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1 Planungsanlass und Beschreibung des Plangebietes

1.1 Planungsanlass

Die sich am westlichen Ortsrand von
Dagobertshausen befindliche Althofstelle
soll durch Erweiterung und Umnutzung
zu einem Pferdezucht- und Sportstall
entwickelt werden.

Die Hofanlage besteht aus einem Wohn-
bereich, Scheunen und Stallungen. Zum
Betrieb gehoéren aullerdem rd. 81 ha
landwirtschaftliche Eigenflache, die sich
in Grunland und Ackerflache unterteilt,
welche in Bewirtschaftung stehen.

Der Vorbesitzer musste den Hof verkau-
fen, da er diesen langfristig nicht mehr
selbst bewirtschaften kann, eine Aufgabe
der landwirtschaftlichen Nutzung war
demnach absehbar. Der Investor plant
Abbildung 1: Rdumliche Lage — Ausschnitt TK 25 nun, neben der Entwicklung eines Pfer-

dezucht- und Sportstalls, auch die Wei-
terfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung zur Futter- und Biolebensmittelproduktion,
wovon ein Teil zur Deckung des Selbstbedarfs dient. Hierdurch wird eine ganzheitliche
Nutzung im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Betriebs erreicht.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von Pferdebewegungshallen und -stallungen,
Funktions-, Berge- und Aufenthaltsbereiche sowie Aulenreitplatze und eine Fihrhalle.
Die Anlage wird voraussichtlich Raum fir rd. 40 Pferdeboxen bieten, wovon 10-15 Bo-
xen der Unterbringung eigener Tiere dienen.

Die Inanspruchnahme der hierflir notwendigen landwirtschaftlichen Flachen mit unmit-
telbarem Hofanschluss dient somit auch der langfristigen Sicherung einer nachhaltigen
landwirtschaftlichen Nutzung des Betriebs und der dazugehérigen Flachen.

Die Planung ist insofern auch im 6ffentlichen Interesse.

Die Universitatsstadt Marburg unterstitzt daher diese Planungsabsicht und die Stadt-
verordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 30.04.2010 gem. § 2(1) BauGB die
Aufstellung der Flachennutzungsplananderung Nr. 27/1 im Bereich "Reitanlage im
Stadtteil Dagobertshausen" beschlossen.
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt westlich an die
Ortslage von Dagobertshausen an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fla-
che von rd. 3,5 ha. Im Sitden wird das
Plangebiet von der Dagobertshauser
Stralle (K 78) begrenzt, im Norden vom
Talgrund des Elnhauser Bachs. Im Osten
wird der historische, durchgriinte Altorts-
randbereich mit in die Planflache einge-
schlossen, westlich grenzt eine 110 kV-
Leitung und die freie Agrarflur an das
Gebiet an.

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis

1.3 Realnutzung

Die Flache umfasst berwiegend Ackerland und wurde bis vor kurzem als Erdbeerplan-
tage bewirtschaftet. Am Ostrand des Plangebiets, im Ortsrandbereich von Dagoberts-
hausen und im Talgrund des Elnhauser Baches findet Griinlandnutzung statt. Die Orts-
randbebauung von Dagobertshausen beinhaltet Bauernhéfe und einzelne Wohnhau-
ser, der Ubergang zum Offenland wird durch einen durchgriinten Altortsrandbereich
gestaltet.

Der Standort eignet sich aufgrund seiner Hofndhe sowie der guten Anbindung an die
K 78 insbesondere fiir diese Nutzungsabsicht.

2 Vorhabenbeschreibung

Die Zielausrichtung des landwirtschaftlichen Betriebes liegt in Zucht und Ausbildung
von Sportpferden auf landwirtschaftlicher Basis, bei gleichzeitiger Einbindung der Alt-
hofstelle. Durch die arrondierte Lage und der Verbindung zur Althofstelle ergibt sich
eine ideale Nutzung fir den Pferdehaltungsbereich. Weitreichende Pferdekoppeln ste-
hen zur Verfligung, die eine pferdegerechte Haltung unterstreichen. Die fachliche
Kompetenz innerhalb des Betriebs wird durch die Einstellung eines Pferdewirtschafts-
meisters als Verwalter sichergestellt. Erganzend ist die Familie des Investors seit vie-
len Jahren im Bereich Pferdezucht sowie Pferdeaufzucht und Beritt tatig.

Um eine ganzheitliche landwirtschaftliche Nutzung zu erreichen, soll die Althofstelle mit
nachfolgend beschriebenen landwirtschaftlichen Gebauden erweitert werde:

* Pferdebewegungshalle mit dem Hufschlagmaf} 25.00 m x 60.00 m,
* Pferdestallung flir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,

* Funktionsbereich fir die tiergerechte Pflege,
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* Bergebereich fiir landwirtschaftliche Erzeugnisse aus eigener Flache wie Heu
und Stroh,

* Aufenthaltsbereich fir Pferdepfleger mit Biro und Technikbereich,
* Bewegungsflache (AulRenreitplatze) fir pferdegerechte Ausbildung,
* Fuhrhalle als Hippodrom (Fihren und Longieren von Pferden).

Die landwirtschaftliche Nutzung soll in der Gesamtheit (Althofstelle in Verbindung mit
den neu geplanten Gebauden und den bestehenden Flachen) wieder nachhaltig und
nutzbringend geférdert werden. Innerhalb dieser Hofsanierung und -modernisierung
wird der landwirtschaftliche Charakter im Vordergrund stehen.

In den neuen Gebauden sollen in erster Linie Pferde gezichtet, aufgezogen und aus-
gebildet werden. Die Pferdebewegungshalle dient der tiergerechten Bewegung und der
Priafungsvorbereitung. (Stutenleistungsprifung, Hengstleistungsprifung, tagliche Be-
wegung), der Pferdestall der tiergerechten Haltung. Die Funktionszentrale dient der
Pflege und Gesunderhaltung der Tiere. Im Bergebereich wird unter anderem Heu und
Stroh, Kraftfutter in Silos und staubfreies Einstreu gelagert, ebenso soll hier Zusatzfut-
ter in Silos gelagert werden (Sacksilo). Zur besseren Uberwachung der Tiere, aber
auch als besserer Beitrag zur Sicherheit ist es vorgesehen, eine Pflegerwohnung im
Verlangerungsbau der Pferdebewegungshalle mit Aufenthaltsbereich zu integrieren.
Um eine GleichmaRigkeit in der Ausbildung der Pferde zu gewahrleisten ist es auch
erforderlich, Au3enreitplatze anzulegen. Dies gewahrt zusatzlich die bessere Ausgegli-
chenheit der Pferde durch grofiraumige Bewegungsmdglichkeiten, auch unter dem
Sattel. Die Dungentsorgung erfolgt auf eigenen landwirtschaftlichen Flachen.

Die geplante Bebauung wird sich hinsichtlich Dachformen/-neigungen sowie Material-
wahl, Form- und Farbgebung an den unmittelbar angrenzend vorhandenen Strukturen
orientieren. Die H6he der Gebaude wird sich ebenfalls am Bestand richten bzw. sich in
die Hohenstaffelung einfligen.

3 Bisheriges Verfahren

Zur Klarung der Frage nach der Privilegierung des Vorhabens erfolgte im Vorfeld be-
reits eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Gielden, Dezernat 31 Regional-
planung und Dezernat 51.1 Landwirtschaft, Marktstruktur sowie mit der Kreisverwal-
tung, Fachdienstes Landwirtschaft und Fachbereich Landlicher Raum und Verbrau-
cherschutz (Besprechung am 11.02. und 12.02.2010, Email vom 22.02.2010).

Zwar konnte die Frage zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieRend geklart werden, je-
doch wurde von Seiten der Landwirtschaftsverwaltung erklart, dass durch das Vorha-
ben die Belange der Landwirtschaft gewahrt bleiben und demzufolge auf ein regional-
planerisches Abweichungsverfahren verzichtet wird.

Damit kann das Vorhaben ohne regionalplanerisches Abweichungsverfahren bauleit-
planerisch abgesichert werden. Die weiteren raumordnerischen Belange (Regionaler
Grinzug) werden durch das Dezernat Regionalplanung im Rahmen der Beteiligungs-
verfahren gem. § 4 (1+2) BauGB in Form einer Landesplanerischen Stellungnahme
behandelt.

Dartber hinaus wurde im Vorfeld, v.a. zur Klarung der Verkehrsanbindung, eine Stel-
lungnahme des Amts flr StralBen- und Verkehrswesen Marburg eingeholt. Diese ftrifft
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hierzu folgende wesentliche Aussagen (Email vom 24.02.2010), welche im Bauleit-
planverfahren berlcksichtigt werden:

* Im Bereich der geplanten Reitanlage ist der Ausbau der Kreisstrale78 vorge-
sehen. Das Planfeststellungsverfahren hierflr wird in Klrze eingeleitet und die
Baumalnahme soll voraussichtlich im Jahr 2013 ausgeflihrt werden. Dauerhaf-
ter Erwerb ist im betreffenden Bereich nur minimal vorgesehen (16 m?).

* Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Reitanlage soll aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden durch eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt erfolgen. Die Ein-
Ausfahrt zur Kreisstralle 78 soll moglichst im dstlichen Bereich des Plangebie-
tes in Ortsnahe angelegt werden. Die Zufahrt ist so breit anzulegen, dass Be-
gegnungsverkehr stattfinden kann.

* Die Bauverbotszone gemaR § 23 (1) Hess. Strallengesetz von 20 m, gemessen
vom durchgehenden Fahrbahnrand der Kreisstralle 78, ist einzuhalten.

3.1 Friihzeitige Beteiligungsverfahren

Im Zeitraum vom 20.09.2010 bis einschlieRlich 22.10.2010 erfolgte die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung gem. § 3(1) BauGB statt. Im gleichen Zeitraum erfolgte die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4(1) BauGB.

In diesen Beteiligungsverfahren sind keine Bedenken gegen die vorliegende FNP-
Anderung geduRert worden. Die von verschiedenen Tragern 6ffentlicher Belange (z.B.
ASV Marburg, Stadtwerke, UNB) getroffenen Hinweise betreffen inhaltlich die Ebene
der Bebauungsplanung.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)

Der Regionalplan Mittelhessen 2010
weist das Plangebiet als "Vorranggebiet
Landwirtschaft" aus. Dieses "dient der
langfristigen Sicherung von fiir eine
nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeigneten Bbden. Sie bilden
daneben die rdumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Pro-
dukte. Die landwirtschaftliche Nutzung
hat Vorrang vor entgegenstehenden Nut-
zungsansprtichen. Die Agrarstruktur ist
hier fiir eine nachhaltige Landbewirt-
schaftung zu sichern und zu entwi-
ckeln."

Das Plangebiet liegt dartber hinaus in-
nerhalb eines ,Vorranggebietes Regiona-
ler Grinzug“. In den "Vorranggebieten
Regionaler Griinzug" hat die Sicherung
und Entwicklung des Freiraums und der
Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen"? hat. Allerdings beein-
trachtigt "eine Erweiterung privilegierter Vorhaben der Landwirtschaft [...] in der Regel
die dem "Vorranggebiet Regionaler Griinzug" zugewiesenen Freiraumfunktionen
nicht."3

Abbildung 3: RPM 2010 — Ausschnitt

Diesbezliglich wurde von Seiten der Landwirtschaftsverwaltung* erklart, dass durch
das Vorhaben die Belange der Landwirtschaft gewahrt bleiben und demzufolge auf ein
regionalplanerisches Abweichungsverfahren verzichtet wird (vgl. oben). Weitere raum-
ordnerische Belange ("Vorranggebiet Regionaler Griinzug") sollen durch das Dezernat
Regionalplanung im Rahmen der Beteiligungsverfahren in Form einer landesplaneri-
schen Stellungnahme behandelt werden®. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB hat das De-
zernat Obere Landesplanungsbehérde, Regierungsprasidium GielRen, keine Anregun-
gen zur Bauleitplanung vorgetragen.

Insofern geht die Stadt Marburg davon aus, dass der Planung keine Ziele und/oder
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung entgegen stehen.

1 aus: RPM 2010, B 6.3-1 (Z) (K)

2 aus: RPM Entwurf 2010, 6.1.2-1 (Z) (K)

3 aus: RPM Entwurf 2010, zu 6.1.2-1 bis 6.1.2-3

4 Regierungsprasidium GieRen, Dezernat Landwirtschaft, Marktstruktur
5 E-Mail des Dez. 31, Regierungsprasidium Giel3en, vom 22.02.2010

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zur FNP-Anderung Nr. 27/1 "Reitanlage Dagobertshausen"
Universitatsstadt Marburg, Stadtteil Dagobertshausen Seite 6

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 4: FNP — Ausschnitt, Bestand Abbildung 5: FNP — Ausschnitt, Plan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Marburg stellt das Plangebiet gem. § 5 Abs. 2
Nr. 9 a) BauGB als ,Flache fir die Landwirtschaft” dar.

Zur Anpassung der Nutzungskonzeption im Sinne des Entwicklungsgebotes gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist somit eine Teil-Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Diese erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel® zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 27/4 "Reitanlage im Stadtteil Dagobertshausen”.

Der Bereich der geplanten Reitanlage wird zukinftig gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als
.~sonderbauflache - Reitanlage® (S - R) dargestellt. Diese umfasst die flr den Betrieb
eines Pferdezucht- und Sportstalls erforderlichen baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen, wie beispielsweise eine Pferdebewegungshalle, Stallungen flr Zucht-, Aufzucht-
und Pensionspferdehaltung, Funktionsbereiche flir die tiergerechte Pflege, Bewe-
gungsflachen (Auenreitplatze), eine Fuhrhalle als Hippodrom sowie eine Bergehalle
mit Blockheizkraftwerk und auf untergeordneter Flache auch Wohnungen fiir Betriebs-
personal und Betriebsleiter.

Der durchgriinte Altortsrandbereich im Osten des Plangebiets wird gem. § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB als "Grunflachen - Obstgarten" dargestellt. Hierdurch wird die Sicherung
und Entwicklung der historisch bedeutsamen und landschaftlich wichtigen Grinstruktur
unterstrichen und gleichzeitig klargestellt, dass eine .

Die Darstellung der Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles) die dem Denkmal-
schutz unterliegen sowie der Uberlandleitungen werden entsprechend dem Bestand
nachrichtlich ibernommen.

Es ist davon auszugehen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S. des § 8
BauGB aus den kilinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.
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4.2.1 Umweltbericht

Zum jetzigen Zeitpunkt wird auf den Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 27/4 "Reitanlage im Stadtteil Dagobertshausen" verwiesen, welcher pa-
rallel aufgestellt wird. Nach Abschluss der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 und 4
Abs. 2 BauGB wird der Umweltbericht in die Begriindung integriert.

Auf Bebauungsplanebene weist der Umweltbericht einen héheren Detaillierungsgrad
auf, so dass die Erfassung und Bewertung evil. Auswirkungen auf die Umwelt fir die
Ebene der Flachennutzungsplanung zu diesem Planungszeitpunkt ausreichend ist.

Universitatsstadt Marburg Oktober 2012
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