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1. Planungsanlass

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Marburg hat am 26.
November 2010 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 26/7 fir das Neubaugebiet Michelbach Nord gefasst.

In den bereits erschlossenen Bauabschnitten 1 und 2 sind die Baugrundstiicke
weitgehend abverkauft, so dass nunmehr nur noch einzelne fir die Bebauung
mit Einfamilienhdusern geeignete Grundstliicke zur Verfligung stehen. Somit
steht insbesondere vor dem Hintergrund der von der Stadtentwicklungsgesell-
schaft Marburg (SEG) festgestellten Nachfrageentwicklung auch durch die Be-
schéaftigten der im Gewerbegebiet Gérzhauser Hof ansassigen Unternehmen die
ErschlieBung eines dritten Bauabschnitts an. Allerdings sind aufgrund von Ver-
anderungen verschiedener Rahmenbedingungen sowohl die ErschlieBung als
auch die Vermarktung der Flachen auf Basis des seit dem 29.01.1997 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 26/7 nicht ratsam. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans von 2004 umfasste lediglich den 2. Bauabschnitt sowie einzelne Rest-
flachen im 1. Bauabschnitt.

Mit der Zweiten Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich ,Am Waldacker*
sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung des 3.
Bauabschnitts der EntwicklungsmaBnahme und die Bereitstellung von bedarfs-
gerechten Wohnbaugrundstiicken geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich, planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der vorgesehene Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst einen
Teil des urspringlich als 3. Bauabschnitt der EntwicklungsmaBnahme Michel-
bach Nord konzipierten Bereiches, wobei es sich ausschlieBlich um solche Fla-
chen handelt, die sich bereits im Eigentum der Hessischen Landgesellschaft
mbH (HLG) als Treuhander der Stadt Marburg befinden. Dieser, insgesamt
knapp 2 ha umfassende Teilbereich kann daher kurzfristig erschlossen und be-
baut werden. Die HLG hat dieser Verfahrensweise zugestimmt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die GoBfeldener Allee und im Suden an das
far die EntwicklungsmaBnahme bisher nicht zur Verfigung stehende Flurstlck
98/30. Im Osten schlieBt das Plangebiet an den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 26/7 an. Die westliche Grenze bilden die im Jahr
2008 endausgebaute ZubringerstraBe zum Neubaugebiet sowie der FuB- und
Radweg, der das Neubaugebiet mit der Altortslage verbindet.

Das einzige im Geltungsbereich vorhandene Gebaude ist der Kindergarten Am
Waldacker. Uber die Grenzen des Flursticks Nr. 188/3 hinaus werden derzeit in
Abstimmung zwischen HLG, SEG und der Stadt Marburg Freiflachen durch den
Kindergarten genutzt, die aufgrund der fehlenden ErschlieBung nicht vermarkt-
bar sind. Von den kunftigen ErschlieBungsstraBen im 3. Bauabschnitt sind ledig-
lich die beiden Einmiindungsbereiche in die GoBfeldener Allee realisiert.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 26/7 setzt am Standort des jetzigen Kin-
dergartens eine Flache fir ein Blockheizkraftwerk (BHKW) fest sowie sidwest-
lich davon eine Gemeinbedarfsflache flr ein evangelisches Gemeindezentrum
(siehe Planausschnitt im Anhang). Flr beide Einrichtungen besteht aus heutiger
Sicht kein Bedarf. Von Seiten der Stadtwerke Marburg wurde bestétigt, dass mit
der seinerzeitigen Entscheidung zugunsten einer Versorgung des Neubauge-
biets Michelbach Nord mit Erdgas der Bedarf fir ein BHKW (das auch den Auf-
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bau eines zusatzlichen Warmeversorgungsnetzes zur Folge hatte) entfallen ist.
Die Ubrigen Flachen im Bereich der vorgesehenen Plananderung sind nach dem
Bebauungsplan Nr. 26/7 als Allgemeine Wohngebiete mit detaillierten Vorgaben
hinsichtlich der zulassigen Bauweisen festgesetzt.

Da es sich um ein bereits beplantes Gebiet mit einer Flache von rd. 2 ha und
somit weniger als 20.000 m? Uberbaubarer Grundflache handelt, wird die Bebau-
ungsplanadnderung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB ohne
Umweltprufung aufgestellt. Der Flachennutzungsplan kann nachtréaglich im Wege
der Berichtigung gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst werden.

3. Planungsziele

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Bereitstellung weiterer Wohnbau-
grundstlcke, die entsprechend der aktuellen Nachfrage insbesondere flr junge
Familien geeignet sind. Der bestehende Kindergarten soll innerhalb des Wohn-
gebietes am zentralen Standort stdlich des Lindenplatzes verbleiben, solange
hierfir der Bedarf besteht. Analog zur 1. Anderung des Bebauungsplans sollen
die Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise bedarfsgerecht angepasst werden.
Die ErschlieBung soll aufgrund der Begrenzung des Realisierungsabschnitts im
Suden und vor dem Hintergrund bereits abgestimmter Anderungen im Bereich
des Spielplatzes ,,Am Bachriicken® ebenfalls gedndert werden.

4. Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Grundstruktur des 2. Bauabschnitts mit den StraBen ,Am
Strauchacker” und ,Am Knechtacker” soll im 3. Bauabschnitt fortgefihrt werden:
auch hier werden die Wohnbaugrundstiicke mit einer SchleifenerschlieBung
durch die 2-fach an die GoBfeldener Allee angebundene AnliegerstraBe er-
schlossen. An zentralem Standort sudlich des bereits fertig gestellten Linden-
platzes soll der Fortbestand des Kindergartens innerhalb des Wohngebietes ge-
sichert werden. Zur optischen Einfassung des StraBenraumes soll die ergéanzen-
de Bebauung der sudlich an die GoBfeldener Allee bzw. den Entwésserungsgra-
ben angrenzenden Grundstlicke mit 2 Vollgeschossen und entlang einer Baulinie
entsprechend den im 2. Bauabschnitt bereits realisierten Geb&uden erfolgen.
Entlang der neuen AnliegerstraBBe soll straBenbegleitende, offene Bebauung mit
ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit rickwartig aneinander gren-
zenden Gartenbereichen ermdglicht werden. Die GrundstlcksgréBen variieren
dabei zwischen rd. 500 und 650 m2. Im Suden des Baugebietes ist im Ubergang
zur noch landwirtschaftlich genutzten Flache eine randliche Eingrinung vorgese-
hen. Im Westen ist das Baugebiet durch eine mit Ba&umen und Strauchern be-
pflanzte Béschung von der HaupterschlieBungsstraBe des Neubaugebietes Mi-
chelbach Nord abgegrenzt. Die innere Durchgrinung besteht in straBenbeglei-
tenden Laubbdumen sowie den von Bebauung freizuhaltenden Gartenbereichen.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Flachen, Bauweise

Alle Bauflachen einschlieBlich des Kindergarten-Grundstlicks werden als Allge-
meine Wohngebiete ausgewiesen. Zuldssig sind Wohngeb&ude sowie nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Hierunter féllt z. B. der
Kindergarten. Langfristig ist hierfir vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung auch eine Nachfolgenutzung im sozialen Bereich denkbar.
Ausgeschlossen werden nach § 4 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen wie
Laden, Gastronomie und Handwerksbetriebe sowie alle nach § 4 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen. Dies entspricht dem Planungsziel, ein
Wohngebiet insbesondere fur junge Familien zu schaffen. Laden und andere
zentrale Funktionen sind eher nérdlich des Lindenplatzes bzw. der GoBfeldener
Allee denkbar und wiinschenswert — dort stehen noch geeignete Grundstiicke
zur Verflgung.

Die Bebauungsplananderung stellt eine Abkehr von Festsetzungen bezlglich
Hausgruppen, Reihenhdusern etc. zugunsten einer offenen Bauweise mit maxi-
mal 2 Wohnungen je Gebaude dar. Lediglich das Grundstiick, auf dem sich der-
zeit der Kindergarten befindet, ist von der Begrenzung der Zahl der Wohnungen
ausgenommen.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung entspricht mit Grundflachenzahlen
(GRZ) von 0,3 und Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,6 den Festsetzungen flr
den 6stlich angrenzenden 2. Bauabschnitt (Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 26/7). Auch hier bildet das Kindergartengrundstiick mit ei-
ner GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 eine Ausnahme, um an diesem zentra-
len Standort langfristig variable Nutzungsmdglichkeiten zu bieten. Die Festset-
zung ,Zwei Vollgeschosse zwingend” sowie die Baulinie an der GoBfeldener Al-
lee orientieren sich an der dort bereits vorhandenen Bebauung. In den Ubrigen
Bereichen ist ein- und maximal zweigeschossige Bebauung zuldssig. Die Tiefe
der Uberbaubaren Flachen ist auf maximal 14 m begrenzt, so dass in den Innen-
bereichen zusammenh&ngende Grunflachen entstehen kdnnen. Die Zulassigkeit
von Nebenanlagen in nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen ist dementspre-
chend eingeschrankt. Stellplatze und Garagen sind nur in den straBenseitigen
Grundsticksflachen zulassig.

Die Festsetzungen hinsichtlich der héchstzuldssigen Trauf- und Firsthdhen die-
nen der Vermeidung unglnstiger talseitiger Gebaudehdhen im Zuge der Bebau-
ung von Hanglagen.

5.2 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Der Zubringer zum Neubaugebiet (Sterzhauser StraBe) sowie die GoBfeldener
Allee sind bereits endausgebaut mit einigen Abweichungen gegenlber der Dar-
stellung im Bebauungsplan Nr. 26/7 bzw. Optimierungen mit dem Ziel der Ge-
schwindigkeitsreduzierung: Im Ortseingangsbereich wurde anstelle des ur-
spriinglich vorgesehenen Fahrbahnteilers ein Grlnstreifen zwischen dem FuB-
/Radweg und der StraBe angelegt, mit einer Querungsmdglichkeit fir FuBgan-
ger. Die Fahrbahn ist dadurch leicht nach Nordwesten verschwenkt. Der Stra-
Benquerschnitt der GoBfeldener Allee wurde gegenlber der urspriinglichen Pla-
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nung reduziert und mit beidseitigen Gehwegen sowie in Teilabschnitten mit
Engstellen ausgebaut.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll wie die Gbrigen AnliegerstraBen als Mischver-
kehrsflache ausgebaut werden. Bei einer StraBenbreite von 5,50 m werden die
Kurvenradien flir den Sattelschlepper als Bemessungsfahrzeug ausgelegt. Im
stdlichen Teilabschnitt sind 4 &ffentliche Stellplatze vorgesehen, wobei hier die
Fahrbahnbreite auf 4,50 m reduziert wird.

Die ErschlieBung der beiden Baugrundstucke westlich des Kindergartens ist Uber
einen privaten Wohnweg als Stichweg von der GoBfeldener Allee her vorgese-
hen. Hier befindet sich bereits heute eine Zufahrt zum Kindergartengrundstlck.

5.3 Versorgungsanlagen und -leitungen; Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwas-
ser wird der Klaranlage Cappel zugefihrt.

Der parallel zur GoBfeldener Allee verlaufende Entwasserungsgraben nimmt das
Regenwasser aus dem Gebiet auf und leitet dies nach Stidwesten in die zentrale
Versickerungsflache, die mit dem Bebauungsplan Nr. 26/7 bereits planungs-
rechtlich gesichert ist.

Bereits vorhandene Regenwasserkanale verlaufen in zwei Fallen Uber Bau-
grundstiicke, jedoch in Randbereichen auBerhalb der Bauzonen. Hier sind Lei-
tungsrechte zugunsten der Stadtwerke Marburg auch grundbuchrechtlich zu si-
chern.

Schmutzwasserkanéle sowie alle Versorgungsleitungen einschlieBlich Gasver-
sorgung sollen unterhalb der ErschlieBungsstraBen verlaufen. Lediglich eine
Stromversorgungsleitung ist innerhalb des &stlichen Abschnitts des Griinstrei-
fens im Sltden geplant; die Kabel miissen hier in Schutzrohren verlegt werden.

Im Vorfeld einer zuklnftigen Versorgung Michelbachs mit Glasfaserkabel zur
Sicherstellung einer schnellen Internetverbindung sind im Zuge der anstehenden
TiefbaumaBnahmen im Geltungsbereich der Bebauungsplanéanderung zumindest
Leerrohre zu verlegen.

5.4 Eingriff/ Ausgleich und Grinordnung

Die straBenbegleitenden Baume entlang der Sterzhduser StraBe und der GoB-
feldener Allee sind bereits Bestand und entsprechend zu erhalten.

Wie in den bereits realisierten Bauabschnitten sollen auch in der StraBe ,Am
Waldacker® in den StraBenraum hinein wirkende Laubbdume angepflanzt wer-
den. Die Umsetzung der bisherigen Planung in Michelbach Nord mit fir Baum-
pflanzungen vorgesehenen Ausbuchtungen des o6ffentlichen StraBenraumes hat
sich in der Praxis oft als schwierig vereinbar mit den Grundstiickszufahrten der
Anlieger erwiesen. Daher werden jetzt die Baumstandorte auf den Privat-
grundstiicken festgesetzt. Die im Plan dargestellten geplanten Baumstandorte
sind nur hinsichtlich ihrer Zuordnung zum StraBenraum bindend: eine Verschie-
bung entlang der straBenseitigen Grundstiicksgrenze in Abhangigkeit der ge-
wahlten Grundstlckszufahrten und —zugange ist mdglich. Es sind standortge-
rechte Laubbdume anzupflanzen, wobei Zierapfelsorten empfohlen werden, die
sich bereits an anderer Stelle im StraBenraum in Michelbach Nord bewahrt ha-
ben.
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Den stdlichen Siedlungsrand soll ein mit Baum- und Strauchgruppen bepflanzter
Grinstreifen bilden. In dessen dstlichem Abschnitt kann mit einem wasserdurch-
l&ssig befestigten FuBweg eine kurze Verbindung zum Spielplatz Am Bachri(-
cken und zum FuBweg durch das Feld in Richtung Michelbach/ Ortskern herge-
stellt werden.

Die westliche Randeingrinung an der Bdschung zum FuB-/Radweg besteht be-
reits.

Auf eine erneute Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet werden, da
der Geltungsbereich der Bebauungsplanéanderung bereits im Bebauungsplan Nr.
26/7 als Baugebiet ausgewiesen ist und die Grundstrukturen der ErschlieBung
und der Durchgriinung beibehalten werden.

5.5 Berucksichtigung des Klimaschutzes

Nicht zuletzt auf Grund des Weltklimaberichts der Vereinten Nationen (UN) ist
deutlich geworden, dass die Bekdmpfung des Klimawandels und die Anpassung
an den Klimawandel dauerhafte Zukunftsaufgaben auch der Stadte und Gemein-
den sind. Diese Aufgaben haben auch eine stadtebauliche Dimension, der die
Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bodennutzung Rechnung tragen
sollen.

Mit der BauGB Novelle 2011 (,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden®) wurde zur Starkung des Klima-
schutzes u.a. eine Klimaschutzklausel eingefligt, die Festsetzungsmadglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-
Kopplung erweitert, Sonderregelungen flir die Windenergienutzung eingeflgt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden
erleichtert. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kdnnen im Bebauungsplan aus stad-
tebaulichen Grinden "Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden be-
stimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen" festgesetzt werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung kdnnen Kommunen gem. Longo 20097, auch
Uber die Festsetzung von baulichen MaBnahmen fur den Einsatz regenerativer
Energien hinaus, "im Hinblick auf Solarenergie Installationspflichten von Solar-
warme- und Solarstromanlagen (verbindliche aktive Solarenergienutzung)" in der
Bauleitplanung festsetzen.

Der 0.g. gesellschaftspolitischen und stadtebaulichen Verpflichtung kommt die
Stadt Marburg dadurch nach, dass gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt
wird, dass ,bei der Errichtung von Gebduden ... bauliche und sonstige techni-
sche MaBnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf min-
destens 30% der Dachflachen vorzusehen® sind.

Das neu eingerichtete, unter www.marburg.de abrufbare Solarkataster der Stadt
Marburg bietet privaten Bauherren eine nitzliche Entscheidungshilfe zum Ein-
satz von Solarkollektoren und/ oder Photovoltaikanlagen.

1 Longo, F. (2009): Sonnennutzung als Pflicht fir Hauslebauer. - In: Stédte- und Gemeinderat 5/2009.
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6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Dachformen und -eindeckung, Fassaden und Freiflachen-
gestaltung entsprechen im wesentlichen den Festsetzungen zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 26/7 und sollen in diesem flachenmé&Big sehr groBen Neu-
baugebiet ein Mindestmaf an gestalterischem Zusammenhang sichern.

Entlang der GoBfeldener Allee haben sich im 2. Bauabschnitt die Dachformen
Pult- und Zeltdach durchgesetzt, wobei es sich bei nicht quadratischen Gebau-
degrundrissen tatsachlich um flach geneigte Walmdacher handelt. Dem entspre-
chend werden flUr die ergdnzende Bebauung im 3. Bauabschnitt in den Bauge-
bieten WA 2 und WA 3 auch diese Dachformen einschlieBlich Walmdéachern
zugelassen. Die zulassige Dachneigung wird auf max. 25° begrenzt. In den Ubri-
gen Bereichen (WA 1) werden zuséatzlich Satteldacher zugelassen; Sonder- und
Mischformen wie Krlppelwalmdacher bleiben wie bisher ausgeschlossen.

7. Stadtebauliche Daten

Allgemeine Wohngebiete 14.348 m?
Verkehrsflachen 3.344 m?
Verkehrsgrin 289 m?
Offentliche Grinflachen 1.055 m?
Flachen fur die Regelung

des Wasserabflusses 547 m2

Gesamtflache Geltungsbereich
der Bebauungsplandnderung 19.583 m?

8. Umsetzung der Planung, Bodenordnung und Kosten

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt die ErschlieBungsplanung durch
die SEG, so dass zeitnah mit der Herstellung der ErschlieBungsanlagen be-
gonnen werden kann. Mit der angestrebten Rechtskraft der Bebauungsplanande-
rung im Jahr 2012 werden dann die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die ersten privaten Bauvorhaben geschaffen sein.

Nach erfolgter ErschlieBung (BaustraBen) und Vermessung werden 20
Grundsticke kurzfristig bebaubar sein und der Teilbereich mit 3 Baugrundsti-
cken um den Kindergarten mittel- bis langfristig. Bis dahin soll dem aktuellen
héheren Freiflachenbedarf des Kindergartens Rechnung getragen werden.

Die ErschlieBung wird Uber das Treuhandkonto der HLG fur die Entwicklungs-
maBnahme Michelbach Nord finanziert. Aufgrund von bereits erfolgten und noch
zu erwartenden Vormerkungen von Interessenten kann mit einem zugigen Ab-
verkauf der Baugrundstiicke gerechnet werden, was sich gunstig auf die Kos-
tenentwicklung des stéadtebaulichen Entwicklungsverfahrens Michelbach Nord
auswirken wird.
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