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Abb. 1: Ubersicht und rdumlicher Geltungsbereich
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Eigentimerin des Flurstickes 5/ der Flur 14 der Gemarkung Dilschhausen plant am
unmittelbaren sudlichen Ortsrand der Ortslage Dilschhausen die Errichtung zweier Wohngebaude
einschliellich eines Nebengebzudes.

Die o. a. Eigentimerin hatte nach monatelanger Suche bzw. Verhandlung mit Eigentimern von zwei
vorhandenen geeigneten Grundsticken im Innenbereich der Orislage Dilschhausen (im
Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34 BauGB) festgestellt, dass eine Verflugbarkeit dieser
beiden Grundstiicke hinsichtlich eines Erwerbs nicht gegeben war.

Infolge dieser Erfahrung entschloss sich die o. a. Eigentiimerin zu einer Nutzung des in ihrem
Eigentum stehenden Flurstiickes fur ihr Vorhaben, da das bezeichnete Flurstiick unmittelbar an die
siidliche Ortslage Dilschhausen anschlielt (derzeit AuBenbereich gem. § 35 BauGB).

Um ein Abwandern der einheimischen Bauwilligen zu verhindern und diesen die Mdéglichkeit zu geben,
innerhalb des Ortsteiles Dilschhausen weiter ansassig zu bleiben, will die Stadt Marburg der
Nachfrage nachkommen und einen Bebauungsplan fir ein Mischgebiet (MI) im Bereich des
Flurstiickes 5/1 der Flur 14 der Gemarkung Dilschhausen aufstellen.

Planziel ist damit die Entwicklung eines Mischgebietes, um zwei Bauplatze in der Nachbarschaft zu
einer bestehenden gemischten Bebauung (Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendes
Gewerbe) vorzubereiten.

Das Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt sich aus der Notwendigkeit, die
Errichtung der beabsichtigten Wohngebdude im Rahmen einer dem Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht, Raumordnungsrecht sowie den weiteren betroffenen Rechtsgrundlagen

entsprechenden stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vorzunehmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen
Abb. 2: Luftbild des Planungsstandortes einschlieRlich Umgebung

Die raumorderische Zuldssigkeit des Standortes folgt aus der im Regionalplan Mittelhessen 2010
enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 (Z) (K), nach der die in der Plankarte als Flachen flr
Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung die bestehenden
Siedlungen und Standorte fir notwendige neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflichen, kleinere
gewerbliche Bauflache, Sonderbauflaichen und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fiir diese

Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen erganzenden Grinflachen umfassen.

Eine entsprechende Auseinandersetzung mit den relevanten raumordnerischen Grundsétzen und
Zielvorgaben erfolgt im Rahmen der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan.

Die verkehrliche Erschliefung des Standortes ist bereits Uber die ortliche Erschliefungsstralle
,Nesselberg” im Anschlul} an die ,Weitershduser Sralle” gesichert.

Neben der vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung werden die weiteren Medien (Kanal, Wasser,
Energie, Telekom) an die Erschlieung der ndrdlich unmittelbar angrenzenden Ortslage Dilschhausen

angeschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Abb. 3: Bild des Planungsstandortes einschlielllich Umgebung

1.2 Verfahren

Die Stadt Marburg will dieser o. a. Planungsabsicht nachkommen und wird im Rahmen der
Bauleitplanung einen Bebauungsplan aufstellen und eine Anderung des Flachennutzungsplanes fiir
die betroffene Flache durchfiihren.

Innerhalb der konkreten Bauleitplanung méchte die Stadt Marburg einen Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am
Nesselberg” aufstellen, der aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden soll. Gem. § 8 Abs. 1
BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche
Ordnung. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Da das Planungsgebiet derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Marburg als eine Flache
fur die Landwirtschaft gemafR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt ist und als Mischgebiet (MI) gem. §
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, soll parallel gemalk § 8 Abs. 3
BauGB auch der Flachennutzungsplan der Kommune innerhalb des Geltungsbereiches des
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Bebauungsplanes in Gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO geéndert werden.

Gemall § 1a Abs. 3 BauGB wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in seinen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
bertcksichtigt. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5
und 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Auf Basis der Vereinbarkeit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erfolgen die Darstellungen und Festsetzungen in raumlicher Nahe zum Ort
des Eingriffs.

Nach dem Aufstellungsbeschlult gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgt nach § 3 Abs. 1 BauGB die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes nebst Begriindung
sowie die zeitgleiche Beteiligung der beriihrten Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB.
Nach Wirdigung der eingegangenen Anregungen erfolgt die Offentlichkeitsbeteiligung durch
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den ber(hrten
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Nach der Abwagung der eingegangenen &ffentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB
beschlielt die Gemeinde den Bebauungsplan als Satzung.

1.3 Verfahrensstand

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Marburg hat am 29.01.2016 den Aufstellungsbeschluf®
gem. § 2 Abs. 1 BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 21.11.2016 bis einschlieRlich 16.12.2016
durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 17.11.2016.bis
einschlieflich 21.12.2016 durchgefihrt.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Umgebung des Plangebiets

Die festgesetzten Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden in der Gemarkung Dilschhausen wie folgt abgegrenzt:

Das Planungsgebiet besteht aus einem Teilbereich des Flurstiickes 5/1 sowie aus der Straenparzelle
20/5 (Teilflache) (Erweiterung der Stralle ,Am Nesselberg“) der Flur 14 der Gemarkung Dilschhausen.
Das letztgenannte Flurstiick wird im Zuge der ErschlieBung genutzt.
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Das Planungsgebiet wird ostlich durch die beiden FIurétUcke 6/7 und 6/6 (beide durch Mischbebauung
(Wohnen und Gewerbe) genutzt) begrenzt. Nordostlich wird das Planungsgebiet durch die
Wegeparzelle 44/5 begrenzt. Nordlich wird das Planungsgebiet durch das Flurstiick 25/12 (teils
Mischbebauung, teils Gewerbebebauung) begrenzt. Nordwestlich und westlich begrenzt die weitere
Teilflache des Flurstlickes 5/1 sowie die weitere Teilflaiche der Wegeparzelle 17/3 das Planungsgebiet.
Im Siden wird das Planungsgebiet durch das Flurstick 5/2 und im Stdosten durch die weitere
Teilfliche der Wegeparzelle 20/5 begrenzt. Alle genannten Flurstiicke liegen in der Flur 14 der
Gemarkung Dilschhausen.

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Marburg-Dilschhausen.

Gesamter Geltungsbereich des Planungsgebietes (ohne Ausgleichsflache): ca. 2.230 gm.
Entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Marburg wurde im Planungsbereich fiur die Art der
baulichen Nutzung Mischgebiet (M) festgesetzt.

Im Osten und Nordosten des Plangebietes grenzt gemischte Bebauung (Wohnbebauung und
Gewerbebebauung) an. In den weiteren Richtungen existieren landwirtschaftliche Nutzungen.

Im Stiden folgen nach ca. 50 m und im Sudosten folgen nach ca. 10 m grofflachige Heckenstrukturen
in der sie umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Ca. 650 m nérdlich der Ortslage Dilschhausen, stdéstlich der Landesstralle 3288 (StralRe zwischen
Dilschhausen und Caldern}, éstlich des Calder Baches und westlich des Waldgebietes der Koppe wird
im Bereich des Flurstiickes 8 der Flur 6 der Gemarkung Dilschhausen eine externe Ausgleichsflache

mit einer Grélke von 1.775 qm festgesetzt. Diese wird innerhalb des Umweltberichtes naher erlautert.

1.5 Ziele und Grundsitze im Regionalplan Mittelhessen 2010

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Daher sind die
Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 zu beachten.

So formuliert der Regionalplan Mittelhessen 2010 in Kapitel 5.2 Flachen fur Siedlungszwecke das Ziel
5.2-5 (Z) auf Seite 46.

5.2-5 (Z) Vor der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen durch die Gemeinden ist der Bedarf an
Siedlungsfldchen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand durch Verdichtung der
Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Fldchen zu decken.
Dazu sind die vorhandenen Fldchenreserven in Bebauungsplinen (§ 30 BauGB) und in den
sunbeplanten Innenbereichen” (§ 34 BauGB) darzustellen sowie ihre Verfiigbarkeit und
Entwicklungsfdhigkeit aufzuzeigen. Dieser Nachweis ist durch die planende Gemeinde auch

bei Fldcheninanspruchnahme innerhalb der Vorranggebiete Siedlung/Planung zu erbringen.
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg"“, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 47 des Regionalplanes Mittelnessen 2010 u. a. damit,
dass die Nachweispflicht dazu dient, dem fiir die Siedlungsentwicklung wichtigen Prinzip
,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" Rechnung zu tragen.

Mit dem o. a. Ziel wird verdeutlicht, dass vor der Ausweisung neuer Siedlungsflichen durch die
Gemeinden der Bedarf an Siedlungsflichen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung
Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) ... zu decken ist.

Entsprechend der Zielvorgabe des Regionalplanes wurden die Méglichkeiten geprift, eine ca. 450 gm
bis 800 gm grofe Flache im Innenbereich der Ortslage Dilschhausen zu finden, die fiir das Vorhaben
genutzt werden kann.

Hier wurde infolge Priifung festgestellt, dass in der Ortslage Dilschhausen zwei Flachen im Bestand
existieren, die als Bauplatz gemaf den o. a. Kriterien geeignet sind. Diese Flachen liegen entlang der
OrtsstralRe ,Weitershauser Stralte”. Hinsichtlich der Groke und des Zuschnittes waren diese beiden
Flachen geeignet, entbehren aber trotz intensivster Bemihungen der Vorhabentrager der
Verflgbarkeit fir die Vorhabentrager, da diese Flachen im Privatbesitz stehen und firr die

Vorhabentrager keine Méglichkeit fir den Erwerb besteht.

Abb. 4: Regionalplan Mittelhessen 2010

/

et

7/

ansi: . : :

.}Hl ; —‘mﬂ

i ) - 2
A A %
iwhdiusen i

ntm‘:? / W {7 Ness > 2

Planungsgruppe Muller 9




Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen
Es wurde geprift, ob im Ortsteil Dilschhausen der Stadt Marburg Vorranggebiete Siedlung Planung im
Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellt sind. Es wurde festgestellt, dass im Ortsteil Dilschhausen

der Stadt Marburg keine Vorranggebiete Siedlung Planung im Regionalplan Mittelhessen 2010
dargestellt sind.

Auf Basis der o. a. Ergebnisse dieser Prifungen wurde die Méglichkeit des Zieles 5.2-4 (Z) des
Regionalplanes Mittelhessen 2010 genutzt, am sudlichen Rand der Ortslage Dilschhausen ein

geplantes Mischgebiet (M) flir eine Bauleitplanung ins Auge zu fassen.

So formuliert der Regionalplan Mittelhessen 2010 in Kapitel 5.2 Flachen fur Siedlungszwecke das Ziel
5.2-4 (Z) auf Seite 46.

5.2-4 (Z) In Ortsteilen, fiir die in der Karte keine Vorranggebiete Siedlung Planung ausgewiesen
sind, ist die Siedlungstétigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsansdssigen Bevdélkerung
beschrénkt. Dieser  Bedarf ist im  tabellarisch  ausgewiesenen  maximalen
Wohnsiedlungsfldchenbedarf enthalten und soll in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
gedeckt oder — falls hier keine Fldchen zur Verfiigung stehen — am Rande der Ortslagen zu
Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha und
unter Beriicksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG realisiert werden. Uberlagernde
Vorranggebietsausweisungen des Regionalplans lassen hier auch die Eigenentwicklung nicht

ZU.

Entsprechend der Zielvorgabe des Zieles 5.2-4 (Z) des Regionalplanes Mittelhessen 2010 wurde das
Mischgebiet mit einer bedarfsorientierten Flachengréfle geplant, die einschlieftlich einer im sidlichen
und westlichen Randbereich des Plangebietes festgesetzten privaten Grinflache ca. 2.230 gm
umfasst, wodurch sich eine bedarfsorientierte Ausnutzung von 4,46 % der maximal angegebenen 5 ha

Flache ergibt.

1.6 Standortwahl und Alternativenpriifung

Die alte Ortslage Dilschhausen ist als Gesamtanlage nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz
ausgewiesen. EinschlieRlich daran im Westen und Sliden anschlieRender neuerer Siedlungsteile setzt
eine Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 2 BBauG aus dem Jahr 1986 die gesamte Siedlung als im
Zusammenhang bebauten Ortsteil fest. Die Abrundungssatzung umfasst auch die dem geplanten
Baugebiet direkt gegenuber liegenden Flurstiicke 6/6 und 6/7 (Nesselberg 3 — 7) mitsamt des diesen
Grundsticken zur Erschlieung dienenden Straenabschnitts ,Nesselberg“. Der seit Dezember 1992
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 29/1 weist im Bereich ,Die Bocksacker" 3 Baugrundstiicke aus, die

iiber eine von der Weitershauser Stralle ausgehenden privaten Stichstralle erschlossen sind.
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Die Steuerung der Baulandentwicklung in den Aufenstadtteilen der Universitatsstadt Marburg basiert
seit 2005 auf entsprechenden Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung Uber eine
Prioritétenliste, die Ergebnis einer Alternativenpriifung potentieller Baugebiete hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Eignung war. Trotz intensiver Bemihungen
insbesondere des Ortsbeirats konnte bis 2015 keine der 3 in dieser Prioritétenliste fir Dilschhausen
benannten Flachen fiir eine bauliche Entwicklung gewonnen werden, da die Mitwirkungsbereitschaft
der betroffenen Grundstiickseigentiimer nicht gegeben war.

Bei dem nun fir das kleine Baugebiet vorgesehenen Bereich handelt es sich um die im
Zusammenhang mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung der Universitatsstadt
Marburg vom 20. November 2015 =zur Baulandentwicklung in den AuBenstadtteilen im
Sachstandsbericht fiir den Stadtteil Dilschhausen benannte Flache am Nesselberg, die sich sudlich an

die bereits in der Prioritatenliste von 2005 ausgewiesene Vorzugsvariante anschlief3t.

Im November 2014 wurden die Marburger AuBenstadtteile als Férderschwerpunkte in das hessische
Dorfentwicklungsprogramm aufgenommen. Das in diesem Zusammenhang erstellte Integrierte
Kommunale Entwicklungskonzept (IKEK) wurde im November 2016 von der Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen anerkannt.

Die im IKEK enthaltene Baullickengegeniberstellung ergab fir Dilschhausen 5 Bauliicken im
Innenbereich im Jahr 2016 sowie 2 BauliickenschlieBungen in den letzten 10 Jahren.

Die Bemihungen der aus Dilschhausen stammenden Vorhabentrégerin um ein fir ihr Vorhaben
geeignetes Baugrundstiick im Innenbereich hatten keinen Erfolg.

Das aktuell geplante Baugebiet mit 2 Bauplatzen ist im IKEK benannt und stellt keine Konkurrenz zu
den Zielen der Dorfentwicklung dar.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft"
ausgewiesen bzw. befindet sich in einem Grenzbereich zwischen Vorbehaltsgebieten und
Vorranggebieten fir Landwirtschaft, wobei die Abgrenzung nicht parzellenscharf ist. In den die
Ortslage umgebenden Vorbehaltsgebieten stehen keine Flachen zur baulichen Entwicklung zur
Verflgung bzw. sind auch stadtebaulich nicht sinnvol: eine zusatzlich erforderliche
ErschlieBungsstrake wiirde einen héheren Flachenverbrauch (und somit Verlust von wertvollem
Boden) bedeuten, was eher zu einer Zersiedelung der Landschaft und/ oder Beeintrachtigung des
denkmalgeschiitzten Ortsbildes beitragen kénnte. Die im Regionalplan Mittelhessen ausgewiesenen
Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft’, in denen eine bauliche Eigenentwicklung formal méglich ware,
sind somit aus stadtebaulicher Sicht Gberwiegend als fiir Bebauung ungeeignet einzustufen.

Die Arrondierung der bereits durch Abrundungssatzung festgestellten im Zusammenhang bebauten
Ortslage mit zwei Baugrundstiicken entlang der vorhandenen, bisher nur einseitig bebauten
Anwohnerstralle ist daher folgerichtig und stadtebaulich vertretbar. Zudem wird mit den
Festsetzungen zur Eingriinung des Baugebietes ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft angestrebt.
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Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg®, Stadt Marburg, OT Dilschhausen

Die Standorteignungskarte des Landes Hessen weist fir das Plangebiet lediglich eine mittlere
Ackereignung aus. Der bisherige Nutzer benétigt die Flache nicht mehr fir die Landwirtschaft. Um
formal dem durch das nur rd. 2.230 m? groe Plangebiet verursachten Verlust von ausgewiesener
Vorrangflache fur die Landwirtschaft entgegen zu wirken, ist eine entsprechende Reduzierung der die
Siedlung umgebenden Vorbehaltsflache zugunsten einer Ausweitung der Vorrangfliche an anderer
Stelle im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen denkbar.

Im Hinblick auf die mit der geplanten Bebauung einhergehende Bodenversiegelung bzw. den Verlust
der Bodenfunktionen gilt ebenfalls, dass aufgrund der Standortwahl an bereits vorhandener
ErschlieBungsstrale und aufgrund der geringen Grofte des Baugebietes der Eingriff geringstméglich
gehalten wird und dass an anderer Stelle keine entsprechenden Flachen zur Verfiigung stehen bzw.
aus stadtebaulichen Griinden fir eine bauliche Entwicklung nicht geeignet sind.

1.7 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sollen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Da das Planungsgebiet derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Marburg als eine Flache
fur die Landwirtschaft geméaft § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB darstellt ist und als Mischgebiet (MI) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, wird parallel gemak § 8 Abs. 3
BauGB auch der Flachennutzungsplan der Kommune innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in Gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO geéndert, sodass die Aufstellung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

Zur Umsetzung des Planziels wird der Bebauungsplan als verbindliche Bauleitplanung aufgestellt. Der
Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften und sonstigen Hinweise sowie die nachrichtlichen Ubernahmen fir die
zukiinftige stadtebauliche Ordnung.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll das Planungsgebiet als Mischgebiet (MI) (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO) festgesetzt werden. Im Norden und Osten des Plangebietes
werden Verkehrsflachen (Straflle ,Nesselberg”) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) sowie - extern
(Gemarkung Dilschhausen, Flur 6, Flurstiick 8) - eine Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) ausgewiesen.
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2 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten, um eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild

baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 2a BauGB sind in der Begrindung des Bauleitplans entsprechend dem Stand des
Verfahrens
- die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und
- in dem Umweltbericht nach Anlage 1 zum BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zur Anderung des
Flachennutzungsplanes Nr. 29/3 der Stadt Marburg ,Am Nesselberg” und zum Bebauungsplan Nr.

29/2 ,Am Nesselberg”.
Der Umweltbericht nimmt Bezug auf die Fachgutachten der Biotoptypenkartierung der Eingriffsflache

sowie der Ausgleichsflache, auf den Artenschutz-Fachbeitrag und auf die Brutvogelkartierung.

In Ausfihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg”

zeichnerische und textl. Festsetzungen getroffen.
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2.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Planungsgebiet als Mischgebiet (MI) im

Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt werden.

Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von

Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:
- Wohngeb&ude
- Geschéafts- und Blrogebaude

Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
- Einzelhandelshetriebe, = Schank- und  Speisewirtschaften  sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstatten im Sinne des 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind)
sind von der Zulassigkeit innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

- Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergniigungsstatten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (auflerhalb von Teilen des Gebietes, die (berwiegend durch

gewerbliche Nutzungen geprégt sind)
sind von der Zuldssigkeit innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) erfolgt gemaR Planzeichenverordnung.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche
(BauGB, BauNVQ)

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachenzahl der baulichen Anlagen und
die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre
Festsetzung offentl. Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden auch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie

die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zul&ssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl
von GRZ = 0,35 fest.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu maximal 50 %
(iberschritten werden. Eine weitergehende Uberschreitung der Grundflache ist unzulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fir das
Mischgebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,5 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse.

Flachen von AufenthaltsrAumen in Vollgeschossen sind mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (2)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunschst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn Ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
tiber die Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine
Geschosse. Voligeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand des Gebdudes zurtickgeselztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Hoéhe iiber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfiache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante RohfuRboden bis Oberkante
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Rohfullboden der dariiberliegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (dber Dach und untergeordnete
Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebé&ude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Mischgebiet die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf

einMalR vonZ=1.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfliche

Gemal § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise als offene oder geschlossene

Bauweise festgesetzt werden. In der offenen Bauweise werden gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die

Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet.

Die Lange dieser Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

Da die Lange der Gebaude innerhalb des Bebauungsplangebietes sich in die néhere Umgebung

einfigen soll, wurde eine offene Bauweise festgesetzt.

Darliberhinaus wurden Baugrenzen festgesetzt, die mit den Gebduden nicht tiberschritten werden

darfen. Durch die Baugrenzen werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen definiert, innerhalb derer

die Geb&ude errichtet werden durfen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des 14 BauNVO und

ErschlieBungs- (Leitungen der Versorgungs- und Entsorgungsmedien) anlagen zuldssig, dagegen

sind Garagen in dieser Flache unzulassig. Dies dient dazu, aulerhalb der Baugrenze

- Raume fur verkehrliche Nutzungen (ruhender Verkehr (Stellplatze zulassig, Garagen unzulassig) und
Wendemdoglichkeiten)

- Raume flr ErschlieBungs- (Leitungen der Versorgungs- und Entsorgungsmedien) anlagen und

- Raume fiir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zu sichern.

Innerhalb der privaten Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind bauliche Nutzungen unzuléssig.

Dies dient dazu, R&ume zur randlichen Eingriffsminimierung fir die Anpflanzung von B&umen und

Strauchern sowie flir das Anlegen von privaten Griinflachen zu sichern.

Planungsgruppe Miller 16




Bebauungsplan Nr. 29/2 ,Am Nesselberg*, Stadt Marburg, OT Dilschhausen
2.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet
(BauGB)

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Plangebiet Hofflachen, Fufwege und PKW-Stellplatze in einer
Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z. B.
wasserdurchldssiges Pflaster, Rasenkammersteine, Schotterauflage), um den Eingriff in den
Naturhaushalt und in die Grundwasserneubildungsrate zu minimieren.

Durch flachensparendes Bauen und sparsame Dimensionierung von Zufahrten und —wegen, Stell-
und Parkflachen ist die Versiegelung und Uberbauung von Boden auf das unbedingt nétige MaR zu

reduzieren.

Die nicht Gberbaute oder versiegelte (Stellplatze, Wege) Grundsticksfliche ist als Grinflache
anzulegen. Dabei ist je 300 gm Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter einheimischer
Laub- oder Obstbaum anzupflanzen. Die vorgesehene Nutzung der Freifldichen und deren
Bepflanzung ist vom Bauherrn in einem gesonderten Freiflichenplan unter Beriicksichtigung der
landschaftspflegerischen und siedlungsékologischen Festsetzungen darzustellen und mit dem
Bauantrag einzureichen.

Die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch das geplante Baugebiet erfordert eine
weitestgehende Minimierung dieser Beeintrachtigung durch Eingriinung des Baugebietes in Form
einer Anpflanzung einheimischer, standortgerechter Baume und einer strukturreichen Hecke.

Entlang des &uferen westlichen und slidlichen Randes des Baugebietes ist eine geschlossene
Laubstrauchhecke mit drei Meter Breite und dazwischen im Abstand von ca. 10 m ein Laubbaum I.
Ordnung (Stammumfang mind. 12 bis 14 cm) anzupflanzen. Die Gehdlzarten sind ausschlieRlich aus
der Artenliste des Punktes 8. der Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auszuwahlen.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und chemischen Aufbaumitteln ist im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes nicht zulassig.

Die Festsetzungen der Mindestdurchgriinung im Plangebiet dienen einen harmonischen Ubergang

zwischen Bebauung und umgebender Landschaft und fihren damit zu einer Minimierung des Eingriffs
in das Landschaftsbild.
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2.4 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i. V. m. HBO)

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO sind
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die
Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRstab und Ausfliihrung soweit
wie mdglich in die vorhandene Umgebungshebauung einfiigen. Der Bebauungsplan enthélt daher
einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen. Fir die

Ausfihrung der Einfriedung wird eine Empfehlung in der Begriindung dargestellt.

Fassadengestaltung
Es wird empfohlen, die Farbgebung der Fassaden in zurlickhaltenden Farben (Mineralfarben — kein

Blau, kein Rot und keine weitere leuchtende Farbe) zu wahlen.

Dachform

Die Zulassigkeit an Dachformen umfasst ausschliellich das Satteldach.

Die Festsetzung gilt nur fiir die Hauptdécher der Gebaude, bei Nebend&chern sind Abweichungen
zulassig.

Dachgauben und Dachaufbauten sind bis zu 30 % der Lange der dazugehérigen Dachflache zulassig.
Als Dacheindeckung sind nur schwarze, anthrazitfarbene und rote Ziegel zuldssig. Es dirfen keine
stark blendenden Materialien verwendet werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB sind bei der Errichtung von Gebauden bauliche und sonstige
technische Malnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf mindestens 30 % der
Dachflachen vorzusehen.

Mit den gewahlten Festsetzungen kann somit eine mit dem naheren Umfeld vertragliche Gestaltung

baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes gewahrleistet werden.

Einfriedungen (Empfehlung)

Zur Vermeidung der Beeintrdchtigung der Wanderbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréle wird
empfohlen, dass im Plangebiet Einfriedungen in Form von Mauern oder Mauersockeln eine Héhe von
0,1 m nicht tiberschreiten sollten oder unterkriechbar sein sollten.

Zu empfehlen sind auch Trockenmauern aus grob aufgesetztem ortlichen Gestein. Es sollten nur
landschaftstypische, unauffallige Materialien Verwendung finden, zu empfehlen sind aber Hecken zur

Grundstiicksbegrenzung.
Grundstiicksfreiflichen

Die nicht (berbaute oder versiegelte (Stellplatze, Wege) Grundstiicksflache ist als Grinflache
anzulegen. Dabei ist je 300 gm Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter einheimischer
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Laub- oder Obstbaum anzupflanzen. Die Gehélzarten sind ausschlieBlich aus der Artenliste des
Punktes 8. der Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auszuwahlen.

Die Festsetzungen dienen der Mindestdurchgriinung im Plangebiet und sollen gleichzeitig die
Freiflachenqualitat sichern. Zudem finden hierdurch auch klein- und lokalklimatische Aspekte eine

entsprechende Beriicksichtigung.

3 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz und Bodenschutz

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mafgeblich
berithrt. Es sind sowochl die Anlagen zur Versorgung des Trinkwassers als auch die Anlagen zur

Entsorgung des anfallenden Abwassers neu zu erstellen.

3.1 Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen

Die Wasserversorgung des Plangebietes soll Uber den vorzunehmenden Anschluss an das 6rtliche
Leitungsnetz der Stadtwerke Marburg in der ndrdlich anschlieBenden Ortslage Dilschhausen erfolgen.

Die zu errichtende Leitung zur Wasserversorgung des Plangebietes kreuzt die Wegeparzelle 17/3 der
Flur 14 der Gemarkung Dilschhausen sowie den zu dieser Wegeparzelle zugehtrigen - &stlich der
Wegeparzelle anschlieenden - Wegeseitengraben. Weiterhin wird die o. a. Leitung Uber
Privatgelande verlegt.

Die konkrete Planung und Ausfiihrung zur Erstellung der Wasserversorgung des Plangebiets wird
zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken Marburg unmittelbar abgestimmt und in dieser
Form innerhalb des Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Marburg geregelt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zisternen gefasst und einer Verwertung zugefiihrt
werden (z. B. Brauchwassernutzung, Nutzung fir gartnerische Zwecke).

Zur Schonung der Grundwasservorkommen soll Giberschilssiges Niederschlagswasser, das (iber den
Uberlauf der Zisterne austritt, in eine Versickerungsmulde eingeleitet und dezentral (ortsnah)
versickert werden, um das Oberflachenwasser unmittelbar im Bereich der Standortflaiche wieder dem
Grundwasser zuzufiihren.

Die Versickerungsmulde ist gemal DWA A 138 zu berechnen. Ein entsprechender Antrag auf

Erlaubnis ist zu stellen.
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3.2 Abwasserbeseitigung

Die anfallenden Abwésser sollen (iber einen vorzunehmenden Anschluss an das 6rtliche Leitungsnetz
des Mischwasserkanals der 6stlich anschlieBenden Ortslage Dilschhausen erfolgen. Es ist zu priifen,
ob angesichts einer geplanten dezentralen Versickerung des Regenwassers von den Dachflachen der
Gebaude eine Entwasserung im Trennsystem notwendig ist.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll weitestgehend verwertet werden (als Brauchwasser),
wenn  wasserwirtschaftliche undfoder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser ist in Regenwassernutzungsanlagen / Retentionszisternen mit Drosselsystem zu
sammeln und solchen Einsatzbereichen zuzuftihren, die keiner Trink- und Grundwasserqualitét
bedurfen (z.B. Kuhlung, Reinigung von Gebauden oder AuBenflachen, Toilettenspiilung oder
Bewésserung von Grinflachen). Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist (ggf. Uber einen
Uberlauf der Brauchwasserverwertung) in eine Versickerungsmulde einzuleiten und dezentral zu
versickern. Die Versickerungsmulde ist gemaR DWA A 138 zu berechnen. Ein entsprechender Antrag

auf Erlaubnis ist zu stellen (Entwésserungsantrag).

3.3 Abflussregelung

Die durch die Bebauung zu erwartende Versiegelung soll durch die eingriffsminimierenden
MaRnahmen wie wasserdurchlassige Befestigung von Hof- und Stellflichen auf ein notwendiges MaR
reduziert werden.

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Pflasterungen oder als Schotterflachen anzulegen.
Befestigungen von Stellplatzen, Garagenzufahrten, Sitzplatzen oder Gehwegen auf Baugrundstiicken
mit bituminésen Decken oder betonierten Fldchen sind nicht zuldssig. Stattdessen sind luft- und
wasserdurchldssige Materialien zu verwenden wie: wassergebundene Decken, Porenpflaster,
Natursteinkleinpflaster, Fugenpflaster — keine Platten — Fugen nicht vermoértelt. Fir schmale

Gartenwege bis 0,75 m Breite ist die Verwendung von Platten zulassig.

3.4 Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzzonen.
Die externe Ausgleichsflache (Gemarkung Dilschhausen, Flur 6, Flurstiick 8 — Teilbereich) liegt in der
Zone lll B der Trinkwassergewinnungsanlage im Ortsteil Caldern der Gemeinde Lahntal. Die

Schutzgebietsverordnung steht dem Vorhaben nicht entgegen, ist jedoch zu beachten.
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3.5 Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in die Bodenstruktur und zur Umsetzung der Ziele des vorsorgenden

Bodenschutzes sollen folgende MalRnahmen vorgenommen werden:

Die Bodeneingriffe sind auf das notwendige MaR zur Auskofferung im Bereich der Grundflache des
jeweiligen gepl. Geb&udes zu beschranken. Weiterer Bodeneingriff oder Bodenabtrag ist unzulassig.

Im Bereich der unmittelbaren Uberbauung durch Geb&ude ist der nahrstoffreiche A -Horizont des
Bodens (oberste Bodenschicht = Mutterboden) zuriickzunehmen. Der Mutterboden ist nach dessen
Abgrabung seitlich zu lagern und zu sichern und zur weiteren Nutzung in den nicht tiberbaubaren und

gartnerisch zu nutzenden Bereich des Planungsgebietes zu verbringen.

Die im Zuge der Auskofferung ausgebrachten unteren Bodenschichten des B-Horizontes oder
eventuelle des C-Horizontes (unterhalb des Mutterbodens) sind beim Wiederaufbau oder der
Wiedereinlagerung des Bodens aulierhalb der Gberbauten Flache in aufgelockerter Form unterhalb

des spater zu Uberlagernden Mutterbodens einzubringen.

Solite (berméaRiger Bodenaushub anfallen, der innerhalb des Baugrundstiickes nicht wieder
eingelagert werden kann oder soll, ist dieser (ibermafige Bodenaushub der néchsten genehmigten
Erddeponie oder einem Standort mit Bodenbedarf (genehmigter Bodenauftrag im Bereich anderer
Flurstiicke, oder genehmigte RekultivierungsmalRnahme von Landschafts- und Bodenschaden — z. B.
ehem. Rohstoffabbaugebiet) zuzufiihren. Eine Begutachtung des Bodens mit dem entsprechenden
Ergebnis der Unbelastung ist im Vorfeld einzuholen. Sclite das Gutachten zum Ergebnis einer
Belastung des Bodens kommen, ist die zustandige Behdrde (Regierungsprasidium Gielten,
Industrielles Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz, Dez. 41.4) unverziglich zu informieren und die weitere Entwicklung mit der Behérde

abzustimmen.

Ein Befahren der Boden bei feuchter oder nasser Witterung ist weitestgehend zu vermeiden, um
Bodenschaden oder unnatirliche Bodendeformationen zu vermeiden. Auch der potentielle Eintrag von
umweltgefahrdenden Zufliilssen, Zutrédgen oder Abtrégen (Treibstoffe undfoder Schmierstoffe der
Baufahrzeuge und sonst. Kraftfahrzeuge sowie von Baugeraten, Auspuffausstoll der Baufahrzeuge,
Reifenabrieb der Baufahrzeuge) in den Boden soll infolge dieser Vorgabe vermieden werden, da bei
Durchfeuchtung oder Durchnéssung des Bodens durch das im Boden existierende Wasser die o. a.
umweltgefahrdenden Zufliisse, Zutrdge oder Abtrége leicht in den Boden eingetragen werden kénnen.
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AuRerhalb des Bereichs der unmittelbaren Uberbauung durch Gebaude (Grundflache des jeweiligen
Gebé&udes) sind Bodenverdichtungen durch Befahren oder durch Abstellen von Baufahrzeugen oder
durch das Lagern von Rohstoffen, Bauzwischenerzeugnissen und Baugerdten zu weitestgehend
vermeiden. Eine Befahrung oder ein Abstellen von Baufahrzeugen oder das Lagern von Rohstoffen,
Bauzwischenerzeugnissen und Baugeraten aulerhalb von nicht unmittelbar betroffenen
Bodenbereichen ist unzulédssig. Dies soll ausschlieRlich auf Flachen erfolgen, die bereits einer
Verdichtung oder Versiegelung unterlegen sind, oder die davon infolge der vorgegebenen Planung

betroffen sein werden.

Bei Bauarbeiten, Abrissarbeiten und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
.Entsorgungen von Bauabfallen® (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in
Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall,
Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt enthéalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméfte
Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z. B. Bauschutt,

und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).
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4 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

4.1 Stralen- und Verkehrsflichen

Das Gebiet der Aufstellung des Bebauungsplanes ist durch die unmittelbar an das Baugrundstiick
Flurstiick 5/1 benachbarte Ortsstrale ,Nesselberg” bereits verkehrlich erschlossen. Damit ist die
verkehrliche ErschlieRung der Planungsflache gesichert.

Eine Wendeméglichkeit fir den Verkehr besteht im Bereich der der Strake ,Nesselberg® westlich
anliegenden Grundstiicke des Plangebietes. Weiterhin ist in 30 m Entfernung in nérdlicher Richtung
eine Wendemdglichkeit im vollstandigen Bereich von offentlichen StraRenflachen gegeben.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass dem StraRengelénde keinerlei Abwésser zugeleitet werden
darfen.

Im Zuge der Anpassung von Flurstiicksgrenzen an bestehende StralRen- und Entwé&sserungsanlagen
der Stadt Marburg werden im nordwestlichen und &stlichen Randbereich des Geltungsbereiches des
Plangebietes kleinteilige Flachenanteile der privaten Grundstiicke zugunsten der Stadt Marburg
festgesetzt. Diese sind im Geltungsbereich des Plangebietes in der Plankarte enthalten.

Aufgrund des Malistabes der Plankarte von 1 : 500 sind die o. a. kleinteiligen Flachenanteile
ausschliefllich relativ dargestellt. Die konkrete Darstellung dieser Flachenanteile erfolgt in einem

eigenstandigen Plan mit gréRerem MafRstab nach der noch vorzunehmenden Vermessung.

4.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Innerhalb des Mischgebietes (MI) kénnen ausreichend Stellplatze bzw. Anlagen fiir den ruhenden

motorisierten Verkehr bereitgestellt werden.

4.3 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs angebunden (innerhalb der
Ortslage Dilschhausen besteht eine AnschluRméglichkeit fiir den OPNV).

4.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung des Plangebietes ist vollstandig neu zu erstellen. Es
sind sowohl die Anlagen zur Versorgung des Trinkwassers als auch die Kanalanlagen zur Entsorgung
des anfallenden Abwassers neu zu errichten. Das Niederschlagswasser wird vor Ort zur Versickerung
gebracht.

Die erforderlichen Leitungen fir die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung werden nur auf
privaten Grundstiicken und nicht in éffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die konkrete Planung und

Ausfiahrung zur Erstellung der o. a. Leitungen sowie hinsichtlich der Nutzung der Leitungsrechte wird
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zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken Marburg unmittelbar abgestimmt und in dieser
Form innerhalb des Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB zwischen dem Vorhabentrager und

der Stadt Marburg geregelt.

4.5 Elektrizitats- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgung des Plangebietes mit den Leistungen durch die Telekom sowie die Versorgung des
Plangebietes mit Elektrizitat wird wie folgt geleistet werden:

Die erforderlichen Leitungen fir die 0. a. Medien werden nur auf privaten Grundstiicken und nicht in
offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die konkrete Planung und Ausfiihrung zur Erstellung der o. a.
Leitungen sowie hinsichtlich der Nutzung der Leitungsrechte wird zwischen dem Vorhabentrager und
den jeweiligen Versorgern unmittelbar abgestimmt und in dieser Form innerhalb des Stadtebaulichen
Vertrages gem. § 11 BauGB zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Marburg geregelt.

Bei Baumpflanzungen sind die vorhandenen Versorgungsleitungen zu schiitzen. So ist zu den
Fernmeldeanlagen ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten bzw. ist bei Uberschreitung dieses

Abstandes der Einbau von Betonfertigteilen erforderlich.

4.6 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist fir den Geltungsbereich gesichert. Der nachste Hydrant liegt in einer
Entfernung von 120 m nérdlich des Plangebietes. Ubungen der éitlichen Feuerwehr haben ergeben,
das trotz der Weglédnge und des ansteigenden Geldndes vom Hydrant zum Planungsgebiet der
Druckverlust der Leitungsstrecke nur eine derart geringe GréRe hat, dass gemal DVGW-Arbeitshlatt
W 405 fur das Planungsgebiet eine Léschwassermenge von mindestens 800 I/min auf die Dauer von

zwei Stunden bereitgestellt werden kann.
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5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schiadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige

schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Die geplante bauliche Nutzung gemaR der festgesetzten Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet)
lasst nicht erwarten, dass Schallimmissionen auftreten werden, die die Richtwerte gemaR TA Larm

(berschreiten.

6 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege  Hessen  (Abt.  Archdoclogische  Denkmalpflege) oder der  Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

7 Altlasten und Bergbau

Der Stadt Marburg liegen keine Erkenntnisse Uiber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Planungsstandortes liegen der Stadt Marburg keine

Erkenntnisse iiber das Vorkommen von Bergwerksfeldern vor.

8 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

9 Kosten

Der Stadt Marburg entstehen aus der Erstellung der Planung und aus dem Vollzug der Aufstellung

des Bebauungsplanes keine Kosten.
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10 Flichenbilanz

Flachenbilanz gemalk Planung (nutzungsorientiert)

Fléchenbilanz gemak Planung (nutzungsorientiert, ohne Ausgleichsfléche)

Planung:
Gesamtfléche (Brutto) ca. 2.230,00 m?
davon
- Verkehrsflache

{Erschlieflungsstralle), versiegelt (Asphalt} ca. 378,00 m?
- private Grinflache ca. 343,00 m?
Bauflache (Brutto) ca. 1509,00 m?
Versiegelung
{max. 1508,00 m? bei GRZ 0,35) ca. 528,15 m?
+ Verkehrsfliche

{ErschlieBungsstrale), versiegelt (Asphalt) ca. 378,00 m?
Gesamte Versiegelung (max.) ca. 3906,15m?
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11 Kompensationsverfahren

Zur Uberprifung der vorgesehen MaRnahmen soll die Flachenbilanz anhand des
Biotopwertverfahrens (Kompensationsverfahren vom 01.09.2005) gewichtet werden.

Eingriffsflichenbilanz

Biotop nach Biotopwertliste Wert- | Flachenbilanz je Biotopwert
Pkt. je | Biotoptyp (gm)
gm vorher  nachher |vorher  nachher

Bestand vor Eingriff sowie
Entwicklung nach Eingriff:

02.400 | Hecken- und Gebiischpflanzung, neu 27 225 6075
04.110 |Einzelbaum (einheimisch,
standortgerecht) 31 9 279
Entwicklung: 9 Stck. *1 gm = 9 gm
Korrektur 9
06.320 | Frischwiese, intensiv genutzt 27 514 13878
10.510 | Véllig versiegelte Flachen 3 378 378 1134 1134
(Asphalt der gepl. Verkehrsflache)
10.710 | Dachflache, nicht begriint 3 528 1584
11.191 [ Acker, intensiv genutzt 16 1338 21408
11.221 | Ziergarten, gartnerisch gepflegt 14 1099 15386
Summe/Ubertrag 2230 2230 36420 | 24458
Biotopwertdifferenz - 11962

Es ergibt sich eine Biotopwertdifferenz von —11.962 BWP, die ausgeglichen werden muss.

Ausgleichsflachenbilanz

Biotop nach Biotopwertliste Wert- | Flachenbilanz je Biotopwert
Pkt. je | Biotoptyp (gm)
Qm vorher  nachher vorher nachher

Bestand vor Ausgleich sowie

Entwicklung nach Ausgleich:

03.120 | Streuobstwiese neu angelegt 23 1020 23460

09.110 | Ackerbrache, mehr als ein Jahr nicht 23 1775 40825
bewirtschaftet

09.130 | Ruderale Wiese 39 755 29445

Summe/Ubertrag 1775 1775 | 40825 | 52905

Biotopwertdifferenz 12080

Gesamtflachenbilanz

Biotopwertdifferenz Eingriffsflachenbilanz - 11962
Biotopwertdifferenz Ausgleichsfléchenbilanz + 12080
Biotopwertdifferenz Gesamtflachenbilanz + 118

Durch Entwicklung einer Ausgleichsmafinahme im Bereich einer externen Ausgleichsflache kann der
Eingriff vollstédndig kompensiert werden (+ 118 BWP).
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Anlagen

Plan:

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28/2 ,Am Nesselberg® der Stadt Marburg, Ortsteil Dijschhausen,
mit folgenden integrierten Karten:

- Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes, M. = 1 : 4.000
- Plankarte des Bebauungsplanes, M. =1 : 500

- Bestandsplan der Eingriffsflache , M. = 1 : 1000

- Entwicklungsplan der Eingriffsflache, M. =1 : 1000

- Bestandsplan der Ausgleichsflache, M. = 1 : 750

- Entwicklungsplan der Ausgleichsflache, M. = 1: 750

Begriindung:
- Umweltbericht als Teil der Begrandung

Aufgestellt;

Fronhausen, den 18.05.2017

(H. Miller, Dipl.-Geogr.)

Planungsgruppe Miiller
Diplomgeographen, Diplombiologen und Ingenieure

Planungsgruppe Muller, Struthweg 10, 35112 Fronhausen

Tel.: 06426/92035, Fax: 06426/92036
E-mail: info@planungsgruppe-mueller.de
Internet: www.planungsgruppe-mueller.de
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