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1. VORBEMERKUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat in ihrer Sitzung am 17. September 2019
gemaR § 1 (8) BauGB i.V.m. § 2 (1) BauGB beschlossen, in Rauschenberg den Bebauungsplan Nr. 15 /Bei
der Siechkirche IIi g e m®B ¢ BauGB fur die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO
aufzustellen. Zugleich mit dem Aufstellungsbeschluss wurde der Magistrat beauftragt, das weitere Verfahren
durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméR § 2 (1) BauGB ortstiblich bekanntgemacht.

Zunachst wurde das Verfahren fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 8 BauGB i.V.m. § 13a
BauGB durchgefuhrt. Auf Anregung des Regierungspréasidiums Giel3en, Dez. Bauleitplanung, wird das
ursprungliche Verfahren nach § 13a BauGB auf das regulére Verfahren nach § 8 BauGB umgestellt. Neben
dem Bebauungsplan und seiner Begriindung, dem Griunordnungsplan und dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag wird im weiteren Verfahren demzufolge die Umweltprifung durchgefiihrt und der Umweltbericht
erstellt. Als Inhalt des Griinordnungsplanes und des Umweltberichtes wird nun auch erstmals die Eingriffs-
und Ausgleichsthematik aufgegriffen, die daraus abgeleiteten Festsetzungen werden Inhalt des
Bebauungsplanes.

Das heif3t, eine Flachennutzungsplan-Anderung war zunachst entbehrlich, mit der Verfahrensénderung wird
sie obligatorisch, weil der Flachennutzungsplan den Geltungsbereich als landwirtschaftliche Flache darstellt,
fur die eine Umwidmung als Bauflache, hier als gemischte Bauflache, notwendig ist.

In Verfahrenshinsicht heiRt dies fiir die Flachennutzungsplan-Anderung, dass fiir sie eine frilhzeitige
Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB entbehrlich ist, weil fiir sie analog die Regelung gemaf § 3 Abs.
1 Satz 3 Nr. 2 BauGB gilt, wonach die vom 31. Mai bis zum 02. Juli 2021 durchgefihrte Beteiligung als
frihzeitige Beteiligung und Unterrichtung gilt. Hier schlie3t nun die Beteiligung nach § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB an.

Desweiteren heildt dies in Verfahrenshinsicht fir die Bebauungsplan-Aufstellung, dass die vom 31. Mai bis
zum 02. Juli 2021 durchgefiihrte Beteiligung nach den 88 3 (2) und 4 (2) BauGB nun im umgestellten
Verfahren als frihzeitige Beteiligung gemall den 88 3 (1) und 4 (1) BauGB gilt, die nunmehr
durchzufiihrende Beteiligung ist die reguléare Beteiligung nach den 88 3 (2) und 4 (2) BauGB.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, LAGE IM RAUM, ERFASSUNG UND
BEWERTUNG DER VORHANDENEN STADTEBAULICHEN UND
LANDSCHAFTLICHEN STRUKTUR

2.1 Stadtraumliche Information

Die gesamte Stadt Rauschenberg hat ca. 4.600 Einwohner, liegt im Schnitt auf mittlerer H6he von ca. 260
m.U.NN und hat eine Gemarkungsgrof3e von 67,33 km?2.

Rauschenberg liegt am Stidostrand des Burgwalds, nordéstlich von Marburg und nérdlich von Kirchhain. Das
Gebiet grenzt im Norden an die Stadt Rosenthal (Landkreis Waldeck-Frankenberg) sowie die Gemeinden
Wohratal (Landkreis Marburg-Biedenkopf) und Gilserberg (Schwalm-Eder-Kreis), im Osten an die Stadt
Stadtallendorf, im Stiden an die Stadt Kirchhain, im Stidwesten an die Gemeinde Célbe, sowie im Westen an
die Stadt Wetter (alle im Landkreis Marburg-Biedenkopf).
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Rauschenberg selbst ist eine Kleinstadt mit regelhaften Grundrissmerkmalen in mittlerer Hanglage westlich
der Wohra-Niederung am Ful3 des Schlossberges. Auf dessen Bergkuppe, leicht abgesetzt von der
stadtischen Siedlung, befinden sich die Reste der Burg (Schloss). Talwarts liegt die ehemals ummauerte
Altstadt mit anndhernd dreieckigem Grundriss. An deren hdchster Stelle unterhalb der Burg steht die Kirche
mit ummauertem Kirchhof am West-Rand der Stadt. Der Grundriss der Altstadt ist gegliedert durch die
beiden sich rechtwinklig kreuzenden stadtischen HauptstraBen. Am Stral3en-Kreuz im Zentrum liegt der
dreieckige Marktplatz. AuBerhalb des ehemaligen Mauerrings der Stadt im Osten und Siden liegt das sog.
Scheunenviertel. Moderne Bebauung entstand entlang der zum Bahnhof filhrenden Hauptstralle
(AlbshausertorstrafRe und Bahnhofstral3e).

2.2 Bauflache

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst die Flurstiicke Nrn. 63/7 (landwirtschaftliches
Grundstiick) sowie 156/2 (Wegeparzelle, tw.) und 8/3 (Wegeparzelle, tw.). Die vorlaufige Grof3e des
Geltungsbereiches betragt ca. 0,4 ha. Das Areal befindet sich am im Osten der Kernstadt inmitten einer
gemischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, grof3flachigem Einzelhandel und
Gastronomie, nordlich der BahnhofstraRe im Umfeld des ehemaligen Bahngelandes, im Gewann Bei der
Siechkirche. Im Hinblick auf die Realnutzung wird das Plangebiet bislang als landwirtschaftliche Flache
(Acker, intensiv) genutzt.

Dieser gesamte Siedlungsabschnitt dstlich der ehemaligen Bahnlinie spiegelt die stadtebauliche Entwicklung
Rauschenbergs von den 1950er Jahren bis heute wider. In der jingeren Vergangenheit haben hier weitere
grofR¥flachige gewerbliche Erweiterungen stattgefunden, so sudlich der Bahnhofstral3e am Ernteweg mit den
Bebauungspléanen Ehemaliges Bahngeldnde und Ehemaliges Bahngeléande II.

Westlich angrenzend verlauft die ehemalige Trasse der Wohratalbahn, mit Gro3gehdlzen, Stréauchern und
Ruderalvegetation. Wiederum westlich davon Wohngebiete / Siedlungserweiterungen der 1950er bis 1990er
Jahre. Nordlich angrenzend befindet sich, wie schon erwéahnt, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Bei der Siechkirche fir ein Gewerbegebiet. Die dortige derzeitige Realnutzung zeigt Acker, intensiv
bewirtschaftet. Ostlich liegt ein (nichtemittierender) Gewerbebetrieb (frilher Tapetenfabrik, dann
Schornsteinwerk, heute Metallbau). Daran schlieRen sich ¢stlich gemischte und gewerbliche Nutzungen an.
Sudlich angrenzend liegt eine weitere intensiv genutzte Ackerflache innerhalb der Ortslage (Bebaubarkeit
nach § 34 BauGB) mitsamt einem dort befindlichen Wohnhaus. Dort verlauft auch die LandesstralRe 3077.
Daran schlie3en sich siidlich gemischte und gewerbliche Nutzungen an.

Die Bahnhofstrale - die Landesstrale 3077 i durchquert Rauschenberg mit Ost-West-Verlauf und
erschlie3t alle vorgenannten Nutzungen ndérdlich und sudlich ihres Verlaufes. Parallel zu dem dem
Geltungsbereich 6stlich benachbarten Gewerbegrundstick ist eine ErschlieBungsstrale an die
Bahnhofstral3e angebaut, die von dort nach Norden fuhrt, auf ihren ersten ca. 50 m ebenfalls Bahnhofstral3e
und im weiteren Verlauf In der Reinhardsaue heif3t. Ebenso wie die Verkehrswege sind bereits samtliche
leitungs- und trassengebundenen Erschlielungseinrichtungen fiir die bisherigen Nutzungen vorhanden.

Bei dem mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung uberplanten Areal mit einer GroRe von ca. 4.070 m?2
handelt es sich um
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- im wesentlichen intensiv genutztes Ackerland,
- ein Stlck Wirtschaftsweg, z.T befestigt, z.T. unbefestigt.

Alle weiteren flachen- und realnutzungsbezogenen, auch planungsrelevanten Aussagen und Vorgaben
werden im Zusammenhang mit den nachstehenden Abschnitten behandelt.

Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maf3stab: Lage des Geltungsbereiches

Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne MaRRstab: Lage des Geltungsbereiches
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Google Earth, ohne Mal3stab: Geltungsbereich der Planung.

Nachstehend einige Fotos zur Verdeutlichung der Lagesituation:

Standort an der norddst-
lichen Geltungs-
bereichsgrenze, Blick
nach S; im Bild Acker =
potentielle Bauflache,
am linken Bildrand das
ostlich angrenzende
Gewerbegebédude, am
rechten Bildrand die
ehemalige Bahntrasse,
im Hintergrund die
Bebauung an der Bahn-
hofstrale (Aufnahme
Aug. 2019)
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Standort an der nord-
westlichen Geltungs-
bereichsgrenze, Blick
nach S; Im Bild Acker =
potentielle Bauflache,
am linken Bildrand das
Ostlich angrenzende
Gewerbegebaude, am
rechten Bildrand die
ehemalige Bahntrasse,
im Hintergrund die
Bebauung an der Bahn-
hofstralRe (Aufnahme
Aug. 2019)

Standort an der 6st-
lichen Geltungs-
bereichsgrenze, Blick
nach W tber den Acker
= potentielle Bauflache,
im Hintergrund die ehe-
malige Bahntrasse mit
der wiederum daran
angrenzenden Bebau-
ung (Aufnahme Aug.
2019)

2.3 Externe Ausgleichsflache

Die externe Ausgleichsflache / der externe Geltungsbereich der Planung liegt in der sidlichen Gemarkung
der Stadt Rauschenberg im Gewann Aln der Niederauf. Hi
Flache, die bis 2020 als Acker genutzt wurde. In 2020 wurde sie in eine Mahwiese umgewandelt.
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Messwerkzeug

letzter Sttzpunkt: 495079 5635285
aktueller Stitzpunkt: 495079 5635285
Entfernung zum letzten Punkt: 26.4 m
Umring: 634.5 m

Flache: 13408 m?

Angle: 1251 °©

Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne MafRstab: naherungsweise planimetrierte GréfRe der
Ausgleichsflache / des externen Geltungsbereiches
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Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maf3stab: raumliche Lage der Ausgleichsflache / des
externen Geltungsbereiches

Google Earth, ohne MaR3stab: Ausgleichsflache / externer Geltungsbereich
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Standort an der
sldlichen Ecke der
Flache, Blick nach N
(Aufnahme Mérz 2022)

Standort inmitten der
Flache, Blick nach NO;
im oberen
Bildhintergrund der
norddstlich benachbarte
Acker (Aufnahme Mérz
2022)

Standort im ndrdlichen
Abschnitt der Flache,
Blick nach SSO
(Aufnahme Mérz 2022)
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