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Begriindung, 35. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Am Elbesberg*

1 Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Rauschenberg sind in der Gemarkung Rauschenberg im Bereich des aulienliegenden An-
wesens des ehemaligen Forsthauses sudlich der Landesstra3e L 3077 sowie angrenzend zur Stral3e
Am Elbesberg Nutzungsanderungen geplant, die nicht mehr unter die Privilegierung nach § 35 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) fallen und somit bauordnungsrechtlich zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ge-
nehmigungsféhig sind. Gleichwohl ist die beabsichtigte Nutzung als Bed & Breakfast mit gastronomi-
schem Angebot und Reittierhaltung, mit insgesamt funf Gastezimmern und einer fir den Betriebsablauf
notwendigen Mitarbeiterwohnung, am konkreten Standort als auRenbereichsvertraglich einzustufen.
Gemal § 35 Abs. 2 BauGB kdnnen im AuRenbereich sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen wer-
den, wenn ihre Ausfuhrung oder Benutzung ¢ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Zu den genannten 6ffentlichen Belangen zahlen unter anderem entgegenstehende
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von
1980 stellt fir den Bereich ,Am Elbesberg“ entgegen der tatsdchlichen Nutzung bislang Wald im nérd-
lichen Bereich sowie Flache fiir Landwirtschaft im suidlichen Bereich dar. Die vorliegende 35. Anderung
des Flachennutzungsplanes mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB stellt daher eine der Voraus-
setzungen fur die Anwendung des § 35 Abs. 2 BauGB im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
dar.

Das Planziel der teilraumlichen 35. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb mit Reittierhaltung gemafl § 1 Abs. 1
Nr. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie im sudlichen Bereich, im Ubergang zu den siidlich an-
grenzenden Gewassern, Wald zulasten der bisherigen Darstellung von Wald und Flachen fur die Land-
wirtschaft. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sollen somit im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens geschaffen wer-
den. Des Weiteren erfolgt im Zuge des Bauleitverfahrens die Darlegung und der Nachweis der weiteren
Anforderungen nach § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 35. Flachennutzungsplanédnderung

Ortslage
Rauschenberg

Quelle: OpenStreetMap (openstreetmap.org; 09/2020), bearbeitet
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Begriindung, 35. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Am Elbesberg*

Bereits im Frihjahr 2020 fanden vor allem im Bereich des Flurstiickes 1/3 Baumaflinahmen statt, bei
denen das Gelande sowie die vorangehend bestehenden Biotopstrukturen durch den Ab- und Auftrag
von Erdmassen sowie durch den Einbau von Fremdmaterial zur Befestigung der Béden tberformt wur-
den. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlichen
Belange fand im Zeitraum vom 23.11.2020 bis zum 18.12.2020 statt. Hierbei wurden seitens des Kreis-
ausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachbereiche Bauen, Wasser- und Bodenschutz
sowie Naturschutz, in der Stellungnahme vom 22.12.2020 Bedenken hinsichtlich der Betroffenheit der
forst-, naturschutz-, artenschutz- und wasserrechtlichen Belange sowie der generellen Legalisierbarkeit
der bereits durchgefiihrten BaumalBnahmen gedul3ert. Dartber hinaus wurde seitens des Regierungs-
prasidiums Gief3en, Obere Forstbehdrde in der Stellungnahme vom 14.12.2020 darauf hingewiesen,
dass es sich beim ndrdlichen Flurstick 1/1 entgegen den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes von 1980 nicht um Wald i.S.d. Hessischen Waldgesetz (HWaldG) handelt, wohingegen
das sudliche Flurstiick 1/3 als Waldwiese zu bewerten ist und es sich somit aus forstrechtlicher Sicht
um Wald i.S.d. HWaldG handelt. Durch die auf den Flachen des Flurstiick 1/3 stattgefundenen Eingriffe
liegt forstrechtlich daher aktuell bereits eine Waldumwandlung vor.

Zur Klarung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgebrachten Bedenken fand unter Beteili-
gung der Fachdienste Bauen und Naturschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf und dem Forstamt
Burgwald am 29.04.2021 ein Abstimmungstermin im Plangebiet statt. Zielsetzung des Ortstermines war
der fachliche Austausch und die Abstimmung fir eine nunmehr sachgerechte Vorgehensweise zur
Schaffung zunéchst der planungsrechtlichen und daraufhin der bauordnungsrechtlichen Voraussetzun-
gen als Grundlage fiur die Umnutzung des ehemaligen Forsthauses und der angrenzenden Griinflachen,
die grundsatzlich von allen Beteiligten mitgetragen werden kann. Als Grundlage fur den Abstimmungs-
termin wurde ein Freiflachenplan mit Darstellungen des Voreingriffszustandes, des gegenwartigen Zu-
standes sowie des geplanten Endzustandes erstellt, der allen Beteiligten vorweg zur Verfligung gestellt
wurde. Im Nachgang des Ortstermines und auf Grundlage der im Ortstermin besprochenen Inhalte fan-
den weiterfilhrende Absprachen mit den Forstbehérden — der Oberen Forstbehdrde des Regierungs-
prasidiums GieRen und dem Forstamt Burgwald — sowie mit den Fachdiensten Bauen, Wasserschutz,
Naturschutz und Denkmalschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf statt. Den Fachdiensten des
Landkreises Marburg-Biedenkopf wurde eine Auf- und Abtragsberechnung zu den stattgefundenen Erd-
arbeiten auf dem Grundstiick Am Elbesberg 1 einschlielich eines Nachweises des verbauten Liefer-
materials zur Verfligung gestellt.

Hinsichtlich der betroffenen forstrechtlichen Belange und als Voraussetzung fir die Legalisierung der
bereits stattgefundenen Arbeiten wurde durch die Obere Forstbehérde und Untere Forstbehdrde eine
nachtragliche Genehmigung auf Waldumwandlung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in
Aussicht gestellt. Geeignete Flachen fir die dafir notwendige flachengleiche Ersatzaufforstung wurden
unter Einbindung der Stadt Rauschenberg bereits eruiert und mit den Forstbehérden abgestimmt. Hin-
sichtlich der Betroffenheit der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange wurde der Umweltbe-
richt zum Entwurf durch eine naturschutzrechtliche Worst-Case-Betrachtung und artenschutz-
rechtliche Worst-Case-Betrachtung einschlie3lich der Beruicksichtigung moglicher AuRenwirkung auf
die angrenzenden Biotope erganzt. Die Darstellung von Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
Beherbergungsbetrieb mit Reittierhaltung wurde zum Entwurf im stidlichen Bereich des Plangebietes
um rd. 33 m (entsprechend des Bereiches Il des Freiflachenplanung, siehe Kapitel 2) zuriickgenom-
men. Zulasten der gegenwartigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Rauschenberg
von Flachen fir die Landwirtschaft werden die Flachen — entsprechend der forstrechtlichen Einordnung
— hier nun als Wald dargestellt.
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Begriindung, 35. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Am Elbesberg*

Aufgrund der teilrdumlichen Zuriicknahme der Sonderbauflachen befindet sich der beplante Bereich
nicht mehr innerhalb des Gewasserrandstreifens des siidostlich des Plangebietes gelegenen Wasser-
grabens. Um dariber hinaus eine Eutrophierung der angrenzenden Gewasser auszuschlieRRen ist
der durch die geplante Pferdehaltung/ -unterbringung entstehende Pferdemist in einem Container zu
sammeln und sachgerecht zu entsorgen. Die in der Freiflachenplanung dargestellten Bereiche Il und I
(siehe Kapitel 2) sind wieder vollstandig als extensive Griinflache herzustellen. Die geplante Schaffung
von temporéaren Abstellmdglichkeiten fur Pferde, die lediglich durch Weidezaune abgegrenzt werden,
sowie die Anpflanzung von Obstb&umen im Bereich Il (siehe Kapitel 2) werden als naturschutzrechtlich
vertretbar eingestuft, sofern die sachgerechte Entsorgung von anfallendem Pferdemist gewéhrleistet
wird. Das geplante Aufstellen von Bienenkésten im Bereich Il (siehe Kapitel 2) wird ebenfalls als natur-
schutzrechtlich unbedenklich eingestuft. Vor Beginn weiterer Baumafinahmen ist zum Schutz der an-
grenzenden Waldflachen ein Bauzaun entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, der Flurstiicke 1/1
und 1/3, zu errichten. SchlieB3lich wird darauf hingewiesen, der Umfang und die Bedingungen der nach-
traglichen Genehmigung der im Vorfeld ungenehmigt erfolgten Erdaufschiittungen (u.a. Fremdmate-
rial) abschlielend erst im Rahmen des notwendigen Bauantragsverfahren geklart werden kann. Hierzu
ist nach Genehmigung der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ein eigenstandiger Bauantrag
mit allen erforderlichen Planunterlagen beim Fachdienst Bauen des Fachbereiches Bauen, Wasser- und
Naturschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf einzureichen.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Punkte sowie unter Vorbehalt der auf Bauantragsebene im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend zu regelnden Sachverhalte konnten die sei-
tens der Fachbereiche Bauen, Wasser- und Naturschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf sowie
die durch die Forstbehérden vorgebrachten wesentlichen Bedenken zuriickgestellt werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst in der Gemar-
kung Rauschenberg, Flur 31, die Flurstiicke 1/1 sowie 1/3 und umfasst eine Flache von insgesamt
rd. 0,7 ha. Das Plangebiet befindet sich im Bereich des aufRenliegenden Anwesens des ehemaligen
Forsthauses nordwestlich der Ortslage des Stadtteils Rauschenberg sowie unmittelbar stidlich der Lan-
desstral3e L 3077 sowie angrenzend zur Stralle Am Elbesberg. Das Plangebiet befindet sich deutlich
abgesetzt vom Siedlungsgeflige der Stadteile von Rauschenberg, innerhalb eines vorwiegend forst- und
landwirtschaftlich gepragten Umfeldes. Entlang der StraRe Am Elbesberg, u.a. unmittelbar 6stlich des
Plangebietes befinden sich vereinzelte Wohnnutzungen in Form von Ferienwohnungen.

Blickrichtung Nordosten (Nordlicher Teilbereich) Blickrichtung Studwest (Sudlicher Teilbereich)

Eigene Aufnahmen (08/2020)
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Der nordliche Bereich des Plangebietes umfasst die denkmalschutzrechtlich geschiitzten Wohn- und
Nebengebaude des ehemaligen Forsthauses mit erganzender Garage sowie Hof- und Gartenflachen.
Bereits im Fruhjahr 2020 fanden vor allem im Bereich des Flurstiickes 1/3 BaumafRnahmen statt, bei
denen das Gelande sowie die vorangehend bestehenden Biotopstrukturen durch den Ab- und Auftrag
von Erdmassen sowie durch den Einbau von Fremdmaterial zur Befestigung der Béden Gberformt wur-
den. Im Voreingriffszustand handelte es sich nach Aussage des Landkreises Marburg-Biedenkopf um
eine extensiv genutzte Wiese (Mahwiese), die vorrangehend nicht der Pferdenutzung unterlag. Zudem
sind die Freiflachen aufgrund der Einbettung in die angrenzenden Waldstrukturen aus forstrechtlicher
Sicht als Waldwiese zu bewerten, wodurch es sich hier um Wald i.S.d. HWaldG handelt. Die Grenzen
des Plangebietes weisen sdumende Gehdlzstrukturen, die sich vorwiegend aus Hainbuche zusammen-
setzen, auf. Sudlich des Plangebietes befinden sich die Irrb&cher Teiche sowie stddstlich des Plange-
bietes verlauft ein Wassergraben.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fiir Land-
wirtschaft und Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz festgelegt. Die im Regio-
nalplan festgelegten Vorbehaltsgebiete sind als Grundsatz der Raumordnung einer Abwagung im Rah-
men kommunaler Bauleitplanung zugénglich, auch wenn die jeweiligen Belange mit besonderem Ge-
wicht in die Abwagung einzustellen sind. Dementsprechend soll gem&R des raumordnerischen Grund-
satzes 6.3-2 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 in den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft die
Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwa-
gung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung entsprechend ein besonderes Gewicht beizu-
messen. Nach der raumordnerischen Zielsetzung 6.3.-3 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 sind
weiterhin unter den in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraussetzung folgende Flacheninanspruchnahmen
in den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft méglich: Errichtung baulicher Anlagen fir privilegierte Vor-
haben, Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha, Photovol-
taikanlagen, Aufforstungen und Sukzessionsflachen < 5 ha sowie MalRnahmen zur Sicherung und Ent-
wicklung eines Uberértlichen Biotopverbundsystems < 5 ha. Dabei sind auch stadtebauliche, denkmal-
und landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutzfachliche Belange zu berticksichtigen.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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Im Folgenden handelt es sich um die denkmalschutzrechtlich geschiitzten baulichen Anlagen eines
ehemaligen Forsthauses sowie deren Freiflachen, dessen aktuellen sowie geplanten Nutzungen nicht
mehr unter die Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB fallen. Die baulichen Anlagen wurden bereits vor
2020 zu Wohnzwecken genutzt, wohingegen es sich bei den Grin- und Freiflachen um eine extensiv
genutzte Wiese (Méhwiese) handelte. Ab 2020 wurden die Freiflachen als Pferdekoppel genutzt und
durch den Auf- und Abtrag von Erdmassen und den Einbau von Fremdmaterial zur Befestigung der
Bdden uberformt. Bereits im Bestand findet daher keine forstwirtschaftliche oder landwirtschaftliche Nut-
zung der Flachen statt. Es ist nun mehr beabsichtigt die bestehenden baulichen Anlagen des ehemali-
gen Forsthauses als Bed & Breakfast mit gastronomischem Angebot und Reittierhaltung, mit insgesamt
funf Gastezimmern und einer fur den Betriebsablauf notwendigen Mitarbeiterwohnung, zu nutzen. Un-
geachtet dessen kann die gegenwartige sowie beabsichtigte Nutzung als au3enbereichsvertréglich ein-
gestuft werden, da es sich um einen bereits etablierten sowie vollstandig erschlossenen Standort han-
delt und von den Nutzungsformen keine immissionsschutzrechtlichen Konfliktsituationen zu erwarten
sind. Im Rahmen der geplanten Umnutzung sind als bauliche Malinahmen gegenwartig der Bau von
funf Pferdeboxen, auf den Freiflachen eine ca. 540 m2 grol3e, mit Schotterrasen befestigte Bewegungs-
flache fur die Pferde, funf lediglich durch Weidezaune abgegrenzte temporare Abstellmdglichkeiten far
Pferde, das Aufstellen von Bienenkasten und die Anpflanzung von Obstbdumen geplant. Davon abge-
sehen ist vorgesehen die Freiflachen im Bereich Il und 1l wieder als extensive Griinflache herzustellen
(Freiflachenplanung, siehe Kapitel 2).

Mit der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des
geplanten Vorhabens geschaffen werden, umso eine zeitgemal3e Nutzbarkeit der Liegenschaften und
damit die langfristige Instandhaltung der denkmalschutzrechtlich geschitzten Bausubstanz zu sichern.
Da die Umnutzung dariber hinaus der Forderung des Angebotes an naturnahem Tourismus in der Stadt
Rauschenberg dient, sprechen insgesamt ausreichend gewichtige Allgemeinwohlbelange der drtlichen
Gemeinschaft fir die Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung als bauplanungsrechtliche Voraus-
setzung des konkreten Vorhabens. Somit kann dem Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB im
Folgenden entsprochen werden. Auch kann beim vorliegenden Vorhaben von einem stadtebaulichen
Einzelfall ausgegangen werden, wodurch sich aus der Umsetzung des Vorhabens nicht unmittelbar die
Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung sowie eine sich dahingehende Beein-
trachtigung der offentlichen Belange gemal} § 35 Abs. 2 BauGB ableiten lasst. Schlie3lich sind aufgrund
der geringen FlachengroRe des Plangebietes keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Belange
der Landwirtschaft zu erwarten, wodurch der Bauleitplan mit Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb mit Reittierhaltung sowie Wald insgesamt gemaf § 1 Abs. 4
BauGB als mit den Zielen der Raumordnung vereinbar gelten kann.

Ebenfalls einer Abwagung im Rahmen kommunaler Bauleitplanung zuganglich ist die Festlegung als
Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz im Zusammenhang mit der Lage des Plangebietes inner-
halb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes. Durch die Lage des Plangebietes in der Zone Ill B
des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fir die Wasserwerke Wohratal und
Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz.
48/87, S. 2373; gedndert am 09.11.2005: StAnz. 51/05, S. 4678) bedeutet das konkret, dass die Ge-
und Verbote der Schutzgebietsverordnung auf Ebene der Baugenehmigung zu beachten sind. Hinsicht-
lich der weiteren Betroffenheit der 6ffentlichen und privaten Belange der Landwirtschaft wird auch auf
die nachfolgenden Ausfihrungen in Kapitel 1.4 der vorliegenden Begrindung verwiesen.
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Die naturschutzfachlichen und umweltschitzenden Belange werden im Rahmen der Umweltprifung
berlicksichtigt und im Umweltbericht dargelegt. Hinsichtlich der Betroffenheit der naturschutz- und ar-
tenschutzrechtlichen Belange wurde der Umweltbericht aufgrund der bereits stattgefundenen Erdarbei-
ten zum Entwurf durch eine naturschutzrechtliche Worst-Case-Betrachtung und artenschutzrechtliche
Worst-Case-Betrachtung einschlielich der Beriicksichtigung méglicher AuRenwirkung auf die angren-
zenden Biotope erganzt.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen, zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Wie bereits vorangehend dargelegt, werden mit der vorliegenden 35. Anderung des Flachennutzungs-
planes zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung des 8§ 35 Abs. 2 BauGB
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geschaffen und damit auch fur die Sicherung der geplan-
ten, wie teilweise bereits bestehenden Nutzungen der denkmalschutzrechtlichen geschiitzten Liegen-
schaften. Ferner wird mit der vorliegenden Planung, auch wenn sich die Flachen des Plangebietes im
AuRenbereich befinden, bauplanungsrechtlich keine grundlegende Flachenneuinanspruchnahme im
AuRenbereich vorbereitet. Vielmehr entspricht das Vorhaben der gemaf § 1 Abs. 5 BauGB geforderten
Zielsetzung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, bei der die stéadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell langfristig erhalten und entwickelt wird. So wird durch die Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die auBenbereichsvertragliche Umnutzung des
Forsthauses ein wesentlicher Beitrag zur langfristigen Erhaltung der denkmalschutzrechtlich geschitz-
ten Liegenschaften geleistet und die Umnutzung dient darliber hinaus der Férderung des Angebotes an
naturnahem Tourismus in der Stadt Rauschenberg. Auch kann beim vorliegenden Vorhaben von einem
stadtebaulichen Einzelfall ausgegangen werden, wodurch sich aus der Umsetzung des Vorhabens nicht
unmittelbar die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung sowie eine sich dahin-
gehende Beeintrachtigung der offentlichen Belange gemaf 8 35 Abs. 2 BauGB ableiten lasst. Ferner
ist im Sinne einer Wohnnutzung lediglich eine fir den Betriebsablauf notwendige Mitarbeiterwohnung
geplant. Zur Beeintrachtigung der offentlichen Belange aus Sicht der Landwirtschaft und Forstwirtschaft
kann weiterhin angemerkt werden, dass die Flachen des Plangebietes bereits im Bestand weder land-
wirtschaftlich noch forstwirtschaftlich genutzt werden. Ferner sind auch aufgrund der geringen Flachen-
gréRe keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft zu erwarten.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Obere Forstbehérde wird in der Stellungnahme vom
14.12.2020 darauf hingewiesen, dass es sich beim nérdlichen Flurstiick 1/1 entgegen den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1980 nicht um Wald i.S.d. HWaldG handelt. Wo-
hingegen das sudliche Flurstiick 1/3 als Waldwiese zu bewerten ist und es sich somit aus forstrechtlicher
Sicht um Wald i.S.d. HWaldG handelt.
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Durch die in diesem Bereich stattgefundenen Eingriffe liegt forstrechtlich aktuell bereits eine Waldum-
wandlung vor. Als Ergebnis des unter Beteilung des Forstamtes Burgwald stattgefundenen Ortstermines
vom 29.04.2021 sowie der im Nachgang des Ortstermines gefiihrten weiterfihrenden Absprachen mit
der Oberen Forstbehtrde des Regierungsprasidiums Giel3en und der Unteren Forstbehdrde wurde eine
nachtragliche Genehmigung auf Waldumwandlung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
die Forstbehérden in Aussicht gestellt. Geeignete Flachen fir die daftir notwendige flachengleiche Er-
satzaufforstung wurden unter Einbindung der Stadt Rauschenberg bereits eruiert und mit den Forstbe-
hoérden abgestimmt.

1.5 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

21.09.2020
Bekanntmachung: 14.11.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméan

23.11.2020 — 18.12.2020

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 14.11.2020

Anschreiben: 18.11.2020
Frist; 18.12.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
86 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Rauschenberger Nachrichten.

2 Freiflachenplanung

Im Bereich des auf3enliegenden Anwesens des ehemaligen Forsthauses sidlich der Landesstral3e
L 3077 sowie angrenzend zur Strafle Am Elbesberg ist geplant die bestehenden baulichen Anlagen als
Bed & Breakfast mit gastronomischem Angebot und Reittierhaltung, mit insgesamt fiinf Gastezimmern
und einer fir den Betriebsablauf notwendigen Mitarbeiterwohnung, umzunutzen. Fir das Bed & Break-
fast ist eine maximale Belegung von neun Personen und acht Pferden geplant. Im Bestand befinden
sich westlich des Nebengebaudes drei Pferdeboxen. Sudlich sowie unterhalb der Hohenlage der beste-
henden baulichen Anlagen ist der Bau von finf 4 x 4 m groRen Pferdeboxen mit Uberdachung in offener
Bauweise vorgesehen.
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Bereits im Bestand wird der anfallende Pferdemist innerhalb eines Containers gelagert, der regelmafig
durch einen ansassigen Landwirt geleert und als Diinger verwertet wird. Aktuell befindet sich der Con-
tainer auf den geschotterten Flachen im Bereich der geplanten Pferdeboxen. Parkplatzflachen ein-
schlie3lich einer befestigten Einfahrt sind bereits vorhanden. Die geplanten Nutzungen auf dem Flur-
stiick 1/3 lassen sich in drei Bereiche einteilen. Im Bereich | ist die Errichtung einer ca. 540 m2 grof3en,
mit Schotterrasen befestigten Bewegungsflache geplant. Alle weiteren Flachen im Bereich | sollen als
Grunflachen angelegt werden und es ist geplant drei Apfelbdume (alte Sorte) zu pflanzen. Der Unter-
grund der Bereiche Il und Il wird wieder als extensive Grunflache hergestellt. Im Bereich Il sind zudem
funf temporére Abstellmdglichkeiten fur Pferde geplant, die lediglich durch Weidezaune abgegrenzt wer-
den. Angrenzend zu den temporaren Stellpléatzen sind drei Reihen von Obstbdumen (alte Sorte) geplant,
die eine Beschattungsfunktion ibernehmen sollen. Im Bereich Il ist ausschlieRlich das Aufstellen von
Bienenkasten und das Anlegen einer Wildblumenwiese geplant. Schliellich ist angedacht die beste-
hende Hainbuchenhecke entlang des 6stlichen Plangebietsrandes nach Siiden hin fortzufiihren.

Lageplan mit Freiflachen zur Verdeutlichung des geplanten Vorhabens
| —

82626 Z¢|

[L-Steine als Stiitzmauer] |
=

Hainbuchenhecke
(Bestand)

Hainbuchenhecke
(Planung)

-
o

Legende

-- Gelandeverlauf neu

— L-Steine

-- Weidezaun o. &.

-- Hainbuchenhecke (Neupflanzung)

(©) Baum (Neupflanzung)

Pferdeboxen in offener Bauweise, Uberdacht
i Offene Pferdestellplatze, abgezaunt

SrL26Y ZE

Nuova Casa Systeme GmbH, Stand: 29.03.2021 Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar sudlich der LandesstraRe L 3077 und grenzt im Osten an die
StralRe Am Elbesberg an, von wo aus die Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist
grundsétzlich auch fir FuRganger und Radfahrer erreichbar sowie Uber die beidseitig der LandesstralRe
L 3077 sowie sich unmittelbar an der Einfahrt zur Stralle Am Elbesberg befindenden Bushaltepunkte
(Haltepunkt ,Rauschenberg Elbesberg“) an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebun-
den. Die &uRRere ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt auch kinftig Gber die befestigte StralRe
Am Elbesberg, die wiederum unmittelbar an die Landesstral3e L 3077 aulRerhalb der stralenrechtlichen
Ortsdurchfahrt anschlief3t. Eine Beeintrachtigung der 6ffentliche Belange gemaf § 35 Abs. 2 BauGB ist
daher auszuschliel3en. Dartber hinaus ist davon auszugehen, dass sich durch die geplante Nutzungs-
anderung keine signifikante Veranderung des Verkehrsaufkommens ergeben wird. Geplant ist das
Forsthaus als Bed & Breakfast mit Reittierhaltung umzunutzen. Hierbei sollen in den bestehenden Ge-
b&auden funf Gastezimmern mit einer maximalen Belegung von neun Personen und eine Mitarbeiter-
wohnung untergebracht werden. Die entsprechenden Parkplatzflachen wurden bereits hergestellt. Die
Zufahrtsituation wird unverandert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im Stra-
Rennetz verteilt.

Seitens Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
04.10.2020 darauf hingewiesen, dass sich der nordliche Bereich des Plangebietes an der freien Strecke
der LandesstraRe L 3077, auRerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt und damit innerhalb der
Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 HStrG sowie innerhalb der Baubeschrankungszone i.S.d. § 23 Abs. 2
HStrG befindet. Generell gilt, dass auRRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs von Landesstralen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen jeglicher
Art, die Uber Zufahrten an LandesstraRen oder KreisstralRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen, nicht errichtet werden durfen. Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gréReren
Umfangs entsprechend. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen der Zustimmung der StraRenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen langs der
LandesstralRe aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn,
errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen sowie bauliche Anlagen auf Grundstu-
cken, die auBBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten Uber Zufahrten an Landesstraf3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheb-
lich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

4 Inhalt und Darstellungen der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt entgegen den be-
reits bestehenden baulichen Anlagen im nérdlichen Bereich Wald sowie entgegen der aktuellen Nut-
zung als Pferdekoppel sowie der forstrechtlichen Bewertung der Flachen als Waldwiese und damit als
Wald i.S.d des HWaldG fir den sudlichen Bereich des Plangebietes Flache fur Landwirtschaft dar. Die
geplanten Nutzungsanderungen fallen gegenwartig nicht mehr unter die Privilegierung nach § 35 Abs. 1
BauGB, aufgrund ihres auf3enbereichsvertraglichen Charakters, jedoch unter die Ausnahmeregelung
geman § 35 Abs. 2 BauGB. Demnach kénnen im AulRenbereich sonstige Vorhaben im Einzelfall zuge-
lassen werden, wenn ihre Ausfuihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintréchtigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Zu den genannten &ffentlichen Belangen zahlen unter anderem entgegen-
stehende Darstellungen des Flachennutzungsplanes, wodurch diese einer bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigung der Nutzungsénderung zunachst entgegenstehen. Die vorliegende 35. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes stellt daher eine der Voraussetzung fur die Anwendung des 8§ 35 Abs. 2 BauGB
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dar.

Darstellung alt Darstellung neu

Darstellung alt

Ausschnitte genordet, ohne MaR3stab

Das Planziel der vorliegenden 35. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb mit Reittierhaltung geman § 1 Abs. 1
Nr. 4 BauNVO sowie im sidlichen Bereich, im Ubergang zu den sidlich angrenzenden Gewéassern,
Wald zulasten der bisherigen Darstellung von Wald und Flachen fir die Landwirtschaft. Mit der Flachen-
nutzungsplan-Anderung sollen demnach auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im Sinne des
§ 35 Abs. 2 BauGB die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorha-
bens geschaffen werden.

5 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung 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-
grundung von Bauleitplanen eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwéagung einzustellen. Im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung
wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird.
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Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen An-
regungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht ist der vorliegenden Begriindung zur 35. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Anlage beigefugt; auf die dortigen Ausfuihrungen wird entsprechend verwiesen. Als Ergebnis des unter
Beteilung des Fachdienstes Naturschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf stattgefundenen Orts-
termines vom 29.04.2021 sowie der im Nachgang des Ortstermines gefiihrten weiterfilhrenden Abspra-
chen wurde der Umweltbericht zum Entwurf durch eine naturschutzrechtliche Worst-Case-Betrachtung
erganzt.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Die Artenschutzvorschriften des § 44 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) sind einzuhalten. Sollten
bei der Durchfihrung von BaumafRnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne von 8 44
BNatSchG angetroffen werden, sind die Baumal3hahmen/ -arbeiten sofort zu unterbrechen und die Un-
tere Naturschutzbehdorde zu informieren. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Als Ergebnis des unter Beteilung des Fachdienstes Naturschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf
stattgefundenen Ortstermines vom 29.04.2021 sowie der im Nachgang des Ortstermines gefiihrten wei-
terflhrenden Absprachen wurde der Umweltbericht zum Entwurf durch eine artenschutzrechtliche
Worst-Case-Betrachtung einschlief3lich der Berticksichtigung moglicher AuRenwirkung auf die angren-
zenden Biotope erganzt. Zudem ist der vorliegenden Begriindung zur 35. Anderung des Flachennut-
zungsplanes die der artenschutzrechtlichen Worst-Case-Betrachtung zugrunde liegende artenschutz-
rechtliche Ersteinschétzung als Anlage beigefiugt; auf die dortigen Ausfihrungen wird ebenfalls verwie-
sen.

5.3 Forstrechtliche Belange

Seitens des Regierungsprasidiums Gielden, Obere Forstbehdrde wird in der Stellungnahme vom
14.12.2020 darauf hingewiesen, dass es sich beim nérdlichen Flurstiick 1/1 entgegen den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1980 nicht um Wald i.S.d. Hessischen Waldge-
setz (HWaldG) handelt, wohingegen das sudliche Flurstiick 1/3 als Waldwiese zu bewerten ist und es
sich hier somit aus forstrechtlicher Sicht um Wald i.S.d. HWaldG handelt. Durch die in diesem Bereich
stattgefundenen Eingriffe liegt forstrechtlich aktuell bereits eine Waldumwandlung vor.

Als Ergebnis des unter Beteilung des Forstamtes Burgwald stattgefundenen Ortstermines vom
29.04.2021 sowie der im Nachgang des Ortstermines gefuihrten weiterfihrenden Absprachen mit der
Oberen Forstbehdrde des Regierungsprasidiums GieRen und der Unteren Forstbehérde wurde eine
nachtragliche Genehmigung auf Waldumwandlung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
die Forstbehorden in Aussicht gestellt. Hierzu ist eine flachengleiche Ersatzaufforstung zu leisten. Die
dafir in Frage kommenden Flachen innerhalb des Stadtgebietes wurden unter Einbindung der Stadt
Rauschenberg und der Forstbehtérden abgewogen, wobei sich die Stadt Rauschenberg bereit erklart
hat stadtische Flachen in der Gemarkung Rauschenberg, Flur 30, zur Umsetzung des forstrechtlichen
Ausgleiches zur Verfiigung zu stellen.
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Die grundsatzliche Eignung der Flachen fur die Umsetzung des forstrechtlichen Ausgleiches wurde
durch die Forstbehérden bestatigt. Gleichwohl wurde darauf hingewiesen, dass die Flachen im Regio-
nalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Landwirtschaft festgelegt sind.

Dariliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass sicherzustellen ist, dass der angrenzende Wald im Be-
reich des Flurstuckes 1/5 von den Umwandlungsmafinahmen nicht betroffen ist. Vor Beginn weiterer
Baumafinahmen ist zum Schutz der angrenzenden Waldflachen daher ein Bauzaun entlang der westli-
chen Grundstlicksgrenze, der Flurstiicke 1/1 und 1/3, zu errichten. Weiterhin wird darauf hingewiesen,
dass die Anderung des Flachennutzungsplanes kein Waldrodungs- und Waldumwandlungsverfahren
nach § 12 HWaldG ersetzt. Dieses muss separat beim Landkreis Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Na-
turschutz beantragt werden.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wie folgt behandelt.
Die Einzelheiten werden dartber hinaus im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung festgelegt
und im weiteren Bauleitplanverfahren entsprechend des jeweiligen Verfahrensstandes berlcksichtigt.

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der geplanten Nutzungséanderung als Bed & Breakfast mit gastrono-
mischem Angebot und Reittierhaltung, mit insgesamt funf Géastezimmern sowie eine maximale Bele-
gung von neun Personen und einer fur den Betriebsablauf notwendigen Mitarbeiterwohnung lediglich
ein geringfligiger zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und ist bereits Bestand. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass auf auf-
grund der lediglich geringfligigen Erhdhung der gesamte Wasserbedarf gedeckt und die ausreichende
Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind innerhalb des Plangebietes bereits Bestand (Lei-
tung und Hausanschluss).
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MalRnahmen ist nicht zu erwarten. Ferner wird mit der vorliegenden Flachennut-
zungséanderung lediglich die Voraussetzung fir die Anwendung des § 35 Abs. 2 BauGB im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geschaffen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt in der Zone 1l B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID
534-001 fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Was-
serwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; gedndert am 09.11.2005: StAnz. 51/05,
S. 4678). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Heilquellenschutzgebietes.

Seitens des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stel-
lungnahme vom 22.12.2020 darauf hingewiesen, dass daflr Sorge zu tragen ist, dass die hohe Erosi-
onsanfalligkeit der Flachen des Plangebietes nicht zu Bodeneintragen in die stdlich angrenzenden Ge-
wasser fuhrt. Entsprechend sind geméaR § 5 Abs. 1 WHG nachteilige Veranderungen der Gewasserei-
genschaften zu vermeiden.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdasser, Gewasserrandstreifen und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Plangebietes. Seitens des Landkreises
Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stellungnahme vom
22.12.2020 jedoch darauf hingewiesen, dass zu den sidlich sowie siiddstlich angrenzenden Gewéssern
— Irrbacher Teiche (Gemarkung Rauschenberg, Flur 31, Flurstiick 145) sowie ein Wassergraben (Ge-
markung Rauschenberg, Flur 31, Flurstiick 1/5) — ein 10 Meter breiter Gewasserrandstreifen einzuhal-
ten ist. Es wird darauf hingewiesen, dass gemal} § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG im Gewasserrandstreifen die
Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch
verboten sind. SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass dafiir Sorge zu tragen ist, dass die hohe Ero-
sionsanfalligkeit der Flachen des Plangebietes nicht zu Bodeneintragen in die stdlich angrenzenden
Gewasser fuhrt. Entsprechend sind gemaf § 5 Abs. 1 WHG nachteilige Verdnderungen der Gewasser-
eigenschaften zu vermeiden.

Vorliegend liegt lediglich der Gewdsserrandstreifen des siddstlich angrenzenden Wassergrabens (Ge-
markung Rauschenberg, Flur 31, Flurstiick 1/5) geringfiigig im stidostlichen Bereich des Plangebietes.
Auf die Regelungen des § 38 WHG und § 23 HWG wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem,
dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strduchern sowie
das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss
behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache im Gewasserrand-
streifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf. Aufgrund der teilrdumlichen Zurticknahme der
Sonderbauflachen zum Entwurf der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich der be-
plante Bereich nun nicht mehr innerhalb des Gewdasserrandstreifens des siidostlich des Plangebietes
gelegenen Wassergrabens. Ungeachtet dessen ist der durch die geplante Pferdehaltung/ -unterbrin-
gung im Plangebiet entstehende Pferdemist in einem Container zu sammeln und sachgerecht zu ent-
sorgen, um eine Eutrophierung der angrenzenden Gewasser auszuschlieBen. Hierbei kann angemerkt
werden, dass der anfallende Pferdemist bereits im Bestand innerhalb eines Containers gelagert wird.
Dieser steht aktuell auf den geschotterten Flachen im Bereich der geplanten Pferdeboxen und wird
regelmaRig durch einen ansassigen Landwirt geleert, der den Pferdemist als Diinger ausbringt.

SchlieB3lich verlauft nérdlich des Plangebietes straRenbegleitend zur Landesstral3e L 3077 eine Entwas-
serungsmulde, die zum Zeitpunkt der Begehung weder Wasser filhrte noch feuchtigkeitsliebende Ve-
getation aufwies.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane
im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die bestehenden Liegenschaften sind mit einer Abwassersammelgrube versehen, die der temporaren
Aufbewahrung des anfallenden Schmutzwassers dient und regelmaRig entleert wird, sodass das anfal-
lende Schmutzwasser dartber in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Sofern eine Einlei-
tung von Niederschlagswasser in ein Gewasser vorgesehen ist, wird die Menge und Schéadlichkeit des
Abwassers nach dem Stand der Technik so gering wie moglich gehalten.

Daruber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches
Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung und Bau-
ausfuihrung zu bericksichtigen. Niederschlagswasser soll geman § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts des geplanten Vorhabens kann von der Ermittlung der im Zuge der Bauleitplanung hinzu-
kommenden Abwassermenge und -fracht abgesehen werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon
auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubau-
ten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich sind.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Brauchwassernutzung, der Verbrauch von sauberem Trink-
wasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt dartiber hinaus keine weiteren
Informationen vor.

Entwasserung im Trennsystem

Die Darlegung der kiinftigen Entwasserung erfolgt im Rahmen der Bauantragsstellung.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung
keine Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine ordnungsgemale Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau von Rickhalteanlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben von keinem erhdhten
Abfluss bei Niederschlag ausgegangen und somit abgeleitet werden muss. Ferner wird dahingehend
auf die Ebene der Bauantragstellung verwiesen.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Diesbezlglich wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen.
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7  Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten und Bodenbelastungen

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dez. 41.4, wird in der Stellungnahme vom 14.12.2020 da-
rauf hingewiesen, dass das Grundstuck in der Altflachendatei des Landes Hessen (AFD) unter der AFD-
Nr. 534.017.050-001.025 mit der friheren Nutzung "Viehhandel" sowie unter der der AFD-
Nr. 534.017.050-001.036 mit den fritheren Nutzungen ,Sammlung, Beférderung und Zwischenlagerung
von Abfallen Millabfuhr, Millverbrennung" als Altstandorte registriert ist und davon ausgegangen wer-
den muss, dass auf der Flache mit umweltgeféhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es handelt sich
somit um eine altlastenverdachtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
registriert. Der mit der Stellungnahme einhergehenden Empfehlung der Durchfuhrung einer Histori-
schen Erkundung wurde entsprochen.

Im Rahmen des vom Ingenieurbiiro IGU Institut fir industriellen und geotechnischen Umweltschutz
GmbH erstellten Gutachten zur Historischen Erkundung der Altstandorte Am Elbesberg 1-2, 3582 Rau-
schenberg vom 20.05.2021 wurden eine umfangliche Behdrden- und Aktenrecherche, eine Standortbe-
gehung sowie eine multitemporale Luftbildauswertung vorgenommen. Ferner wurden topographische
und geologische Karten ausgewertet. Die verfigbaren Auszige aus dem Gewerberegister der Stadt
Rauschenberg ergaben Nutzungen als Miilltransportunternehmen mit GroRraumbehaltern, Viehhandel
und den Vertrieb von Spielautomaten bis ca. 1972. Weitere Aktenrecherchen beim stadtischen Bauamt
im Hinblick auf langer zuriickliegende und ggf. altlastrelevante gewerbliche Nutzungen oder besondere
Vorkommnisse ergaben keinen Inforrnationsgewinn. Bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises
Marburg-Biedenkopf sind ein oberirdischer Heizoltank sowie eine Kleinklaranlage aktenkundig. Sons-
tige ggfs. umweltrelevante Anlagen wie AwSV-Anlagen (Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) oder Hinweise auf zurtickliegende Schadensfalle liegen nicht vor. Bei den
angefragten Forstbehérden lagen keine Informationen zur Nutzungshistorie oder altlastrelevanten Be-
gebenheiten vor. Gemal dem Regierungsprasidium Giel3en sind keine Abfallentsorgungsanlagen / De-
ponien im Plangebiet aktenkundig. Die multitemporale Luftbildauswertung zeigt fir das Plangebiet keine
altlastverdachtigen Auffalligkeiten wie z.B. Hinweise auf Altablagerungen. Vor Ort ersichtliche, durch
Erdarbeiten bereits umgelagerte Bdoden zeigten keine organoleptischen Auffalligkeiten. Entsprechend
der Gesamtbefunde kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass Bodenbelastungen im Plangebiet nicht
abzuleiten sind. Demzufolge sind Geféahrdungen der Wirkungspfade Boden-Grundwasser, Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze nicht gegeben. Es werden keine Kontaminationsverdachtsflachen im
Plangebiet ausgewiesen. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Umwelttechnische Untersuchun-
gen der Phase lla sind aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich. Das Gutachten zur Historischen Er-
kundung wurde dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, Abteilung Umwelt mit Bitte um Pru-
fung und Stellungnahme bereits Ubermittelt. Ferner ist das Gutachten zur Historischen Erkundung der
vorliegenden Begriindung zur 35. Anderung des Flachennutzungsplanes als Anlage beigefiigt; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Dariliber hinaus sind keine weiteren Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige
Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plange-
bietes zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt. Werden jedoch bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behorden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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8 Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 07.12.2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Darstellung von Sonderbauflachen mit der Zweck-
bestimmung Beherbergungsbetrieb mit Reittierhaltung gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO im Kontext der
im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-
llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen
Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen
im Bereich der bestehenden und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht tiber
ein innerdrtlich Gbliches MaR hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht von immissions-
schutzrechtlichen Konflikten auszugehen. Eine entsprechende Beeintrachtigung der 6ffentliche Belange
gemaf § 35 Abs. 2 BauGB ist dadurch nicht erkennbar.

10 Denkmalschutz

Bei dem Gebaude ,Am Elbesberg 002“ handelt es sich um ein ehemaliges Forsthaus mit Wohnhaus
und Nebengebaude, die als Kulturdenkmale den Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetz
unterliegen. Es wird darauf hingewiesen, dass jede bauliche Malihahme an einem als Kulturdenkmal
geschitzten Gebaude, einschliellich der internen Umgestaltung, der Instandsetzung oder dem Anbrin-
gen von Werbeanlagen, der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde bedarf. Gleiches gilt fir
jede bauliche MaRnahme (Errichtung, Verédnderung oder Beseitigung von Anlagen) in der Umgebung
eines als Kulturdenkmal geschiitzten Gebaudes, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erschei-
nungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann. Da die vorliegende Anderung des Flachennutzungspla-
nes nicht im Widerspruch zu den denkmalschutzrechtlichen Vorgaben steht, sondern ausdrucklich der
Sicherung bestehender Bausubstanz dient, ist eine entsprechende Beeintrachtigung der 6ffentliche Be-
lange gemaf § 35 Abs. 2 nicht ableitbar.
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Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (8 21
HDSchG).

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 03.12.2020 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Bereich des bestehenden Forsthauses Telekommunikationslinien der Tele-
kom befinden. Sollten bauliche Verédnderungen vorgenommen werden ist es notwendig, diese so frih
wie moglich — mindestens drei Monate vor Baubeginn — telefonisch oder schriftlich der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH anzuzeigen.

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 14.12.2020 darauf hingewiesen, dass sich
im Bereich des bestehenden Forsthauses Versorgungskabel der EAM Netz GmbH befinden. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass sich rechtzeitig vor Baubeginn — mit dem Regionalzentrum Sid in Stadt-
allendorf in Verbindung zu setzen ist, da nicht auszuschliel3en ist, dass zwischenzeitlich weitere Ver-
sorgungsleitungen verlegt worden sind.

12 Anlagen
e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 13.09.2021

e Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung, Planungsbiiro Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand:
04.10.2021

e Gutachten zur Historischen Erkundung, GU Institut fur industriellen und geotechnischen Umwelt-
schutz GmbH, Stand: 20.05.2021
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