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1 Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Frankenberg (Eder) stellt aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und Anbindung an das
Ubergeordnete StraBennetz sowie den vielfaltigen wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Angeboten
einen attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort im Landkreis Waldeck-Frankenberg dar. Demgeman
steht sie auch einer konstanten Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegentber. Die Bedeutung
der Stadt Frankenberg (Eder) spiegelt sich auch in der geman Regionalplan Nordhessen 2009 zuge-
wiesenen Zentralitdtsstufe wider. Mit der Einstufung als Mittelzentrum geht ein regionalplanerischer
Auftrag einher, der u.a. die Versorgung der ansassigen Bevdlkerung mit vielfaltigen Giitern, Dienstleis-
tungen, Bildungs- und Betreuungsangeboten sowie sonstiger &6ffentlicher und privater Infrastruktur
umfasst. Ein Wesentlicher Schwerpunkt ist zudem die Wohnsiedlungsentwicklung, um die stadtische
Infrastruktur zu erhalten und weiter zu stérken, da lediglich eine stabile Bevdlkerungsbilanz Voraus-
setzung fUr eine langfristige Aufrechterhaltung des vollen Angebots an 6ffentlichen Einrichtungen ist.
Das Erreichen einer stabilen Bevélkerungsbilanz erfordert MaBnahmen in allen 6ffentlichen und priva-
ten Bereichen, um zum einen Abwanderung zu verhindern und zum anderen als Zuwanderungsstand-
ort im regionalen Wettbewerb attraktiv zu sein.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2019), bearbeitet

Die Stadt Frankenberg (Eder) ist im Regionalplan als Wohnsiedlungsschwerpunkt benannt, wobei sich
der Schwerpunkt nicht nur auf die Kernstadt (zentraler Ortsteil) begrenzt, sondern auch die Stadtteile
Rdéddenau und Schreufa einbezieht. Der maximale Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf fiir den Zeit-
raum 2002 bis 2020 wird fir die Stadt Frankenberg (Eder) mit insgesamt 61 ha angegeben. Fir die
Kernstadt ergibt sich hierbei ein Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf von rd. 37,6 ha. Die Stadt Fran-
kenberg (Eder) hat hiervon seit dem Jahr 2002 lediglich 3,86 ha fir Wohnnutzungen zur Ausweisung
gebracht.
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Die Stadt Frankenberg (Eder) strebt an, die regionalplanerischen Zielvorgaben umzusetzen, woflr es
der Neuausweisung von Wohnbaugebieten bedarf. Die stadtebauliche Zielvorstellung sieht demnach
vor, dass bis zum Jahr 2020 durch die Aufstellung von Bebauungspldnen eine Flache in einer Gro-
Benordnung von rd. 24,26 ha fir Wohnsiedlungszwecke entwickelt werden. Zu nennen sind hier bspw.
die Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 45 ,FriedrichstraBe (rd. 1,5 ha) und Nr. 46 ,Im Finsterbach”
(rd. 1,1 ha). Der Schwerpunkt der geplanten Siedlungsentwicklung liegt jedoch im Bereich der Mar-
burger Strale.

Die Stadt Frankenberg (Eder) hat sich bereits im Jahr 2015 mit der Entwicklung von Wohnbaufl&dchen
in der Kernstadt beschaftigt und Potentialflachen bestimmt, die unter Einbeziehung von Fachbehérden
auf Eignung fir eine Siedlungsentwicklung beurteilt wurden. Geprift wurden u.a. die Belange Verkehr,
Landwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz, Regionalplanung, etc. Unter die untersuchten Potentialfla-
chen fiel auch das Plangebiet am slidwestlichen Stadtrand der Kernstadt in Gegenlage zum Bauge-
biet Bockental, dessen grundsatzliche Eignung festgestellt werden konnte. Die Stadt Frankenberg
(Eder) verfolgt daher das Ziel, in diesem Bereich auf einer Flache von rd. 21,5 ha im Hinblick auf eine
nachhaltige und langfristige Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine abschnittsweise und nachfrageorientierte Baugebietsentwicklung planungsrechtlich
vorzubereiten. Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Um einen erheblichen Beitrag zur Deckung des Wohnsiedlungsflachenbedarfs in Frankenberg (Eder)
zu erzielen und somit den regionalplanerischen Zielvorgaben gerecht zu werden und gleichzeitig ei-
nen erheblichen Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes Frankenberg (Eder) und der langfristigen
Erhaltung der im Stadtgebiet vorhandenen Infrastruktureinrichtungen zu leisten, hat die Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Frankenberg (Eder) in ihrer Sitzung am 09.05.2019 den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 44 ,An der Marburger StraBe“ gefasst. Dariiber hinaus erfolgt in Zu-
sammenschau mit dem Baugebiet Bockental eine Arrondierung bzw. Definition des kinftigen stdli-
chen Siedlungsrandes der Kernstadt. Planziel des Bebauungsplanes ist daher die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), eines Mischgebietes im
Sinne § 6 BauNVO sowie die fir die ErschlieBung notwendigen StraBenverkehrsflachen. Im Hinblick
einer hohen Wohnstandortqualitdt und aus Grinden der Stadtdkologie ist die Vorsehung einer Grin-
achse geplant. Als Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan dient ein stadtebauliches
Konzept, welches im Vorfeld zur Bauleitplanung erarbeitet wurde. Die Konzeption ist im Kapitel 2 dar-
gelegt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird an dieser Stelle verwiesen. Mit der Umsetzung der stadte-
baulichen Konzeption kann fir breite Bevolkerungsschichten Wohnraum planungsrechtlich vorbereitet
und ein Gebiet geschaffen werden, welches den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung, der Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung im Sinne der Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung tragt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Stadtrand der Kernstadt Frankenbergs in Gegenlage
zum Baugebiet Bockental, welches sich 6stlich an das Plangebiet anschlieBt. Der rdumliche Gel-
tungsbereich umfasst die Flachen beidseits der Marburger StraBe. Die Marburger StraBe weist auf-
grund der vormaligen Klassifizierung und der damit einhergehenden Verbindungsfunktion eine Fahr-
bahnbreite von rd. 8,0 m auf. Auf der Westseite befindet sich ein straenbegleitender Fu3- und Rad-
weg. Insgesamt sind entlang der StraBBe sowie im Bereich des bestehenden Knotenpunktes straBen-
begleitende Gehdlzstrukturen im Bestand vorhanden. Die sich westlich der Marburger StraBe befindli-
chen Flachen stellen sich Uberwiegend als intensiv genutzte Ackerflachen mit bewachsenen Feldwe-
gen sowie Griinlandflachen dar. Des Weiteren befinden sich Gehdlzstrukturen im nérdlichen Teil des
Plangebietes, die auch den geschotterten Parkplatz zur Kreishandwerkerschaft umgeben. Die sich
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Ostlich der Marburger StraBe angrenzenden Flachen unterliegen ebenfalls einer intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung bzw. stellen sich teilweise als Grinlandflachen dar. Im stddstlichen Bereich des
Plangebietes verlauft angrenzend zu einem bestehenden Wirtschaftsweg ein offener Graben in der
Wegeparzelle. Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung sowie Regenbogenschule
Westen: Landwirtschaftliche Flachen

Siden: Aussiedlerhof sowie landwirtschaftliche Flachen
Osten: Wohnbebauung

Bereich des Plangebietes

Ackerflachen westlich der Marburger StraBe

Grinland mit Geholzstrukturen im Norden des Plan-
gebietes

Acker- Grinlandflachen o6stlich der

StraBe

Marburger

Grinlandflachen o6stlich der StraBe/

Bockental 4. Bauabschnitt

Marburger

- —
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Zufahrt Kreishandwerkerschaft/ Nérdliches | Parkplatz Kreishandwerkerschaft
Plangebiet

bii

Einmiindungsbereich Marburger StraBe Marburger StraBe

(Eigene Aufnahmen 2019)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 21,57 ha, wovon auf das All-
gemeine Wohngebiet rd. 12,68 ha, auf das Mischgebiet rd. 1,02 ha, auf die 6ffentlichen Griinflachen
(Parkanlage/Verkehrsbegleitgriin) rd. 1,43 ha, auf die Flache fiir den Gemeinbedarf (Offentliche Ver-
waltungen, Kindertagesstatte) rd. 0,40 ha, auf die Flache fiir Versorgung (Gasstation) rd. 0,01 ha, auf
die Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft rd. 2,09 ha und auf die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen (inkl. Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung) rd. 3,94 ha entfallen.

Darlber hinaus sind im Teilplan 2 fir den natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich externe MaB3-
nahmenflachen in einer GréBenordnung von rd. 2,15 ha Bestandteil des Bebauungsplanes.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Plan der gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Anlagen nach §
41 Flurbereinigungsverfahren (Wege- und Gewdsserplan mit landschaftspflegerischen Begleitplan) ist
am 03.12.2018 von der oberen Flurbereinigungsbehdrde genehmigt worden. Die vorlaufige Besitzein-
weisung (§ 65 ff. Flurbereinigungsgesetz) wurde am 02.06.2014 angeordnet. Die rechtliche Wirkung
der vorlaufigen Besitzeinweisung endet mit der Ausflihrung des Flurbereinigungsplans (§§ 61 und 63
FlurbG). Der Bebauungsplan steht der Fachplanung nach § 41 FlurbG nicht entgegen.
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Planung) sowie
als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dar. Uberlagert wird der Bereich kleinrdumig mit einem Vorbe-
haltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009

¥
5
b

Plangebiet

genordet, ohne Maf3stab

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde mit der oberen Landesplanungsbehdrde die Thematik der ge-
planten Siedlungsflachenerweiterung erdrtert. Im Bereich des Baugebietes Bockental, in dem die Er-
schlieBungsarbeiten zum vierten Bauabschnitt im Jahr 2019 abgeschlossen wurden, ist im Regional-
plan ein weiteres Vorranggebiet Siedlung (Planung) dargestellt. Da diese Teilflache unterhalb der
vorhandenen 110 KV-Hochspannungsleitung liegt und somit fir eine Siedlungsentwicklung nur be-
dingt geeignet ist, hat die Stadt Frankenberg (Eder) einen Flachentausch mit der Regionalplanung
abgestimmt, sodass sich nun die Flachen fiir die geplante Siedlungsentwicklung westlich und &stlich
der Marburger StraBe erstrecken. Der Bebauungsplan ist daher bezlglich der Flachendarstellung
geman § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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Darstellung Flachentausch Ebene Regionalplanung

A Flachentausch Vorranggebiet
Siedlung (Planung)

Vorranggebiet Siedlung (Planung)

gem. Regionalplan Nordhessen

genordet, ohne Maf3stab

Es handelt sich vorliegend um eine Siedlungserweiterung in einer GréBenordnung von rd. 21 ha im
Anschluss an die bebaute Ortslage der Kernstadt von Frankenberg (Eder). Auch wenn der Regional-
plan Nordhessen 2009 ein Vorranggebiet fir Siedlung (Planung) darstellt, gilt es, auch die weiteren
Ziele der Raumordnung des Kap. 3.1 des Regionalplanes Nordhessen zur Siedlungsentwicklung und
dem Bruttowohnsiedlungsbedarf einzuhalten. Dies ist nachfolgend dargelegt:

Ziel 1:

Die im Regionalplan dargestellten ,Vorranggebiete Siedlung Planung” und ,Vorranggebiete Industrie
und Gewerbe Planung” sind mit anderen Nutzungsanspriichen abgestimmt und haben gegeniiber
anderen, entgegenstehenden Raumnutzungsanspriichen Vorrang.

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt unter Berlicksichtigung des zugestimmten Flachentauschs
flr das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung (Planung) dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes und eines Mischgebietes kann dem Ziel der Raumordnung Rechnung getragen wer-
den.

Ziel 2

Die Siedlungsentwicklung in der Planungsregion orientiert sich an dem System der zentralen Orte und
erfolgt dariiber hinaus nur in Orten mit guter Infrastrukturausstattung. Auf der Grundlage des landes-
planerischen Prinzips der dezentralen Konzentration sind Siedlungs- und Arbeitsschwerpunkte, insbe-
sondere in den zentralen Ortsteilen, zu entwickeln. Bei der Standortwahl fir neue Siedlungsgebiete in
der Planungsregion soll eine gute Erreichbarkeit der zentralen Einrichtungen und Arbeitsstétten sowie
— insbesondere in Verdichtungsrdumen — eine gute Anbindung an den OPNV gewdéhrleistet sein.

Die Stadt Frankenberg (Eder) ist als Mittelzentrum im Regionalplan Nordhessen klassifiziert. Das
Plangebiet zeichnet sich durch eine gute verkehrliche ErschlieBung aus, da das Ubergeordnete Stra-
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Bennetz (B 252, B 253) Uber die vorhandene stadtische ErschlieBungsstraBe (Marburger StraBe) in
nur wenigen Fahrtminuten erreichbar ist. Des Weiteren ist die Innenstadt, einschlieBlich der zentralen
Einrichtungen der Nahversorgung wie bspw. Frankenberger Tor, in einer Entfernung von rd. 600 m
erreichbar. Bildungseinrichtungen wie bspw. die Regenbogenschule (Grundschule), die Kreisvolks-
hochschule Waldeck-Frankenberg, die Hans-Viessmann-Schule (Berufsférderungswerk fiir Handwerk
und Industrie) schlieBen sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes an und sind aus dem Plangebiet
Uber die vorgesehene Grlnachse, die das Quartier Richtung Innenstadt verbinden soll, fuBlaufig zu
erreichen. Des Weiteren wurden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Auf dem Stlck"” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Kindertagesstatte geschaffen, sodass
neben bestehenden Bildungseinrichtungen auch eine ortsnahe Kinderbetreuung angeboten werden
kann. Das Plangebiet verfiigt ferner (iber eine gute Anbindung an den OPNV. Die nachstgelegene
Bushaltestelle befindet sich im Bereich Marburger StraBe (Héhe Polizei) und in der Berliner Stral3e.
Des Weiteren ist der Bahnhof von Frankenberg (Eder) in einer Entfernung von rd. 600 m fuBlaufig
Uber die vorhandenen straBenbegleitenden Gehwege erreichbar. Im Weiteren Verfahren sind zudem
die Mdglichkeiten der Einrichtung einer zusétzlichen Bushaltestelle im Plangebiet bspw. im Bereich
des geplanten Kindergartens zu priifen, was die ohnehin gute Anbindung an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr attraktiver gestalten wirde. Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass
der Bebauungsplan mit dem Ziel der Raumordnung vereinbar ist.

Ziel 3

Die Nutzung bislang unbebauter Fldchen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter Gewerbefla-
chen und leerstehender Gebédude im Siedlungszusammenhang (d. h. auf nach § 30 bzw. 34 BauGB
bebaubaren Grundstiicken) sollen vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen am Ortsrand
bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung oder Industrie und Gewerbe Planung” erfolgen. Eine Zersied-
lung der Landschaft ist zu vermeiden.

Fldchenneuausweisungen fir Siedlungszwecke sowie Industrie und Gewerbe drfen nur dann erfol-
gen, wenn solche Bestandsfldchen nicht verfiigbar oder fir die vorgesehene Nutzung nicht geeignet
sind.

Die Stadt Frankenberg (Eder) ist aktiv darum bemiht, MaBnahmen der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung zu betreiben. So wurden bspw. mit MaBnahmen der Bauleitplanung ehemalige Gewerbe-
standorte in Wohnbaugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 3¢ ,Thonet-Quartier®) umgewidmet. Des Wei-
teren erfolgt die Aktivierung baulich ungenutzter Flachen im Innenbereich fir eine vertragliche Nach-
verdichtung (Bebauungsplan Nr. 5g ,Teichweg). Des Weiteren verfligt die Stadt Frankenberg (Eder)
Uber ein Baullicken- und Leerstandskataster, wodurch eine Betrachtung der baulichen Entwicklung im
Stadtgebiet erfolgen kann und durch jahrlich wiederkehrende Anfragen eine Aktivierung der beste-
henden Bauliicken angestrebt wird. Im Ubrigen ist es allerdings i.d.R. die mangelnde Verkaufsbereit-
schaft der derzeitigen Eigentimer, eine aufgrund der Topografie erschwerte Bebaubarkeit oder eine
unattraktive Lage, die einer Aktivierung von Baullicken entgegensteht. Auch in Bezug auf Gebaude-
leerstéande in der Kernstadt und in den weiteren Stadtteilen stellt sich die Situation derart dar, dass ein
vergleichsweise geringer Leerstand zu verzeichnen ist. So werden gegenwértig 43 Gebaude in die
Kategorie ,langjahriger Leerstand“ eingestuft, die langer als drei Jahre unbewohnt sind. Auch hier
gestaltet sich eine Vermittlung haufig schwierig, da die Gebaude teilweise in einem desolaten bauli-
chen Unterhaltungszustand sind, welcher mit einem hohen Sanierungs- und Kostenaufwand verbun-
den ist. Darliber hinaus hat sich auch gezeigt, dass haufig das selbstgenutzte Wohneigentum auf dem
eigenen Grundstlick, einhergehend mit der Gestaltung des Hausbaus nach den eigenen Vorstellun-
gen, einer Sanierung von Aalteren Gebdudebestédnden in der Ortslage, vorgezogen wird. Die Stadt
Frankenberg (Eder) betreibt dennoch aktiv die Stadtsanierung in Frankenberg (z.B. Stadtsanierung lll
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BahnhofstraBe) und bietet zusatzlich auf der Internetseite der Stadt fir die Blrger und Biirgerinnen
die Mdoglichkeit sich Uber private Férderungsmdglichkeiten, Beratungsanfragen, etc. zu informieren,
um hier insbesondere die Eigentiimer, Mieter, Gewerbetreibenden und Péachter zu gewinnen, einen
Beitrag zur Stadtentwicklung und Starkung der Stadtstruktur beizutragen. Die sich aus den Aktivitaten
der Stadt ergebenden Baupotentiale reichen jedoch nicht aus, die konstante Nachfrage an Wohnraum
zu decken. Daher bestehen zu der gegenstandlichen Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes bzw. eines Mischgebietes in Bezug auf Baullicken und Gebaudeleerstande keine Alternativen zur
Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Frankenberg (Eder).

Zu den in Kap. 3.1.1 Gebiete fir Siedlungszwecke / Stddtebauliche Grundsétze / Wohnungswesen
formulierten Zielen der Raumordnung ist — soweit sie vorliegend beachtlich sind — auszufihren:

Ziel 1

Der Regionalplan weist in den Ober- und Mittelzentren sowie in geeigneten Grundversorgungszentren
und Schwerpunktorten fiir die Wohnsiedlungsentwicklung ,Vorranggebiete Siedlung Planung“ ab etwa
5 ha aus. Dies sind die mdglichen Standorte fiir neue Wohnbaufldchen, gemischte Baufldchen, dazu-
gehdrige kleinere gewerbliche Baufldchen und Sonderbaufldachen.

Das Plangebiet liegt unter Berlcksichtigung des abgestimmten Flachentausches innerhalb eines Vor-
ranggebietes Siedlung Planung.

Ziel 2

Die in der nachfolgenden Tabelle genannten Fldchenwerte stellen die Obergrenze fiir die von den
Gemeinden fiir Wohnsiedlungszwecke in Anspruch zu nehmenden Fldachen dar. Als in Anspruch ge-
nommene Fldchen gelten die Fldachen, die (ber einzelne Baullicken im Siedlungsbestand hinaus fiir
Wohnbauzwecke nutzbar sind bzw. hierflir in Bebauungspldnen neu ausgewiesen werden. Auf der
Ebene der Fldchennutzungsplanung kann der vorgegebene Bruttowohnsiedlungsfldchenbedarf um bis
zu maximal 30 % (berschritten werden, um z. B. Gemeinden mit vielen Ortsteilen und einem geringen
Bruttowohnsiedlungsfldchenbedarf eine angemessene Entwicklungsoption einzurdumen. Soweit Ge-
meinden z. B. auf der Grundlage friilherer Regionalpldne in ihren Fldchennutzungspldnen mehr
Wohnbaufldchen oder gemischte Baufldchen ausgewiesen haben, als nach der obigen Tabelle zulés-
sig sind, dlirfen Sie gemdB § 1 (4) BauGB nur den o. g. Bruttowohnsiedlungsfladchenbedarf abziiglich
sonstiger, z. B. nach § 30 bzw. 34 BauGB nutzbarer Fldchen in verbindliche Bebauungspldne umset-
zen. Wenn sich im Einzelfall die Grundlagen der Berechnung fiir den Bruttowohnsiedlungsfldchenbe-
darf (Einwohnerentwicklung, HaushaltsgréBen, Ersatzbedarf) unvorhergesehen dndern, hat die An-
wendung dieser Werte so zu erfolgen, dass eine angemessene Entwicklung der Gemeinde gewé&hr-
leistet bleibt.

Der maximale Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf fur den Zeitraum 2002 bis 2020 wird fur die Stadt
Frankenberg (Eder) mit insgesamt 61 ha angegeben. Fir die Kernstadt ergibt sich hierbei ein Brutto-
wohnsiedlungsflachenbedarf von 37,6 ha. Die Stadt Frankenberg (Eder) hat hiervon seit dem Jahr
2002 lediglich 3,86 ha fiir Wohnnutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Sondergebiet) zur
Ausweisung gebracht. Hierbei handelt es sich um die folgenden Bebauungsplane:

» Bebauungsplan Nr. 3c ,Thonet-Quartier”, rechtskraftig seit: 18.03.2017, Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit einer GréBe von rd. 2,41 ha,

» Bebauungsplan Nr. 5d ,Unterm Teich®, rechtskraftig 24.06.2017, Ausweisung eines Sonder-
gebietes Seniorenheim mit einer GréBe von rd. 1,3 ha,
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* Bebauungsplan Nr. 11e ,BahnhofstraBe®, rechtskréaftig seit 11.09.2013, Ausweisung eines
Mischgebietes mit einer GréBe von 0,15 ha.

Des Weiteren plant die Stadt Frankenberg (Eder) zur Deckung des Bruttowohnsiedlungsflachenbe-
darfs sowohl durch MaBnahmen der Innenentwicklung als auch durch Neuausweisungen von Bauge-
bieten, die Schaffung von Wohnbauland in der Kernstadt zu intensivieren. Die stadtebauliche Zielvor-
stellung sieht demnach vor, dass bis zum Jahr 2020 durch die Aufstellung von Bebauungsplénen eine
Flache in einer GréBenordnung von rd. 24,26 ha fir Wohnsiedlungszwecke entwickelt werden sollen.
Zu nennen ist hier bspw. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Im Finsterbach® mit rd. 1,1 ha
sowie des Bebauungsplanes Nr. 45 ,FriedrichstraBe“ mit rd. 1,47 ha (brutto) Neuausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kann nun mit einer GréB3e von rd.
21 ha der wesentliche Baustein zur Deckung des Bruttowohnsiedlungsflachenbedarfs und somit zur
Verfolgung der eingangs dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen geleistet werden. Die regio-
nalplanerische Obergrenze des Siedlungsflachenbedarfs fiir den Zeitraum bis 2020 wird jedoch wei-
terhin deutlich unterschritten.

Hierbei gilt es erganzend darauf hinzuweisen, dass die Siedlungsentwicklung des Plangebietes ab-
schnittsweise in 4 bis 5 Bauabschnitten erfolgen wird, um eine nachfrageorientierte Baugebietsent-
wicklung zu betreiben. Diese Vorgehensweise hat sich bei der Baugebietsentwicklung ,Bockental”
bewéhrt, fir dessen 4. und letzten Bauabschnitt die ErschlieBungsarbeiten im Jahr 2019 abgeschlos-
sen wurden und die Grundstiicke fiir eine Bebauung freigegeben werden konnten. Da der Stadt Fran-
kenberg (Eder) gegenwartig 66 Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vorliegen, die Uber das Fla-
chenpotential des 4. Bauabschnittes hinausgehen, bedarf es der Ausweisung eines neuen Baugebiets
unter Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen.

Ziel 3

Der oben festgelegte Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf soll vorrangig in den zentralen Ortsteilen
bzw. Wohnsiedlungsschwerpunkten abgedeckt werden. Alle zentralen Stadt- und Ortsteile der Ober-
und Mittelzentren sind Wohnsiedlungsschwerpunkte; daneben werden die nachfolgend benannten
Stadt- und Ortsteile als Wohnsiedlungsschwerpunkte festgelegt: (...)

Die Kernstadt von Frankenberg (Eder) bildet den zentralen Ortsteil. Demgeman wird das Ziel 3 ge-
wabhrt.

Die sowohl fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich als auch die fiir die Schaffung von Ersatzhabita-
ten im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft des Teilplans 2 vermdgen aufgrund der geringen Flachen-
gréBe, der weiteren Zugehdorigkeit zur landwirtschaftlichen Nutzung bzw. der Gewd&sserrenaturierung
FFH-Gebiet ,Obere Eder” keine Zielverstd3e mit den Vorgaben des Regionalplans Nordhessen 2009
erkennen zu lassen. Zusammenfassend kann unter Berlcksichtigung der vorangehenden Ausfiihrun-
gen festgehalten werden, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,An der Marburger Stra-
Be“ geman § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Frankenberg (Eder) stellt das Plangebiet teilweise als
Wohnbauflache sowie als Flache fir Landwirtschaft dar. Mit der geplanten Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes und eines Mischgebietes stehen die Darstellungen im wirksamen Flachennut-
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zungsplan gegenwértig entgegen. Die Durchfiihrung der notwendigen Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
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Sowohl flr die externe Ausgleichsflache in Schreufa und den Flachen in Vierminden stellt der wirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Frankenberg (Eder) eine Flache fir die Landwirtschaft dar. Auf-
grund der geringen FlachengréBe und der Tatsache, dass diese weiterhin der Landwirtschaft dienen,
bleibt trotz Ausweisung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan tangiert einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
31 ,Bockental“. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankenberg hat am 22.05.2001 den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bockental gefasst. Gegenstand des Bebauungs-
planes war die Entwicklung von Wohnbauland einschlieBlich der ErschlieBungsstraBen und Grinfla-
chen mit einer Gro3e von rd. 28,6 ha. Zur Ausweisung gelangte daher ein Allgemeines Wohngebiet
sowie die flr die ErschlieBung erforderlichen StraBenverkehrsflaichen. Ein Wesentlicher Bestandteil
der Planung war zudem ein Landschaftspark fiir dessen Realisierung eine 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage zur Ausweisung gelangte, die das Baugebiet in West-Ostrichtung
durchquert. Neben den StraBenverkehrsflachen zur Sicherung der inneren ErschlieBung des Gebietes
war u.a. im Bereich der Marburger StraBBe ein finfarmiger Kreisverkehrsplatz geplant, der im Grund-
satz bereits eine Anbindung fiir die ErschlieBung des Plangebietes ,An der Marburger StraBe” umfass-
te. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir die Verkehrsanlage sehr detailliert die StraBenverkehrs-
flachen sowie die straBenbegleitenden Grinflachen fest. Mit dem Bebauungsplan Nr. 43 ,Auf dem
Stuck® wurden vorlaufend zur Siedlungsentwicklung bereits die planungsrechtlichen Voraussetzungen
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fur die Errichtung einer Kindertagesstatte geschaffen. Im Rahmen der Erstellung der stédtebaulichen
Konzeption fir die Baugebietsentwicklung ,An der Marburger StraBe” war die verkehrliche Anbindung
neu zu beurteilen. Hieraus folgend ergaben sich Lageverdnderungen beziglich des geplanten flinfar-
migen Kreisverkehrsplatzes. Zur Uberplanung des Knotenpunktes werden daher die hiervon betroffe-
nen Teilflachen in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen. Des Weiteren ist zur Klarstellung und
Abgrenzung zum Baugebiet ,Bockental* ein Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes in den
vorliegenden raumlichen Geltungsbereich einbezogen.

Bebauungsplan Nr. 31 ,Bockental”

Des Weiteren ist ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Auf dem Stlck“ zur Klarstellung und
Dokumentation der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes in den raumlichen Geltungsbereich
einbezogen, der am 22.08.2019 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen
wurde.
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Bebauungsplan Nr. 43 ,Auf dem Stlick®

Flur 65 /\
Mit dem Bebauungsplan Nr. 44 ,An der Marburger StraBe” werden die bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen der bestehenden Bebauungsplane Nr. 31 ,Bockental“ und Nr. 43 ,Auf dem Stick" fir die im
raumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstédndig ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaB-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkei-
ten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zuné&chst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die grundséatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits
auf den Ubergeordneten Ebenen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes Nordhessen 2009
und den mit der oberen Landesplanungsbehdérde abgestimmten Flachentausch. Die hier in Rede ste-
hende Siedlungserweiterung ,An der Marburger StraBe” entspricht den Darstellungen der Ebene der
Regionalplanung.

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebietes nimmt eine wichtige Rolle ein, um dem demo-
grafischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Baugrundstliicken entgegenzuwirken. Die
Stadt Frankenberg (Eder) ist danach bestrebt, durch eine stabile Bevdlkerungsbilanz die im Stadtge-
biet vorhandene attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten. Hierzu gehéren u.a.
die kulturellen Angebote, die Bereiche der Kinderbetreuung und Bildungsmdglichkeiten, die vielfaltigen
Dienstleistungsbereiche, die Einkaufsmdglichkeiten sowie attraktive Freizeitangebote. Durch ein viel-
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faltiges Wohnraumangebot soll ein mdglichst groBer Interessentenkreis angesprochen werden. Hier-
bei ist der Stadt Frankenberg (Eder) daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung, Nachverdichtung und Arrondierung zu befriedigen. Als Beispiele sind hier u.a.
die Bebauungsplane Nr. 3c ,Thonet-Quartier oder Nr. 5d ,Unterm Teich® zu nennen.

Das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® wird in der Stadt Frankenberg (Eder) im Grund-
satz geteilt, zumal dies ohnehin Bestandteil einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung geman §
1 Abs. 5 BauGB ist. Die Stadt Frankenberg (Eder) verkennt jedoch nicht, dass sich hieraus auch Ein-
schnitte in die kommunale Planungshoheit ergeben kénnen und die Zielvorgabe verschiedene Prob-
lemstellungen und Herausforderungen weitgehend unberlcksichtigt 1asst, vor denen die Stédte und
Gemeinden im Rahmen der Umsetzung von MaBnahmen zur Innenentwicklung stehen. Die Probleme
der Flachenmobilisierung im Bestand wie z.B. die eigentumsrechtlichen Zugriffsméglichkeiten, eine
geringe Nachfrage von potenziellen Interessenten oder denkmalschutzrechtliche Restriktionen etc.
bleiben vorliegend unbericksichtigt. Nicht zuletzt haben die Kommunen in den vergangenen Jahr-
zehnten bereits intensive Erfahrungen mit den Instrumenten der Innenentwicklung im Rahmen von
Stadt- und Dorferneuerungsprozessen oder stadtebaulichen Sanierungen gesammelt, bei denen sie
im Rahmen der Umsetzung aus bereits genannten Griinden nur begrenzten Gestaltungsspielraum
wahrnehmen kénnen.

Die Stadt Frankenberg (Eder) ist jedoch aktiv darum bem(ht, MaBnahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung und somit eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu betreiben. Des Weiteren verfugt
die Stadt Frankenberg (Eder) Uber ein Baullicken- und Leerstandskataster, wodurch eine Betrachtung
der baulichen Entwicklung im Stadtgebiet erfolgen kann und durch jahrlich wiederkehrende Anfragen
eine Aktivierung der bestehenden Bauliicken angestrebt wird. Im Ubrigen ist es allerdings i.d.R. die
mangelnde Verkaufsbereitschaft der derzeitigen Eigentimer, eine aufgrund der Topografie erschwerte
Bebaubarkeit oder eine unattraktive Lage, die einer Aktivierung von Baullicken entgegensteht. Auch in
Bezug auf Gebaudeleerstande in der Kernstadt und in den weiteren Stadtteilen stellt sich die Situation
derart dar, dass ein vergleichsweise geringer Leerstand zu verzeichnen ist. So werden gegenwartig 43
Gebdaude in die Kategorie ,langjahriger Leerstand” eingestuft, die langer als drei Jahre unbewohnt
sind. Auch hier gestaltet sich eine Vermittlung haufig schwierig, da die Gebaude teilweise in einem
desolaten baulichen Unterhaltungszustand sind, welcher mit einem hohen Sanierungs- und Kosten-
aufwand verbunden ist. Darlber hinaus hat sich auch gezeigt, dass haufig das selbstgenutzte Wohn-
eigentum auf dem eigenen Grundstiick, einhergehend mit der Gestaltung des Hausbaus nach den
eigenen Vorstellungen, einer Sanierung von alteren Gebaudebesténden in der Ortslage, vorgezogen
wird. Die Stadt Frankenberg (Eder) betreibt dennoch aktiv die Stadtsanierung in Frankenberg (z.B.
Stadtsanierung |l BahnhofstraBe) und bietet zusatzlich auf der Internetseite der Stadt fur die Blrger
und Blrgerinnen die Méglichkeit sich Uber private Férderungsmdéglichkeiten, Beratungsanfragen, etc.
zu informieren. Die sich aus den Aktivitaten der Stadt ergebenden Baupotentiale reichen jedoch nicht
aus, die konstante Nachfrage an Wohnraum zu decken. Daher bestehen zu der gegenstandlichen
Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes bzw. eines Mischgebietes in Bezug auf Baullcken
und Gebaudeleerstéande keine Alternativen zur Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbaugrundsta-
cken in der Stadt Frankenberg (Eder).

Neben dem demografischen Wandel ist auch ein sozialer Wandel zu verzeichnen. Die gesellschatftli-
chen Strukturen veréndern sich in der Form, dass eine zunehmende Individualisierung der Gesell-
schaft zu erkennen ist. So steigt der Anteil an Einpersonenhaushalten stark an und es entsteht eine
Vielfalt an Lebensstilen. Zu nennen sind hier u.a. gemeinschaftlich orientiertes Wohnen, das insbe-
sondere fur die Generation 50+ immer attraktiver wird sowie auch das Mehrgenerationenwohnen.
Hieraus folgend besteht seitens der Stadt ein stédtebaulicher Handlungsbedarf, ein vielféltiges Wohn-
raumangebot vorzuhalten. Neben einer klassischen Ein- und Zweifamilienhausbebauung in Form von
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Wohnbaugrundstiicken flr das selbstgenutzte Wohneigentum, soll auch ein Angebot flr Mehrfamili-
enhduser und Stadtvillen mit einer héheren Anzahl an Wohneinheiten (zur Miete oder als Eigentum)
entstehen, um somit einen groBen Interessentenkreis anzusprechen. Neben der Schaffung eines viel-
faltigen Wohnraumangebotes sieht sich die Stadt Frankenberg (Eder) aber auch mit einer konkreten
Nachfrage an Baugrundstiicken im Plangebiet konfrontiert, die die zwingende Notwendigkeit der Aus-
weisung eines neuen Baugebietes begriinden. Ferner hat sich die Stadt Frankenberg (Eder) als stéd-
tebauliches Ziel gesetzt, die regionalplanerischen Zielvorgaben bezlglich des Bruttowohnsiedlungs-
flachenbedarfs von 61 ha zu erflllen und zur Deckung des Bedarfs, die Siedlungsentwicklung zu in-
tensivieren, was sowohl durch MaBnahmen der Innenentwicklung als auch durch die Neuausweisung
von Baugebieten im AuBenbereichs erfolgen soll. Mit dem Bebauungsplan und der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes in einer GréBenordnung von 21 ha kann ein
erheblicher Beitrag geleistet werden. Hierzu ist ergdnzend anzumerken, dass das Plangebiet in meh-
reren Bauabschnitten entwickelt werden soll, wodurch eine nachfrageorientierte Baugebietsentwick-
lung analog zur Vorgehensweise im Baugebiet ,Bockental” erzielt werden kann. Diesbezlglich wird
darauf hingewiesen, dass der 3. und 4. Bauabschnitt in einem Zeitraum von nur 4 Jahren (seit 2016)
hergestellt wurden. Dies zeigt, dass die Stadt Frankenberg (Eder) mit einer hohen Nachfrage an
Wohnraum konfrontiert wird, die die Neuausweisung von Wohnbaugebieten auch unter Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen zwingend erforderlich machen. Fir das geplante Baugebiet ,Mar-
burger StraBe” liegen gegenwértig rd. 66 Anfragen vor. So Ubersteigt die Zahl der Anfragen von Inte-
ressenten nach Grundstiicken zum selbstgenutzten Wohneigentum deutlich das Potential, welches
das Baugebiet ,Bockental” realisieren kann. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Mar-
burger StraBe” erfolgt daher ein wichtiger Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes Frankenbergs
und Schaffung und Erhaltung einer stabilen Bevdlkerungsentwicklung, wie sie sich in den letzten Jah-
ren darstellt.

Als Entscheidungsgrundlage fir die Gebietsentwicklung in der Kernstadt von Frankenberg (Eder) wur-
de im Jahr 2015 ein Wohnsiedlungsflachenkonzept erstellt, in dem 11 Potentialflachen beschrieben
und die Eignung flr eine Siedlungsentwicklung bewertet wurden. Die untersuchten Standorte sind
nachfolgend in der Ubersichtskarte dargestellt. Gepriift wurden u.a. die Belange Verkehr, Landwirt-
schaft, Wasser- und Bodenschutz, Regionalplanung sowie die Einschatzung aus landschaftspflegeri-
scher Sicht. Ferner erfolgte eine Beteiligung der Fachbehérden. Nach Analyse der seitens der Behor-
den eingegangenen Stellungnahmen wurden die positiv bewerteten Standorte einer Prifung aus Sicht
der landschaftspflegerischen Belange unterzogen. Die Zusammenstellung dient somit als Grundlage
fir die Ermittlung der flr eine Bauleitplanung beachtlichen Belange, um auf Grundlage der gewonne-
nen Erkenntnisse die Abwé&gungsentscheidung zu Gunsten einer Prioritdt der Standortentwicklung
treffen zu kdnnen.
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Ubersicht der Potenzialflachen fiir die stadtebauliche Entwicklung
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Zusammenfassung Ergebnis der Beteiligung der Fachbehdrden

Nr. | Potenzialflache Zusammenfassung Eighung

1 FriedrichstraBBe Bedenken:
Nahe zur landwirtschaftlichen Betrieben
Benachbarte gewerbliche Nutzung (Bauleitplanung zur bedingt
Umnutzung bereits eingeleitet)
Empfehlungen:
Immissionsgutachten erstellen

2 | Schnédeweg Bedenken: bedingt
N&he zum Aussiedlerbetrieb

3 | Konigsberger StraBe | Keine Bedenken ja

4 | Auf dem Stiick Keine Bedenken ja
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5 | An der Marburger Bedenken:
StraBe Landwirtschaftliche Eignung der Flache

Neuer Siedlungsansatz der ggf. einer Abweichungszu-
lassung vom RPN 2009 bedarf

bedingt/nein

6 | Im Ortsgrund Bedenken:

Immissionsschutzbelange durch N&he zur StraBe po- bedingt
tenziell tangiert

7 | Gernshauser Weg Bedenken:
Landwirtschaftliche Eignung der Flache

Neuer Siedlungsansatz der ggf. einer Abweichungszu- | Pedingt/nein
lassung vom RPN 2009 bedarf

Bestehende Gehdlzstrukturen

8 | Kegelberg Bedenken:

bedingt
ErschlieBungsaufwand

9 | Finsterbachweg Bedenken:

ErschlieBung (freie Strecke L 3076)
Gegebenenfalls Waldabstand zu ber(icksichtigen bedingt
Splittersiedlungsentwicklung
Biotopentwicklungsflache (Landschaftsplan)

10 | Wermersdorfer Bedenken:
Grund ErschlieBung (freie Strecke K 126)

Neuer Siedlungsansatz der ggf. einer Abweichungszu-
lassung vom RPN 2009 bedarf

bedingt

11 | Rodenbacher StraBe | Bedenken:
ErschlieBung (freie Strecke K 126)

Gut nutzbare Acker- und Griinlandflache, Zerschnei-
dung landwirtschaftlicher Grundstiicke

Neuer Siedlungsansatz der ggf. einer Abweichungszu-
lassung vom RPN 2009 bedarf

Sudlicher Bereich tiberwiegend im Landschaftsplan
empfohlene Biotopentwicklungsflache

bedingt/nein

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Plangebiet die in der Konzeption dargelegten
Standorte Kénigsberger StraBe, Am Stiick und Marburger StraBe umfasst. Die Analyse zeigt, dass
sowohl der Standort Kénigsberger StraBe und Am Stlck als geeignet eingestuft wurden. Fir die Po-
tentialflache 5 (Marburger StraBe) ist aufgrund der regionalplanerischen Aspekte zunachst nur eine
bedingte bzw. keine Eignung festgestellt worden. Nach Abstimmung mit der oberen Landesplanungs-
behdrde und des vorgesehenen Flachentausches der im Regionalplan Nordhessen dargestellten Vor-
ranggebiet fir Siedlung Planung in einer GréBenordnung von rd. 5 ha, ist die damalig vorgenommene
Einstufung neu zu bewerten, wonach die regionalplanerischen Bedenken dem Plangebiet nicht weiter
entgegenstehen. Durch die gednderte regionalplanerische Gebietsdarstellung ergeben sich auch An-
derungen bezlglich der Einschatzung zur Betroffenheit der landwirtschaftlichen Belange. Das Plange-
biet ist in Génze als Voorranggebiet Siedlung Planung zu bewerten, sodass die Siedlungsentwicklung
Vorrang vor entgegenstehenden Raumnutzungsanspriichen hat.

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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Dennoch gilt es naher auf die Belange der Landwirtschaft einzugehen, da unbestritten ist, dass es bei
der Entwicklung des Baugebietes zu einem Verlust an landwirtschaftlichen Flachen kommen wird.
Dies ist insoweit zu berlcksichtigen, dass die Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange in die Abwa-
gung einzustellen ist. Die Verhéltnisse im Plangebiet stellen sich nach derzeitigem Kenntnisstand so
dar, dass von der Umsetzung des Planvorhabens vier Eigentimer/Bewirtschafter betroffen sind, wobei
zwei Eigentiimer/Bewirtschafter den GrofBteil des Plangebietes landwirtschaftlich als Acker- oder
Griinland nutzen. Daher ist eine Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft gegeben. Dieser
Betroffenheit stehen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens nunmehr konkret unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedjirf-
nisse der Bevolkerung, die Bevolkerungsentwicklung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung sowie die Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegen-
dber.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die
Abwéagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflaichen auf den Baugrundstliicken sowie
durch weitere eingriffsminimierende Festsetzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden
Bodenschutz geleistet werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 09.05.2019
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 30.11.2019

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 09.12.2019 — 24.01.2020
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 30.11.2019

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 04.12.2019
Trager offentlicher Belange geman Frist 24.01.2020

§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.09.2020 — 09.10.2020
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 29.08.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 02.09.2020
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in der Hessischen/Niederséchsischen Allgemeinen (HNA) und auf der Internet-
seite www.frankenberg.de (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Frankenberg (Eder))

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
aufgestellt und durchgeflihrt. Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilplanen.

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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2 Stéadtebauliche Konzeption

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet das stadtebauliche Konzept ,,An der Marburger StraBBe”, wel-
ches im Vorfeld zur Bauleitplanung erstellt wurde.

Stadtebauliches Konzept

genordet, ohne MaBstab

Die Erstellung des stadtebaulichen Konzeptes erfolgte unter den nachfolgend aufgefiihrten Gesichts-
punkten:

» Vorhaltung eines vielféltigen Angebotes an Wohn- und Bauformen fir eine wiinschenswerte Mi-
schung verschiedener Alters- und Einkommensklassen sowie ein generationentbergreifendes Zu-
sammenleben,

» Schaffung einer stadtebaulich vertraglichen Bebauungsstruktur und Wohndichte zur Arrondierung
des sudlichen Ortsrandes der Kernstadt in Zusammenschau mit dem Baugebiet Bockental durch
eine lockere Bebauung aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern sowie Integration von Mehrfami-
lienhausern,

» Schaffung einer hohen Wohnstandortqualitat fiir ein stéddtisches Leben mit offenen Schnittstellen
ins Grline, 6ffentliche Griinanlagen sowie ein sozialer Treffpunkt fir die Einwohner,
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» Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,
« Anderung des Streckencharakters der Marburger StraBe,

+ Aufweichung der Verbindungsfunktion der Marburger StraBe und Neugestaltung des StraBen-
raums,

»  Schaffung ruhiger Wohnverhaltnisse durch ein bezlglich der Funktion abgestuftes ErschlieBungs-
system,

» Bericksichtigung der Belange des nicht motorisierten Verkehrs (FuBganger, Radfahrer),

» Modularer Aufbau des ErschlieBungssystems fur eine abschnittsweise, nachfrageorientierte Bau-
gebietsentwicklung,

* Neuordnung der Stellplatzanlage der Kreishandwerkerschaft

Unter Berucksichtigung der dargelegten Aspekte sieht das Konzept vor, dass ausgehend von der
Marburger StraBe eine bauliche Entwicklung in dstliche und westliche Richtung erfolgt. Die Marburger
StraBe soll hierbei auch ErschlieBungsfunktionen fiir Baugrundstiicke Ubernehmen, sodass die bishe-
rige Charakteristik der freien Strecke aufgebrochen wird. Durch eine bauliche Umgestaltung der Mar-
burger StraBBe, soll die StraBenraumgestaltung einer innerértlichen ErschlieBungsstral3e entsprechend
erfolgen, wobei die verkehrliche Verbindungsfunktion der Marburger StraB3e, als eine der Haupteinfall-
straBen Richtung Innenstadt weiter erhalten bleiben muss. StraBenbegleitend sind hierbei Mehrfamili-
enhduser oder Stadtvillen denkbar, die eine verdichtete Bebauung und den innerstadtischen Charak-
ter widerspiegeln sollen. Gleichzeitig wird der neue Ortseinfahrtsbereich durch eine moderne Bebau-

ung gepragt.

Visualisierung Marburger StraBBe

Einleitendes Element fir die veranderte Streckencharakteristik bilden zwei Kreisverkehrsplatze, die
gleichzeitig den Ausgangspunkt der verkehrlichen ErschlieBung des Gesamtgebietes darstellen. Die
Ostlich der Marburger StraBe gelegenen Baufldchen werden Uber eine VerbindungsstraBe an das
Baugebiet ,Bockental“ angeschlossen. Die StraBBe ist mit einer Breite von 7,0 m vorgesehen und kann
im Mischungsprinzip ausgestaltet werden, was die ErschlieBungs- und die Aufenthaltsfunktion zu
Gunsten ruhiger Wohnverhéltnisse dokumentiert.

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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Der westlich der Marburger StraBe gelegene Bereich wird Uiber ein Ringsystem verkehrlich erschlos-
sen. Hierbei erfolgt eine im Hinblick auf die StraBenfunktion abgestufte Festlegung der StraBenraum-
breiten. Als HauptsammelstraBe, die den Verkehr aus dem Wohnquartier abwickelt, ist eine Verbin-
dungsstraBBe zwischen den beiden Kreisverkehrsplatzen vorgesehen, die parallel zur Marburger Stra-
Be verlauft und einen StraBenquerschnitt von 9,0 m aufweist. Die HauptsammelstraBe soll im Tren-
nungsprinzip ausgestaltet werden und potentiell auch fir eine Befahrung mit Bussen ausgelegt wer-
den, damit bei Bedarf im Bereich des geplanten Quartierplatzes eine Buslinie zum Anschluss des
Wohnquartiers an den OPNV vorgesehen werden kann. Die sich hieran im Ringsystem anschlieBen-
den WohnstraBen dienen im Wesentlichen der Abwicklung des eigenen Quell- und Zielverkehrs und
sind daher mit einer Breite von 7,0 m vorgesehen, die im Mischungsprinzip zur Steigerung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat ausgestaltet werden kénnen. Der Verlauf der ErschlieBungsstraBen orientiert
sich hierbei im Wesentlichen an den bestehenden Hbhenlinien, sodass sich die Grundstiicke Uberwie-
gend nach Westen, Siden bzw. Siidosten ausrichten. Dies gewéhrleistet eine optimale Besonnung
der Gartenbereiche und ermdglicht die Anbringung von Solarkollektoren / Photovoltaikmodulen auf
den Dachflachen. Dies gilt analog fir das &stlich der Marburger StraBe gelegenen Teilbaugebiet. Die
Parzellierung der Grundstiicke und die Anordnung an die ErschlieBungsstraen ermdglicht eine opti-
male Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flachen.

Perspektive Baugebiet

Um differenzierte Nutzungsanspriiche befriedigen zu kdnnen und eine soziodkonomische Durchmi-
schung des Gebietes zu gewabhrleisten, sind Baugrundstiicke zum selbstgenutzten Wohneigentum zur
Errichtung von klassischen freistehenden Ein-/ Zweifamilienhdusern mit einer Bandbreite von rd. 700
m?2 bis 1.000 m? vorgesehen. Die Entwicklung in den letzten Jahren hat aber auch gezeigt, dass ein
sozialer Wandel in der Gesellschaft zu verzeichnen ist. Die gesellschaftlichen Strukturen verandern
sich in der Form, dass eine zunehmende Individualisierung der Gesellschaft zu erkennen ist. So steigt
der Anteil an Einpersonenhaushalten stark an und es entsteht eine Vielfalt an Lebensstilen. Zu nen-
nen sind hier u.a. gemeinschaftlich orientiertes Wohnen, das insbesondere fir die Generation 50+
immer attraktiver wird sowie auch das Mehrgenerationenwohnen. Um hier ein vielfaltiges Wohnrau-
mangebot vorzuhalten, sind zusatzlich auch Baugrundsticke fir Mehrfamilienhduser vorgesehen, die
gréBere Grundstlckszuschnitte bendtigen. Diese sind insbesondere westlich und dstlich der Marbur-
ger StraBBe vorgesehen, wo die Topografie die Errichtung von mehreren Geschossen grundsatzlich
erlaubt, ohne dass negative Auswirkungen auf das StraBenbild der Marburger StraBe entstehen. Mit
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der Auswahl der Wohnformen werden unterschiedliche Altersgruppen und Einkommensklassen ange-
sprochen, mit dem Ziel ein gemischtes und belebtes Quartier zu schaffen.

Das Konzept sieht ferner im Sinne einer familienfreundlichen Stadtgestaltung bei der Auspragung des
offentlichen Raumes und der Grinflachen, insbesondere den zentralen Bereich, westlich der Marbur-
ger StraBe vor. Hier besteht die planerische Absicht einer durchgangigen Griinzone mit einem zentra-
len begrunten Quartiersplatz mit Spielbereich zu schaffen. Der Quartiersplatz dient somit als Aufent-
haltsort und Kommunikationsraum fir Alt und Jung und wird so zum sozialen Treffpunkt und zum o&f-
fentlichen, jedoch geschitzten Kern des neuen Gebietes. Die Grlinachse Ubernimmt gleichzeitig eine
verbindende Funktion zwischen Wohnquartier und der Innenstadt von Frankenberg (Eder) und spielt
fir die Stadtdkologe eine wichtige Rolle. Des Weiteren sieht das Konzept einen zweiten Quartiersplatz
vor, der als Eingang in das Quartier fungieren soll und in Verbindung mit den vorhandenen Bildungs-
einrichtungen, der geplanten Kindertagesstéatte und funktional ergdnzenden Nutzungen wie bspw.
Nahversorgung in Form einer Backerei, Metzgerei oder Dienstleistungen, Bironutzung zu einem le-
bendigen Stadtraum beitragen soll.

Bebauungsstruktur

verdichtete Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&user/ Quartiersplatz
offene Bebauung mit klassischen Ein-/ Zweifamilienhdusern (Einzel-/ Doppelh&duser)

offene Bebauung mit Mehrfamilienhausern (Einzelhaduser)

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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3  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine gute ver-
kehrliche ErschlieBung aus, da das Ubergeordnete
StraBennetz (B 252, B 253) Uber die vorhandene
stadtische ErschlieBungsstraBe (Marburger StrafBe)
in nur wenigen Fahrtminuten erreichbar ist. Ein we-
sentlicher Aspekt bei der Planung der ErschlieBung
des Plangebietes spielt die Funktion der Marburger
StraBe. Aufgrund der ehemaligen Einstufung als
klassifizierte StraBe mit Verbindungsfunktion, weist
der StraBenquerschnitt gegenwértig eine Fahrbahn-
breite von rd. 8,0 m mit beidseitigem Bankett sowie
entlang der westlichen StraBenseite einen straBen-
begleitenden Rad-/ Gehweg im Zweirichtungsver-
kehr mit einer Breite von rd. 2,0 m auf. Ferner befin-

//is

Iz

den sich Entwasserungseinrichtungen, die StraBenbeleuchtung sowie B&schungsbereiche, die teil-
weise Geholzstrukturen aufweisen, innerhalb der StraBenparzelle. Wie bereits dargelegt, besteht die

planerische Absicht,

die Streckencharakteristik einer

freien Strecke aufzubrechen und den StraBenraum der
Marburger StraBe innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches neu zu gestalten, damit diese zukinftig auch
ErschlieBungsfunktionen fir die angrenzenden Bau-
grundstiicke Ubernehmen kann. Bei der Planung gilt es
jedoch auch weiterhin zu berlcksichtigen, dass die
Marburger StraBe eine der HaupteinfallstraBen Rich-
tung Innenstadt darstellt, sodass die Fahrbahnbreite
ausreichend zu dimensionieren ist, um das bestehende
Verkehrsaufkommen, einschlieBlich Schwerlastverkehr
auch weiterhin reibungslos abwickeln zu kénnen. Des
Weiteren ist die bestehende Radwegebeziehung zwi-

schen Burgwaldkaserne und Kernstadt Frankenberg (Eder) auch weiterhin aufrecht zu erhalten. Nach
derzeitigem Planstand ist kiinftig eine Fahrbahnbreite von 5,5 m vorgesehen, wobei beidseitig ein
Radfahrstreifen mit je 1,85 m fiir den Radverkehr angeordnet wird. Die Gehwegbreite betragt beidseits

2,5 m. Zur Einleitung der veranderten
Streckencharakteristik aus Richtung
Sitden kommend, ist die Anlage eines
Kreisverkehrsplatzes geplant, der als
auBere ErschlieBung der sowohl 6st-
lich als auch westlich der Marburger
StralBe gelegenen Bauflachen fungiert
und gleichzeitig geschwindigkeits-
dampfend wirkt. Im Zuge der Bauge-
bietsentwicklung ,Bockental” war zum
Anschluss des Gebietes ein flinfarmi-
ger Kreisverkehrsplatz geplant, der
bisher jedoch nicht umgesetzt wurde.
Im Zuge der Uberplanung des Ge-
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samtgebietes wird der Kreisverkehrsplatz lagem&Big neu konzipiert und in den rdumlichen Geltungs-
bereich einbezogen. Ausgehend von diesen beiden Knotenpunkten erfolgt die verkehrliche Erschlie-
Bung der westlichen Bauflachen in Form einer RingerschlieBung, wobei eine HauptsammelstraB3e
parallel zur Marburger StraBe verlduft und die beiden Kreisverkehrsplatze verbindet. Da hierliber der
Hauptteil der aus dem Gebiet entstehenden Verkehrsmengen abgeleitet wird und dartber hinaus die
grundsatzliche Mdglichkeit der Befahrung mit Bussen vorgehalten werden soll, betragt die StraBen-
raumbreite hier 9,0 m. Die von der HauptsammelstraBe ausgehenden ErschlieBungsstraen weisen
einen StraBenquerschnitt von 7,0 m auf, da hier eine geringere Verkehrsbelastung auftritt bzw. abzu-
leiten ist. Die Flachen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Das dstlich der Marburger
StralBe liegende Teilbaugebiet wird mittels Anbindung an den das Baugebiet Bockental verkehrlich
erschlossen. Die StraBenraumbreite betragt auch hier 7,0 m und wird als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebildet. Die notwendigen Flachen fir die Herstellung der Verkehrsanlagen werden im Bebau-
ungsplan als StraBenverkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen. Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im éffentlichen Raum,
bspw. fir Besucherverkehr, setzt der Bebauungsplan Uber das Plangebiet verteilt Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung Parkflache (6ffentlich) fest. Hierdurch sollen Konflikte bezlglich des
ruhenden Verkehrs in den ErschlieBungsstraBen vermieden werden. Die Vorsehung weiterer Stellplat-
ze im offentlichen Raum obliegt der Fachplanung.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt eine Uberplanung der derzeitigen Stellplatzanlage der Kreishandwer-
kerschaft. Diese wird an den nérdlichen Rand des Plangebietes verlegt, wobei der Verkehr auch wei-
terhin Ober die bestehende ZufahrtsstraBe abgewickelt werden kann. Der Bereich wird als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Parkflache” (privat) festgesetzt. Des Weiteren werden in den
Bebauungsplan im Bereich der geplanten Kreisverkehre Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten bestimmt,
um Grundstiickszufahrten im unmittelbaren Knotenpunktbereich und mdégliche Konfliktsituationen zu
verhindern.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine abschnittsweise
Entwicklung des Baugebietes geschaffen. Die Konzeption sieht derzeit die Entwicklung von rd. 200
Baugrundstlcken vor, wodurch es zu einem deutlichen Anstieg des Verkehrsaufkommens im Planbe-
reich und im weiteren StraBennetz kommen wird. Zur Beurteilung des kinftigen Verkehrsgeschehens
wurde auf Grundlage des Programms Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vor-
haben der Bauleitplanung, Dr.Ing. Dietmar Bosserhoff) eine Verkehrsabschéatzung vorgenommen, die
auf der dargelegten stadtebaulichen Konzeption basiert.

Wohnbebauung 6stlich Marburger Stral3e

Es wird fir die Mehrfamilienhduser die maximal zulassige Anzahl von 8 Wohneinheiten angenommen.
Ferner wird davon ausgegangen, dass zwei Drittel der Baugrundstlicke mit Einfamilienhdusern und
ein Drittel der Baugrundstlicke mit Hausern mit maximal 3 Wohneinheiten bebaut werden.

Einwohner:

- 11 Mehrfamilienh&user (max. 8 Wohneinheiten)
- 88 Wohneinheiten
- 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 17 Einfamilienhduser
- 17 Wohneinheiten
- 1,0 Einwohner je Wohneinheit

- 9 Mehrfamilienhduser (max. 3 Wohneinheiten)
- 27 Wohneinheiten

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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- 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 3,5 Wege/ Einwohner

- 85 % heimgebundene Wege

- 65 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Besucher

- 10 % der Einwohnerwege

- 65 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Ver- und Entsorgung

- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Téagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Einwohner 510 Pkw-Fahrten/d
Besucher 60 Pkw-Fahrten/d
Ver- und Entsorgung 20 Kiz-Fahrten/d
Summe 590 Kfz-Fahrten/d

Wohnbebauung westlich Marburger Stral3e

Den Berechnungen liegen die nachfolgend aufgefiihrte KenngréBen zu Grunde. Es wird fir 3 Mehrfa-
milienh&user die maximal zuladssige Anzahl von 8 Wohneinheiten und fir 7 Mehrfamilienhauser die
maximale Anzahl von 6 Wohneinheiten angenommen. Ferner wird davon ausgegangen, dass zwei
Drittel der Baugrundstlicke mit Einfamilienhdusern und ein Drittel der Baugrundstiicke mit Hausern mit
maximal 3 Wohneinheiten bebaut werden.

Einwohner:

- 3 Mehrfamilienhduser (max. 8 Wohneinheiten)
- 24 Wohneinheiten
- 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 7 Mehrfamilienhduser (max. 6 Wohneinheiten)
- - 42 Wohneinheiten
- 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 65 Einfamilienhauser
- 65 Wohneinheiten
- 1,0 Einwohner je Wohneinheit

- 32 Mehrfamilienh&user (max. 3 Wohneinheiten)
- 96 Wohneinheiten
- 3,0 Einwohner je Wohneinheit

- 3,5 Wege/ Einwohner

- 85 % heimgebundene Wege

- 65 % MIV-Anteil

Satzung - Planstand: 20.10.2020
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- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Besucher:

- 10 % der Einwohnerweg

- 65 MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Ver- und Entsorgung:

- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Téagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Einwohner 878 Pkw-Fahrten/d
Besucher 103 Pkw-Fahrten/d
Ver- und Entsorgung 34 Kiz-Fahrten/d

Summe 1.015 Kfz-Fahrten/d

Mischgebiet Marburger Stral3e

Das Mischgebiet besitzt eine GrdBe von rd. 1,2 ha. Fir die Verkehrsabschatzung wird angenommen,
dass 50 % einer Wohnnutzung und 50 % einer gewerblichen Nutzung unterliegen.

Wohnnutzung
Einwohner:

- 40 — 100 Einwohner/ ha

- 3,5 Wege/ Einwohner

- 85 % heimgebundene Wege

- 65 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Besucher:

- 10 % der Einwohnerweg

- 65 MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Ver- und Entsorgung:

- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Gewerbliche Nutzung
Beschétftigte:

- 50 — 100 Beschéftigte /ha

- 2,5 - 3,5 Wege/ Beschaftigen

- 65 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Kundenverkehr:

- 10,0 — 25 Wege/ Beschéftigten/d

- 50 % — 70 % MIV-Anteil

- 1,1 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
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Ver- und Entsorgung:
- 0,4 — 0,8 Lkw-Fahrten/Beschéftigten/d

Téagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Wohnnutzung

Einwohner 31 - 77 Pkw-Fahrten/d

Besucher 4-9 Pkw-Fahrten/d

Ver- und Entsorgung 1-3 Kfz-Fahrten/d

Gewerbliche Nutzung

Beschéftigte 44 - 124 Pkw-Fahrten/d
Kundenverkehr 136 - 955 Pkw-Fahrten/d

Ver- und Entsorgung 13-51 Kfz-Fahrten/d

Summe 229 — 1.219 Kfz-Fahrten/d (Mittelwert: 724 Kfz-Fahrten/d)
Téagliches Kfz-Fahrtenaufkommen Gesamtbaugebiet
Wohnbebauung 6stlich Marburger StraBBe 590 Kfz-Fahrten/d
Wohnbebauung westlich Marburger StraBBe 1.015 Kfz-Fahrten/d
Mischgebiet Marburger StraBe 724 Kifz-Fahrten/d
Summe 2.329 Kfz-Fahrten/d

Die Marburger StraBe weist gegenwartig ein Verkehrsaufkommen von rd. 5.000 Kfz pro Tag im Quell-
und Zielverkehr auf. Im Zuge der Umsetzung des gesamten Plangebietes wird es zu einer Verkehrs-
zunahme von rd. 2.329 Kfz-Fahrten pro Tag kommen. Durch die Errichtung der zwei Kreisverkehrs-
platze, die in Bezug auf die Leistungsfahigkeit hohe Kapazitdten aufweisen, kann das planinduzierte
Verkehrsaufkommen reibungslos abgewickelt und auf das umgebende Verkehrsnetz verteilt werden.
Insbesondere die Verkehrsverteilung auf das umgebende StraBennetz Iasst keine erheblichen Beein-
trachtigungen im Planumfeld erwarten.

Das Plangebiet verfligt ferner tiber eine gute Anbindung an den OPNV. Die nachstgelegene Bushalte-
stelle befindet sich im Bereich Marburger StraBe (H6he Polizei) und in der Berliner Stral3e. Des Weite-
ren ist der Bahnhof von Frankenberg (Eder) in einer Entfernung von rd. 600 m fuBldufig tber die vor-
handenen straBenbegleitenden Gehwege erreichbar. Im Weiteren Verfahren sind zudem die Méglich-
keiten der Einrichtung einer zuséatzlichen Bushaltestelle im Plangebiet bspw. im Bereich des geplanten
Kindergartens zu priifen, was die ohnehin gute Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
attraktiver gestalten wirde.

4 Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Um-
welt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur
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Ausflihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

41  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels gelangt groBtenteils ein Allgemeines Wohngebiet
im Sinne § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen.

Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zul&ssigkeit von Raumen firr die Berufsausiibung
freiberuflich Tétiger.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen
des § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen (auBer Stromtankstellen als
Lademdéglichkeit fiir Elektrofahrzeuge) unzulassig sind. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist
dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des Baugesetzbuches mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden votiert fiir eine intensivere bauliche Nutzung der hierfir grundsatzlich zur Verfligung stehenden
Flachen als dies bei der Anlage von Gartenbaubetrieben mit groB3flachigen Gewachshausanlagen der
Fall ware. Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe vielfach auch unter den Begriff der Landwirtschaft im
Sinne § 201 BauGB fallen und dann auch im AuBBenbereich zuléssig sind.

Der Ausschluss von Tankstellen in den zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gelangenden
Bereich tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit
potentiellem Stérgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu ver-
meiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standort-
qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich
untergebracht werden kénnen.

Ferner gelangt ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zur Ausweisung. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blirogebaude,
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3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsbe-
triebes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Zu den Wohngebauden gehdéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Rdumen und
Gebéauden fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger.

Die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten sind unzulassig. Dariiber hinaus sind auch die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten unzuléssig.

Der Ausschluss der benannten Nutzungen erfolgt analog zum Allgemeinen Wohngebiet. Dartber hin-
aus sieht die stadtebauliche Konzeption als Eingangsbereich in das Wohnquartier die Schaffung eines
Quartierplatzes vor, der als Treffpunkt der Einwohner und der sich angrenzend befindlichen Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen fungieren soll. Die stadtebauliche Zielvorstellung legt daher den Nut-
zungsschwerpunkt auf Wohnen, Dienstleistung, Nahversorgung (Backerei, Metzgerei, 0.4.) und Buro.
Damit im Vollzug des Bebauungsplanes ausreichend Flexibilitat in der Umsetzung gewahrleistet ist,
gelangt hier ein Mischgebiet zur Ausweisung. Voraussetzung ist aber auch hier, dass keine Nutzun-
gen planungsrechtlich vorbereitet werden, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder
im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kén-
nen. Dies gilt analog fiir den Ausschluss von Vergniigungsstatten. Begrindet wird dies dadurch, dass
die Betriebe zwar in unterschiedlichem Umfang und Ausmalf3, aber doch regelméaBig insbesondere die
Wohnruhe in entsprechend durch Wohnnutzung gepragten Quartieren beeintrachtigen kénnen — etwa
durch den verstarkten Zu- und Abfahrtsverkehr auch zur Nachtzeit sowie nicht zuletzt auch durch das
Verhalten der Besucher selbst. Neben einer potentiellen Larmbelastigung kénnen auch verschiedene
stédtebauliche Negativwirkungen aufgezahlt werden, zu denen insbesondere sog. ,Trading-Down*-
Effekte gehdren, aber auch sonstige Beeintrachtigungen auf das Orts- und StraBenbild durch oftmals
als aufdringlich empfundene AuBenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde In-
tegration — mithin durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Préasenz im éffentlichen Raum.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Man der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie, die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher
Anlagen innerhalb des Plangebietes. Im Hinblick auf die angestrebte stddtebauliche Ordnung wird das
Allgemeine Wohngebiet in insgesamt 7 Teilbaugebiete und das Mischgebiet in 2 Teilbaugebiete unter-
teilt, die sich insbesondere im Hinblick auf die Vorgaben zum MafB der baulichen Nutzung bzw. zur
Bauweise und zu den Haustypen unterscheiden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstlckes,
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der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird unter Ber(icksichtigung
der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellung und dem Grundsatz zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden differenziert festgesetzt. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
votiert flr eine intensivere bauliche Nutzung der hierfir grundséatzlich zur Verfigung stehenden Fla-
chen. Daher werden fir weite Teile des Plangebietes die Obergrenzen des § 17 BauNVO beziiglich
des zuldssigen Versiegelungsgrades voll ausgeschépft. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
wird hingegen eine gegeniber den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung reduzierte Grundfla-
chenzahl festgesetzt.

Demnach gilt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine GRZ = 0,3. Entlang der Marburger StraBe
sind geman stadtebaulicher Konzeption die Errichtung von modernen Mehrfamilienhdusern geplant.
Diese Wohnnutzung weist in der Regel einen héheren Versiegelungsgrad auf, wenn die erforderlichen
Stellplatze fiir die Wohneinheiten oberirdisch vorgesehen sind und nicht in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden kénnen. Das Hauptgeb&ude nimmt bezlglich des Versiegelungsgrades hierbei einen
eher untergeordneten Teil ein, was die Festsetzung der GRZ = 0,3 fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr.
6 begrindet. Hierdurch kann die GrdBe der Flachenversiegelung fir die Hauptnutzung auf das not-
wendige Mal beschrankt werden. Fir die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 2, 3, 4, 5 und 7 ist eine inten-
sivere bauliche Ausnutzung unter Ausschdpfung der zuldssigen Obergrenzen vorgesehen, was die
Festsetzung der zulédssigen Grundflache mit einem Maf3 von GRZ = 0,4 begriindet. Dies gilt analog fur
das Mischgebiet Nr. 8 und 9 fiir das die zulassige Grundflachenzahl gemaB den Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung mit einer GRZ = 0,6 bestimmt wird. Insgesamt zielen die vorgenommenen
Festlegungen der Grundflachenzahl auf eine Steuerung der baulichen Dichte im Plangebiet zur Ver-
folgung der eingangs dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellung ab.

Dartber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung
der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch
die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden; hdchstens bis zu einer GRZ =
0,8. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 und 6 soll ein Angebot fir die Errichtung von Mehrfamilien-
h&usern planungsrechtlich vorbereitet werden. Die héhere Anzahl an Wohnungen bedingt eine héhere
Flacheninanspruchnahme fur die Errichtung von Stellplatzen. Da fir den Bereich teilweise die zulassi-
ge GRZ=0,3 restriktiv festgesetzt wird, besteht im Hinblick auf den zu erbringenden Stellplatznachweis
die Notwendigkeit einer weitergehenden Uberschreitung. Demnach gilt, dass die zulassige Grundfla-
che gemanl Grundflachenzahl durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,7 (iberschritten werden darf. Die Uberschreitung ist stadtebaulich ver-
tretbar, da die Pkw-Stellplatze zur Eingriffsminimierung in wasserdurchlassiger Weise herzustellen
sind.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1
und 6 sowie das Mischgebiet Nr. 8 und 9 mit einer GFZ = 0,6 bzw. GFZ = 1,2 festgesetzt und wirdigt
damit die zulassige Grundflache sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 2, 3, 4 und 5 wird hingegen unter Beriicksichtigung der zulassigen GRZ=0,4 eine GFZ
= 0,7 festgelegt. Zur Steuerung der Bebauungsdichte im Plangebiet und zur Vermeidung von negati-
ven Auswirkungen auf das StraBenbild wird ferner bestimmt, dass bei der Ermittlung der Geschossfla-
che die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind,
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde
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mitzurechnen sind. Hierdurch kénnen Gebaudekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimen-
sionierung nicht weiter stadtebaulich vertraglich sind.

Zahl der Vollgeschosse (2Z)

Die HOhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geldndeoberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes
zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Héhe tiber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragen.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet die maximale Zahl
der Vollgeschosse einheitlich auf ein MaB3 von Z = Il. Durch die ergdnzende Festsetzung einer Hohe
baulicher Anlagen kénnen negative Auswirkungen auf das StraBenbild vermieden werden. Mit der
festgesetzten Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist somit eine Bebauung in einer dem zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Konzept entsprechenden Geschossigkeit zuzlglich von Staffel- oder Unter-
geschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zuldssig.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung
gelangenden Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet) im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einflgt und auch hinsichtlich der Lage am neu zu bildenden Ortseingangsbe-
reich vertraglich dimensioniert ist. Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Héhenentwicklung
im Plangebiet erfolgen.

Grundstiick Grundstiick 1Sty Grundsticl | Grundstiick 1. Str. _) Grundstiick Grundstiick | Grundstiick | Str, Grundstiick
h ! t ! Marburge? . ! U B

Die Traufhdhe wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit der Nr. 1, 3, 4, 6 und 7 sowie fur das Mischge-
biet Nr. 9 mit 7,0 m Uber Bezugspunkt festgelegt, wobei flr das Allgemeine Wohngebiet mit der Nr. 6
und dem Mischgebiet Nr. 9, in denen auch Flachdacher zulassig sind, ergédnzend eine max. Gebau-
dehéhe von 9,0 m Uber Bezugspunkt bestimmt wird. Die maximale Oberkante Gebaude betragt 10,0
m Uber Bezugspunkt. Aufgrund der vorhandenen Geléndetopografie bedarf es im Bereich des Allge-
meinen Wohngebietes Nr. 2 eines gréBeren Spielraums in der Geb&udestellung, um gréBere Gelan-
debewegungen, einschlieBlich des Abfangens des Gelandes durch Stitzmauern im gréBeren Umfang
zu reduzieren. Die Traufthéhe wird daher auf 8,5 m bei einer zuldssigen Oberkante Gebaude von 11,5
m festgesetzt. Aufgrund der geplanten Verdnderung des HOhenniveaus der Marburger StraBBe (Ab-
senkung um 1,5 m im Bereich des Tiefpunktes) bedarf es auch fir das Teilbaugebiet Nr. 5 einer diffe-
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renzierten Hohenfestsetzung. Unter Berlcksichtigung der Gelandetopografie und der Zuléssigkeit von
Mehrfamilienhdusern wird die maximale Traufthdhe auf 9,0 m lber Bezugspunkt und die zulassige
Oberkante Gebaude mit 12,0 m festgesetzt. Dies gilt gleichermal3en fir das Mischgebiet mit der Nr. 8,
wobei die zulassige Oberkante Gebaude fir Flachdacher aufgrund der pragenden Wahrnehmung auf
9,0 m Uber Bezugspunkt reduziert festgesetzt wird.

=
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Die Traufhthe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut und entspricht bei Pultddchern dem unteren Pultdachabschluss. Bei Flachda-
chern ist die Traufhéhe der oberste Attika-Abschluss lber dem letzten zuldssigen Vollgeschoss. Die
Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Gebaudes. Ausgenom-
men hiervon sind technische Aufbauten.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung der Gebaude flr die Allgemeinen Wohngebiete 1 bis
6 sowie die Mischgebiete Nr. 8 und 9 ist die das jeweilige Grundstiick erschlieBende StraBe, gemes-
sen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei Eckgrundstiicken (d.h. durch zwei StraBen erschlossenen
Grundstiicken) gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage. Da der gewéhlte Bezugspunkt fiir die
Baugrundstlcke innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet Nr. 7 nicht geeignet ist, bezieht sich der Be-
zugspunkt hier auf das Geléande. Demnach gilt, dass der Untere Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung
der héchste Anschnitt des Gebaudes mit dem natlrlichen Geldnde auf dem jeweiligen Baugrund-stiick
ist.

Fir die ErschlieBungsplanung wird ein Ingenieurbiro beauftragt werden, sodass die flr die Ermittlung

der zuldssigen Gebaudehohen auf den jeweiligen Baugrundstiicken notwendigen StraBenhdhen ein-
sehbar sind.

4.3 Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird im Bebauungsplan differenziert festgesetzt. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1
bis 4 und 7 sowie flir das Mischgebiet wird eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO be-
stimmt. Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Léange von
50 m nicht Uberschreiten. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 und 6 wird eine abweichende Bau-
weise festgelegt: Es gilt die offene Bauweise mit der MafB3gabe, dass Gebaude eine Lange von 20 m
nicht Gberschreiten dirfen. In Abhangigkeit der stadtebaulichen Zielvorstellung hinsichtlich der Be-
bauungsstruktur und Bebauungsdichte werden fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 7 die
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Haustypen Einzel- und Doppelhduser bestimmt. Im Bereich des Teilbaugebietes Nr. 4 und 5 ist neben
Einzel- und Doppelhdusern auch die Errichtung von Hausgruppen zuléssig. Fur das Teilbaugebiet Nr.
6 steht der Bau von Mehrfamilienhdusern oder Stadtvillen mit einer héheren Zahl an Wohneinheiten
im Vordergrund, so dass hier lediglich Einzelhduser zuléssig sind. Trotz Vorsehung von Mehrfamilien-
hausern sind die Festlegungen, auch beziiglich der zuladssigen Gebaudeldnge darauf ausgelegt, dass
hier keine Bebauung entsteht, die mit der im Umfeld vorgesehenen Bebauung stadtebaulich nicht
weiter vertraglich ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus
mit den Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und lberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft, wobei zu den StraBenverkehrsflachen
ein Abstand von 5,0 m einzuhalten ist. Hierdurch soll eine gréBtmdgliche Flexibilitat in der Stellung der
baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdéglicht werden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das StraBenbild wird ferner bestimmt, dass oberirdische
Garagen und (berdachte Pkw-Stellpldtze (Carports) innerhalb und auBerhalb der Ulberbaubaren
Grundsticksflache zuldssig sind. Sie haben jedoch einen Mindestabstand von 5,0 m zu StraBenver-
kehrsflachen einzuhalten. Ferner qilt, dass Tiefgaragen (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten)
ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig sowie oberirdische Pkw-
Stellpldtze sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO innerhalb und auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der
Landesbauordnung vereinbar ist.

4.4 Flache fir den Gemeinbedarf

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und Vorhaltung von
Erweiterungsmdglichkeiten der bestehenden Kreishandwerkerschaft und der Kindertagesstatte ge-
langt eine Flache fir den Gemeinbedarf zur Ausweisung. Die Flachen fiir den Gemeinbedarf gehdren
begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der Ermé&chtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO
grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden daher
auf sie zunachst keine Anwendung. DarlUber hinaus handelt es sich bei den Flachen fir den Gemein-
bedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB um Flachen fir selbststdndige Anlagen. Die Festsetzung des
Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und auf ein konkretes, seiner Art nach eindeu-
tig festgelegten Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach dem Bundesverwaltungsgericht fordert
der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass der Verwendungszweck der Gemeinbe-
darfsfliche konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem Gericht ist aber eine Festsetzung
einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Schule und Anlagen fir soziale und sportliche
Zwecke" regelméaBig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt Offentliche Verwal-
tungen bzw. Kindertagesstatte fest. Damit wirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anforderungen
an das Konkretheitsgebot.

4.5 Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir das Allgemeine Wohngebiet
die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude differenziert bestimmt. Fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 bis 4 und 7 gilt: Bei Einzelhausern sind je Wohngebaude max. 3 Wohnungen zulas-
sig. Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zuldssig. Bei Hausgruppen ist eine
Wohnung je Hauseinheit zulassig. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 gilt: Bei Einzelhausern sind je
Wohngebaude max. 6 Wohnungen zulassig. Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushalfte eine Woh-
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nung zulassig. Bei Hausgruppen ist eine Wohnung je Hauseinheit zulassig. Fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 6 gilt: Bei Einzelhdusern sind je Wohngebaude max. 8 Wohnungen zulassig. Die
Festsetzung ist dabei darauf ausgerichtet, in den Bereichen, die nach der staddtebaulichen Konzeption
fir eine verdichtete Bebauung vorgesehen sind, auch Mehrfamilienhduser zuzulassen, wobei die
Wohndichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal3 begrenzt wird. Darlber hinaus dienen die Be-
grenzungen zu den zuldssigen Wohneinheiten der Steuerung des planinduzierten Verkehrsaufkom-
mens.

4.6 Flache fir Versorgungsanlagen

Am 6stlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Gasstation, deren Bestand auch weiterhin
gewahrleistet werden muss. Die Flachen sind daher im Bebauungsplan als Flachen fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,Gas" bestandsorientiert festgesetzt.

4.7 Offentliche Griinflichen

Die stadtebauliche Konzeption sieht zur Steigerung der Wohnstandortqualitat im Quartier und einer als
Griinanlage herzustellende Anbindung Richtung Innenstadt eine Grinachse vor. Des Weiteren soll
durch die geplante Griinachse, die sich durch das Plangebiet zieht, ein positiver Beitrag zur Stadtéko-
logie (Kleinklima, Schaffung von Lebensrdumen fiir Kleintiere etc.) erzielt und ein Verbindungskorridor
in die freie Landschaft geschaffen werden. Die Grinachse wird im Bebauungsplan als offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Zulassig sind u.a. zweckgebundene
bauliche Anlagen, Aufenthalts- und Naherholungsbereiche, Spielflachen, Wasserflachen sowie Rad-
und Gehwege. Fir die zentrale Grinflache ist neben der Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” auch die Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt, ohne diese
naher zu verorten. Hierdurch soll eine mdglichst groBe Flexibilitat in der Stellung der Spielgerate in der
zentralen Griinflache gewahrleistet werden.

Im Bereich des finfarmigen Kreisverkehrsplatzes, werden die nicht fir die Verkehrsanlage bendtigten
Flachen innerhalb der StraBenparzelle der Marburger StraBe als Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® festgesetzt. Die hier vorhandenen Gehdlzstrukturen sind zu
erhalten.

4.8 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff
jedoch minimiert werden. So sind Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahr-
ten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) und Hoffldchen i.S. von untergeordneten Nebenanla-
gen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflaste-
rungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen. Hierdurch kann ein Beitrag
zur Reduzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringe-
rung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

4.9 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Aus den Ergebnissen der Artenschutzprifung werden KompensationsmaBnahmen erforderlich, um
das Eintreten der Verbotstatbestdénde gem. § 44 BNatSchG zu verhindern. Die Kompensationsmaf3-
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nahmen mit bodenrechtlichem Bezug werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Fir die betroffe-
ne Zauneidechse werden vorlaufende ErsatzmaBnahmen in Form der Herstellung eines Reptilienhabi-
tats erforderlich, das ortsnah im Bereich des Flursticks 81/1, Flur 65 vorgesehenen ist. Der Bebau-
ungsplan setzt hierfir eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Reptilienhabitat” fest. Dartber hinaus ist die
Anlage einer Streuobstwiese mit 20 Hochstamm-Obstbdumen als Ersatz fiir den betroffenen Feldsper-
ling und Gartenrotschwanz vorgesehen, die mit dem entsprechenden Entwicklungsziel im Bebau-
ungsplan verbindlich verortet wird. Des Weiteren konnte im Rahmen der Artenschutzprifung eine
Betroffenheit von Offenlandbritern (u.a. Wachtel, Rebhuhn, Feldlerche) festgestellt werden. In der
Gemarkung Schreufa, Flur 8, Flurstiicke 26, 92/27, 93/27 teilweise und 28/1 teilweise ist auf einer
Flache von rd. 1,0 ha die Herstellung geeigneter ErsatzmaBnahmen vorgesehen. Der Bebauungsplan
setzt hierzu fest, dass innerhalb der Flachen jeweils ein Brachestreifen in Kombination mit einem ein-
jahrigen und einem weiteren zweijahrigen Blihstreifen anzulegen ist. Hierzu ist die jeweilige Gesamt-
flache der Lange nach gleichmaBig in drei Teile zu untergliedern. Die Nutzungsform hat auf den FIa-
chenteilen jahrlich zu rotieren. Im Frihjahr des Anlagejahres ist der Oberboden fiir den vorgesehenen
Brachestreifen mit dem Grubber zu pfligen. Danach ist dieser Flachenabschnitt fir ein Jahr sich
selbst zu Uberlassen und im zweiten Jahr als BlUhstreifen anzulegen. Auf den beiden anderen FI&-
chenteilen hat im Frihjahr des Anlagejahres die Einsaat einer geeigneten Bliihmischung in einer diin-
nen Aussaatstarke zu erfolgen. Einer dieser Flachenteile ist im nachsten Friihjahr mit dem Grubber zu
pfligen und als Brachflache anzulegen, der andere Flachenteil verbleibt in diesem Jahr unverandert
als zweijahriger BlUhstreifen. Eine Diingung ist unzul&ssig.

Neben dem artenschutzrechtlichen Ausgleich sind auch fir die Erbringung des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft verbindlich festgesetzt. Dies betrifft insbesondere in der Gemarkung Vierminden, Flur
14, das Flurstliick 116 teilweise sowie in der Flur 10, Flurstlick 10 teilweise, 53/1 teilweise, 64/3 teil-
weise, Flur 12, Flurstick 85/4 teilweise. Hier sind in Ergdnzung zur geplanten Renaturierungsmaf3-
nahme der Eder gemaB dem Mittelfristigen MaBnahmenplan fir das FFH-Gebiet ,Obere Eder Ent-
wicklungsmaBnahmen nach NATUREG in Form von naturnahen Auenstrukturen und naturnahen Ge-
wasserabschnitt vorgesehen, die verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt sind und nach § 9a Abs. 1
BauGB den durch den Bebauungsplan vorbereitenden Eingriffen in Natur und Landschaft zugeordnet
werden.

Entlang des sudostlichen Teilbereiches verlauft ein Gewésser. Das vorhandene Gewasser 3. Ordnung
ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bockental”. Nach der gesetzlichen Definition des hessi-
schen Wassergesetzes ist der Bereich als § 30 BauGB dem Innenbereich zuzuordnen, sodass nach
Auffassung der Stadt Frankenberg (Eder) ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m im vorliegenden Bau-
leitplanverfahren zu berlicksichtigen ist. Der Bereich des Gewasserrandstreifens wird als Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Gewasserrandstreifen“ festgesetzt. Die Flachen sind der natirlichen Sukzession zu (ber-
lassen, wobei aufkommende invasive Neophyten regelmaBig zu entfernen sind. Erganzend wird der
bestehende Baumbestand zum Erhalt festgesetzt. Eine Verschlechterung des 6kologischen Zustan-
des des Gewassers im Vollzug des Bebauungsplanes ist insofern nicht zu erwarten.

4.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Marburger StraBe sind die immissionsschutzrechtlichen Belange
im Rahmen der Bauleitplanung zu wirdigen. Hierzu ist die auf das Plangebiet einwirkende Gerausch-
belastung durch den o&ffentlichen Verkehr zu untersuchen. Aus diesem Grund wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt, die der Begriindung als Anlage beigeflgt ist. Im Ergebnis der Untersu-
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chung sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von passiven
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Der Bebauungsplan enthalt daher eine Festsetzung fir Min-
destanforderungen der AuBBenbauteile. Demnach gilt:

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hoch-
bau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die
im nachfolgenden Plan dargestellten maBgeblichen AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die
gemafl Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 (Herausgeber: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.) ei-
nander wie folgt zugeordnet sind:

Zeile Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel (La/ [dB(A)]
1 I bis 55

2 Il 56 bis 60

3 0 61 bis 65

4 v 66 bis 70

5 Vv 71 bis 75

6 W 76 bis 80

7 VI > 802

a fir maBgeblichen AuBenldrmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen
Gegebenheiten festzulegen
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MaBgeblicher AuBenlarmpegel/ Larmpegelbereiche nach DIN 4109, tags

T-‘\T\-. '-:Z-_'{Lf’\'d | e _lr i : ‘ . C "

L 55 < ...
BN G0 <...

L LT T

~ ..<=55 LPBI

<=60 LPBII
<=65 LPBII

..<=70 LPBIV
..<=75 LPBV
..<=80 LPBVI

(Darstellung Obergeschoss, Freifeldbedingungen)
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(Darstellung Obergeschoss, Freifeldbedingungen)

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren geman DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maBgebliche
AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. im Nachtzeitraum, bei
geringeren Immissionshdhen, unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs-
verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur den
Schallschutznachweis gegen AuBenlarm vorgibt.

Schalld@mmende Liftungseinrichtungen

In Rdumen mit L&rmpegelbereichen > Ill, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in
schutzbedirftigen R&umen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen fir ausreichende Beliiftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall aufgrund der Bauweise
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der Gebaude die erforderliche Raumbellftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise)
hergestellt werden kann.

Flr ergédnzende Informationen wird auf die Ausfihrungen unter Kapitel 10 — Immissionsschutz und
das als Anlage beigefligte Schallgutachten verwiesen.

4.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsétzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Boden- und Wasserhaus-
halt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff minimiert bzw.
in Teilen bereits einem Ausgleich zugefihrt werden. Anzusprechen sind hier u.a.:

» Je 6 Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu
unterhalten. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung, wobei die anzupflanzenden B&u-
me in die Stellplatzanlage zu integrieren sind. Die nach bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen anzupflanzenden Laubb&ume kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.

* Je Baumsymbol (Kennzeichnung P) in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer,
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang des
Laubbaumes ist dieser artgleich zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu
5,0 m gegenlber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

* Je Baumsymbol (ohne Kennzeichnung) in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimi-
scher, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang
des Laubbaumes ist dieser artgleich zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis
zu 5,0 gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

» Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens vier einheimische, standortgerechte
Laubstraucher anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang der Laubstraucher
sind diese artgleich zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegen-
Uber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuléassig.

. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit dem Index 1 ist eine geschlossene Gehdlzstruktur zu entwickeln. Hierbei sind in die
vorhandenen Bestandsliicken ausschlieBlich Weichhdlzer (Hangebirke, Schwarzerle, Weiden)
zu pflanzen.

. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit dem Index 2 ist jeweils eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBBlicher
Verwendung standortgerechter einheimischer Laubgehdlze anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Hierbei sind mind. 20 % dornenreicher Gehdlze zu verwenden. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art anzupflanzen. Ein Pflegeschnitt ist einmal jahr-
lich zulassig.

* Nicht durch Gebaude, Terrassen oder Nebenanlagen Uberbaute Teile der Tiefgaragen sind
mit einer Erdauflage von mind. 0,3 m zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

4.12 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Bereich des Flurstlicks 70 werden zur Eingriffsminimierung und
Reduzierung artenschutzrechtlicher Konflikte im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Dies gilt auch
fir die vorhandenen Gehdlze im Bereich des geplanten 5-armigen Kreisverkehrsplatzes, die von der
BaumafBnahme nicht berihrt werden.
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4.13 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkérpers

In den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB bezliglich
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraBenkdrpers aufgenommen. Dem-
geman qilt: Von der StraBenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind. Geldnde-
unterschiede sind innerhalb der privaten Grundstlicke zu verziehen.

Da aufgrund der vorhandenen Gelandetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei der
Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen zum Abfangen des Gelandes Béschungen erforder-
lich werden, begrindet sich die Notwendigkeit der Aufnahme der besagten Festsetzung.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und eines
einheitlichen Erscheinungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung. Demnach gilt:

» Fir die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 bis 5 und 7 gilt: Fir Hauptgebaude zulassig sind ge-
neigte Dacher mit einer Neigung von 15°- 48°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Ma-
terialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zuldssig. Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuldssig. Fir Nebenanlagen und Garagen
sind abweichende Dachformen zulassig.

» Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 6 und das Mischgebiet 8 und 9 qilt: Fir Hauptgebaude
zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 15°- 48° sowie Flachdécher mit einer
Neigung von bis zu max. 5°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in roten
und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie auf den Dachflachen sind zuldssig. Fiir Nebenanlagen und Garagen sind abweichen-
de Dachformen zul&ssig.

» Dachflachen mit einer Neigung von bis zu maximal 5° sind bis auf Dachterrassen sowie erfor-
derlichen Fl&chen fir technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie min-
destens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachfla-
chen von Garagen und lberdachten Stellplatzen sowie von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauN-
VO sind hiervon ausgenommen.

Zur Vermeidung von Reflexionen und Beeintrachtigen auf das StraBen- und Landschaftsbild sowie zur
Vermeidung nachbarrechtlicher Konflikte durch mégliche Blendwirkungen, die in Abhéngigkeit der
gewahlten Dacheindeckung entstehen kénnen, sind lediglich nicht gldnzende Materialien zulassig. Zur
Klarstellung ist daher anzumerken, dass glasierte Dachziegel zu den glanzenden Materialien zuzuord-
nen sind und somit als Dacheindeckung unzulassig sind. Engobe Dachziegel gehdren wiederum zu
den zulassigen Materialien, da beim Engobieren eine matte bzw. mattglanzende Oberflache entsteht.
Edelengobe Dachziegeln sind aufgrund des héheren Glanzgrades ebenfalls unzuléssig.
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Darliber hinaus sind auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie so zu errichten, dass von ihnen
keine Blendwirkungen, insbesondere auf das umgebende StraBennetz, ausgehen. Ferner wird die
Verwendung von reflexionsarmen Modulen empfohlen.

Dachgauben

Bei Dachneigungen Uber 30° sind Dachgauben zuldssig. Die Lange oder die Summe der Einzel-
lAngen auf einer Dachseite darf nicht mehr als 6/10 der Geb&dudelange betragen. Die Gaubenhdhe
zwischen dem Dachaustritt und der Traufe der Gaube darf das Maf3 von 1,5 m bzw. mehr als 1/3 der
Hbéhe des jeweiligen Hauptdaches, senkrecht gemessen zwischen Traufe und First, nicht Gberschrei-
ten.

Die vordere AuBenwand der Dachgaube muss mind. 30 cm hinter der GebaudeauBBenwand zurlick-
springen.

Staffelgeschosse

Far das Allgemeine Wohngebiet Nr. 6 gilt: Staffelgeschosse sind gegeniiber der AuBenwand des da-
runter liegenden Geschosses talseitig um mind. 3,0 m zurlickzusetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhéltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwilinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert wer-
den. Demnach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen sowie Laubhecken
zuldssig sind. Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m Uber der StraBenober-
kante nicht Uberschreiten. Entlang der Gbrigen Grundstlicksgrenzen betrdgt die maximal zuléssige
Hoéhe der Einfriedungen 1,50 m Uber der Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist
einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche
Stitzmauern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehélter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das StraBen-
und Ortsbild auswirken. Daher wird bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffoehalter
gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile einzufugen oder einzubezie-
hen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Befestigung der Pkw-Stellplatze

Zur Eingriffsminimierung in den Wasserhaushalt wird festgelegt, dass oberirdische Pkw-Stellplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen sind.

Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstlcksfreiflachen und zur Vermeidung von nega-
tiven Auswirkungen auf das Kleinklima wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache unzulassig sind, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer
Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem
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klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestal-
tungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Zudem
sind mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzu-
nehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stutzmauern/ Hangbefestigungen

Aufgrund der vorhanden Gelandetopografie werden zum Abfangen des Geléndes in Abhangigkeit der
Ortlichen Gegebenheiten Stitzmauern oder anderweitige Hangbefestigungen erforderlich. Zur Ver-
meidung von negativen Auswirkungen auf das StraBen- und Ortsbild werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Gestaltungsvorschriften aufgenommen.

Stitzmauern sind zu verputzen und mit dauerhaften Kletterpflanzen zu beranken oder durch vorge-
setzte Trockenmauern zu verkleiden. Natursteinmauern oder Gabionen sind hiervon ausgenommen.
Stutzmauern aus Sichtmauerwerk und Sichtbeton sind unzuléssig.

Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmauern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fiir Aufschittun-
gen oder Abgrabungen des Gelandes sind auf eine Héhe von maximal 1,5 m Uber der natirlichen
Gelandeoberflache zu begrenzen. Zu 6éffentlichen Verkehrsflachen sind Aufschiittungen und Hangbe-
festigungen ebenfalls auf eine maximale H6he von 1,0 m Uber der natirlichen Geléandeoberflache zu
begrenzen.

6  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet,
dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berlcksichtigen. Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
man § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in
den Umweltbericht integriert. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungs-
beitrag zum Bebauungsplan liegt der Begriindung bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entspre-
chend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsféahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
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ricksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen
zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den
Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Dartber hinaus ist im Zuge der vorliegenden Planung neben der Regelung des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs die Schaffung eines artenschutzrechtlichen Ausgleichs erforderlich, sodass hierfiir geeig-
nete Flachen zugeordnet und entsprechend hergestellt werden, fir die im Bebauungsplan Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geman §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit den Entwicklungszielen ,Reptilienhabitat”, ,Streuobstwiese”, ,Extensivgriin-
land“ (Erhalt und Neuanlage) und ,Ersatzhabitate fiir Offenlandbriter” festgesetzt sind.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Eine Artenschutzprifung wurde durchgefiihrt. Die Ergebnisse sowie die Formulierung von Kompensa-
tion- und VermeidungsmaBnahme sind Bestandteil des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, der der
Begriindung als Anlage beigefligt ist. Soweit die MaBnahmen einen bodenrechtlichen Bezug aufwei-
sen, sind diese verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt. In Bezug auf die aufgefiihrten Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen, die ohnehin geltendes Recht darstellen oder nicht Gber die
Ermachtigungsgrundlage des Baugesetzbuches abgedeckt sind (bspw. Aufhdngen von Nistkasten;
etc.), kann der Bebauungsplan lediglich eine hinweisende Funktion Ubernehmen, was in Form der
Darstellung der artenschutzrechtlichen Hinweise auf der Plankarte und den umfangreichen Ausfih-
rungen im Umweltbericht erfolgt. Daher wird diesbezulglich auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

6.4 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berthrt.

6.5 Biotopschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden biotopschutzrechtliche Belange von der Planung nicht nega-
tiv berGhrt.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan behandelt. Dartber hinaus wurde ergén-
zend zum Bebauungsplan von der EGF mbH ein Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Belange erstellt.
Der Fachbeitrag ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt; auf die dortigen Aus-
fihrungen wird verwiesen.
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7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geméan
§ 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet geman § 46 WHG.

Die externen Ausgleichsflachen (Teilplan 2 — Plankarte 1 und 2) liegen vollstandig im Uberschwem-
mungsgebiet der Eder. Da diese als EntwicklungsmaBnahmen nach NATUREG Bestandteil des Mittel-
fristigen MaBnahmenplan fiir das FFH-Gebiet ,Obere Eder” sind und somit der Gewé&sserrenaturie-
rung dienen, wird das Uberschwemmungsgebiet der Eder nicht negativ beriihrt.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fir die geplanten Wohnnutzungen. Die Bedarfs-
ermittlung ist Gegenstand des als Anlage beigefligten Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Der zusatzliche Wasserbedarf kann im Plange-
biet gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden. Die ErschlieBung
kann demnach als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden. Der Deckungsnachweis ist
Gegenstand des als Anlage beigefligten Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitung und Hausanschllisse) werden innerhalb des
Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt. Auf die Ausfiihrungen im Fachbeitrag Was-
serwirtschaftliche Belange wird ebenfalls verwiesen.

Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keinem fiir die Grundwassersicherung vorgesehenem Gebiet. Eine qualitative
oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung ge-
planten MaBnahmen ist nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflichen auf den
Baugrundstiicken wird zudem sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser frei ablaufen und seitlich versickern kann. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwas-
sers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellen-
schutzgebietes. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 380m zu einem festgesetzten Was-
serschutzgebiet Zone Il des Wasserwerks der EGF.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundsti-
cke zu Wohnzwecken und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes,
die jedoch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem
Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren,
etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahr-
ten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schottergérten. Dar-
Uber hinaus sind Flachdacher bis maximal 5° in mindestens extensiver Form zu begrinen. Insofern
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen vorgegeben, die der Verringerung
der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Fachbeitrag
Wasserwirtschaftliche Belange verwiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Es wird auf die Ausfiihrungen im Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Be-
lange verwiesen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschdden bzw. Verndssungsschaden sind grundsétzlich die minimalen
und maximalen Grundwasserflurabstédnde zu bericksichtigen.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Trifft nicht zu.

Bemessungsgrundwasserstdnde

Bis in eine Tiefe von 5m wurde kein Grundwasser festgestellt, jedoch in einer Tiefe von 2,0-2,2m in
Teilbereichen Sicker-/ und Schichtwasserfiihrung. Weiterhin wurde die Méglichkeit von Staunéssebil-
dung erwahnt.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Auf die vorangehenden Ausfiihrungen wird verwiesen.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Sofern Versickerungsanlagen im Zuge der konkreten Objektplanung zur
Anwendung kommen, ist die Notwendigkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall geman
Merkblatt DWA-M 153 zu prifen.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberfldchengewédsser / Gewdsserrandstreifen:

Am 6stlichen Rand tangiert das geplante Baugebiet auf einer Lange von ca. 130 m eine Grabenpar-
zelle zwischen dem geplanten Gebiet und dem Baugebiet ,Bockental“. Es handelt sich um einen tro-
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cken fallenden Graben, der nur bei Niederschldgen Wasser fiihrt. Der Graben nimmt das anfallende
AuBengebietswasser des Baugebiets ,Bockental” sowie das dort anfallende Oberflachenwasser auf.
Am 6stlichen Rand des Baugebiets ,Bockental* miindet der Graben in ein Regenrlckhaltebecken. Der
Graben ist als Gewésser 3. Ordnung zu beurteilen.

Das vorhandene Gewasser 3. Ordnung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bockental”. Nach
der gesetzlichen Definition des hessischen Wassergesetzes ist der Bereich als § 30 BauGB dem In-
nenbereich zuzuordnen, sodass ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m im vorliegenden Bauleitplanver-
fahren zu bericksichtigen ist. Der Bereich des Gewasserrandstreifens wird als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungs-
ziel ,Gewasserrandstreifen” festgesetzt. Die Flachen sind der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen,
wobei aufkommende invasive Neophyten regelmaBig zu entfernen sind. Ergénzend wird der beste-
hende Baumbestand zum Erhalt festgesetzt.

Geman § 38 Abs. 4 WHG ist im Gewasserrandstreifen folgendes verboten:
» die Umwandlung von Grinland in Ackerland,

» das Entfernen von standortgerechten Baumen und Stréduchern, ausgenommen die Entnahme
im Rahmen einer ordnungsgemafBen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht
standortgerechten Baumen und Strauchern,

» der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen
Anlagen,

» die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

Gemal § 23 Abs. 2 HWG sind darlber hinaus verboten:

» der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wund-
verschlussmittel zur Baumpflege und Pflanzenschutzmittel zur Verhitung von Wildschaden, in
einem Bereich von vier Metern; § 38 Abs. 2 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes gilt ent-
sprechend,

» das Pfligen in einem Bereich von vier Metern ab dem 1. Januar 2022; § 38 Abs. 2 Satz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes gilt entsprechend.

« die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

Gem. § 27 Wasserhaushaltsgesetzes ist eine Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser so vorzu-
sehen, dass

1. eine Verschlechterung ihres 6kologischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird und

2. ein guter 6kologischer und ein guter chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden.

Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwésserungsgrédben

Oberirdische Gewaéasser und Entwasserungsgraben sind innerhalb des geplanten Baugebiets nicht
vorgesehen.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

Der vorhandene offene Graben wird von der Planung nicht negativ berGhrt.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewdsser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewé&sser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit
Abwasser und die Belange des Umweltschutzes zu berlcksichtigen. Zur ErschlieBung gehéren eine
geordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung. Das
Entwésserungskonzept sieht zum gegenwartigen Zeitpunkt die Entwasserung im Trennsystem vor.
Zur Regenrickhaltung werden zum einen Retentionsbecken im o6ffentlichen Verkehrsraum vorgese-
hen. Zum anderen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken Retentionszisternen vorzusehen. Das
durch die Bebauung auf den jeweiligen Baugrundstlicken zusétzlich anfallende Niederschlagswasser
darf nur gedrosselt abgeleitet werden. Die Drossel und deren Notiberlauf diirfen an die Kanalisation
angeschlossen werden. Fir jedes Baugrundstick ist eine separate Regenwasserriickhaltung zu kon-
zipieren. Die maximal zul&ssige Ablaufmenge, die an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen wird, wird
vom Abwasserwerk Frankenberg in Form einer Bemessungsregenspende vorgegeben. Der Nachweis
ist mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen. Die Errichtung und dauerhafte Unterhaltung der Re-
tentionszisternen werden vertraglich Uber die Kaufvertrage sichergestellt. Die Betrachtung und Dar-
stellung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand des als Anlage beigefligten Fachbeitra-
ges Wasserwirtschaftliche Belange. Die ErschlieBung kann demnach als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB angesehen werden. Fir weitergehende Informationen wird auf den Fachbeitrag Wasserwirt-
schaftliche Belange verwiesen. Darlber hinaus wird unter Beachtung hygienischer Anforderungen
empfohlen, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser fir die Brauchwassernutzung zu
verwenden.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberfla-
chengewéasser oder das Grundwasser die allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten
sind. Der Antrag fur die Erlaubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der zustdndigen Wasserbehérde zu
stellen.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Zuge der technischen ErschlieBungsplanung und geeignete BehandlungsmaBnahmen des Re-
genwassers zu prifen und erforderlichenfalls festzulegen.

Vorflutverhéltnisse

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Als Vorfluter fir die Regenwasserkanali-
sation dienen die Eder und die Nemphe (Nebengewasser der Eder). Die maBgebliche maximale Ein-
leitmenge sollte entsprechend dem derzeit aus dem natirlichen Geldnde kommenden Abfluss festge-
legt werden. Empfohlen wird eine Begrenzung auf ca. 10 l/(s*ha).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Die externen Ausgleichsflachen (Teil-
plan 2 — Plankarte 1 und 2) liegen vollstandig im Uberschwemmungsgebiet der Eder. Da diese als
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EntwicklungsmaBnahmen nach NATUREG Bestandteil des Mittelfristigen MaBnahmenplan fir das
FFH-Gebiet ,Obere Eder” sind und somit der Gewasserrenaturierung dienen, wird das Uberschwem-
mungsgebiet der Eder nicht negativ beriihrt. Die RenaturierungsmaBnahme an der Eder dient u.a.
dem Hochwasserschutz.

Erforderlicher Hochwasserschutzmal3nahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan vorgenommenen textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Zu nennen sind hier bspw.
die Herstellung von Gehwegen, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen in wasserdurchlas-
siger Weise, die Begriinung von Flachdacher sowie die Steuerung des zulassigen Versiegelungsgra-
des durch eine differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahl.

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen. Zwar erfolgt im Bereich der Mar-
burger StraBe eine Reduzierung der Fahrbahnbreite in Folge der geplanten Anderung der Stre-
ckencharakteristik. Allerdings werden die hier gewonnenen Flachen den Baugrundstiicken zugeordnet
und unterliegen kiinftig wieder einer baulichen Nutzung.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir die ge-
werbliche Wirtschaft sind aufgrund des Planziels vorliegend nicht beachtlich.

8 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen in-
nerhalb des Plangebietes sind der Stadt Frankenberg (Eder) zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht be-
kannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlcksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:
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10.

11
12.

13.

14.

Satzung -

MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infilirationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden
(Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von
Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungs-
flachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
sticksflachen.

wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen - boden-
schonende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wéhrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollie-
ren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfilimaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise her-
angezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums flir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

9 Kampfmittel

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhan-
densein von Kampfmittel muss grundsétzlich ausgegangen werden. In Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bodeneingreifende MaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5,0 m
erfolgt sind, sind keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicks-flachen bis in eine Tiefe von 5,0 m
(ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grund-
séatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern das Gelande nicht sondierfahig sein
sollte (z.B. Aufflllung, Versiegelung oder sonstige magnetische Anomalien), sind aus Sicherheits-
grinden weitere KampfmittelrAumungsmaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.
Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau
usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige
Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden. Mit
einer Luftbilddetailauswertung wurde durch den Kampfmittelrdumdienst im Plangebiet mehrere Ver-
dachtspunkte ermittelt, die auf méglicherweise noch vorhandene Bombenblindgéanger hinweisen. Die
Punkte wurden koordinatenmaBig erfasst. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor bodenein-
greifenden Bauarbeiten erforderlich. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann er-
forderlich, wenn sich dieser auBerhalb des Baufeldes bzw. Grundstick befindet und vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen
Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann. Fir weitere Informationen wird auf die Internetseite
des KampfmittelrAumdienstes www.rp-darmstadt.hessen.de verwiesen.
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Lageplan Verdachtspunkte

Frankenberg (Eder), Bebauungsplan Nr. 44 "An der Marburger StraBBe"
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10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich

oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes im Kontext
der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG grundséatzlich entsprochen werden.

Sadlich des Plangebietes befindet sich ein Aussiedlerhof, der durch ein landwirtschaftliches Lohnun-
ternehmen gewerblich genutzt wird. Neben einem Wohnhaus, inkl. Biiro- und Sozialrdume befinden
sich die mit der Nutzung einhergehenden notwendigen baulichen Anlagen (Fahrzeug- und Maschi-
nenhalle, Garagen, Silo, etc.). Eine landwirtschaftliche Nutztierhaltung erfolgt hingegen nicht. Die
Stadt Frankenberg (Eder) betreibt in Zusammenarbeit mit dem Eigentimer des Hofes die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Aussiedlerhof Marburger Stra3e“, um auch im Hinblick auf die geplante
Siedlungsentwicklung ,An der Marburger StraBe“ eine Normenklarheit in Bezug auf den zul&ssigen
Nutzungsumfang des Betriebes zu schaffen und planungsrechtlich zu steuern. Insofern sind diesbe-
zuglich keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Westlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von rd. 250 m ein landwirtschaftlicher
Betrieb, der eine intensive Tierhaltung (Milchvieh) unterhalt. Zur Beurteilung der Immissionssituation
wurde ein Geruchsgutachten erstellt, das den Planunterlagen als Anlage beigeflgt ist. Die ermittelten
jahrlichen Geruchsstundenhdufigkeiten werden anhand der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) be-
wertet. Es werden die Bestandssituation (Basis-Szenario= 238 Tiere) sowie das Plan-Szenario (Erwei-
terung auf einen Tierbestand von ca. 360 Tieren) untersucht. Geman Nr. 3.1 der GIRL sind i.d.R. von
Anlagen herriihrende Geruchsimmissionen dann als erhebliche Belastigung zu werten, wenn die Ge-
samtbelastung der vorgegebenen Immissionsrichtwerte Uberschreitet. Bei den Immissionswerten han-
delt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden als Anteil an den Jahresstunden. Fir ein
Allgemeines Wohngebiet betragt der Immissionswert 0,1. Die Ergebnisse der Immissionsbetrachtung
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Der Immissionswert fir Wohngebiete von 0,1 (relative Haufigkeit der Geruchsstunden = 10 %
der Jahresstunden) wird im Basis-Szenario im gesamten Plangebiet eingehalten.

* Im Szenario ,Erweiterung” wird der Immissionswert fir Wohngebiet ebenfalls im gesamten
Plangebiet eingehalten -abgesehen von einem kleinen Bereich unmittelbar an der westlichen
Plangebietsgrenze, der jedoch aufgrund seiner Lage und Nutzung nicht beurteilungsrelevant
ist.

In Bezug auf den untersuchten Umfang besteht aus gutachterlicher Sicht kein Konflikt zwischen der
Aufstellung des Bebauungsplanes und dem Betrieb sowie den Entwicklungsméglichkeiten des land-
wirtschaftlichen Betriebes.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass der bestehende landwirtschaftliche Betrieb
in seiner Entwicklung durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht eingeschrénkt
wird und das Riicksichtnahmegebot somit gewahrt bleibt. Dartiber hinaus sind durch die Einhaltung
der Immissionswerte fir Allgemeine Wohngebiete nicht mit schadlichen Auswirkungen und Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnnutzung zu rechnen. Unter Beriicksichtigung aller abwégungsbe-
achtlichen Aspekte und der Lage im landlichen Bereich, stehen immissionsschutzrechtliche Belange
(Geruch) der wohnbaulichen Entwicklung zur Starkung des Wohnstandortes und Schaffung einer so-
zial stabilen Bevélkerungsentwicklung in Frankenberg (Eder) nicht entgegen.

Ferner sind auch die Emissionen, die von der Marburger StraBe sowie der geplanten privaten Stell-
platzanlage im nérdlichen Teil des Plangebietes ausgehen, im Bauleitplanverfahren naher zu betrach-
ten. Aufgrund der rdumlichen N&he zur Marburger StraBe sind die immissionsschutzrechtlichen Be-
lange im Rahmen der Bauleitplanung zu wirdigen. Hierzu ist die auf das Plangebiet einwirkende Ge-
raduschbelastung durch den o6ffentlichen Verkehr zu untersuchen. Aus diesem Grund wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die der Begriindung als Anlage beigefugt ist. Das Ergebnis der
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Untersuchung ist nachfolgend zusammenfassend dargelegt. Fir weitere Informationen wird auf die
schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Die schalltechnischen Berechnungen zur Ermittlung der Gerauschbelastung zeigen, dass die aus dem
StraBenverkehr auftretenden Gerauschimmissionen im Tages- und Nachtzeitraum die Planungsemp-
fehlungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) Uber-
schreiten. Die Errichtung einer Schallschutzwand ist aus stédtebaulichen Aspekten abzulehnen, so-
dass eine Pegelreduzierung durch eine Larmschutzwand nicht zielfiihrend ist. Daher erfolgt eine pla-
nerische Konfliktbewaltigung tber entsprechend im Bebauungsplan festgesetzte Vorgaben zum pas-
siven Schallschutz.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begrindeten Ab-
wagung zugefihrt werden. Die Abwégung kann dann in bestimmten Féllen zu einer entsprechenden
Zurlckstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte
oftmals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern. An-
gesichts der ortlichen Gegebenheiten wird der Schallschutz gegenudber StraBenverkehrslarmeintragen
vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zurlickgestellt.
Demgegenuber wird den Wohnbedurfnissen der Bevédlkerung sowie der Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile in der planerischen Abwagung der Vorzug gege-
ben. Ein hinreichender Ausgleich der sich gegeniberstehenden Belange erfolgt jedoch Uber die im
Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz. Die im Bebauungsplan getroffe-
nen Vorkehrungen sind im Kapitel 4.10 aufgefihrt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Festzuhalten gilt, dass durch die zu treffenden passiven SchallschutzmaBnahmen den immissions-
schutzrechtlichen Belangen hinreichend Rechnung getragen werden kann. Dariiber hinaus kann in
Abhéangigkeit von der kiinftigen Bebauung und der Stellung der Gebdude auf den jeweiligen Bau-
grundsticken eine konfliktfreie Nutzung der AuBenwohnbereiche erreicht werden bspw. durch die
Schaffung von AuBenwohnbereichen in larmabgewandten Bereichen, sodass trotz rdumlicher Nahe
zur Marburger Stra3e gesunde Wohnverhéltnisse gegeben sind.

Des Weiteren gilt es, in Bezug auf den geplanten privaten Parkplatz, der der Kreishandwerkerschaft
und der Hans-Viessmann-Schule zuzuordnen ist, eine Betrachtung der L&rmeinwirkungen auf die
nachstgelegene schutzwiirdige Bebauung vorzunehmen. Daher umfasst die schalltechnische Unter-
suchung auch die Beurteilung des geplanten Parkplatzes mit einer worst-case-Begutachtung von rd.
222 Stellplatzen. Da es sich um keinen 6ffentlichen Parkplatz handelt, erfolgt die Berechnung fir die
Tageszeit nach den Regelungen der Parkplatzlarmstudie/TA-Larm. Auf die Betrachtung der Nachtzei-
ten kann hier verzichtet werden, da die Nutzung (Schule, Kreishandwerkerschaft) des Parkplatzes
lediglich in den Tagzeiten stattfinden. Flr die Tageszeit kann der Immissionsrichtwert von 55 dB in der
Hbéhe der nachstgelegenen Bebauung eingehalten und unterschritten werden. Mit erheblichen Auswir-
kungen auf die nachstgelegene schutzbediirfige Bebauung ist insofern nicht zu rechnen. Aktive
SchallschutzmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Entlang des stiddstlichen Bereichs des Plangebietes verlauft eine 110 kV-Freileitung der Avacon. Die
Wohnbaugrundstiicke sind soweit zuriickgenommen, dass diese auBerhalb des vorgegebenen Lei-
tungsschutzstreifens liegen. Darlber hinaus befindet sich die ausgewiesene Uberbaubaren Grund-
sticksflachen in einem Abstand von rd. 22 m zur Leitungsachse. Laut LAI- (L&nder-
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Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz) Hinweisen zur Durchfihrung der Verordnung Uber elekt-
romagnetische Felder (26. BImSchV) sind fir den Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen fur
110-kV-Freileitungen Abstande von 10 m vom ruhenden auBeren Leiter benannt. Ist ein mafBgeblicher
Immissionsort (ein Ort, der nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt ist)
weiter von einer 110-kV-Freileitung entfernt als diese 10 m, so muss keine Prifung der Einhaltung der
Grenzwerte durchgefiinrt werden, da aus der Erfahrung bekannt ist, dass in diesem Abstand die
Grenzwerte bereits sicher eingehalten werden. Insofern ist aufgrund der rdumlichen N&he zur Nieder-
frequenzanlage nicht mit erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen.

11 Denkmalschutz

Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht bertihrt. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmé-
ler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfédrbungen und Fundgegensténde, zum Beispiel Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaB § 21 HDSchG dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdr-
de unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemanB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen. Der Beitrag
der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klima-
schutzes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentréger, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gemaBn § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten.
Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und ener-
giewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energie-
einsparung geéndert und ergénzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beacht-
lich ist insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB)
und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemai § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Er-
richtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt
werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht
worden, dass Gegenstand eines stddtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von
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Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie
die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundséatzlich eine Ausrichtung der Baugrund-
stlicke nach Siiden, Stidwesten bzw. Stidosten ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise
zu unterstitzen. Von einer weitergehenden Festsetzung der Firstrichtung wird vor dem Hintergrund
des Gebotes der planerischen Zurlckhaltung abgesehen, sodass den Bauherren noch eine hinrei-
chende Flexibilitat verbleibt. Aufgenommen wurde jedoch die ausdrickliche Zuléssigkeit der Errich-
tung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden,
etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige Nutzung von er-
neuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzu-
stellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard
an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

13 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich teilweise Telekommunikationslinien sowie Versorgungsanlagen (Gas,
Wasser, Strom) eine Gasstation sowie Leitungen zur Abwasserentsorgung. Die bestehende Leitungs-
infrastruktur im Bereich der Marburger StraBe wird im Zuge der Neuplanung zur StraBenraumgestal-
tung verlegt. Die bestehende Gasleitung, die gegenwartig im Bereich der geplanten Baugrundsticke
verlauft, ist in der Plankarte des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt und wird ebenfalls verlegt.

Deutsche Telekom

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Der Verlauf ist dem
nachfolgenden Lageplan zu entnehmen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet
der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn der
ErschlieBungsarbeiten, schriftlich angezeigt werden.
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Lageplan Telekommunikationslinien

s 7 P Caal: ‘A.‘

Am sidlichen bzw. sliddstlichen Rand des Plangebietes verlauft auBerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs eine 110-kV-Freileitung der Avacon GmbH. Der Verlauf sowie der erforderliche Leitungs-
schutzstreifen sind in der Plankarte nachrichtlich dargestellt und im nachfolgenden Lageplan doku-
mentiert. Die Avacon weist bezlglich der 110-kV-Freileitung auf Folgendes hin:

Die Absténde zu der 110-kV-Hochspannungsfreileitung Frankenberg-Friedensdorf. LH-11-1019 (Mast
012-014) werden durch die DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) geregelt. Innerhalb des Leitungsschutzbe-
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reiches ist die zuldssige Arbeits- und Bauhbéhe begrenzt. Arbeiten, Planungen und Bebauungen im
Leitungsschutzbereich unserer Hochspannungsfreileitung sind grundsétzlich im Detail mit uns abzu-
stimmen. Der spannungsabhéngige Sicherheitsabstand der Hochspannungsfreileitung (Abstand bei
Arbeiten in der N&he unter Spannung stehender Teile) betragt in diesem Fall 5,0 m. Der Sicherheits-
abstand zu den Leiterseilen muss jederzeit, auch bei Witterungseinfliissen wie Wind, eingehalten wer-
den und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst Lebensgefahr besteht. Abgrabungen an den
Maststandorten dirfen nicht vorgenommen werden. Sollten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von
10,0 m um einen Maststandort Abgrabungsarbeiten erforderlich werden, so sind diese im Detail abzu-
stimmen.

Die Maststandorte missen fur UnterhaltungsmaBnahmen zu jeder Zeit, auch mit schwerem Gerat wie
z.B. Lastkraftwagen oder Kran, zugénglich sein. Beim Betrieb von Hochspannungsanlagen entstehen
elektrische und magnetische Felder. Zur Oberflache neu geplanter StraBen und Verkehrswege mis-
sen die Sicherheitsabstdnde, geman DIN EN 50341-1, im Bereich der Hochspannungsfreileitung ge-
wabhrleistet sein. Vorgesehene Reklameeinrichtungen, Fahnenstangen sowie Beleuchtungseinrichtun-
gen innerhalb des Leitungsschutzbereiches missen mit der Avacon Netz GmbH abgestimmt werden.
Hochwiichsige Baume dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt werden, da
andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabsténde in kirzester Zeit nicht mehr gewahrleistet ist. Emp-
fehlenswert sind standortgerechte Wildgeholze wie Bische und Strducher bis zur Kategorie GroB3-
straucher, die mit geringer Wuchshéhe einen ausreichenden dauerhaften Abstand zu den Leiterseilen
einhalten.

Lageplan 110-kV-Freileitung

LAGE-/PROFILPLAN
110-kV-Leitung, LH-11-1019

- Leitungsschutzbereich

Frankenberg - Friedensdorf

Mast N 009 - Mest Nr 014
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14 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht er-
forderlich.

15 Anlagen und Gutachten

* Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 44 ,An der Marburger StraBe”, Planungsbiiro Fischer, Stand: 20.10.2020

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 44 ,An der Marburger StraBBe* sowie
zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, PlanO, Stand 07/2020

»  Geruchsgutachten ,,An der Marburger Stra3e”“, Miller BBM GmbH, Stand 08/2020

»  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,An der Marburger StraBe”, GSA Zie-
gelmeyer GmbH, Stand 08/2020

» Stellungnahme zur Berilcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleitplanung ,An
der Marburger StraBe*, Energiegesellschaft Frankenberg mbH, Stand 08/2020
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