffldchen bereits in erheblichem Umfang anthropogen Uberpragt. Die bo-
denfunktionale Bedeutung ist insbesondere in den bebauten und versiegelten Teilbereichen
gering bis sehr gering einzuschdtzen. Fir das Plangebiet liegen nach den ausgewerteten
Ubergeordneten Bodendaten keine fldchenscharfen Bodenfunktionsbewertungen vor. Kon-
krete Hinweise auf schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand nicht bekannt.

Die Flachennutzungsplandnderung fuhrt nicht unmittelbar zu einer zusdtzlichen Versiege-
lung. Sie bereitet eine Nutzungsentwicklung innerhalb eines bereits baulich gepragten Stan-
dortes vor. Die konkrete bauliche Entwicklung wird im parallel aufgestellten Bebauungsplan
auf den vorhandenen Gebdudebestand und bereits anthropogen gepragte Grundsttcksteile
konzentriert. Eine Erweiterung in angrenzende Wald- und Freifldchen ist nicht vorgesehen.

Abbildung 7: Bodenart (links) und Bodenfunktionsbewertung (rechts) mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne MaBstab, 2025
(Quelle: Bodenviewer Hessen)

Wasser

Der Anderungsbereich befindet sich in einer Trinkwasserschutzzone IlIB. Siidlich des
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Plangebiets in einer Entfernung von ca. 400 m liegt der Tiefbrunnen mit der Wasserschutzge-
biet Zone I. Das Plangebiet liegt in keinem ausgewiesenen Heilquellenschutzgebiet oder in
raumlicher Néhe eines solchen. Ebenso liegt kein Uberschwemmungsgebiet im oder in rdum-
licher Nahe zum Plangebiet vor.

Eingriffsbewertung

Unter Berlcksichtigung der Bestandsvorprdgung und der auf den vorhandenen Standort be-
grenzten Entwicklungsrichtung sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung keine erhebli-
chen zusatzlichen Beeintrdchtigungen der Schutzgtiter Flache, Boden und Wasser zu erwar-
ten. Die konkrete Vermeidung zusatzlicher Versiegelungen sowie Anforderungen an Boden-
schutz, Versickerungsfdhigkeit und Niederschlagswasserbewirtschaftung sind auf der nach-
geordneten Planungsebene zu bertcksichtigen.

5.4.2 Klima

Flr den Standort wird eine jahrliche Durchschnittstemperatur von etwa 9 °C und eine mittlere
Niederschlagsmenge von rund 665 mm pro Jahr angegeben. Aufgrund der vorhandenen Be-

bauung und der Kleinflachigkeit der innerhalb des Anderungsbereichs verbleibenden Freifl&-

chen kommt diesen keine wesentliche Bedeutung fir die Uberortliche Kaltluftbildung zu. Der

Planbereich ist im Hitze-Viewer Hessen nicht als Wdrme-Hotspot ausgewiesen.

Die umgebenden Wald- und Geholzfldchen besitzen dagegen Bedeutung fur Frischluftbil-
dung, Verschattung und lokale Klimaregulation. Diese Strukturen werden durch die Flachen-
nutzungsplandnderung nicht fur eine weitergehende bauliche Entwicklung in Anspruch ge-
nommen.

Die im Plangebiet vorhandene Vegetation in Form von Waldfldchen, Gehdlzen oder Baumen
werden planungsrechtlich gesichert, die vorhandene bauliche Masse als Barriere fur Luftbe-
wegung wird ebenfalls nicht erhoht. Im Hinblick auf die Frischluftbildung wird sich dadurch
nichts am Status Quo dandern.

Eingriffsbewertung

Die Anderung des Flachennutzungsplans ldsst auf der vorbereitenden Planungsebene keine
erhebliche Veranderung der lokalklimatischen Situation erwarten. Die vorhandene bauliche
Masse wird nicht grundsdatzlich erweitert; zusatzliche Entwicklungsmoglichkeiten werden im
parallel aufgestellten Bebauungsplan raumlich eng an den Bestand gebunden. Erhebliche
Beeintrachtigungen von Klima und Luft sind daher nicht zu erwarten.

5.4.3 Kultur- und sonstige Sachgtiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaBnahme voraussichtlich nicht betroffen. Da
keine schitzenswerten Strukturen oder Denkmadler vorhanden sind, konnen mogliche Auswir-
kungen auf dieses Schutzgut im Rahmen des Vorhabens ausgeschlossen werden.

Die Flachennutzungsplandnderung zielt auf die Weiter- und Nachnutzung dieser vorhande-
nen baulichen Strukturen und unterstitzt damit deren langfristige funktionale Einbindung.

5.4.4 Bevolkerung, Wohnen, Erholung

Der Anderungsbereich grenzt nicht unmittelbar an Wohnbebauung an. Die néchstgelegenen
Siedlungsbereiche befinden sich in deutlicher raumlicher Entfernung. Der Larm-Viewer Hes-
sen weist fUr den Standort eine sehr geringe bis keine relevante Belastung durch
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StraBenverkehrslarm aus.

Durch die vorgesehene Nachnutzung kann gegenlber dem langjdhrigen Leerstand eine Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens eintreten. Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der
bereits friher vorhandenen Klinik- und Vereinsnutzungen ist auf Ebene des Fladchennutzungs-
plans jedoch kein grundsatzlich unlésbarer Immissionskonflikt erkennbar. Die konkrete Ver-
traglichkeit einzelner Nutzungen und gegebenenfalls erforderliche SchutzmaBnahmen sind
auf Ebene des Bebauungsplans und der jeweiligen Vorhabenzulassung zu prifen.

Der Schitzenwald, der GroBe Teich und die vorhandenen Wege- und Freiraumstrukturen be-
sitzen Bedeutung fur die Naherholung. Die Fldchennutzungsplandnderung bereitet keine In-
anspruchnahme dieser umgebenden Erholungsrdume vor. Die raumliche Begrenzung der
baulichen Entwicklung auf den vorhandenen Standort tragt dazu bei, die Erholungsfunktion
des umgebenden Landschaftsraumes zu erhalten.

Eingriffsbewertung

Insgesamt sind auf Ebene der Fldchennutzungsplanung keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf Mensch, Gesundheit, Bevolkerung und Erholung zu erwarten.

5.4.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet selbst oder in rGumlicher Ndhe hiervon sind keine Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete vorhanden.

Innerhalb des Anderungsbereichs und in dessen unmittelbarer raumlicher Néhe befinden sich
nach den vorliegenden Unterlagen keine Natura-2000-Gebiete. In einer Entfernung von etwa
3 bis 4 km liegen das Landschaftsschutzgebiet ,Der Kippel” und der Naturpark Kntll. Auf-
grund der raumlichen Entfernung und der bestandsorientierten Planung sind erhebliche Aus-
wirkungen auf deren Schutz- beziehungsweise Erhaltungsziele nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Anderungsbereichs. Ostlich
des Plangebiets liegt in einer Entfernung von etwa 150 m das gesetzlich geschitzte Biotop
5021B0963 ,Feuchtbrache nordostlich Niedergrenzenbach”. Die Fldchennutzungsplandnde-
rung nimmt diese Fldche nicht in Anspruch. Aufgrund der raumlichen Trennung und der Be-
grenzung der Planung auf den bereits baulich geprdgten Standort sind erhebliche Beein-
trdchtigungen derzeit nicht erkennbar.

5.4.6 Landschaft

Der Anderungsbereich liegt als baulich gepragter Einzelstandort innerhalb des Schitzenwal-
des. Das Landschaftsbild wird durch die vollstandige Einbettung in Waldfldchen, den &stlich
gelegenen GrofBen Teich sowie die vorhandene Bebauung des ehemaligen Klinikstandortes
und der Vereinsanlagen bestimmt.

Die Flachennutzungsplandnderung bereitet keine fldchenhafte Erweiterung der Bebauung in
den umgebenden Landschaftsraum vor. Die bestehende bauliche Nutzung wird vielmehr in
eine neue stadtebauliche Entwicklungsperspektive Uberfihrt. Die landschaftliche Einbindung
durch die umgebenden Wald-, Geholz- und Saumstrukturen bleibt erhalten.

Eingriffsbewertung

Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind daher keine erheblichen zusatzlichen Beeintrdchti-
gungen des Landschaftsbildes zu erwarten.
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5.4.7 Tiere und Pflanzen

Die Flachen umfassen den seit Jahrzehnten baulich geprdgten Komplex der ehemaligen Der
Anderungsbereich umfasst ein kleinrdumiges Mosaik aus stark anthropogen tiberformten Teil-
flachen und angrenzenden Wald-, Geholz- und Saumstrukturen. Pradgend sind die versiegel-
ten beziehungsweise befestigten Zufahrts-, Stellplatz- und Hoffldchen, die groBflachigen Be-
standsgebdude sowie die an den Randern vorhandenen Laubwaldbesténde, Gebusche und
Sdume.

Die im Bebauungsplanverfahren durchgefihrten faunistischen Untersuchungen weisen am
ehemaligen Klinikkomplex auf mindestens zwei Fledermausquartiere hin. Im stdlichen Dach-
bereich wurde ein Quartier des Kleinen Abendseglers mit etwa 25 Tieren festgestellt. Fur einen
ostlichen Gebdudebereich bestehen Hinweise auf ein Quartier der Zwergfledermaus. Auf-
grund der eingeschrdnkten Zugdnglichkeit des Gebdudekomplexes konnen weitere Fortpflan-
zungs- und Ruhestdatten sowie Sommer- oder Winterquartiere nicht ausgeschlossen werden.

Die Amphibienuntersuchungen belegen eine regelmdBige Wanderung insbesondere von Erd-
kroten sowie einzelnen Gras- und Grinfroschen aus den umgebenden Waldfldchen zum Sst-
lich gelegenen Teich. Die Tiere queren dabei die ZufahrtsstraBe und Teile der Parkplatzfla-
chen. Bei einer nutzungsbedingten Intensivierung des Fahrzeugverkehrs kann insbesondere in
milden und feuchten Dadmmerungs- und Nachtstunden wdhrend der Wanderungszeit ein er-
hohtes Totungsrisiko entstehen.

Tiere und artenschutzfachliche Funktionen

Die artenschutzrechtlich relevanten Konflikte entstehen nicht bereits durch die generalisierte
Darstellung im Flachennutzungsplan, sondern konnen sich aus spdteren baulichen Eingriffen
in den Gebdudebestand und aus einer Intensivierung des Verkehrs ergeben. Der parallel auf-
gestellte Bebauungsplan und die nachfolgenden Zulassungsverfahren sehen deshalb eine
weitergehende artenschutzrechtliche Konfliktbewdltigung vor. Hierzu gehoren insbesondere
ergdnzende Quartieruntersuchungen vor Eingriffen in den Klinikkomplex, artbezogene Bau-
zeiten- und VermeidungsmaBnahmen, gegebenenfalls vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
fur Fledermduse sowie eine dauerhaft wirksame Amphibienleiteinrichtung mit geeigneten
Querungshilfen.

Unter der Voraussetzung, dass diese MaBnahmen auf der verbindlichen beziehungsweise vor-
habenbezogenen Planungsebene rechtzeitig konkretisiert und gesichert werden, stehen der
Flachennutzungsplandnderung nach derzeitigem Kenntnisstand keine untberwindbaren ar-
tenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen. Die Auswirkungen auf Vegetation, Biotope und
biologische Vielfalt bleiben aufgrund der Konzentration auf den bereits vorgeprdagten Stand-
ort insgesamt gering.

Bewertung und MaBBnahmenbedarf

Die Vegetations- und Biotopauswirkungen bleiben aufgrund der Bestandsorientierung und
der im Bebauungsplan festgesetzten Erhaltung der Wald-, Geholz- und Saumstrukturen ins-
gesamt gering. Die artenschutzfachliche Bewertung ist hiervon zu trennen. Ohne eine vorge-
zogene Konfliktlosung sind bei Eingriffen in den ehemaligen Klinikkomplex VerstoBe gegen 8§
44 BNatSchG nicht auszuschlieBen. Weiterhin ist ohne Amphibienschutz bei verkehrlicher In-
tensivierung eine vermeidbare Mortalitdt besonders geschitzter Amphibien zu erwarten. Die
erforderlichen MaBnahmen werden in Kapitel 5.5 zusammengefuhrt.
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Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Plangebietes aufgrund der bestehenden Versiegelung
und der klaren Fokussierung auf Nutzung der bestehenden Bebauung durch Zufiihrung einer
gebietsvertraglichen Nutzung gering bis mittel einzuschdatzen. Die maBgeblichen natur-
schutzfachlichen Risiken resultieren nicht aus der Bauleitplanung als solcher, sondern aus
nachfolgenden, projektbezogenen Eingriffen im und an den Gebduden durch z.B. Abbruch
und Neubau oder SanierungsmaBnahmen. Im Bebauungsplan werden entsprechende Hin-
weise im Textteil aufgenommen. (Pflicht zur Vorlage eines saP, Durchfiihrung einer 6kologi-
schen Baubegleitung, Beachtung artenschutzrechtlicher Zeitfenster, Licht- und Baustellen-
management), um die rechtssichere Umsetzung der Vermeidungs- und MinderungsmafBnah-
men im Zulassungsverfahren zu gewdhrleisten. Mit dieser abgestuften Vorgehensweise bleibt
der Schutz von Tieren und Pflanzen gewdhrleistet, ohne den legitimen Planungszweck der ge-
ordneten Nachnutzung im Bestand zu konterkarieren.

5.4.8 Wechselwirkungen, Emissionen, Abfdlle und Risiken

Zwischen den Schutzgultern bestehen insbesondere Wechselwirkungen zwischen den umge-
benden Wald- und Geholzstrukturen, dem lokalen Klima, dem Landschaftsbild, der Erho-
lungsfunktion sowie den Lebensraumfunktionen fir Tiere und Pflanzen. Da die Fldchennut-
zungsplandanderung eine rdumliche Ausdehnung der baulichen Nutzung in diese Strukturen
nicht vorbereitet, sind keine erheblichen zusdtzlichen nachteiligen Wechselwirkungen zu er-
warten.

Planungsrelevante Emissionen kdnnen insbesondere durch zusatzlichen Verkehr, AuBenbe-
leuchtung sowie den spdteren Betrieb der zuldssigen Nutzungen entstehen. Auf Ebene des
Flachennutzungsplans sind hieraus keine erheblichen, nicht bewdaltigbaren Konflikte erkenn-
bar. Die konkrete Begrenzung stérender Nutzungen und die Anforderungen an eine insekten-
und fledermausvertragliche Beleuchtung werden im Bebauungsplan beziehungsweise in
nachfolgenden Zulassungsverfahren berlcksichtigt.

Besondere Abfallmengen oder umweltrelevante Risiken, die Uber das fir die vorgesehenen
Bildungs-, Gesundheits-, Sozial- und Vereinsnutzungen Ubliche MaB hinausgehen, werden
durch die Flachennutzungsplandnderung nicht vorbereitet. Erhebliche Auswirkungen durch
Unfdlle oder Katastrophen sind nach dem derzeitigen Planungsstand nicht erkennbar. Vorha-
benbezogene Anforderungen an Entsorgung, Gefahrstoffe, Brandschutz oder sonstige be-
triebliche Risiken bleiben den jeweiligen Fach- und Genehmigungsverfahren vorbehalten.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Flachennutzungsplandnderung verfolgt bereits auf konzeptioneller Ebene den Grundsatz
der Eingriffsvermeidung. Die bauliche Entwicklung wird auf einen bestehenden, erheblich vor-
geprdagten Standort konzentriert. Eine Ausdehnung in die angrenzenden Wald- und Freifla-
chen ist nicht vorgesehen. Vorhandene ErschlieBungs- und Stellplatzfldchen sollen weiterge-
nutzt werden.

Die konkrete Sicherung von Wald-, Geholz-, Baum- und Saumstrukturen sowie die Begren-
zung zusdtzlicher Versiegelungen erfolgen im parallel aufgestellten Bebauungsplan. Ebenso
werden dort die fur die Umsetzung erforderlichen griinordnerischen Regelungen getroffen.
Eine eigenstcindige detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist auf Ebene der Flachen-
nutzungsplandnderung nicht erforderlich, da diese im Bebauungsplanverfahren auf
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Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung vorgenommen wird.

Flr den Artenschutz sind vor allem die Fledermausquartiere im ehemaligen Klinikkomplex und
die Amphibienwanderungen uber die Zufahrts- und Stellplatzbereiche von Bedeutung. Vor
baulichen Eingriffen in potenzielle oder nachgewiesene Fledermausquartiere sind ergdn-
zende Untersuchungen und daraus abgeleitete Vermeidungs- beziehungsweise gegebenen-
falls CEF-MaBnahmen erforderlich. Fir die Amphibien ist im parallel aufgestellten Bebau-
ungsplanverfahren eine dauerhaft wirksame Amphibienleiteinrichtung mit geeigneten Que-
rungshilfen vorgesehen.

Die Flachennutzungsplandnderung selbst trifft hierzu keine verbindlichen Detailfestsetzun-
gen. Sie ist jedoch nur vor dem Hintergrund der im Parallelverfahren vorgesehenen Konflikt-
vermeidung und -bewaltigung fachlich zu bewerten.

5.6 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw. Nicht-
Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung der Fléchennutzungsplandnderung blieben die bisherigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans unverdndert. Die planungsrechtliche Ausgangssituation
wurde die aufgegebene Kliniknutzung und die aktuelle stddtebauliche Entwicklungsperspek-
tive weiterhin nur unzureichend abbilden. Eine abgestimmte vorbereitende Grundlage fir die
im Bebauungsplan vorgesehene standortbezogene Nachnutzung wdre nicht gegeben.

Flr den Umweltzustand wdre kurzfristig keine wesentliche Verdnderung allein aufgrund der
Nicht-Durchfihrung zu erwarten. Bei fortdauerndem Leerstand kdnnte sich der bauliche Zu-
stand des ehemaligen Klinikkomplexes weiter verschlechtern. Die vorhandenen Wald-, Ge-
holz- und Freiraumstrukturen blieben grundsatzlich bestehen. Artenschutzrechtliche Konflikte
konnten unabhdngig von der Bauleitplanung bei spdteren baulichen Eingriffen in die Ge-
bdude auftreten.

Bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Fldchennutzungsplandnderung wird der vorhandene baulich geprdgte
Standort auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung neu geordnet. Der ehemalige Klinik-
komplex erhalt eine Entwicklungsperspektive als Sonderstandort fir Bildung, Gesundheit und
Soziales. Die bestehende Vereinsnutzung wird als Gemeinbedarfsnutzung in die stddtebauli-
che Konzeption aufgenommen.

Die fladchenbezogenen Auswirkungen bleiben aufgrund der Bestandsorientierung und der Be-
grenzung auf den vorhandenen Standort gering. Eine Inanspruchnahme zusatzlicher Wald-
flachen ist nicht vorgesehen. Fir Fledermduse und Amphibien bestehen besondere, jedoch
auf nachgeordneten Planungsebenen grundsdatzlich l&sbare Konflikte. Unter der Vorausset-
zung einer rechtzeitigen und wirksamen Umsetzung der erforderlichen Vermeidungs- und ge-
gebenenfalls AusgleichsmaBnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten, die der Fldchennutzungsplandnderung grundsdtzlich entgegenstehen.

5.7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten
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Die wesentlichen Planungsalternativen sind in Kapitel 1.2 der Begriindung dargestellt. Rdum-
liche Standortalternativen kommen aufgrund des standortbezogenen Planungsziels der Wie-
dernutzung des vorhandenen Gebdudekomplexes nicht in Betracht.

Als inhaltliche Alternativen wurden insbesondere die Beibehaltung der bisherigen Fldchennut-
zungsplandarstellungen, eine land- oder forstwirtschaftlich gepragte Rickentwicklung, eine
Uberwiegend freizeit- und erholungsbezogene Nutzung sowie allgemeine Wohn- oder ge-
werbliche Entwicklungsrichtungen betrachtet. Diese Alternativen wurden verworfen, weil sie
entweder keine tragfdhige Nachnutzung des vorhandenen Gebdudebestandes ermoglichen,
die tatscichliche Bestandsstruktur nicht angemessen berlcksichtigen oder eine fir die AuBen-
bereichslage nicht gewlinschte allgemeine Siedlungsentwicklung vorbereiten wiirden.

Die gewdhlte Kombination aus Sonderbauflache ,Bildung, Gesundheit und Soziales” und Fla-
che fir den Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung” ermdglicht demgegenlber eine standortbezo-
gene Bestandsentwicklung bei gleichzeitiger Begrenzung zusatzlicher Flacheninanspruch-
nahmen.

5.8 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Stadt Schwalmstadt GUberwacht die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten konnen. Auf Ebene der Fldchennutzungsplanung
ist dabei insbesondere zu beobachten, ob sich aus der vorbereiteten Nutzungsentwicklung
unvorhergesehene erhebliche Auswirkungen auf die angrenzenden Wald- und Freiraumstruk-
turen, den Wasserhaushalt oder die artenschutzrechtlich relevanten Funktionen ergeben.

Da die Fladchennutzungsplandnderung parallel durch den Bebauungsplan Nr. 40 ,Schitzen-
wald” konkretisiert wird, kann die Uberwachung auf die dort vorgesehenen Kontroll- und Voll-
zugsmechanismen sowie auf Erkenntnisse der zustdndigen Fachbehorden zurtickgreifen. Die
detaillierte Kontrolle der Amphibienleiteinrichtung, gegebenenfalls erforderlicher Fledermaus-
CEF-MaBnahmen sowie der festgesetzten Grin- und ErhaltungsmaBnahmen erfolgt auf
Ebene des Bebauungsplans beziehungsweise der jeweiligen Vorhabenzulassung.

Ergeben sich Hinweise auf unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen, sind diese im
Rahmen der weiteren stadtebaulichen Steuerung und der einschldgigen Fachverfahren zu be-
werten und erforderlichenfalls geeignete AbhilfemaBnahmen einzuleiten.

5.9 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Die Stadt Schwalmstadt dndert den Fladchennutzungsplan im Bereich des Schitzenwaldes,
um fur den vorhandenen Gebdudekomplex der ehemaligen Nachsorgeklinik und die beste-
henden Vereinsnutzungen eine langfristige stadtebauliche Entwicklungsperspektive zu schaf-
fen. Vorgesehen ist die Darstellung einer Sonderbaufldche ,Bildung, Gesundheit und Sozia-
les” sowie einer Flache fir den Gemeinbedarf ,Vereinsnutzung”.

Der Standort ist bereits in erheblichem Umfang bebaut, versiegelt und erschlossen. Die Pla-
nung soll die vorhandenen baulichen Strukturen weiter nutzen und keine zusatzliche Sied-
lungsentwicklung in die umgebenden Waldfldchen vorbereiten. Dadurch kénnen zusdtzliche
Eingriffe in bislang unbebaute AuBenbereichsfléichen weitgehend vermieden werden.

Fir die SchutzgUlter Flache, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und
Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen zusdtzlichen Beeintrcichti-
gungen zu erwarten. Besondere Bedeutung besitzen die vorhandenen Fledermausquartiere
im ehemaligen Klinikkomplex und die Amphibienwanderungen zwischen den umgebenden
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Waldflachen und dem GrofBen Teich. Diese Belange erfordern bei der spdteren Umsetzung er-
gdnzende Untersuchungen und konkrete SchutzmaBnahmen.

Die erforderliche Konfliktbewaltigung erfolgt im parallel aufgestellten Bebauungsplan und in
nachfolgenden Zulassungsverfahren. Unter der Voraussetzung, dass die dort vorgesehenen
Vermeidungs- und gegebenenfalls AusgleichsmaBnahmen wirksam umgesetzt werden, ste-
hen der Fldchennutzungsplandnderung nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Umweltbelange entgegen, die die Planung grundsatzlich ausschlieBen.

6 Gesamtabwagung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 1/30 werden die vorbereitenden planungs-
rechtlichen Grundlagen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des bereits erheblich
baulich und infrastrukturell vorgepragten Standortes im Schitzenwald geschaffen. Nach Auf-
gabe der urspringlichen Kliniknutzung entspricht die bisherige Darstellung des Fldchennut-
zungsplans nicht mehr vollstdndig der tatsdchlichen Situation und der von der Stadt verfolg-
ten Entwicklungsperspektive.

Die Darstellung einer Sonderbaufldche ,Bildung, Gesundheit und Soziales” er6ffnet auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung eine standortbezogene Nachnutzungsperspektive fir den
groBmaBstdblichen Gebdudebestand. Gleichzeitig wird mit der Flache fir den Gemeinbedarf
.Vereinsnutzung” die bestehende Vereinsstruktur in die kiinftige stddtebauliche Entwicklung
eingebunden.

Die Stadt berUcksichtigt dabei die besondere isolierte AuBenbereichslage, die regionalplaneri-
schen Rahmenbedingungen und die vollsténdige Einbettung des Standortes in den Schitzen-
wald. Die Planung ist deshalb ausdrtcklich nicht auf eine allgemeine Siedlungserweiterung
gerichtet. Allgemeine Wohnbau- oder gewerbliche Baufldchendarstellungen werden nicht
vorgenommen. Die rGumliche Entwicklung bleibt auf den bereits vorhandenen Standort be-
grenzt.

Den Belangen des Natur-, Landschafts- und Freiraumschutzes kommt aufgrund der Lage im
Schitzenwald ein hohes Gewicht zu. Die Fldchennutzungsplandnderung bereitet keine Inan-
spruchnahme zusdtzlicher Waldfldchen vor. Die konkreten Griin-, Erhaltungs- und Arten-
schutzmaBnahmen werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan und in nachfolgenden
Zulassungsverfahren gesichert. Die im Bebauungsplanverfahren ermittelten artenschutz-
rechtlichen Konflikte hinsichtlich Fledermdusen und Amphibien sind grundsatzlich l6sbar, er-
fordern jedoch vor beziehungsweise bei der Umsetzung konkrete SchutzmaBnahmen.

In die Abwagung werden auBerdem die privaten Interessen an einer wirtschaftlich tragfahigen
Nachnutzung des vorhandenen Gebdudebestandes eingestellt. Diesen Interessen wird durch
eine hinreichend flexible, zugleich aber standortbezogen begrenzte Sonderbaufldchendar-
stellung Rechnung getragen. Eine weitergehende allgemeine Nutzungsoffnung ist zur Siche-
rung einer tragfahigen Nachnutzung nicht erforderlich und wirde den besonderen Anforde-
rungen der AuBenbereichslage nicht gerecht.

Die Wiedernutzung des vorhandenen Standortes entspricht zugleich dem Ziel eines sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Vorhandene Gebdude, ErschlieBungs-
und Stellplatzfldchen konnen weitergenutzt werden, wahrend zusdatzliche Fldcheninan-
spruchnahmen im AuBBenbereich vermieden werden.
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Insgesamt Uberwiegen die mit der Flcdichennutzungsplandnderung verbundenen stadtebauli-
chen Vorteile. Die Planung schafft eine tragfdhige vorbereitende Grundlage fur die Nachnut-
zung des Bestandes, sichert die bestehende Vereinsnutzung in der stddtebaulichen Entwick-
lungskonzeption und begrenzt zugleich eine weitergehende Siedlungsentwicklung im Schut-
zenwald. Die 6ffentlichen und privaten Belange werden damit auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht.

7 Technische Infrastruktur

Der Anderungsbereich verfiigt aufgrund der langjéhrigen Vornutzung tber grundsdétzlich gute
ErschlieBungsvoraussetzungen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Krankenhaus-
straBe und die StraBe ,Schitzenwald” an die B 254. Die vorhandene ErschlieBungsstruktur
wird fur die beabsichtigte Nachnutzung weiter genutzt.

Wichtige technische Infrastrukturen zur Ver- und Entsorgung befinden sich nach den vorlie-
genden Unterlagen in den an den Standort angrenzenden beziehungsweise ihn erschlieBen-
den Verkehrsflachen. Die Fldchennutzungsplandnderung erfordert keine eigenstdndige zeich-
nerische Neuordnung der technischen ErschlieBung. Die konkrete Leistungsfdahigkeit und ge-
gebenenfalls erforderliche Anpassungen der Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung und der jeweiligen Vorhabenplanung zu priifen.

Aufgestellt: Bearbeitet:

Stadt Schwalmstadt ebene 4 architektur und stadtebau
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