
B -Plan Nr. 5 f¿r den Ortsteil Mansbach ñSondergebiet Wohn- und Pflegeeinrichtung Geyso - Parkñ,  
Gemeinde Hohenroda 

_________________________________________________________________________________ 

 1 

 

 
 

         Begründung zum Vorentwurf  
 

 
 

  1. Veranlassung und Ziel 
 

1.1 Allgemeines 
1.2 Verfahrensstand 

 1.3 Beschreibung des gepl. Vorhabens 

 
 
  2. Beschreibung des Geltungsbereiches 
 
 2.1 Lage, Abgrenzung und Größe 
 2.2 Bestands- und Ausgangssituation 
 
 

  3. Vorgaben, Rahmenbedingungen 
 
 3.1 Regionalplan Nordhessen  
 3.2 Flächennutzungsplan 
 3.3 Sonstige Vorgaben 
 
 

 4. Bauliche Nutzung 

 
 4.1  Art der baulichen Nutzung 
 4.2  Maß der baulichen Nutzung 
 4.3 Nebenanlagen 
 4.4 Gestaltung baulicher Anlagen 
 
 

5. Erschließung 
 
 5.1 Verkehrliche Erschließung 
 5.2 Ver- und Entsorgung 
 5.3 Brandschutz- und Löschwasserversorgung 
 
 

6. Grünordnung und Freiflächengestaltung 
 
 
7. Kompensation 
 
 
8. Belange des Artenschutzes 
 
 
9.  Umweltprüfung 



B -Plan Nr. 5 f¿r den Ortsteil Mansbach ñSondergebiet Wohn- und Pflegeeinrichtung Geyso - Parkñ,  
Gemeinde Hohenroda 

_________________________________________________________________________________ 

 2 

 
1.  Veranlassung und Ziel 
 

 

1.1  Allgemeines 
 

Die Gemeinde Hohenroda beabsichtigt, den Bau und Betrieb einer Wohn- und 
pflegeeinrichtung für Personen mit Demenzerkrankung auf dem Gelände der ehemaligen 
Parkanlage des Geyso ï Schlosses im Ortsteil Mansbach, das nach einer zwischenzeitlichen 
Nutzung als Tierpark durch den Kleintierzuchtverein K 13 zur Zeit ohne Nutzung ist, 
vorzubereiten. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollen die bau - und planungsrechtlichen 
Voraussetzungen für die Anlage der ñWohn- und Pflegeeinrichtung Geyso ï Parkñ im Ortsteil 
Mansbach geschaffen werden. 
 
 

1.2  Verfahrensstand 
 
Der Aufstellungsbeschluss für das Bauleitplanplanverfahren wurde am 11.04.2019 durch die 
Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenroda gefasst. Die frühzeitige Beteiligung der 
Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB erfolgt vom 
30.09.2019 bis zum 04.11.2019. Die frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit nach § 3 (1) 
BauGB wird ebenfalls vom 30.09.2019 bis zum 04.11.2019 durchgeführt. 
 
 

1.3  Beschreibung des gepl. Vorhabens 
 
Geplant ist die Anlage einer Wohn- und Pflegeeinrichtung für Personen mit einer 
Demenzerkrankung. Vorgesehen sind vier Einzelgebäude, welche insgesamt acht 
Wohngruppen beherbergen. Jede Wohngruppe umfasst neun bis zehn Einzelappartements 
incl. Nasszelle, Gemeinschaftsräume mit Kochgelegenheit, sowie diverse Räume für den 
täglichen Betrieb. Des Weiteren soll das Bestandsgebäude der ehem. Tierparkschänke 
umgebaut und erweitert werden. In diesem Gebäude wird dann ein Teil der Verwaltung, sowie 
Pflegeplätze für Palliativpatienten untergebracht. Der Erdgeschoßbereich des 
Bestandsgebäudes, dient als Werkstatt und stellt Beschäftigungs- u. Therapieräume für die 
Bewohner zur Verfügung. 
 
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich weiterhin das ehemalige Geyso - Schloss, das 
sich z. Zt. in Privathand befindet, jedoch in das Gesamtkonzept der Wohnanlage integriert 
werden soll. Das Schloss bietet Appartements zur Unterbringung von Angehörigen, 
Räumlichkeiten für kleinere Feiern, sowie Büroräume für die Verwaltung. 
 
Um einen geschützten Tagesablauf der Bewohner und Patienten zu gewährleisten, wird das 
Areal durch natürliche Barrieren eingefasst, die aber trotzdem nicht den erweiterten 
Bewegungsdrang der Bewohner einschränken. 
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Abb.: Lageplan der gepl. Wohn- und Pflegeeinrichtung (Bauplanung Kimpel,2019) 

 

 

 

Abb.: Ansicht der gepl. Wohn- und Pflegeeinrichtung (Bauplanung Kimpel,2019) 
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Abb.: Ansicht der gepl. Wohn- und Pflegeeinrichtung (Bauplanung Kimpel,2019) 

 
 

 
 
Abb.: Ansicht der gepl. Wohn- und Pflegeeinrichtung (Bauplanung Kimpel,2019) 

 
 

 
 
Abb.: Ansicht der gepl. Wohn- und Pflegeeinrichtung (Bauplanung Kimpel,2019) 

 
 
 



B -Plan Nr. 5 f¿r den Ortsteil Mansbach ñSondergebiet Wohn- und Pflegeeinrichtung Geyso - Parkñ,  
Gemeinde Hohenroda 

_________________________________________________________________________________ 

 5 

 
Das Grundkonzept des gepl. Vorhabens basiert auf dem Gedanken, eines - soweit wie möglich 
- eigenständig bestimmten Lebens, innerhalb einer Gemeinschaft und Wohngruppe. Natürlich 
ist eine latente, medizinische Betreuung unerlässlich und muss gewährleistet werden. In den 
zentralen Gemeinschaftsräumen wird zusammen gekocht, gegessen und gelebt.  Das  
 
Zusammenleben, der persönliche Kontakt untereinander, sowie die gegenseitige 
Unterstützung werden groß geschrieben und durch geschultes Pflegepersonal begleitet.  
 
Die Anmutung der Anlage, sowie die Tagesabläufe der Bewohner, sollen sich jedoch von dem 
Charakter eines Alten- bzw. Pflegeheims klar abgrenzen.  
 
Durch diese, ganz speziell auf das Krankheitsbild Demenz zugeschnittene Wohneinrichtung, 
kann optimal auf die Bedürfnisse der Bewohner und Patienten eingegangen werden und stellt 
einen in sich geschlossenen Komplex dar, der die Bewohner schützt, sie aber nicht vom 
öffentlichen Dorfleben ausgrenzt. Den neuesten Erkenntnissen dieses Krankheitsbildes und 
den damit verbundenen Auswirkungen, wird somit Rechnung getragen.  
 
Um zudem einen möglichst gewohnten und strukturierten Tagesablauf zu erzeugen, sind 
klassische Beschäftigungen, wie Gartenarbeiten, Umgang mit Tieren, Handarbeiten, Singen, 
Musizieren, gemeinsame Beschäftigungen mit den Kindern aus der angrenzenden 
Kindertagesstätte, der Grundschule, sowie Personen aus der Dorfbevölkerung, 
Hauptbestandteil. 
 
Durch die Realisierung eines Dorfladens, welcher unter anderem auch heimische Produkte 
von Selbsterzeugern anbietet, sollen sich die Bewohner eigenverantwortlich mit den Produkten 
des täglichen Bedarfes versorgen können. Da dieser Dorfladen selbstverständlich auch der 
Öffentlichkeit zur Verfügung steht, ist dies eine weitere Integration der Bewohner in die 
Dorfgesellschaft, schafft Ber¿hrungspunkte und wirkt bewusst dem ĂEnklavencharakterñ der 
Wohnanlage entgegen. Nur durch die Akzeptanz und Integration des Gesamtortes und dessen 
Bewohner, kann ein erfolgreicher Betrieb der Wohnanlage sichergestellt werden. 
 
Der Vorteil einer solchen Wohn- u. Pflegeeinrichtung liegt in der Nutzung der Synergien im 
Ort.  Es wird eine Wohneinrichtung zur Verfügung gestellt die Menschen mit 
Demenzerkrankung optimal gerecht wird, zudem entsteht eine Plattform, die die Erforschung 
des Krankheitsbildes Demenz, im realen Tagesablauf, ermöglicht. Durch die Integration des 
Gesamtortes, wird zudem die örtliche Infrastruktur gestärkt und somit eine weitere Akzeptanz 
der "Mitbürger" erzielt (Bauplanung Kimpel, 2019). 
 
 

2.  Beschreibung des Geltungsbereiches 
 

2.1  Lage, Abgrenzung und Größe 
 
Der Geltungsbereich des zur Aufstellung vorgesehenen Bebauungsplanes umfasst das 
geplante Vorhaben der Wohn- und Pflegeeinrichtung auf dem Gelände der ehemaligen 
Parkanlage des Geyso ï Schlosses sowie den unmittelbar angrenzenden Sportplatz der 
Grundschule Hohenroda. Das Planungsgebiet befindet sich am südlichen Ortsrand der 
bebauten Ortslage des Ortsteiles Mansbach der Gemeinde Hohenroda.  
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Direkt betroffen werden die Flurstücke 25/3, 28/7, 28/12, 28/16, 28/17, 28/18, 28/19, 28/23, 
28/24 84/1, 84/2, 84/4, 85/1, 85/2, 85/3 sowie Teilflächen der Flurstücke 25/2 und 28/24 der 
Flur 25, Gemarkung Mansbach. 
 
  

 
 
Abb.: Lage des Planungsgebietes im Ortsteil Mansbach 

 
 
Das Planungsgebiet wird begrenzt durch die L 3173 ñHünfelder Straßeñ im Westen bzw. 
Nordwesten, die ñParkstraÇeñ im S¿den und Südosten sowie durch die ñButtlarstraÇeñ im 
Osten.  
 
Das Planungsgebiet weist eine Flächengröße von ca. 1,8 ha auf, wobei sich die Flächen-
anteile des Geyso ï Parks einschl. vorhandener Gebäude auf ca. 1,5 ha, die Flächenanteile 
des Schulsportplatzes auf ca.0,26 ha belaufen.  
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ortslage Mansbach 

Planungsgebiet 
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

 
 

2.2  Bestands- und Ausgangsituation  
 
Bei dem hier betr. Planungsgebiet handelt es sich vorwiegend um den Bereich der Parkanlage 
des Geyso ï Schlosses. 

Das ñGeyso ï Schlossñ wurde zwischen 1577 und 1578 von Wilhelm von Mansbach anstelle 
einer 1276 durch den Abt Bertho IV. von Fulda zerstörten Vorgängerburg erbaut und trug bis 
zu seinem Verkauf 1652 den Namen ĂWilhelmsburgñ. Der neue Besitzer, der hessische 
Generalleutnant Johann von Geyso, und dessen Enkel Valentin von Geyso ließen das Schloss 
im dritten Viertel des 17. Jahrhunderts umbauen und dem Anwesen ein Kavaliershaus und ein 
Kutscherhaus hinzufügen. Weitere Umbaumaßnahmen im Jahr 1878 gaben dem Schloss 
schließlich sein heutiges Aussehen.  

Von 1918 bis 1932 betrieb Heinrich von Sydow auf dem Anwesen ein erstes Gestüt. 
Anschließend, und bis Mai 1945, nutzte die Wehrmacht die Anlage als Remonte-Depot, in dem 
drei- und vierjährige Pferde für den militärischen Dienst ausgebildet wurden. Leiter des Depots 

Buttlarstraße Hünfelder Straße (L3173) 

Parkstraße 

Grundschule Hohenroda 

Geyso - Schloss 

https://de.wikipedia.org/wiki/Abt
https://de.wikipedia.org/wiki/Bertho_IV._von_Bimbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Kloster_Fulda
https://de.wikipedia.org/wiki/Johann_von_Geyso
https://de.wikipedia.org/wiki/Kavaliershaus
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Heinrich_von_Sydow&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/wiki/Gest%C3%BCt
https://de.wikipedia.org/wiki/Wehrmacht
https://de.wikipedia.org/wiki/Remonte
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war Karl Böhme. 1944 bezog der aus dem Osten geflüchtete Victor von Békésy mit einigen 
Huzulen aus eigener Zucht die Anlage. Am 13. Mai 1945 belegte eine Division der 
amerikanischen Kavallerie das Geyso-Schloss. Es ging 1947 in staatlichen Besitz über und 
beherbergt seitdem die Verwaltung der Fachschule für Pferdezucht und -haltung sowie der 
Fohlenaufzucht. Nach Umbauten durch das Bundesimmobilienamt wurde das Hauptgebäude 
seit den 70er Jahren als Mietwohnraum genutzt. Der Fachwerkanbau wurde 1992 an die 
Gemeinde Hohenroda verkauft. Im Jahr 2014 ging das Hauptgebäude in Privateigentum über. 
Es ist im Besitz der Schloss KG und wird weiterhin zu Wohnzwecken als auch für 
Kulturaktivitäten genutzt (Mtlg. Gemeinde Hohenroda, 2019).  

Das Umfeld des Schlosses wird neben den erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen vor 
allem durch eine weitläufige Parkanlage bestimmt. Diese wird geprägt durch einen üppigen 
Gehölzbestand sowie eingestreuten Wiesen- und Rasenflächen unterschiedlicher 
Ausdehnung. Innerhalb des Parkes befindet sich ein eine ehemals als Löschwasserreservoir 
genutzte Teichanlage. Diverse Gebäude, Schuppen und auch Gebäuderelikte weisen auf die 
vormalige Nutzung als Tierpark hin. Teilabschnitte der Parkanlage sind mit einer umlaufenden, 
das Ortsbild prägenden Natursteinmauer eingefriedet.  
 
Die Parkanlage wird zur Zeit nur noch in Teilbereichen, hier vor allem im direkten Umfeld des 
Schlossgebäudes genutzt und regelmäßig unterhalten, so dass weite Teile der Parkanlage der 
Sukzession unterliegen: Bisher offene Grünflächen verbuschen in zunehmendem Maß, 
Gehölzbestände sind abgängig, ehemalige Wegeverbindungen werden durch aufkommende 
Brach- und Ruderalvegetation sowie sich ausdehnendem Gehölzaufwuchs unzugänglich.  
 
 
 

   
 
Geyso ï Schloss Mansbach mit in Teilabschnitten    derzeitige Hauptzufahrt und Haupteingangsbereich 
umlaufender Einfriedungsmauer                               von der Buttlarstraße 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://de.wikipedia.org/wiki/Huzule
https://de.wikipedia.org/wiki/Division_(Milit%C3%A4r)
https://de.wikipedia.org/wiki/Kavallerie
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Weitläufige Wiesen- und Rasenflächen é                é sowie markante Gehölzbestände im noch  
                                                                                   genutzten und entspr. unterhaltenem Teil 
              der Parkanlage 

 

   
 
Die ursprünglich als Löschwasserreservoir ge-         Nicht mehr genutzte Brachflächen, zuwachsende 
genutzte im Innenbereich der Parkanlage befind-      Wegeverbindungen é  
Liche Teichanlage 
                                                                                   

               
 
 é. und beginnende Verbuschungen in Teilberei-    als Schulsportplatz genutzte Freifläche am 
 chen der Parkanlage          südwestlichen Rand des südwestlichen Rand des 
                                    Geltungsbereiches                 

 


