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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17/3 ,,In der Hohl“
Universitatsstadt Marburg, Stadtteil Ronhausen Seite 1

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Im Marburger Stadtteil Ronhausen be-
steht ein dringender Bedarf an qualifizier-
ten Wohnbaugrundstiicken. In den letzten
5 Jahren erfolgten 7 Abwanderungen,
welche z.T. auf mangelnde Baumdéglich-
keiten im Ort zurtickzufihren sind. Zwar
sind 11 Bauliicken in Ronhausen kartiert,
jedoch befinden sich diese in Privateigen-
tum und aufgrund mangelnder Verkaufs-
bereitschaft stehen sie nicht fur eine stra-
tegische Siedlungsentwicklung zur Verfi-
gung. Seit 2003 konnten lediglich zwei
Baulicken in Ronhausen geschlossen
werden. Es bestehen daher Befirchtun-
gen, dass die Bevdlkerungszahl des
Stadtteils insbesondere durch den Weg-
zug junger Familien schrumpft und die
Bevolkerungsstruktur zunehmend Uberal-
tert. Bereits seit einigen Jahren erfolgen daher Bemihungen zur Ausweisung eines
neuen Wohngebiets flir den Eigenbedarf in Ortsrandlage entlang der einseitig er-
schlossenen Stralle Am Alten Rasen. Diese scheiterten jedoch bislang an den Schutz-
anforderungen fir die Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets der Stadtwerke
Marburg (WSG-ID 534-069, festgesetzt 25.10.1967, StAnz. 48/1967, S. 1493)".

Zu Beginn des Jahres 2016 hat nun die Fa. Geissler Infra GmbH Interesse zur Ent-
wicklung eines Baugebietes, dass sich an den aktuellen baulichen Siedlungsrand zwi-
schen den Ortsstralen In der Hohl und Am Steinmdihl anschlief3t.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets — Ausschnitt TK25

Neben der Befriedigung aktueller Anfragen soll mit dieser Planung aber auch unter
Vorsorgegesichtspunkten sichergestellt werden, dass ein kurz- bis mittelfristig ausge-
richtet ausreichendes und vielfaltiges Angebot an Bauflachen zur Verfligung steht und
die Entwicklung des Stadtteils Ronhausen durch die Bereitstellung von attraktiven Bau-
flachen gesichert und vorangetrieben wird.

Die Planung ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Auf der insgesamt rd. 7.000 gm grof3en Flache soll ein Wohngebiet mit voraussichtlich
12 Bauplatzen fur vorwiegend freistehenden Einfamilienhdusern entstehen, dass einen
hohen Wohnwert besitzt und auf die Bedurfnisse v.a. junger Familien ausgerichtet ist.

Da die vorgesehene Flache im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Marburg als
.Flache fir die Landwirtschaft® vorgesehen ist, ist neben der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans auch eine Teilanderung des Flachennutzungsplans in diesem Bereich erfor-
derlich und wird im parallel zum Bebauungsplanverfahren betrieben.

1 vgl.: Hydrogeologische Stellungnahme des HLUG vom 19.11.2013, Az 89-0520-780/13 Sk.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Marburg hat daher in ihrer Sit-
zung am 20.05.2016 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 17/3 ,In der Hohl im Stadtteil Ronhausen sowie die Anderung des Flachennut-
zungsplans Nr. 17/1 ,In der Hohl“ beschlossen.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 2: Plangebiet auf ALK-Basis Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis

Das Baugebiet liegt im Osten des Stadtteils Ronhausen und grenzt unmittelbar 6stlich
an die Wohnbebauung der Ortsstrafe ,Am Welzebach® an. Es wird begrenzt und er-
schlossen Uber die beiden Ortsstralen ,Am Steinmuhlfeld im Norden und ,In der Hohl*
im Stden, welche beide auf Hohe des Plangebiets in den Geltungsbereich miteinbezo-
gen werden und in sidwestlicher Richtung nach ca. 150 m auf die Ortsdurchfahrt ,Bor-
tshauser StraRe” (L 3089) minden.

Abbildung 4: Panoramaaufnahme des Plangebietes von Nordosten

Zwischenzeitlich wurden auch die sudlich der Stral3e ,In der Hohl* liegenden Grundsti-
cke in einer Bebauungstiefe mit in den Geltungsbereich einbezogen, ebenso wie die
Ostlich an das Baugebiet angrenzende Ausgleichsflache. In nérdlicher und 6&stlicher
Richtung schliefen an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzten Flachen an.
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Der Geltungsbereich besitzt eine GréRRe von rd. 1,6 ha und umfasst folgende Flurstu-
cke in der Gemarkung Ronhausen:

Flur 3 Flurstiicke 29/3, 29/4, 70/2 (tlw.)
Flur 4 Flurstiucke 1 (tlw.), 2 (tlw.), 85/1 (tlw.)

Das Gelande steigt mit durchschnittlich 11,3 % in norddstlicher Richtung an. Vom tiefs-
ten Punkt im Stdwesten bis zum hochsten Punkt im Nordosten ist ein Hohenunter-
schied von 14 m zu verzeichnen.

1.3 Verfahren

1.3.1 Verfahrenstechnische Rahmenbedingungen

Die Bauleitplanung wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel* zur Aufstellung des Bebauungsplans
geandert.

Erganzend dazu wird zwischen der Fa. GeiRler Infra GmbH und der Universitatsstadt
Marburg ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem u.a. Fragen der Erschlie-
Rung sowie die Ableistung der planexternen Kompensationsverpflichtung geregelt wer-
den.

1.3.2 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat die Bauleitplanung durch-
laufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 20.05.2016
o | Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 vom 01.12.2016

" | BauGB bis 23.12.2016
3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager vom 01.12.2016

" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB? bis 23.12.2016
4. | Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB laufend

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB laufend

1.3.3 Scopingtermin

Am 11.05.2016 fand im Bulrgerhaus Ronhausen ein Scopingtermin, unter Teilnahme
von Vertretern der Fachbereiche Stadtplanung, Untere Wasserbehoérde, Untere Natur-
schutzbehoérde, der Stadtwerke, des Ortsbeirates und des Vorhabentrager statt. Vom

2 S.0.
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Dezernat Regionalplan (Regierungsprasidium Gief3en) sowie vom Hessischen Lan-
desamt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, Wiesbaden) gingen schriftli-
che Stellungnahmen ein.

Im Ergebnis wurde festgehalten, dass keine, dem Vorhaben grundsatzlich entgegen-
stehenden fachlichen Grinde bestehen. Der notwendige Eingriff in das Vorranggebiet
Regionaler Griinzug nach Regionalplan Mittelhessen 2010 ist auf Grundlage einer Al-
ternativenprifung, die sich auch mit den Funktionen des Regionalen Griinzuges ausei-
nanderzusetzen hat, zu begrinden.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Schutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebietes wurde empfohlen, dass auf den Straflen- und Stellplatzflachen anfallende
Niederschlagswasser der Kanalisation zuzufiihren.

Da im Plangebiet mit gespanntem Grundwasser zu rechnen ist, wurde von tiefen Boh-
rungen abgeraten. Die Versorgung neuer Gebaude mit Heizenergie mittels Erwarme ist
aus diesem Grund auszuschlief3en.

Die Erforderlichkeit zusatzlicher Gutachten im Bauleitplanverfahren wurde verneint, die
Durchfihrung einer Umweltprifung (inkl. artenschutzfachlichem Beitrag) nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches wurde als ausreichend angesehen.

1.3.4 Anpassung nach den frihzeitigen Beteiligungsverfahren

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden, neben redaktionellen Anpas-
sungen, folgende Anderungen am Vorentwurf vorgenommen:

¢ Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets erfolgt nun Gber eine Durchgan-
gige Strale, welche als verkehrsberuhigt ausgebaute Mischflache gestaltet
wird.

e Die 6stlich angrenzende Ausgleichsmafinahme wurde in den Geltungsbereich
mitaufgenommen und durch zeichnerische sowie textliche Festsetzungen gesi-
chert.

e Der verbleibende Ausgleichsbedarf wurde bilanziert und wird vom Okopunkte-
konto der Universitatsstadt Marburg abgebucht.

e Die sudlich angrenzenden Flachen jenseits der Strafl’e ,In der Hohl“ wurden
ebenfalls in den Geltungsbereich mit aufgenommen. Mit deren Festsetzung als
.Flache fir die Landwirtschaft* soll klargestellt werden, dass diese Flachen mit
der Bebauung des Plangebietes nicht ,schleichend® zum Innenbereich nach
§ 34 BauGB werden.

o Es wurden allgemeine Hinweise zum Bodenschutz in die Planunterlagen mit-
aufgenommen.
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1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

»1daglich werden in Deutschland rund 73 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsfldchen
neu ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Fléchen-
verbrauch - von ca. 104 FuBballfeldern. Zwar lasst sich "Flache" im engeren Wortsinn
nicht "verbrauchen"”. Fldche ist jedoch — wie auch der Boden - eine endliche Res-
source, mit der der Mensch sparsam umgehen muss, um sich seine Lebensgrundlagen
zu erhalten.

Bis zum Jahr 2020 will die Bundesregierung den Flédchenverbrauch auf maximal 30
Hektar pro Tag verringern. Dieses sogenannte 30-ha-Ziel hat sie in ihrer nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 festgelegt. Die nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt von 2007 konkretisiert diese Vorgabe: Sie formuliert Visionen und benennt Ak-
tionsfelder fiir Bund, Lédnder und Kommunen. Die Europdische Kommission strebt gar
das Fldchenverbrauchsziel Netto-Null an.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren miissen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum anderen die
erhohte Begriindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“®) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwégung zu berticksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwéagungsdirektive“.6

3Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

4§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewaébhrleisten. [...] Hierzu soll die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

5§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen.“

6 2it. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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1.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal}-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

-> Wie die ,Auswertung der Analysedaten zur Innenentwicklung in Marburg"
(August 2016) zeigt ist der Anteil leerstehender Wohngebaude im gesamten
Stadtgebiet gering. Bis auf Ausnahmen handelt es sich um umzugs- oder
umbaumotivierten Leerstand. In Ronhausen ist kein leerstehendes Wohnge-
baude kartiert. 7

Nach dem Baullickenkataster der Universitatsstadt Marburg sind aktuell in
Ronhausen 11 Baullicken kartiert. Die bisherigen Erfahrungen zeigen aller-
dings, dass sich die Potentiale, die sich aus Gebaudeleer- standen und Bau-
licken ergeben, nur eingeschrankt aktivieren lassen. Personliche und finan-
zielle Rahmenbedingungen fuhren oftmals dazu, dass geringes Interesse an
der Umnutzung von Gebauden oder an der Veraufierung einer bebaubaren
Grundstucksflache besteht. Ebenso stehen hohe Preisvorstellungen der Ei-
gentumer der mdglichen Veraullerung eines Anwesens, eines Gebaudes
oder eines bebaubaren Grundstiicks entgegen. Dies dufiert sich in Ronhau-
sen in der Weise, dass seit 2003 lediglich zwei Baullcken geschlossen wer-
den konnten.

Das vorliegende Plangebiet stellt derzeit die einzige Flache am Siedlungs-
rand dar, die flr eine begrenzte bauliche Entwicklung in Frage kommt und
bereits im Zugriff des Vorhabentrager ist.

Aufgrund der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im gesam-
ten Baugebiet wird die Bodenversiegelung im Plangebiet auf das den Anfor-
derungen eines Wohngebiets entsprechende Mal} begrenzt.

Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

¢ landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

-->  Durch das geplante Wohngebiet werden landwirtschaftlich genutzte Acker-
und Grunlandflachen in Anspruch genommen und somit die Umwidmungs-
sperrklausel beruhrt. Die Flache besitzt, aufgrund des Zuschnittes, der To-
pographie sowie ihres vergleichsweise niedrigen Ertragspotenzials, keine
besondere landwirtschaftliche Bedeutung. Die Stadt Marburg bewertet die
Uberplanung der Flache auf Grund des herrschenden Wohnsiedlungsbe-
darfs einerseits und der fehlenden Alternativflachen andererseits jedoch als
erforderlich und hinnehmbar.

7 aus: Jntegriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)*, S. 48, Universitatsstadt Marburg, September 2016
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)

Abbildung 5: RPM 2010 - Ausschnitt Abbildung 6: Alternativflachen / Grundwasserschutz

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft” (Plansatze 6.3-2 und 6.3-3 des Regionalplans) und ,Vorbehaltsgebiet
ftir den Grundwasserschutz” (Plansatz 6.1.4-12) dargestellit.

Hinsichtlich der Belange des Grundwasserschutzes erfolgte im Vorfeld bereits eine Ab-
stimmung mit dem HLNUG als zustandige Fachbehérde. Die Vereinbarkeit der Wohn-
gebietsentwicklung im Bereich ,In der Hohl* wurde unter Verweis auf die Regelungen
der geltenden Schutzgebietsverordnung festgestellit.

In Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft ist der Offenhaltung der Landschaft durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung in der Abwagung ein besonderes Gewicht beizu-
messen. Diese Gebiete konnen unter diesem Vorbehalt fir kleinflachige Siedlungsent-
wicklungen zur Deckung des Eigenbedarfs im Anschluss an bebaute Ortslagen heran-
gezogen werden.8

Das Plangebiet wird vom derzeit letzten o6rtlichen Landwirt im Nebenerwerb bewirt-
schaftet. Mit dem Vorhabentrager existiert bereits Einigkeit Uber den Flachenerwerb.
Das Ertragspotenzial der Flachen wird nach BODEN-Viewer als ,gering“ bis ,mittel*
eingestuft. Die betrachtliche Gelandeneigung erschwert die Bewirtschaftung der Fla-
che. In Anbetracht dieser Rahmenbedingungen erscheint die hier vorgesehene ver-
gleichsweise kleinflachige Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke zur Deckung des
Eigenbedarfs vertretbar.

Zudem besteht eine Uberlagerung mit dem regionalplanerischen Ziel ,Vorranggebiet
Regionaler Griinzug“ belegt (Plansatz 6.1.2-1, inkl. Begrindung).

In dieser Ausweisungskategorie hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumansprichen. Die Errichtung bauli-
cher Anlagen, die einen nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen ermdg-
licht, ist im Vorranggebiet Regionaler Griinzug unzulassig.?

8 aus: RPM 2010, Ziel 6.3-3
9 aus: RPM 2010, Ziel 6.1.2-1
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Die einzige, nach den Ausweisungen des Regionalplans, mogliche Alternative zur
Schaffung von Bauplatzen in Ronhausen ware der Bereich 6stlich der Ortsstral3e ,Am
alten Rasen® im Nordwesten des Plangebietes, der von der Ausweisung des ,Regiona-
len Grinzuges® freigestellt ist. Dieser StralRenabschnitt ist lediglich entlang der West-
flanke einseitig bebaut, so dass sich eine Bebauung der gegenulberliegenden Stralten-
seite aus stadtebaulicher Sicht aufdrangt. Die Ortsstral’e ,Am alten Rasen® bildet je-
doch die Grenze zwischen den Schutzzonen Il und Ill des Trinkwasserschutzgebietes
ftir den Flachbrunnen Ronhausen (R 34 82 730, H 56 24 810) und den TB Ronhausen
(R 34 82 730, H 56 24 810) der Stadtwerke Marburg (festgesetzt 25.10.1967, StAnz.
48/1967, S. 1493) — siehe dazu auch in Kap. 1.3.3.

Da die noch unbebaute Stral’enseite sowie die 6stlich anschlieRenden Flachen inner-
halb der Schutzzone Il liegen, erfolgte bereits im Jahr 2013 eine Abstimmung mit dem
Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie (heute: HLNUG — Hessisches Lan-
desamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie). Nach Prifung der hydrogeologischen
Gegebenheiten wurde die Baugebietsentwicklung ,aufgrund der relativ hohen Gebirgs-
durchldssigkeit und Wasserwegsamkeit der anstehenden Schichten des Mittleren
Buntsandsteins der Volpriehausen-Folge in der Zone Il vom Einzugsgebiet des Tief-
brunnens und Flachbrunnen Ronhausen und der derzeitigen hydrogeologischen und
hydraulischen Datenlage“!? abgelehnt.

Die o.g. Alternativflache scheidet demnach aus Grinden des Grund- bzw. Trinkwas-
serschutzes fur eine bauliche Inanspruchnahme aus. Die Ubrigen Randbereiche der
Siedlungslage von Ronhausen scheiden fiir eine Baugebietsentwicklung aufgrund der
z.T. mehrfachen Uberlagerung entgegenstehender Vorrangausweisungen (Landwirt-
schaft, Regionaler Grinzug, Forstwirtschaft) sowie aus stadtebaulicher und erschlie-
Rungstechnischer Sicht aus.

Lediglich das aktuelle Plangebiet ist aus erschlieRungstechnischer Sicht fur die klein-
flachige Baugebietsentwicklung geeignet, da an das angrenzend bereits vorhandene
Strafen- sowie Ver- und Entsorgungsnetz angeknlpft werden kann, so dass gem. er-
folgter Abstimmung im Vorfeld, neben der o.g. Prifung mdglicher Alternativen auch die
Betroffenheit der Funktionen des Regionalen Grinzugs darzustellen ist.

e Vorranggebiete Regionaler Griinzug sind hinsichtlich ihrer Abgrenzung nach in-
nen und auflen multifunktional begriindet.’’

e Planungen und MaBnahmen, die zu einer Zersiedlung, zu einer Beeintréchti-
gung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der Freiraumerholung oder des
Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Verdnderung der klimatischen oder
lufthygienischen Verhéltnisse fiihren kénnen, sind nicht statthaft.’?

e Eine Inanspruchnahme eines Vorranggebiets Regionaler Griinzug ist (jedoch)
ausnahmsweise moglich, wenn andere Griinde des Wohls der Allgemeinheit
Uberwiegen und die Grundziige der Planung dadurch nicht beriihrt werden.?3

e Dabei sind MaBnahmen, die die Zugénglichkeit der Landschaft fiir die Allge-
meinheit erheblich einschrénken, nicht zuldssig.’

10 Zitiert aus: Schreiben des HLUG vom 19.11.2013 (Az.: 89-0520-780/13 Sk)
11 aus: RPM 2010, Begriindung zu 6.1.2-1 bis 6.1.2-3

12 aus: RPM 2010, Ziel 6.1.2-1

13 aus: RPM 2010, Ziel 6.1.2-2

14 aus: RPM 2010, Ziel 6.1.2-3
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e Hinsichtlich der Erholungsvorsorge haben die Vorranggebiete Regionaler Griin-
zug die Aufgabe, eine wohnungsnahe Erholung der Bevélkerung zu gewéhrleis-
ten. Grundvoraussetzung ist neben der Eignung die Zugénglichkeit der Land-
schatft fiir die Allgemeinheit.’®

Die vorliegende Planung dient der Schaffung von ca. 12 Bauplatzen die zur Deckung
des Eigenbedarfs von Ronhausen dringend bendtigt werden. Das Baugebiet verschiebt
den Siedlungsrand in diesem Abschnitt um ca. 70 m in die derzeit freie Landschaft.
Damit liegt das Planvorhaben im Bereich dessen, was auf der Malistabsebene der Re-
gionalplanung darstellbar ist. Das Vorhaben ist bezogen auf diese Betrachtungsebene
als kleinflachig und an der Grenze zur Raumbedeutsamkeit einzustufen.

Durch restriktive Festsetzungen zur Bauweise, Bebauungsdichte und —héhe wird si-
chergestellt, dass keine nachhaltigen Auswirkungen auf klimatische oder lufthygieni-
sche Verhaltnisse entstehen konnen.

Das Plangebiet selbst besitzt keine besondere Bedeutung fur die Naherholung. Die im
Norden und Suden flankierenden Ortsstrafden gehen in nordéstlicher Richtung Uber in
Wirtschaftswege, die eine Bedeutung fir Erholungssuchende besitzen. Insbesondere
der im Norden tangierende Wirtschaftsweg stellt eine Verbindung zum Waldrand dar,
der mit Sichtachsen Uber Ronhausen und das Lahntal eine lokale Bedeutung fir die
Naherholung besitzt.

Die Zuganglichkeit der Landschaft wird Uber eine geplante FulRwegeverbindung si-
chergestellt. Durch erganzende Festsetzungen zur randlichen Eingriinung und zur Be-
grenzung der Baufelder im Norden zur Freihaltung von Sichtachsen wird dem Belang
der Freiraumerholung Rechnung getragen.

15 aus: RPM 2010, Begriindung zu 6.1.2-1 bis 6.1.2-3
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2.2 Kommunale Bauleitplanung

2.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan (FNP)

LiEXD
X3

-------

o G

Abbildung 7: FNP — vor der Anderung Abbildung 8: FNP — nach der Anderung

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt 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
(Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 17/1 ,In der Hohl“). Diese erfolgt gem. § 8 Abs. 3
BauGB ,parallel” zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Der fiir eine Wohnbebauung vorgesehene westliche Teil des Plangebietes wird daher
zukunftig gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als ,Wohnbau-
flache“ (W) dargestellt. Der zur Ableistung von Ausgleichsverpflichtungen bestimmte
Ostliche Teil wird gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB als ,Flache fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ dargestellt.

Demnach kann davon ausgegangen werden, dass die Festsetzungen des Bebauungs-
plan Nr. 17/3 ,In der Hohl“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans der Universitatsstadt Marburg entwickelt sein werden.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplanebene

Fir das Plangebiet selbst existiert bislang kein Bebauungsplan. Das Gelande ist dem-
nach gem. § 35 BauGB als Auenbereich zu bewerten.

2.3 Integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)

Im Jahr 2005 wurde fiir Marburg insgesamt und fiir die AuRenstadtteile im Besonderen
eine negative Bevélkerungsentwicklung erwartet. Aufbauend darauf wurde ein Be-
schluss gefasst, dass kiinftig alle Baugebietsausweisungen in den Aulenstadtteilen
vorrangig fiir Ortsanséssige und kostenneutral erfolgen soll. Mit dieser Entwicklungs-
aussage war auch die Zielsetzung verbunden, den stattfindenden Strukturwandel in
den Dérfern aufgrund der zunehmenden Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebe, dem
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Verlust u.a. der Nahversorgungsangebote, der Abwanderung junger Bevélkerungs-
gruppen, der Zunahme des Anteils &lterer Bewohner in den Ortskernen und dem zu-
nehmenden Leerstand ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebdude mit geeigneten
Initiativen und MaBnahmen zu begegnen.6

Ausgeldst durch die Ergebnisse und Erfahrungen aus der Dorfentwicklung in Marburg-
Schrock 2005/2007 wurde auf Antrag der Region Marburger Land im Dezember 2008
das Projekt ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ fir alle 15 AuRenstadtteile Mar-
burgs im Rahmen des EU-Férderprogramms LEADER durch das hessische Ministeri-
um fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz bewilligt.

Im Rahmen dieses Projektes wurde eine Kartierung der stadtebaulichen Problemlagen
und der Gebaudeleerstande in den AulRenstadtteilen vorgenommen.

Die umfassende Analyse des Gebaudeleerstands ergab ferner, dass die ,Innenent-
wicklung“ in den 15 AuRenstadtteilen eine der zentralen Aufgaben der Siedlungsent-
wicklung sein wird. Die Fortfihrung der Kartierungen zum Gebaudeleerstand, die Ent-
wicklung von stadtebaulichen und baulichen Konzepten und Ma3nahmen fir die Prob-
lemlagen in den Ortskernen, die Bereitstellung von Beratungsangeboten fir Eigentu-
mer und Bauherren, die Information der Offentlichkeit und die Einbindung der Ortsbei-
rate und politischen Entscheidungstrager in den Diskussionsprozess wurden als Ziel-
setzungen fir die kinftige Dorfentwicklung formuliert.

Der Prozess zur Erarbeitung des IKEK fur die 15 AuRenstadtteile erfolgte im Zeitraum
von Marz 2015 bis September 2016 auf der Grundlage des, vom Hessischen Ministeri-
um fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung verfassten, ,Leitfadens zur Erstel-
lung eines Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzeptes® im Rahmen der Dorfent-
wicklung in Hessen. In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Universi-
tatsstadt Marburg am 18.11.2016 wurde das Konzept beschlossen und zwischenzeit-
lich auch von der WiBank bereits bestatigt.

In der im Rahmen des IKEK erarbeiteten Wohnungsmarktanalyse der Universitatsstadt
Marburg (2015) wurde — entgegen der Einschatzung aus dem Jahr 2005 — der Markt
sowohl im Segment des Kauf- als auch des Mietmarktes als angespannt dargestellt.
Gem. Wohnraumversorgungskonzept Marburg von Oktober 2015 wird bis zum Jahr
2020 ein immenser Neubaubedarf festgestellt. Zur Bedarfsdeckung sieht ein Grund-
satzbeschluss der Universitatsstadt Marburg vom September 2015 die Ausweisung
kleinerer angepasster Baugebiete in den Aulienstadtteilen vor, die u.a. zur Entlastung
der stadtisch gepragten Stadtteile beitragen sollen. Unter anderem sollen in Ronhau-
sen ca. 10 Wohneinheiten entwickelt werden.1”

Unter Berlcksichtigung dieser aktuellen Entwicklung und Bedarfslage wurden folgende
Eckpunkte zur ,Stadtebaulichen Entwicklung und Leerstand“ im IKEK formuliert!8:

e Marburg hat einen hohen Wohnungsbedarf bis 2020.

e Mit dem Grundsatzbeschluss aus 2005 zur strategischen Baulandentwicklung
in den Aullenstadtteilen wird seitdem die Innenentwicklung in den Vordergrund
der Siedlungsentwicklung gestellt.

e Das Projekt ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung” im Rahmen der Dorfent-
wicklung Schréck (2005 - 2007) und das LEADER-Projekt der Region Marbur-

16 aus: Lntegriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)*, S. 42, Universitatsstadt Marburg, September 2016

17 ebenda, S. 45 + 46
18 ebenda, S. 49
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ger Land ,Unsere Dérfer — Perspektiven flir die Zukunft“ (2010) waren wichtige
Bausteine, um den Geb&udeleerstand zu erfassen, Bewusstsein fiir das Thema
in der Offentlichkeit zu schaffen und Lésungswege zur Behebung des Leer-
stands aufzuzeigen.

e In den letzten Jahren konnten Erfolge bei der ErschlieSung von innerértlichen
Bauliicken und in der Nutzung leerstehender Gebéude erzielt werden.

o Die Starkung und Weiterentwicklung der Ortskerne ist Hauptziel und Schwer-
punkt der Initiativen und MalBnahmen der Dorfentwicklung in den Aul3enstadt-
teilen.

o Die Ausweisungen kleinerer Baugebiete in 4 Stadftteilen sind Arrondierungen
bestehender Siedlungsflachen und stehen nicht in Konkurrenz zur Zielsetzung
der Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung eines dringend benétigten Ange-
botes an Baugrundstiicken, da die vorhandenen Baullcken bereits seit vielen Jahren
nicht vermarktbar sind und/oder hinsichtlich deren Lage und Zuschnitt nicht der Nach-
fragesituation entsprechen. Insofern ist das Baugebiet als ergdnzende Bemuhung zur
Attraktivitatssteigerung des Stadtteils fur Bauwillige zu verstehen und steht, entspre-
chend der im IKEK formulierten o0.g. Eckpunkte, nicht in Konkurrenz zur Zielsetzung
der Innenentwicklung.

2.4 Fachplanerischer Rahmen
Wasserschutz

Das Hessische Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
hat zum Scopingtermin vom 11.05.2016
nachfolgende Hinweise und Anregungen
geaulert:

Der Planungsstandort liegt in der Zone Ill
(WSG-ID 534-069), unmittelbar an die
Zone Il angrenzend, des Trinkwasser-
schutzgebietes fiir den Flachbrunnen
Ronhausen (R 34 82 730, H 56 24 810)
und den TB Ronhausen (R 34 82 730, H
56 24 810) der Stadtwerke Marburg
(festgesetzt 25.10.1967, StAnz. 48/1967,
S. 1493).

Die néchsten Trinkwassergewinnungs-
anlagen liegen 260 m (TB Ronhausen)
Abbildung 9: GRUSCHU-Viewer — Ausschnitt Und 331 m nOI’d/ICh (FB Ronhausen) SO-
wie rd. 398 m slidwestlich (Hilgerquelle,

Ronhausen) entfernt.

Nach der Festsetzungsverordnung sind in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) folgende
Handlungen verboten:

e nach ll. ¢), Nr. ba: das unterirdische und Nr. 5b) das oberirdische Lagern von was-
sergeféhrdenden Fliissigkeiten,
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e nach Il. c), Nr. 6: gré3ere Erdaufschliisse ohne ausreichende Sicherung.

Nach dem DVGW Regelwerk W 101, Teil 1 der aktuellen Richtlinie fiir Trinkwasser-
schutzgebiete (Stand Juni 2006) besteht in der Zone Il ein allgemein hohes Geféhr-
dungspotential fiir

o die Ausweisung neuer Baugebiete,

e das Errichten, Erweitern und den Betrieb von baulichen Anlagen mit Eingriffen in
den Untergrund (im Grundwasser),

e Bau und Betrieb von Abwasserkanélen und —leitungen (ndheres regelt DWA
A 142),

e Bohrungen,
e Versickerung von Niederschlagswasser von Dachflachen und Verkehrsfldchen.
Ein allgemein weniger hohes Gefdhrdungspotential fiir

e das Errichten, Erweitern und den Betrieb von baulichen Anlagen mit Eingriffen in
den Untergrund (liber dem Grundwasser),

e  Baustelleneinrichtungen.

Bei Einhaltung der fiir das Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungsverord-
nungen bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine grundsétzlichen Bedenken.

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Zone Il wird eine Fremdiiberwachung der ge-
planten BaumalBnahmen und eine Uberwachung der Grundwasserqualitit des Roh-
wassers des TB und FB Ronhausen sowie der Hilgerquelle fiir den jeweiligen Bauzeit-
raum der Bodeneingriffe (Einbau von Abwasserleitungen, Fundamentgriindung etc.)
empfohlen. In diesen Trinkwassergewinnungsanlagen wird bereits eine kontinuierliche
Triibungsmessung durchgefiihrt. Dariber hinaus wird aus Sicht des Grundwasser-
schutzes empfohlen, die Entwédsserung der PKW-Stellpldtze liber die Kanalisation zu
planen.

Landwirtschaft / Boden

Nach BODEN-Viewer ist das Ertragspo-
tenzial der betroffenen landwirtschaftli-
chen Flachen als ,gering“ bis ,mittel
einzustufen.

Insofern ist von keiner besonderen Wer-
tigkeit und Bedeutung fir die landwirt-
schaftliche Produktion auszugehen, die
einer Baugebietsausweisung im Wege
stehen konnte.

Naturschutz

Nach NATUREG Viewer (Aktualisie-
rungsstand: 05.12.2014) sind fur das
Plangebiet sowie fir dessen Umfeld kei-
ne Schutzgebiete und Schutzobjekte
Abbildung 10: BODEN-Viewer - Ausschnitt verzeichnet.
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3 Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans

Abbildung 11: Bebauungsplan — Planteil

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Nutzungsart entspricht der im Westen
angrenzenden Bebauung und auch der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt.

Die erfolgte Einstufung als allgemeines Wohngebiet gewahrleistet ein Spektrum aus
Wohnen sowie erganzender und das Wohnen nicht stérender Nutzungen (die der Ver-
sorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke).

Die in § 4 (3) BauGB genannten Ausnahmen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden nicht zugelassen, da sie den angestrebten Charakter des Wohngebiets und
auch das bestehende Wohnumfeld stéren.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 knapp unterhalb der Hochstgrenze
nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir das allgemeine Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Damit soll eine bauliche Inanspruchnahme ermdglicht werden, die sich am
Bestand im Westen orientiert und gleichzeitig vergleichsweise grof3ziigige Gestal-
tungsspielraume gewahrleistet.
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3.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) / Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei maximal 1 zuldssigen Vollgeschossen (I) mit
0,3 als Obergrenze festgesetzt. Der Wert liegt unterhalb der Obergrenze von 1,2 nach
§ 17 BauNVO und soll den mdglichen Ausnutzungsgrad auf die Vorgaben aus der an-
grenzend vorhandenen Bebauung beschranken.

In die Berechnung der Geschossflachenzahl flielken gem. § 20 BauNVO nur die Ge-
schossflachen von Vollgeschossen nach landesrechtlichen Vorschriften ein. Unterge-
schosse (als Garagen oder Kellergeschosse) flieRen in die Berechnung nicht mit ein,
selbst dann nicht, wenn sie topographiebedingt die Grenze zur Vollgeschossigkeit
uberschreiten.

Die 0.9. Regelung lasst daruber hinaus auch den Ausbau und die Nutzung eines
Dachgeschosses bis an die Grenze zur Vollgeschossigkeit zu.

3.3 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

3.3.1 Bauweise

Unter Berlcksichtigung der Ortsrandlage und der angrenzend vorhandenen Bebau-
ungsstruktur wird fir den gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die ,offe-
ne Bauweise® (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt bei einer Beschrankung der
Hausformen auf Einzel- und Doppelhauser.

Demzufolge dirfen die Gebaude nur mit seitlichem Grenzabstand (als Einzelhauser,
oder Doppelhauser) errichtet werden. Die Lange der Hausformen darf héchstens 50 m
betragen (vgl. § 22 Abs. 2 BauNVO).

3.3.2 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der Erschlie-
Rungsstrafle und der stadtebaulichen Zielvorstellung zur randlichen Eingriinung.

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass Garagen / Carports und Neben-
anlagen i.S. von § 14 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind. Damit soll
insbesondere klargestellt werden, dass diese baulichen Anlagen nicht unmittelbar an
der Stralle errichtet werden dirfen. Dies wurde, neben den entstehenden Gefahren
durch unibersichtliche Ein- und Ausfahrten auch zu einer Verunklarung des Stralen-
bildes fuhren. Bislang dominiert im angrenzenden Baugebiet ein Stralenraum, der
durch die beidseitig anschlieBenden 5 m tiefen und i.d.R. begriinten Bereiche ein ein-
heitliches Wesensmerkmal besitzt. Zufahrten, Stellplatze und/oder Hofflachen sind dort
ebenfalls zulassig; eine Bebauung tber Erdgleiche durch die 0.g. Anlagen jedoch nicht.

3.4 Hohe baulicher Anlagen

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal} zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen von
10 m Firsthohe entspricht dem Vorsorgeprinzip und soll im konkreten Fall gewahrleis-
ten, dass keine Gebaudehohen entstehen, welche das Landschaftsbild storen. Die
festgesetzte Obergrenze der Firsthdohe entspricht der im Westen anschlieRenden Be-
bauung.
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Als unterer Bezugspunkt zur Héhenermittlung wird der mittlere natirliche Gelandean-
schnitt der talseitigen Au3enwand festgesetzt (vom Architekten in den Bauantragsun-
terlagen nachzuweisen). Als Firsthohe wird die Oberkante der Hauptfirstlinie des Ge-
baudes bestimmt.

Geringfligige Uberschreitungen der Héhenfestsetzung durch untergeordnete Gebaude-
teile kdbnnen zugelassen werden.

3.5 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB werden im Baugebiet die Anzahl der Wohnungen auf
max. 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

Der Stadt Marburg liegen bereits mehrere konkrete Nachfragen vor, die ein Interesse
an freistehenden Einfamilienhdusern bekunden, so dass absehbar ist, dass, entspre-
chend der umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur, Gberwiegend Wohngebau-
de mit nur einer Wohneinheit entstehen werden. Dennoch wird aus Vorsorgegrinden
eine Begrenzung der max. Anzahl der Wohneinheiten mit aufgenommen, um sicher zu
stellen, dass nicht doch ein Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten entsteht.

3.6 Baugestaltung

Gemal § 81 HBO werden zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen ortliche ge-
stalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungsplan als Satzung aufgenom-
men werden. Mit diesen gestalterischen Auflagen zur AulRenwerbung, den Baumateria-
lien und der Fassadengliederung wird eine angemessene Bebauung hinsichtlich der
Baukorperdimensionierung, der Fassaden- und Dachgestaltung gewahrleistet.

3.6.1 Dachgestaltung

Die Vorschriften zur zielen in erster Linie auf die Lage des Wohngebietes in Nachbar-
schaft zur Wohnbebauung ,Am Welzebach* ab. Es werden Regelungen getroffen zu
den zulassigen Dachformen, zur Dachneigung, zur Farbgebung sowie zu Dachaufbau-
ten und —einschnitten, die als pradgende Gestaltungsmerkmale aus dem o.g. angren-
zenden Baugebiet entnommen wurden und als gestalterische Vorgaben im vorliegen-
den Bebauungsplan definiert wurden.

Damit soll gewahrleistet werden, dass die kiinftige Bebauung sich nicht als Fremdkor-
per darstellt, sondern die angrenzend vorhandenen Strukturen aufnimmt und fort-
schreibt.

3.6.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die stadte-
bauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Aus-
wirkungen zu entfalten.

Insofern werden Mindestanforderungen zu Einfriedungen, Gelandemodellierung,
Stitzmauern und an die Gestaltung der Stellflachen flr Mill-/Abfallbehalter formuliert.
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Danach sind Grundstickseinfriedungen entlang der Grenzen zu 6&ffentlichen Verkehrs-
flachen sind folgende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:

e Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 m, mit ausschlieBlich standortgerechten und
gebietstypischen Laubgehdlzen,

o Holzzaune oder Drahtgitterzaune bis zu einer Hohe von 1,2 m,

e Mauemn bis zu einer H6he von 0,5 m und Mauerpfeiler bis zu einer Hohe von
1,2 m.

Stellflachen far Mull-/Abfallbehalter im Grundsticksrandbereich sind durch Strauch-
pflanzungen oder intensiv begrinte Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,2 m optisch
abzuschirmen.

Auch zu Stitzmauern entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen werden ge-
stalterische Vorgaben formuliert. Demnach sind sie entlang der Grenzen zu benach-
barten Grundstliicken auf das konstruktiv erforderliche Mal} zu begrenzen und nur bis
zu einer Hohe von 0,5 m zulassig. Stitzmauern — mit Ausnahme von Stitzmauern aus
Naturstein — sollten begriint werden. Pflanzsteine und Bdschungssteine sollten vermie-
den werden.

3.7 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes ist als Schleifenstral’e konzipiert und
wird als verkehrsberuhigt ausgebaute Mischflache gestaltet. Die Anbindung erfolgt
Uber die beiden OrtsstraRen ,Am Steinmihlfeld” im Norden und ,In der Hohl“ im Si-
den. Beide Strallen minden in sidwestlicher Richtung nach ca. 150 m auf die Orts-
durchfahrt ,Bortshauser StralRe“ (L 3089).

Damit wird dem im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduRerten
Wunsch der Anlieger Rechnung getragen. Dies wird nach Auffassung der Stadt ange-
sichts des nur geringen Verkehrsaufkommens als vertretbar erachtet. Das Dezernat
Grundwasserschutz / Wasserversorgung hatte mit Email vom 06.03.2017 mitgeteilt,
dass gegen diese ErschlieRungsform aus fachlicher Sicht ,keine grundsatzlichen Be-
denken bestehen.”

Nach Vorgabe der Stadt soll der 6,00 m breite 6ffentliche Verkehrsraum ,In der Hohl*
im Zuge des Endausbaus gepflastert und mit einer mittig angeordneten 30 cm breiten
Muldenrinne geplant werden. Beidseitig angeordnete einzelne Parkflachen sollten mit
andersfarbigem Pflaster gekennzeichnet werden. Aus Vorsorgegrinden wird festge-
setzt, dass die oOffentlichen StralRenverkehrsflachen, Wege und Stellplatzflachen auf-
grund des Grundwasserschutzes in versiegelter Form herzustellen sind. Das anfallen-
de Niederschlagswasser ist in den Kanal abzuleiten.

3.7.1 Abschatzung des Verkehrsaufkommens

Da das Baugebiet an bestehende o6rtliche Erschlielungsstralien angeschlossen wird,
wurde eine Abschatzung der zu erwartenden zuséatzlichen Belastungen der betroffenen
Ortsstralden, basierend auf den ,Hinweise[n] zur Schéatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Ver-
kehrswesen e.V., KéIn, vorgenommen.
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3.7.1.1 Abschétzung der Einwohner

Das Verkehrsaufkommen eines Gebietes, gemessen in der Zahl der Ortsveranderun-
gen, die dort innerhalb eines Zeitintervalls Quelle oder Ziel haben, hangt mafigeblich
von den dort wohnenden und arbeitenden Personen ab.

Anhaltswerte fur die Zahl der Einwohner lassen sich aus Kennwerten der Flachennut-
zung ableiten. Sofern keine aktuellen Bestandsdaten vorliegen, kann auf die in den
Bebauungsplanen festgesetzten Parameter zur Art und Maf3 der baulichen Nutzung zu-
rickgegriffen werden.

Der Bebauungsplan legt die Art der baulichen Nutzung als ,allgemeines Wohngebiet*
(WA) fest. Im Gebiet sind keine Arbeitsplatze zu erwarten. Rd. 86% der Gesamtflache
ist Nettobauflache (rd. 0,7 ha). Gemeinbedarfsflachen sind nicht vorgesehen.

Das gesamte Baugebiet ist in offener Bauweise geplant. Unter Beriicksichtigung der
angrenzend bestehenden Bebauung und der Ortsrandlage wurde eine Bebauung aus
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern'® festgesetzt. Je Wohngebaude
sind dabei max. 2 Wohnungen zulassig.

Wegen der z.T. erheblichen Bandbreite der stadtebaulichen Orientierungswerte ist eine
Uberprifung der Schatzwerte durch vergleichende Betrachtung anhand der umgeben-
den Bebauung oder ahnlich strukturierter Gebiete zweckmafRig.

minimal mittel maximal
aus Bruttobauland — EW/ha 48 68 88
aus Nettobauland — EW/ha 14 32 49
aus Wohneinheiten und HaushaltsgroRe 15 41 60
Mittelwerte 26 47 66

Aufgrund der strukturellen Rahmenbedingungen aus den angrenzenden Baugebieten
sowie Baugebieten mit vergleichbaren Rahmenbedingungen, ist davon auszugehen,
dass die zu erwartende Einwohnerzahl im aktuell geplanten etwa im Bereich noch un-
terhalb des Mittelwertes liegen durften.

3.7.1.2 Abschétzung der Wege

Der Schéatzung des Verkehrsaufkommens wird daher eine Einwohnerzahl von rd. 45
EW zugrunde gelegt, um mit dem Ergebnis ,auf der sicheren Seite“ zu liegen. Die
nachfolgenden Berechnungsergebnisse sind damit tendenziell Uberschatzte Werte. Fur
den bewohnerbezogenen Besucherverkehr werden naherungsweise dieselben Werte
fur Wegezahl, Verkehrsmittelwahl, Binnenverkehrsanteile und dieselbe Tagesganglinie
unterstellt, wie fiir den Einwohnerverkehr.

Bei einer mittleren spezifischen Wegehaufigkeit von 3,7 Wegen pro Einwohner betragt
das werktagliche Verkehrsaufkommen der 45 Einwohner 167 Wege. Nach Abzug der
bewohnerbezogenen Wege (10%) auflerhalb des Gebietes verbleibt das Quell-
/Zielverkehrsaufkommen der Einwohner mit rd. 150 Wegen. Im bewohnerbezogenen
Besucherverkehr (5% von allen Wegen der Einwohner) werden rd. 8 Wege zurtickge-
legt.

Unter Berlcksichtigung der lokalen Verhaltnisse wird fir die Verkehrsaufteilung

19 diese dirften jedoch nur untergeordnete Bedeutung haben
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NMIV (Einwohner) ~ 30%: 150 Wege x 0,30 = ca. 45 Wege (Ful}, Rad)
OPNV (Einwohner) 10%: 150 Wege x 0,10 = ca. 15 Wege (Bus)
MIV (Einwohner) 60%: 150 Wege x 0,60 = ca. 90 Wege (Pkw)

NMIV (Besucher) 30%: 8 Wege x 0,30 = ca. 2 Wege (FuB, Rad)
OPNYV (Besucher) 10%: 8 Wege x 0,10 = ca. 1 Wege (Bus)
MIV (Besucher) 60%: 8 Wege x 0,60 = ca. 5 Wege (Pkw)

Fiar die Umrechnung des MIV in Pkw-Fahrten ergibt sich bei einem mittleren Pkw-
Besetzungsgrad von 1,2:

90M1,2 = 75 Pkw-Fahrten (Einwohnerverkehr)
51,2 = 4 Pkw-Fahrten (Besucherverkehr)
75 + 4 = ca. 79 Kfz-Fahrten bzw. rd. 1,8 Kfz-Fahrten/Einwohner.

Das resultierende werktagliche Verkehrsaufkommen von ca. 79 Kfz-Fahrten teilt
sich halftig in Quell- und Zielverkehr auf.

Zur Ermittlung der Spitzenbelastung sind die Ganglinien fir die einzelnen Verkehrs-
zwecke zu beachten.

= Wenn vereinfachend fir alle Fahrtzwe-
: T cke die Ganglinie des Bewohnerverkehrs
Zielverkehr verwendet wird, ergeben sich die insge-
samt hochstbelasteten Stunden morgens
zwischen 6 und 7 Uhr (Quellverkehr) und
e L abends zwischen 16 und 18 Uhr (Ziel-
1 H verkehr), mit einem Stundenanteil von je
o m 13% bis zu 15% (jeweils ca. 5 Fahrten/h
i

2%
o
I

]
[

Anteil des Tagesziel-
verkehrsaufkommens [%]
]

im Ziel- und Quellverkehr) am Tagesver-

kehr.

_LL & | In den Ubrigen malgeblichen Tages-
| TH s Stunden (7 — 22 Uhr) bewegt sich der
| o Anteil im Zielverkehr bei ca. 2% bis 4%
(ca. 1 bis 2 Fahrten/h) und im Quellver-
kehr bei ca. 3% bis 5% (ca. 1 bis 2 Fahr-
ten/h) vom Tagesverkehr.

(&)}
Il
[

-
o

Quellverkehr

o

Anteil des Tagesquell
verkehrsaufkommens [%]

Das angrenzende Stral’ennetz ist in Be-
zug auf StralRenquerschnitt und Aus-
Uhrzeit baustandard dazu in der Lage dieses ge-
ringfligige zusatzliche Verkehrsaufkom-
men aufzunehmen.

20 ||

Tagesganglinie des Pkw-Quell- und Zielverkehrs im Be-
wohnerverkehr eines Wohngebietes

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



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17/3 ,,In der Hohl“
Universitatsstadt Marburg, Stadtteil Ronhausen Seite 20

3.7.2 OPNV-Anbindung

Abfahrt: Marburg-Ronhausen

giiltig vom 25.10.2016 bis 25.10.2016
O

Produkte
@bus 13 Richiung
@ASIIAST Richtung

Lk Zeit  Rkhung Line  Zet  Richung

! 00:10 Marburg Sodbannhol 00:30 ! 13 15:57 Ebsdortergrund-lischhausen 16:20
17. Okt bis 9. Doz 2016 Mo - Fr

13AST
iagich

43 vereom
7o 05:42 teurp Socsannil 55 15 16:43Maroura s

!” 06:27 Marburg Sodbahnhot 06:40 _
17 s 25, Oht 2016 Mo - Fr

!u o7;17m-wgwunmemv.w_
7. Mo Fr

- 17,0kt b 16 1o - Fr i
!"’ 10:37 Marburg Sudbannhof 10:50 - Mo- Fr
17 Okt i 9 e
! 20:10 Marburg Soddahnhot 20:30 -

13 AST
Mo Sa

Mart ! 21:10 0dvahnhof 21:30 -
! 13 12:37 Marburg Sodval 11750_ 13AST port
17. Okt bis 9. Doz 2016 Mo - Fr Mo Sa

o
! 23:10 Marburg Sodbahnhof 23:30 I
nent 3. O

13 AST
Mo-Sa

Abbildung 12: RMV - Haltestellenplan Abbildung 13: RMV - Haltestellenplan

Die Anbindung an den éffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist (iber die im Wes-
ten an der Ortsdurchfahrt ,Bortshauser Strale® (L 3089) in fuRlaufiger Erreichbarkeit
befindliche RMV-Haltestelle ,MR-Ronhausen® in Richtung Marburg sowie in Richtung
Ebsdorfergrund Uber die Buslinie 13 sowie in den Abendstunden Uber das AST AS13
in guter Verbindungsqualitat gewahrleistet.

3.8 Flache fiir die Landwirtschaft

Die sldlich jenseits der StralRe ,In der Hohl“ liegenden landwirtschaftlichen Flachen
werden in den Geltungsbereich miteinbezogen und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als
.Flache fur die Landwirtschaft” festgesetzt.

Da die Grundstiickseigentimer an einer baulichen Inanspruchnahme nicht interessiert
waren, wird mit dieser Festsetzung klargestellt, dass auch nach Bebauung des neuen
Wohngebiets keine schleichende Entwicklung zum Innenbereich gem. § 34 BauGB er-
folgt und eine evtl. kiinftige Bebauung der Flachen einer bauleitplanerischen Steuerung
bedarf.

4 Berucksichtigung von Umweltbelangen

4.1 Grunordnungskonzept

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen asthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erflillen die Baume in begrenztem
MaRe auch o6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fir an die Gemeinde
angepasste Tierarten.
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Grunordnerische MalRhahmenempfehlungen zur Einbindung in die Landschaft sowie
zum Klima-, Boden- und Wasserschutz im Erweiterungsgebiet:

Baugebietsdurchgriinung

Die Verpflichtung zur anteiligen Nutzung der Dachflachen fur die Sonnenenergienut-
zung bedingt, dass von einer Durchgrinung mit volumenbildenden Laubgehdlze abzu-
sehen ist. Innerhalb des Gebiets sind die Pflanzgebote darum auf strauch- und klein-
baumférmige Wuchsformen zu begrenzen.

Baugebietseingrinung

An der kunftigen Siedlungsgrenze im Norden sollen die Baugrundsticke aus Land-
schafts- und Klimaschutzgrinden auch mit Gehdlzen intensiv eingegriint werden. Zum
Schutz einer Verstellung der Ausblicksituation ist auch hier von volumenbildenden
Groligehdlzen abzusehen.

Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. Auflerdem sollen die Bauhdhen auf ein Umgebungsmal
begrenzt und ortspragende Firstbauweisen sichergestellt werden.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strduchern mit heimi-
schen, standortgerechten Laubgeholzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen.

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Auf den Privatgrundstiicken soll gem.
§ 37 Abs.4 Hess. Wassergesetz
(HWG) das anfallende Nieder-
schlagswasser gefasst und verwertet
werden soweit wasserwirtschaftliche
oder gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser ist daher in Zis-
ternen (der Anteil des Rickhaltevolu-
mens betragt mind. 25 I/gm Dachfla-
che) aufzufangen und als Brauchwas-
ser zu verwerten. Ein nachgeschalte-
ter Uberlauf in den &ffentlichen Kanal
ist zulassig.

Die Festsetzung hierzu schlief3t ggf.
erforderliche wasserrechtliche Erlaub-
nisse bzw. Genehmigungen nicht mit
Abbildung 14: Schemaskizze - Regenwassernutzung ein.
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Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimati-
scher Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Vorschriften zur anteiligen Begrinung der Grundsticks-
flachen sowie zur wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wegefla-
chen. In Anbetracht der Nachbarschaft zur Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebie-
tes wurde, auf Empfehlung der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange aus
dem Scopingtermin auf eine wasserdurchlassige Gestaltung von Stellplatzflachen ver-
Zichtet.

Durchldssigkeit fur Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréf3e weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundstiick ,offen”, d.h. in Form von
Hecken oder weitmaschigen Zaunen zu gestalten.

4.2 Beriicksichtigung des Klimaschutzes

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

Mit der BauGB Novelle 2011 (,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden®) wurden zur Starkung des Klimaschutzes
u.a. eine Klimaschutzklausel eingefugt, die Festsetzungsméglichkeiten zum Einsatz
und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung erweitert,
Sonderregelungen fir die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung insbesonde-
re von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleichtert.20

Kommunen verfolgen daher immer starker das Ziel, nicht nur méglichst energiesparen-
de Konzepte fir Siedlungsentwicklungen voran zu treiben, sondern den reduzierten
Energiebedarf auch mdglichst aus regenerativen Energiequellen zu decken. Grundlage
hierflr bietet der § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, nach welchem im Bebauungsplan aus
stadtebaulichen Griinden "Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden be-
stimmte bauliche und sonstige technische MalBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wérme-Kopplung getroffen werden miissen” festgesetzt werden kdnnen.

4.3 Naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleich

Nach den Anforderungen des Baugesetzbuchs und des Naturschutzrechts sind fiir die
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft in ausreichendem Umfang Ausgleichs-
mdéglichkeiten sicher zu stellen.

20 zitiert aus: Bundestagsdrucksache 17/6076, vom 06.06.2011
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Die im Bebauungsplan enthaltenen und den gesetzlichen Anforderungen entsprechen-
den Maflinahmen zur Vermeidung und Minderung sind im Kapitel 4.1 ,Griinordnungs-
konzept* beschrieben.

Daruberhinausgehend erforderliche AusgleichsmalRnahmen werden in der Anlage ,Bio-
tope/ Artenschutz zum Umweltbericht dargelegt. Demnach ist das dstlich an den Gel-
tungsbereich angrenzende Flurstiick 29/4 (i.U. von rd. 5.400 gm) zu extensivieren:

Das teils vom Wohngebiet beanspruchte Weidegrinland setzt sich hangaufwarts
nach Osten fort. Die Biotopausstattung wurde im Zuge der Gesamtaufnahme bereits
beschrieben (s. dort). Im Hangbereich ist das Griinland edaphisch bedingt verha-
gert, in den Refugialstandorten der umgebenden Sdume und Bdschungen sind
Spenderarten fur eine zlgige Vegetationsentwicklung einer extensiven Heuwiese
bereits vorhanden. Ein eingeschlossener Ackerrest/Ackerbrache im Siiden wird Gber
Brachemahd in die Entwicklung einbezogen.

Die Gesamtflache soll durch Dlingeverzicht und standortangepasste Pflege in Form
einer zweischlrigen Heuwiese (Trocknung auf der Flache) nachhaltig extensiviert
werden. Die Intensivweide wird (incl. der Brache) extensiviert. Da in Uberschauba-
ren Zeitraumen noch Weidezeiger den Bestand pragen, soll der Wert fir die Exten-
sivweide als Folgenutzung gewahlt werden. Die bereits verhagerte Weide wird zugig
von den Saumflachen her angereichert, weshalb in Uberschaubaren Zeitraumen ei-
ne Extensivwiese herstellbar ist.

Bei MalRnahmenumsetzung verbleibt ein Ausgleichsdefizit von — 30.907 Biotopwert-
punkten. Dieses wird auf Vorschlag der stadtischen Naturschutzbehérde vom stadti-
schen Okopunktekonto abgebucht. Weitere Regelungen hierzu werden i.R. eines stad-
tebaulichen Vertrags zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager getroffen.

(genaue Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen: siehe Anlage Biotope/Artenschutz
zum Umweltbericht)

5 Flachenbilanz

Fléche Anteil
Wohnbauflachen 7.257 gm 45,7 %
Stralienflachen 1.317 gm 8,3 %
FuRweg 223 gm 1,4 %
Grinflache 5.398 gm 34,0 %
Flache fir die Landwirtschaft 1.685 gm 10,6 %
GESAMT 15.880 gm 100,0 %
Baugrundstiicke 12
3 GroRe 605 gm

Der Bebauungsplan bereitet die ErschlieRung und Bebauung von bisher als AuRenbe-
reich zu bewertenden Flachen in einem Umfang von rd. 0,8 ha vor.

Davon entfallen auf die rd. 12 neuen Bauplatze eine Gesamtflache von rd. 0,7 ha, was
einer durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von 600 gm entspricht. Die zur Erschlie-
Rung erforderlichen neuen Verkehrsflachen umfassen rd. 0,15 ha, die Ausgleichsfla-
chen rd. 0,7 ha.
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6 Beispielhafte Pflanzliste
Mittel- und kleinkronige Baume

Acer campestre
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

Alnus frangula
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Feldahorn
Salweide
Mehlbeere
Eberesche

Faulbaum

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger Weilkdorn
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis — Arten
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia

Lonicera — Arten

Waldrebe
Gemeiner Efeu
Wein
Geilschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

Seite 24
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7 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) — 0,3 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Beispiel: 700 gm * 0,3 =210 gm

Bei einer GrundstlicksgréRe von 700 gm dirfen maximal 210 gm Grund-
flache Uberbaut werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,3 (Beispiel)

,Die Geschossflache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 700 gm * 0,3 =210gm

Bei einer Grundstlicksgré3e von 700 gm dirfen maximal 210 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse uberbaut werden. Die Grundflachen von Ga-
ragen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberucksichtigt.

Erganzend wird bestimmt, dass die Flachen von Untergeschossen (Ga-
ragen- / Kellergeschosse), die topographiebedingt die Grenze zur Voll-
geschossigkeit Uberschreiten, nicht in die Berechnung der Geschossfla-
chenzahl einflielen.

Vollgeschosse — | + U

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Voligeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Aufgrund der bewegten Geldndeverhéltnisse darf das Untergeschoss (U) — in der Ausprégung
als Kellergeschoss oder Garagengeschoss (i.S. von § 21a BauNVO) — als Vollgeschoss i.S. des
§ 2 Abs. 4 Hess. Bauordnung (HBO) ausgebaut werden.

Baugrenze

»Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdaudeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.”
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise — o/ ED

,In der offenen Bauweise werden die Gebédude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser
oder Doppelhduser errichtet. Die Lédnge der Hausformen darf héchstens 50 m betragen.” (§ 22
Abs. 2 BauNVO)

Universitatsstadt Marburg Januar 2018
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