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Bauleitplanung der Stadt Marburg

- Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes N r. 24/1

- 6. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 24/4 "Am  Hasenklppel” im Stadtteil
Marbach

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgende Beschlisse zu fassen:

1. Die Schreiben der Einwender und Trager offentlicher Belange mit Anregungen
werden zur Kenntnis genommen. Den unter den Nummern 2-5 aufgefiihrten
Anregungen wird geman Einzelstellungnahme zugestimmit.

Den Anregungen Nr. 1, 6, 7 und 8 wird gemaR Einzelstellungnahme in Teilen
zugestimmt.

2. Der Teilanderung Nr. 24/1 des Flachennutzungsplanes im Bereich Marbach,
HasenkUppel, mit Erlauterungsbericht wird zugestimmt.

3. Der Bebauungsplan Nr. 24/4-6. Anderung, ,Am Hasenkuppel“ im Stadtteil Marbach
einschl. Begrindung wird unter Bezug auf die folgende Begriindung als Satzung
beschlossen.

4. Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24/4-6. Anderung, ,Am
Hasenklppel“, werden gemdl § 81 (1) HBO (i. d. F. vom 01.10.2002) als
Gestaltungssatzung fir den Geltungsbereich o. g. Bebauungsplanes beschlossen.

Begrindung:
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand in der Zeit vom 05.06.2002 bis

05.07.2002 statt; in der ,Marburger Neuen Zeitung" und in der ,Oberhessischen Presse”
erfolgte die diesbzgl. ,Amtliche Bekanntmachung“ am 28.05.2002. Zusatzlich wurde
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ebenfalls am 28.05.2002 der Planentwurf im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung in
Marbach interessierten Burgerinnen und Birgern und dem Ortsbeirat erlautert.

Im Zuge der Ooffentlichen Auslegung wurden von Birgerinnen und Birgern folgende
Anregungen gegeben. Die Abwagung der beiden Bauleitplanverfahren erfolgt in einem
Arbeitsgang, da sich nicht klar trennen lasst, welche der Anregungen auf Flachennutzungs-
bzw. Bebauungsplan bezogen ist.

1. Schreiben eines Blrgers/einer Blrgerin vom 18.0  6.2002 und 27.04.2000
Es wird angeregt, eine Treppe von der Nordseite des Plangebietes hin zum Salegrund
auszubauen. Die Treppe im Osten des Plangebietes als direkte Verbindung zwischen
LPlanstra3e” und der Strae ,Am Hasenkippel* wird dagegen fur entbehrlich gehalten.

Stellungnahme:

Die nordliche Treppe von der Planstraf3e in Richtung Salegrund ist bereits im Zuge der
Offenlage gestrichen worden, da topografische und eigentumsrechtliche Griinde gegen
eine Realisierung sprechen. Ebenso wird auf die Verbindung von der ,Planstralle* zur
Stralle ,Am Hasenkippel“ verzichtet, da nach einer detaillierten Ortsbesichtigung
insbesondere der Eingriff in den Naturhaushalt zu grof3 werden wirde. Daneben spricht
auch die schwierige Unterhaltung der Treppe, verbunden mit einem gewissen
Gefahrenpotential, letztendlich gegen die Realisierung dieser Verbindung.

2. Interessengemeinschaft Dornbusch mit Unterschrif ten von 10 Haushalten;
Schreiben vom 20.06.2002 und Interessengemeinschaft Holderstrauch mit
Unterschriften von 8 Haushalten; Schreiben vom 20.0  6.2002
Von beiden Interessengemeinschaften werden Befilirchtungen geéufert, dass an den
jeweiligen Strallen (Holderstrauch, Dornbusch) durch das Befahren mit schweren
Baufahrzeugen Schaden entstehen, die eine komplette Sanierung nach sich ziehen
wirde. Eine Beteiligung an den Kosten zur Wiederherstellung der durch die
Baufahrzeuge verursachten Schaden wird verweigert.

Stellungnahme:

Im stadtebaulichen Vertrag vom 30.01.2003 ist unter anderem geregelt, dass die
Vorhabentrager nur die StraBen ,Ho6henweg“ und ,Holderstrauch* fir Zwecke des
Baustellenverkehrs nutzen dirfen. Diese Stral’en erfahren nach einer von der Stadt
durchgefiihrten Tragfahigkeitsuntersuchung Einschrankungen im Hinblick auf Tonnage
und Fahrzeugfrequenz. Vom Vorhabentrager ist vor Beginn der Bauarbeiten der Zustand
der Stral’en und Gehwege in einer Beweissicherung festzuhalten. Treten Schaden an
den betroffenen Strafl3en auf, so haftet der Vorhabentarger fir die aufgetretenen Schéden
vom Baubeginn bis zur letzten Abnahme.

Eine Kostenbeteiligung der Anwohner an mdglicherweise durch den Baustellenverkehr
verursachten Schaden dirfte mit dieser Regelung vermieden werden, eine
weitergehende Anderungen der Planung erscheint nicht notwendig.

Von den angeschriebenen Tragern 6ffentlicher Belange (TOB) gingen folgende Anregungen
ein:

3. Abwasserverband Marburg; Schreiben vom 10.06.200 2
Der Abwasserverband kann der Planung nur zustimmen, wenn das Gebiet im
Trennsystem entwassert wird.

Stellungnahme:
Gemald Entwasserungsplanung, welcher Teil des stadtebaulichen Vertrages zwischen
Stadt und Vorhabentrager ist, ist flr die Entwasserung des Gebietes ein Trennsystem
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vorgesehen. Daneben ist eine dezentrale Regenwasserriickhaltung festgesetzt
(Festsetzung Nr. 2.4).

Forstamt Marburg; Schreiben vom 26.06.2002

Es wird angeregt, fur die Flachen mit Pflanzbindung (Gehélzanpflanzung) auf der Kuppe
des Hasenklppels eine Regelung zur Pflege festzusetzen, so dass sich kein Wald (i. S.
des Forstgesetzes) entwickeln kann.

Stellungnahme:
Wird Ubernommen; Festsetzung Nr. 1.2.7.1.6

Landkreis Marburg-Biedenkopf, Abt. Wasser- und B odenschutz

Die vorgeschlagene Ausgestaltung der Ausgleichsmalinahme in der Gemarkung
Dagobertshausen bedarf gemafd § 63 HWG i. V. mit 8§ 31 WHG einer wasserrechtlichen
Genehmigung. Diese ist rechtzeitig abzustimmen und vorzulegen.

Stellungnahme:

Das wasserrechtliche Verfahren fur die von der UNB angeregte Ausgestaltung der
Ausgleichsmalinahme ist eingeleitet und die Genehmigung durch die Abteilung Wasser
und Bodenschutz des Landkreises Marburg in Aussicht gestellt (s. Anlage).

Tiefbauabteilung der Stadt Marburg; Schreibpen vo m 26.06.2002 und
Bauverwaltungsabteilung; Schreiben vom 04.07.2002

Beide Stellen au3ern im Wesentlichen die gleichen Anregungen: Die Festsetzung Nr. 2.4
zur Brauchwassernutzung sollte noch differenzierter ausformuliert werden. Ebenso sollte
auf die Treppenanlage zwischen ,Planstrae” und ,Am Hasenkippel“ verzichtet werden.
Bei der Herleitung der Eingriffserheblichkeit ist zu berlcksichtigen, dass die Grundstiicke
~Am Hasenklppel“ 12 und 14 bereits bebaut sind. Schlielich wird empfohlen, den Anteil
der offentlichen Flachen zu reduzieren. Der Fullweg entlang der Strale ,Am
HasenkUippel“ sollte aus dem Geltungsbereich genommen werden.

Stellungnahme:

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentréager ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, worin u. a. beschrieben ist, dass ein
Entwasserungsplan zu fertigen ist. In diesem Plan werden die Erfordernisse der
Gebietsentwasserung entsprechend detailliert beschrieben. Der Bezug zum
Baugrundstiick ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens herzustellen. Der
Festsetzungskatalog gemall 8 9 BauGB erlaubt eine Detailscharfe wie angeregt,
dagegen nicht.

Zum Treppenabstieg: vgl. Stellungnahme zu Pkt. 1 ,Schreiben eines Blrgers/einer
Birgerin®.

Der Geltungsbereich wird um die Verkehrsflache entlang der Stral3e ,Am Hasenkuppel*
verkleinert; Grundziige der Planung werden deshalb nicht berthrt.

Im Zuge der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird klargestellt, dass fur die bezeichneten
Grundstiicke kein Ausgleich i. S. des Naturschutzrechtes notwendig ist (siehe
Begrindung zum Bebauungsplan: Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, S. 9). Im Ubrigen wird die Umsetzung der AusgleichsmalRhahme
insgesamt im stadtebaulichen Vertrag fixiert.
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Die Bereitstellung einer ausreichend bemessenen offentlichen Griinflache auf dem
Hasenktippel ist dagegen sowohl planerisches Ziel als auch Birgerwille: bereits im Zuge
der Ausarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfs wurde dem Umstand der besonderen
Lage und der sensibilisierten Nachbarschaft dahingehend Rechnung getragen, als eine
geringe bauliche Dichte und die teilweise Offnung des Grundstiickes fur die Offentlichkeit
Leitmotiv fur ein relativ konfliktarmes Verfahren darstellen. Im Ubrigen ist die 6ffentliche
(Griin-) Flache neben dem Spielplatz extensiv zu bewirtschaften, d. h. der Pflegeaufwand
beschrankt sich auf eine zweimalige Mahd im Jahr.

Es wird daher empfohlen, die 6ffentliche Widmung der Grunflache beizubehalten.

Landkreis Marburg-Biedenkopf; Abt. Landwirtschaf t, Forsten und Naturschutz
Der Zuschnitt der externen Ausgleichsflache sollte so geadndert werden, dass die
verbleibende Flache fiir die landwirtschaftliche Nutzung besser zu bearbeiten ist.

Stellungnahme:

Zunachst handelt es sich bei der Ausgleichsmalinahme um die Umsetzung eines bereits
im Landschaftsplan Nordwestliche Stadtteile formulierten Zieles. Der Zuschnitt der
Flache orientiert sich an den natirlichen Gegebenheiten, d. h. der Bereich, welcher
besonders staufeucht ist, ist entsprechend geschnitten (s. Plan Bestandsaufhahme
»Ausgleichsflache 1%). Daneben halt der Ortsbeirat den Standort aus 6Okologischen
Grunden fur sehr gut geeignet und auch die Beschaffenheit des Zuschnittes aus der
Sicht der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu vertreten. Im Sinne einer an der
naturrdumlichen Voraussetzungen orientierten Kompensation wird i. d. F. dem
»~Ausgleichsbelang“ Vorrang gegenuiber einer optimierten Beackerung gegeben (Verweis
auf Wasserrecht).

Untere Naturschutzbehodrde (UNB); Schreiben vom 03 .07.2002

Die UNB, im Einvernehmen mit dem Naturschutzbeirat, lehnt den Plan wegen
grundsatzlicher Bedenken ab. Grunde waren und sind die herausragende Funktion
dieser innerstadtischen Freiflache fir den Artenschutz und die Bedeutung fir das
Landschafts- und Stadtbild.

Das zur Offenlage vorgelegte faunistische Gutachten unterstreiche den hohen Wert des
Gebietes fur die Avifauna. Die Festsetzungen zur Bebauung seien nicht geeignet die
massive Beeintrachtigung des Stadtbildes (insbesondere nach Westen) zu reduzieren.
Es wird an der Forderung festgehalten, die beabsichtigten Eingriffe zu visualisieren.
Insgesamt sollte der Hasenklppel nicht bebaut, sondern als o6ffentliche Grinflache
(Burgerpark®) genutzt und ausgewiesen werden.

Es wird angezweifelt, ob Uberhaupt die mit der Planung verbundenen Eingriffe die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege rechtfertigen. Innerhalb der
Ausgleichsbilanzierung bestehen, insbesondere beim Schutzgut Boden, Defizite.

Die vorgeschlagene externe Ausgleichsflache ist anders auszugestalten, d. h. mit
Feldspeichern, ahnlich wie an anderer Stelle in der Gemarkung Dagobertshausen.

Die Umsetzung der MaRhahmen muss zeitnah mit dem Eingriff ausgefiihrt werden. Die
genaue Planung der AusgleichsmaRnhahmen auf der Flache sollte im Vorfeld mit der UNB
und Vertretern des Naturschutzbeirates abgesprochen werden.

Stellungnahme:

Den grundsatzlichen Bedenken der UNB gegeniber dem Planverfahren stehen die
bisher einstimmig gefassten Beschlisse der Stadtverordneten zur Aufstellung und zur
Offenlage gegenuber. Diesen Beschlissen wiederum liegen die Winsche des
Ortsbeirates Marbach zur Ausweisung von Bauland genauso zugrunde, wie auch das
gesamtstadtische Anliegen kontinuierlich fur ein breitgefachertes Angebot an verfligbaren
Bauflachen zu sorgen. Die Alternative fur diese gut in den stadtischen Organismus
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eingebundene Flache lage in den ,Aul3enbereichen* und damit in einer dispersen
Siedlungsstruktur, deren nachteiligen Wirkungen auch unter o6kologischen Aspekten
bekannt sein durften.

Das vorgelegte faunistische Gutachten beschreibt nicht nur den Wert der vorgefundenen
Avifauna, sondern auch die wertgebenden Habitatstrukturen (Grinlandflachen, zentrale
Gehdlzgruppe und Gehdlzbestande der Randbdschungen). Deren Erhalt ist bei den
Randbtdschungen gesichert, die zentrale Geholzgruppe wird dartiber hinaus noch
ausgeweitet, lediglich die Griinlandflachen werden teilweise in Bauland umgewandelt.

In diesem Zusammenhang und im Kontext mit den angeregten negativen Auswirkungen
auf das Stadtbild wird das grundlegende stadtebauliche Konzept fiir den Hasenkippel,
welches die besondere topografische und ©kologische Situation von vornherein
bertcksichtigt, in Erinnerung gerufen: fir die bauliche Nutzung steht nur ein
untergeordneter Bereich zur Verfligung (ca. 2 600 m2 von insgesamt ca. 18 000 m2), die
Okologisch wertvollen Flachen (Gehdlzbestande) und optisch besonders wirkungsvollen
Zonen bleiben im Wesentlichen unangetastet.

Dartber hinaus wurden die Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild durch die
sehr detaillierten Festsetzungen zum Malfd der Nutzung (maximale Hohenbegrenzung,
Baulinien, max. zuldssige Anzahl an Wohneinheiten, Ausschluss von Garagenbauten)
weitestgehend minimiert. Die Visualisierung wurde mittels eines Architekturmodells
geleistet - ein allgemein anerkanntes und bewdahrtes Darstellungsinstrument. Der
Gestaltungsbeirat hat sich in seiner Sitzung am 16.05.2000 ausfiuihrlich mit dem
Bebauungsplan-Vorentwurf  beschaftigt. Eine generelle Infragestellung des
Bebauungsplanes war zu keinem Zeitpunkt Thema. Die Einflisse auf das Stadt- und
Landschaftsbild waren durch eine topographisch angepasste Architektur zu begegnen
(dies ist Inhalt des Bebauungsplanes). Eine alleinige Regelung de Architektur wurde
abgelehnt, ,da ein zu enges Korsett in einem Bebauungsplan sich letztlich auch negativ
auswirken kann*.

Die Nutzung des Hasenklppels als ,6ffentliche Griinflache” (,Burgerpark”) ware weder zu
finanzieren noch stadtebaulich vertretbar, da davon ausgegangen wird, dass eine
entsprechende Nutzung mit wesentlich starkerem Zielverkehr verbunden ist, als bei der
in dieser Form vertraglichen Wohnnutzung. Ebenso scheint eine wesentlich starkere
Beeintrachtigung der Avifauna durch eine birgerparkédhnliche Nutzung nicht
ausgeschlossen.

Vor dem Hintergrund mangelnder Alternativen bzw. der mit den Alternativen (siehe oben)
verbundenen Eingriffe und des eingriffsminimierenden stadtebaulichen Grundmusters ist
der Eingriff vertretbar; dem Belang der Bericksichtigung der Wohnbedurfnisse der
Bevilkerung (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) wird in diesem Fall daher der Vorrang
eingeraumt.

Die grundsatzliche Rechtfertigung des Eingriffs ergibt sich aus den bereits oben
angefiihrten Bemerkungen zu alternativen Baugebieten, insbesondere fir den Stadtteil
Marbach. Es ist allerdings zutreffend, dass beim Schutzgut Boden (Ausgleichs-)Defizite
bestehen bleiben: der max. zuldssigen Neuversiegelung von ca. 0,33 ha Boden stehen
perspektivisch nur geringfugige Entsiegelungen im Bereich des Scheunengebaudes
entgegen; daneben werden jedoch durch die Umwandlung intensiv genutzten
Ackerlandes in Grinland bzw. in  Teichen  zusatzliche  ©kologische
Aufwertungsmaf3nahmen durchgefihrt.

Die vorgeschlagene externe Ausgleichsflache, deren Sinnhaftigkeit durch den
Landschaftsplan ,Nordwestliche Stadtteile* unterstiitzt wird, wird entsprechend den
Anregungen ausgestaltet. Die Umsetzung der MalRBnahmen wird mittels
wasserrechtlichem Verfahrens und unter Beteiligung der UNB und eines Vertreters des
Naturschutzbeirates geregelt. Die synchrone Herstellung der Ausgleichs- und
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ErsatzmalRnahmen mit den Eingriffen ist vertraglich festgehalten und zuséatzlich durch
Einbehalten von Sicherheitsleistungen gewahrleistet.

Durch die im Zuge der Abwéagung vorgeschlagenen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes  (insbesondere  die  minimale  Verkleinerung  des
Geltungsbereiches, die neuen MalRnahmen im Bereich der Ausgleichsflache) gegentber
der Entwurfsfassung sind in keinem Fall die Grundziige der Planung berthrt worden.
Wegen der kleineren MaRstabsebene und verminderten Darstellungstiefe des FNP
gegenuber dem  Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes werden im
Teilgeltungsbereich ,I“ keine Anderungen des FNP zum Zustimmungsbeschluss
gegentber dem Offenlage-Entwurf vorgenommen. Der Teilgeltungsbereich I
(Ausgleichsflache in der Gemarkung Dagobertshausen) wurde aufgrund der Anregungen
geringfiigig anders zugeschnitten. Eine entsprechende Plananderung wurde
durchgefiihrt, ohne dass neue Grundstiicke Uberplant wurden. Grundzige der Planung
sind auch in diesem Fall nicht berthrt.

Da die Flachennutzung des Hasenklppels mit dem laufenden Landschaftsplanverfahren
in Einklang steht, wurde auf eine gesonderte Anpassung des noch giltigen
Landschaftsplans aus arbeitsbkonomischen Grinden verzichtet. Der Entwurf des
Landschaftsplans-Mitte wird die Zielsetzungen des Flachennutzungsplans Nr. 24/1 im
Bereich des Hasenkippels tibernehmen.

Gemall 8§ 3a Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung, UVPG, (Artikel 1 des
Anderungsgesetzes vom 27.01.2001) besteht fiir diese Bauleitplane keine UVP-Pflicht.
Es ist somit keine UVP durchgefihrt worden.

Die ErschlieBung des Gebietes ist von Seiten der Vorhabentrdger noch im Sommer 2003
vorgesehen, die Umsetzung der Baurechte soll im individuellen Wohnungsbau
geschehen.

Dietrich Moller
Oberblurgermeister

Anlagen

Anregungen in Kopie

Flachennutzungsplan + Erlauterungsbericht

Bebauungsplan + Begrindung

Schreiben der Abt. Wasser und Bodenschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf
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