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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gladenbach hat in ihrer Sitzung am
01.02.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
»LAuf dem Eichacker / Auf der HOIl* mit einer Gesamtgréfie von rd. 1,8 ha und der dazu-
gehdrigen Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

Hintergrund und Anlass ist die anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundsti-
cken, die u.a. aus der landschaftlich attrak-
tiven Lage des Stadtteils Frohnhausens in
verkehrsgunstiger Zuordnung zur Bundes-

; stralle B 255 resultiert, Uber die, sowohl die
‘ ! Kernstadt Gladenbach, aber auch die An-
T —— schlussstelle zur B 3 in Niederweimar und

: das Oberzentrum Marburg auf kurzen We-
R oy gen erreichbar sind.

Im weiteren Planungsfortschritt hat sich
herausgestellt, dass im sudostlichen Teilbe-
reich des Plangebietes ,Auf der Holl* (Flur
8, Flurstick 49) aufgrund entgegenstehen-
der biotopschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande und auch im nérdlichen Teil des Be-
reichs ,Auf dem Eichacker‘ mangels Flachenzugriff kurzfristig keine Baugrundstlicke
entwickelt werden kdnnen.

Abbildung 1: Rdumliche Lage — OpenStreetMap

Dennoch soll grundsatzlich an dem Ziel der perspektivischen Entwicklung weiterer Bau-
grundstticke in diesen Teilbereich festgehalten werden, da sie hierfir, aufgrund der er-
schlieBungstechnischen, der topographischen und sonstigen siedlungsstrukturellen Vo-
raussetzungen, besonders geeignet sind.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, der sich auf den sldlichen Teil des Bereichs ,Auf
dem Eichacker“ mit einer Flache von rd. 0,8 ha beschrankt, soll der erste Abschnitt zur
geplanten Siedlungsentwicklung planungsrechtlich umgesetzt werden, um die fir die Ei-
genentwicklung dringend bendtigten Baugrundstiicksflachen zu schaffen.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

s Flur 8 2
o

2|
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G Loan Hl

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbild (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf Kataster (HVBG)

Der raumliche Geltungsbereich dieses ersten Bebauungsabschnittes ,Auf dem Eich-
acker“ in der Gemarkung Frohnhausen umfasst die nachfolgend aufgefihrten Flurstiicke
mit einer Gesamtflache von rd. 0,8 ha:

Gemarkung Frohnhausen:
Flur Flurstiicke
8 10, 11, 87 (tw.) und 91/9 (tw.)

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Intensivweide dar. Entlang der sudlichen und west-
lichen Plangebietsgrenze verlauft der Wirtschaftsweg ,Eichweg®, der, neben seiner
Funktion zur Anbindung der landwirtschaftlichen Flachen auch zur ErschlieBung der
westlich angrenzenden bebauten Flurstiicke 6/2 und 7 dient.

Die beiden, nérdlich der zusammenhangenden Siedlungslage von Frohnhausen beste-
henden Hofanlagen stellen ehemals landwirtschaftlich privilegierte Aussiedlerhofanla-
gen dar, die jedoch, gem. bestatigter Aussage durch die Kreisverwaltung, nicht mehr in
Betrieb sind und insofern keine Privilegierungsvoraussetzungen mehr besitzen.

1.3 Verkehrsanbindung

Sidlich des Plangebietes verlauft die Sportplatzstral’e, welche die Funktion einer in-
nerdrtlichen Erschlieungsstrafle tbernimmt und dartiber hinaus die Anbindung an das
uberortliche Verkehrsnetz (KreisstralRen: K 66 und K 114) gewahrleistet.
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1.3.1 OPNV Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die RMV Haltestelle

Abbildung 4: RMV-Karte mit Plangebiet

== — ~Sinkershauser Stralle” in der Ortsmitte von
Frohnhausen, die in einer ful3ldufigen Ent-
E e —————— | fernung von rd. 600 m in rd. 8 — 10 min er-

r__eicht werden kann, in guter Qualitat an das
OPNV Netz angebunden.

ieber

2 Verfahren

Die Rahmenbedingungen flr die Aufstellung der Bauleitplanung im vereinfachten (§ 13
BauGB) oder beschleunigten (§ 13a BauGB) Verfahren liegen nicht vor. Insofern ist das
Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan und FNP-Anderung) im zweistufigen Regelver-
fahren inkl. Umweltprifung aufzustellen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-

fen:
Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 01.02.2024
o Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 laufend
BauGB
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- laufend
" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB Vg’i;n ——
5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- vom __. .
" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis . .
6. | Feststellungsbeschluss gem. § 6 BauGB L
7 Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde
" | gem. § 6 Abs. 1 BauGB —
8 Bekanntmachung der Genehmigungsverfliigung - Eintritt

der Rechtswirksamkeit gem. § 6 Abs. 5 BauGB —
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3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsfldche in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Fldche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Grél3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Fléchen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stddtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie“ zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fldachen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Fldachenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“ !

Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Zum anderen mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen besser genutzt wer-
den (Verdichtung).

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die stad-
tebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung
(§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“?) und zum anderen die erhohte Be-
grundungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“®) und erhéhen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.*

TUmweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*”

3§ 1a Abs. 2 BauGB

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

4 Zit. nach: Beckscher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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3.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dariber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Beurteilung:

Mit dem aktuell geplanten Vorhaben sollen, entsprechend der oértlichen Bedarfslage,
Wohnbauflachen, vorrangig fur junge Familien in unmittelbarer Siedlungsrandlage ge-
schaffen werden.

Eine Uberpriifung der Moglichkeiten der Innenentwicklung hat ergeben, dass im Sied-
lungsgebiet von Frohnhausen lediglich 2 Baultiicken vorhanden sind, fur die, aufgrund
einer im Vorfeld erfolgten Nachfrage, keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Zusatzlich gibt es unter https://www.gladenbach.de/bauen-wohnen/ fiir verkaufswillige
Grundstuickeigentiumer die Moglichkeit, sich bei der Stadt zu melden. Die Resonanz ist
jedoch sehr gering.

Gleichzeitig ist jedoch die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Stadtgebiet von
Gladenbach anhaltend hoch. Die seit mehreren Jahren durch die Stadtverwaltung ge-
fuhrten Interessentenlisten fiihren mehr als 100 Nachfragen, die Uberwiegend aus Gla-
denbach (Kernstadt und Stadtteile) stammen. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Bauleitplanverfahrens ist aufgrund entsprechender Erfahrungen aus vergleichbaren Pla-
nungen damit zu rechnen, dass die Nachfrage flr das Baugebiet noch weiter steigen
wird, so dass damit zu rechnen ist, dass die neu geschaffenen Bauplatze kurz- bis mit-
telfristig bebaut werden.

Eine im Vorfeld der Planung erfolgten Prifung maéglicher Alternativen hatte zum Ergeb-
nis, dass die Entwicklung weiterer Siedlungsflachen im Stadtteil Frohnhausen, unter den
Gesichtspunkten:

o Flachenzugriff

e Einbindung in die Siedlungsstruktur

e Moglichkeit der infrastrukturellen Erschlielung
nur im Plangebiet ,Eichacker® moglich erscheint.

Das Plangebiet ist Uber die im Siiden verlaufende Sportplatzstrale an das ortliche Er-
schlieBungsnetz angebunden.
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Abbildung 5: Ausschnitt Bodenviewer HLNUG
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Die von der Erweiterung betroffenen Flur-
stucke werden als Intensivweide genutzt.
Das Ertragspotential des Plangebiets wird
vollstandig als mittel eingestuft (Acker-/
Grunlandzahl gem. Bodenviewer Hessen
uberwiegend > 25 bis <= 40).

Aufgrund der nur geringen Plangebiets-
groRe liegt eine Beeintrachtigung der Land-
wirtschaftsstruktur bzw. -funktion bei Einbe-
ziehung des Plangebiets nicht auf der Hand
und auch das landwirtschaftliche Wegenetz
wird im erforderlichen Umfang erhalten.

Die mit der Baulandentwicklung beauftragte
Hessische Landgesellschaft (HLG) hat be-
reits alle bendtigten Flachen gesichert. Im
Rahmen der dazu geflihrten Gesprache
wurden keine Hinweise auf eine Existenz-

gefahrdung der Bewirtschafter durch den bevorstehenden Verlust an Wirtschaftsflachen
mitgeteilt. In Anbetracht der geringen Plangebietsgrofe kann hiervon nicht ausgegangen

werden.

Insofern erscheint der Verlust der landwirtschaftlichen Flachen in Abwagung der zu be-
rucksichtigenden Belange vertretbar.
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4 Planerische Rahmenbedingungen
4.1 Ubergeordnete und sonstige raumliche Planungen

4.1.1 Regionalplan Mittelhessen

Abbildung 6: RPM 2010 - Ausschnitt Abbildung 7: RPM — Entwurf 2025

Die Stadt Gladenbach ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) als Mittelzent-
rum mit Gladenbach als zentraler Ortsteil eingestuft.

Der Stadtteil Frohnhausen, in welchem die zu beplanende Flache liegt, weist diese als
»,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft“6 aus. Ebenso im Entwurf aus dem Jahr 2025.

In den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft® (VBG) soll die Offenhaltung der
Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwa-
gung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizu-
messen. Kleinflachige Uberplanungen < 5 ha eines VBG Landwirtschaft im Rahmen
der Eigenentwicklung sind allerdings laut RPM 2010 am Rand bestehender Ortsrander
zulassig.” Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Inanspruchnahme nicht
mehr aktiv als solcher genutzter, landwirtschaftlicher Flache von rd. 0,8 ha handelt, ist
das Vorhaben als nicht-raumbedeutsam und flachenmaRig im Rahmen des Raumord-
nungsplans als zulassig einzustufen.

Betrachtet man den Raum genauer, so wird deutlich, dass dieses stdlich und in Teilen
westlich an ein ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand“ angeschlossen ist. In den ,,Vor-
ranggebieten Siedlung — Bestand“ soll schwerpunktmaRig die Siedlungsentwicklung
der Stadte und Gemeinden stattfinden. Gleichwohl kann fir ,,Vorbehaltsgebiete fiir
Landwirtschaft“ im Zusammenhang mit einem bebauten Gebiet, hier einem ,,Sied-
lungsgebiet Bestand“, eine Abwagung zugunsten von Eigenentwicklung maoglich
sein. Dies ist vorliegend der Fall.

Das Planvorhaben ist, unter Bericksichtigung der nur geringen Grof3e, dem Ziel der
Schaffung von Wohnraum im Rahmen der Eigenentwicklung und dem Anschluss an die

5 aus RPM 2010: 4.3-10 bis 4.3-12 (2).
6 aus RPM 2010: 6.3-1 (2) (K)
7 aus RPM 2010 6.3-3 (2)
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bestehende Siedlungslage, als mit den Zielen und/oder Grundsatzen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar zu bewerten.

4.1.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 8: FNP — vor der Anderung Abbildung 9: FNP — Anderungsentwurf

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gladenbach stellt das Plan-
gebiet als ,Flache landwirtschaftlicher Nutzung und Pflege® dar. Die, norddstlich angren-
zend vorhandene Hofreite, wird als Aussiedlerhof (A) gekennzeichnet. Im Westen schlie-
Ren sich weitere ,gemischte Bauflachen® an. Das bestehende Wohngebiet sudlich der
Sportplatzstrafde ist im FNP als ,Wohnbauflache“ (W) dargestellt.

Insofern ist, unter Berticksichtigung des sog. ,Entwicklungsgebotes® (§ 8 Abs. 2 BauGB)
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die fur eine wohnbauliche Entwicklung unter Wahrung des dérflichen Charakters vorge-
sehene Flache wird im Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfol-
genden Flachennutzungsplananderung in die Darstellung als ,gemischte Bauflache® (M)
geandert.

Es ist daher davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

4.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Flr das Plangebiet selbst existiert bislang kein Bebauungsplan.
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4.2 Fachplanerische Rahmenbedingungen

4.2.1 Starkregenviewer

‘ , S Die Starkregenkarte Hessen des HLNUG
e W P A S stellt fur die an das Plangebiet angren-
F ¥ ¥ F ¥ N E %N zenden Strallen- und Wegeflachen Fliel3-
‘ . _ pfade mit 20m breiten Pufferstreifen dar.
Pl ¥y e N Auf den, flr die ErschlieBung und Bebau-
P \ \ ung vorgesehenen Flachen sind, entspre-
chend der Gelandetopographie, talab-

Y ¥ ¥ = = v warts gerichtete FlieRpfade dargestellt.
ry . Diese Angaben basieren auf topographi-
schen Geldndeanalysen und kénnen da-
¥ ¥ ¥ “ Ay her keine realen Uberflutungstiefen abbil-
il s : “* den. Die Karte stellt lediglich eine Poten-
z ‘ Zialbetrachtung dar und beschreibt, wo
o ),f vy \ moglicherweise  FlieBpfade  entstehen
r kénnten. Je nach Lage und Stérke des
a N —— Niederschlags kénnen diese unterschied-

Abbildung 10: Starkregenviewer Hessen - Ausschnitt lich stark in Erscheinung treten.

Starkregenereignisse sind lokal eng begrenzte Ereignisse. So treten die héchsten Inten-
sitdten meist in Bereichen auf, die nicht gréBer als 1 km? sind. Auf den dargestellten
Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals (berall gleichzeitig zu stark ausge-
pragten Abfllissen kommen.

Die Flie3pfade geben nur ein Potenzial der Gefdhrdung an: bei Geb&uden ist entschei-
dend, ob ein Keller vorhanden ist, ob dieser gut abgedichtet ist etc. Eine Einzelfallbe-
trachtung ist in jedem Fall notwendig. 8

Eine Uberbauung der von FlieRpfaden tberlagerten Stralen und Wege wird planerisch
nicht vorbereitet.

Bei der, im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung noch zu erstellenden ErschlieSungs-
planung ist die Topographie, sowie die Flie3richtungen in die geplante Gelandemodel-
lierung und Gebietsentwasserung einzubeziehen.

4.2.2 Sonstiges

Nach folgenden Quellen sind tber die u.g. Anforderungen keine weiteren Schutzgebiete/
Schutzgegensténde betroffen: Bestandsaufnahme, Naturegviewer Hessen, Bodenvie-
wer Hessen, Geoportal Hessen, GruSchuviewer Hessen, Hochwasserrisikomanage-
mentplan-Viewer, Regionalplan, Flachennutzungsplan.

8 Zitiert aus: LStarkregen-Viewer" (Erlauterungstext) — Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
April 2025
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5 Umweltprifung

Der Umweltbericht zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird im weiteren
Verfahren erganzt, zum jetzigen Zeitpunkt wird auf die Angaben zur Griinordnung in der
Begrindung sowie auf den Umweltbericht (Konzeptentwurf) zum Bebauungsplan ,Auf
dem Eichacker® verwiesen, welcher parallel aufgestellt wird.

Auf Bebauungsplanebene weist der Umweltbericht einen héheren Detaillierungsgrad
auf, so dass die Erfassung und Bewertung evtl. Auswirkungen auf die Umwelt fur die
Ebene der Flachennutzungsplanung zu diesem Planungszeitpunkt ausreichend sind.

Stadt Gladenbach Oktober 2025
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