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1. VORBEMERKUNG 

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat in ihrer Sitzung am 17. September 2019 

gemäß § 1 (8) BauGB i.V.m. § 2 (1) BauGB beschlossen, in Rauschenberg den Bebauungsplan Nr. 15 ĂBei 

der Siechkirche IIñ gemªÇ Ä 8 ff BauGB für die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO 

aufzustellen. Zugleich mit dem Aufstellungsbeschluss wurde der Magistrat beauftragt, das weitere Verfahren 

durchzuführen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemäß § 2 (1) BauGB ortsüblich bekanntgemacht. 

Zunächst wurde das Verfahren für einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 8 BauGB i.V.m. § 13a 

BauGB durchgeführt. Auf Anregung des Regierungspräsidiums Gießen, Dez. Bauleitplanung, wird das 

ursprüngliche Verfahren nach § 13a BauGB auf das reguläre Verfahren nach § 8 BauGB umgestellt. Neben 

dem Bebauungsplan und seiner Begründung, dem Grünordnungsplan und dem artenschutzrechtlichen 

Fachbeitrag wird im weiteren Verfahren demzufolge die Umweltprüfung durchgeführt und der Umweltbericht 

erstellt. Als Inhalt des Grünordnungsplanes und des Umweltberichtes wird nun auch erstmals die Eingriffs- 

und Ausgleichsthematik aufgegriffen, die daraus abgeleiteten Festsetzungen werden Inhalt des 

Bebauungsplanes. 

Das heißt, eine Flächennutzungsplan-Änderung war zunächst entbehrlich, mit der Verfahrensänderung wird 

sie obligatorisch, weil der Flächennutzungsplan den Geltungsbereich als landwirtschaftliche Fläche darstellt, 

für die eine Umwidmung als Baufläche, hier als gemischte Baufläche, notwendig ist. 

In Verfahrenshinsicht heißt dies für die Flächennutzungsplan-Änderung, dass für sie eine frühzeitige 

Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB entbehrlich ist, weil für sie analog die Regelung gemäß § 3 Abs. 

1 Satz 3 Nr. 2 BauGB gilt, wonach die vom 31. Mai bis zum 02. Juli 2021 durchgeführte Beteiligung als 

frühzeitige Beteiligung und Unterrichtung gilt. Hier schließt nun die Beteiligung nach § 3 (2) und § 4 (2) 

BauGB an. 

Desweiteren heißt dies in Verfahrenshinsicht für die Bebauungsplan-Aufstellung, dass die vom 31. Mai bis 

zum 02. Juli 2021 durchgeführte Beteiligung nach den §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB nun im umgestellten 

Verfahren als frühzeitige Beteiligung gemäß den §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB gilt, die nunmehr 

durchzuführende Beteiligung ist die reguläre Beteiligung nach den §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. 

2. RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH, LAGE IM RAUM, ERFASSUNG UND 

BEWERTUNG DER VORHANDENEN STÄDTEBAULICHEN UND 

LANDSCHAFTLICHEN STRUKTUR 

2.1 Stadträumliche Information 

Die gesamte Stadt Rauschenberg hat ca. 4.600 Einwohner, liegt im Schnitt auf mittlerer Höhe von ca. 260 

m.ü.NN und hat eine Gemarkungsgröße von 67,33 km2. 

Rauschenberg liegt am Südostrand des Burgwalds, nordöstlich von Marburg und nördlich 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 Süden an die Stadt Kirchhain, im Südwesten an die Gemeinde Cölbe, 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 Fuß des Schlossberges. Auf dessen Bergkuppe, leicht abgesetzt von der 

städtischen Siedlung, befinden sich die Reste der Burg (Schloss). Talwärts liegt die ehemals ummauerte 

Altstadt mit annähernd dreieckigem Grundriss. An deren höchster 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 städtischen Hauptstraßen. Am Straßen-Kreuz im Zentrum liegt der 

dreieckige Marktplatz. Außerhalb des ehemaligen Mauerrings der Stadt im Osten und Süden liegt das sog. 

Scheunenviertel. Moderne Bebauung entstand entlang der zum Bahnhof führenden Hauptstraße 

(Albshäusertorstraße und Bahnhofstraße). 

2.2 Baufläche 

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst die Flurstücke Nrn. 63/7 (landwirtschaftliches 

Grundstück) sowie 156/2 (Wegeparzelle, tw.) und 8/3 (Wegeparzelle, tw.). Die vorläufige Größe des 

Geltungsbereiches beträgt ca. 0,4 ha. Das Areal befindet sich am im Osten der Kernstadt inmitten einer 

gemischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, großflächigem Einzelhandel und 

Gastronomie, nördlich der Bahnhofstraße im Umfeld des ehemaligen Bahngeländes, im Gewann Bei der 

Siechkirche. Im Hinblick auf die Realnutzung wird das Plangebiet bislang als landwirtschaftliche Fläche 

(Acker, intensiv) genutzt. 

Dieser gesamte Siedlungsabschnitt östlich der ehemaligen Bahnlinie spiegelt die städtebauliche Entwicklung 

Rauschenbergs von den 1950er Jahren bis heute wider. In der jüngeren Vergangenheit haben hier weitere 

großflächige gewerbliche Erweiterungen stattgefunden, so südlich der Bahnhofstraße am Ernteweg mit den 

Bebauungsplänen Ehemaliges Bahngelände und Ehemaliges Bahngelände II. 

Westlich angrenzend verläuft die ehemalige Trasse der Wohratalbahn, mit Großgehölzen, Sträuchern und 

Ruderalvegetation. Wiederum westlich davon Wohngebiete / Siedlungserweiterungen der 1950er bis 1990er 

Jahre. Nördlich angrenzend befindet sich, wie schon erwähnt, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

Bei der Siechkirche für ein Gewerbegebiet. Die dortige derzeitige Realnutzung zeigt Acker, intensiv 

bewirtschaftet. Östlich liegt ein (nichtemittierender) Gewerbebetrieb (früher Tapetenfabrik, dann 

Schornsteinwerk, heute Metallbau). Daran schließen sich östlich gemischte und gewerbliche Nutzungen an. 

Südlich angrenzend liegt eine weitere intensiv genutzte Ackerfläche innerhalb der Ortslage (Bebaubarkeit 

nach § 34 BauGB) mitsamt einem dort befindlichen Wohnhaus. Dort verläuft auch die Landesstraße 3077. 

Daran schließen sich südlich gemischte und gewerbliche Nutzungen an. 

Die Bahnhofstraße - die Landesstraße 3077 ï durchquert Rauschenberg mit Ost-West-Verlauf und 

erschließt alle vorgenannten Nutzungen nördlich und südlich ihres Verlaufes. Parallel zu dem dem 

Geltungsbereich östlich benachbarten Gewerbegrundstück ist eine Erschließungsstraße an die 

Bahnhofstraße angebaut, die von dort nach Norden führt, auf ihren ersten ca. 50 m ebenfalls Bahnhofstraße 

und im weiteren Verlauf In der Reinhardsaue heißt. Ebenso wie die Verkehrswege sind bereits sämtliche 

leitungs- und trassengebundenen Erschließungseinrichtungen für die bisherigen Nutzungen vorhanden. 

Bei dem mit dieser Flächennutzungsplan-Änderung überplanten Areal mit einer Größe von ca. 4.070 m2 

handelt es sich um 
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- im wesentlichen intensiv genutztes Ackerland, 

- ein Stück Wirtschaftsweg, z.T befestigt, z.T. unbefestigt. 

Alle weiteren flächen- und realnutzungsbezogenen, auch planungsrelevanten Aussagen und Vorgaben 

werden im Zusammenhang mit den nachstehenden Abschnitten behandelt. 

 

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

 

Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maßstab: Lage des Geltungsbereiches 
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Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maßstab: näherungsweise planimetrierte Größe des 

Geltungsbereiches 

 

 

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

Nachstehend einige Fotos zur Verdeutlichung der Lagesituation: 

 

Standort an der nordöst-

lichen Geltungs-

bereichsgrenze, Blick 

nach S; im Bild Acker = 

potentielle Baufläche, 

am linken Bildrand das 

östlich angrenzende 

Gewerbegebäude, am 

rechten Bildrand die 

ehemalige Bahntrasse, 

im Hintergrund die 

Bebauung an der Bahn-

hofstraße (Aufnahme 

Aug. 2019) 
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Standort an der nord-

westlichen Geltungs-

bereichsgrenze, Blick 

nach S; Im Bild Acker = 

potentielle Baufläche, 

am linken Bildrand das 

östlich angrenzende 

Gewerbegebäude, am 

rechten Bildrand die 

ehemalige Bahntrasse, 

im Hintergrund die 

Bebauung an der Bahn-

hofstraße (Aufnahme 

Aug. 2019) 

 

Standort an der öst-

lichen Geltungs-

bereichsgrenze, Blick 

nach W über den Acker 

= potentielle Baufläche, 

im Hintergrund die ehe-

malige Bahntrasse mit 

der wiederum daran 

angrenzenden Bebau-

ung (Aufnahme Aug. 

2019) 

2.3 Externe Ausgleichsfläche 

Die externe Ausgleichsfläche / der externe Geltungsbereich der Planung liegt in der südlichen Gemarkung 

der Stadt Rauschenberg im Gewann ĂIn der Niederauñ. Hierbei handelt es sich um eine landwirtschaftliche 

Fläche, die bis 2020 als Acker genutzt wurde. In 2020 wurde sie in eine Mähwiese umgewandelt. 
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Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maßstab: Lage des Geltungsbereiches 

 

 

Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maßstab: näherungsweise planimetrierte Größe der 

Ausgleichsfläche / des externen Geltungsbereiches 
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Geoportal Hessen, Auszug Liegenschaftskarte, ohne Maßstab: räumliche Lage der Ausgleichsfläche / des 

externen Geltungsbereiches 

 

 

Google Earth, ohne Maßstab: Ausgleichsfläche / externer Geltungsbereich 
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Standort an der 

südlichen Ecke der 

Fläche, Blick nach N 

(Aufnahme März 2022) 

 

Standort inmitten der 

Fläche, Blick nach NO; 

im oberen 

Bildhintergrund der 

nordöstlich benachbarte 

Acker (Aufnahme März 

2022) 

 

Standort im nördlichen 

Abschnitt der Fläche, 

Blick nach SSO 

(Aufnahme März 2022) 


