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Bauen und Stadtplanung J \ KONRAD ZUSE STADT

BEGRUNDUNG
17. Anderung des Flachennutzungsplanes
»Baugebiet HOhenlage Molzbach®, Gem. Molzbach, Flur 8

1. VERANLASSUNG UND ZIEL

Zur mittelfristigen Deckung des Wohnraumbedarfs ist im Zuge der Stadtentwicklung fur
das dstliche Gebiet der Kernstadt direkt angrenzend an den Bereich ,Rhénmalerring® die
Ausweisung eines Baugebietes vorgesehen.

Die kommunalen Baugrundstiicke in den Baugebieten der Kernstadt sind bis auf einige
wenige in der jingsten Vergangenheit veraufRert worden.

Es gibt in der Kernstadt einige private Baullicken. Diese stehen aber aufgrund von Eigen-
bedarf in der Regel nicht zur Verfigung, wie eine aktuelle Abfrage bei dem Eigentimer
ergeben hat. Nachverdichtungspotential ist im Bereich der Kernstadt nur begrenzt verfig-
bar.

Um dem Wohnraumbedarf, aktuell und auch zukiinftig, Rechnung tragen zu kénnen, reicht
die Innenentwicklung allein nicht aus. Entgegen dem Trend im Regierungsbezirk steigen
die Einwohnerzahlen und damit auch Bedarf nach Wohnraum in Hinfeld. Das hangt auch
mit der aktuellen Ansiedlung grof3er Gewerbebetriebe (z. B. tegut) sowie der Erweiterung
des Behdrdenstandortes (z. B. Bundespolizei) zusammen.

Um den sich in Zukunft ergebenden Wohnraumbedarf abdecken zu kénnen, haben Ab-
stimmungsgesprache mit dem Dezernat flir Regionalplanung sowie dem Dezernat fir
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Landschaftsplanung und Naturschutz des Regierungsprasidiums Kassel hinsichtlich einer
Siedlungsflachenerweiterung im v. g. Bereich stattgefunden.

Dabei wurde die Genehmigung der Ausweisung einer Siedlungserweiterungsflache dstlich
angrenzend an den Bereich ,Rhénmalerring“ grundsatzlich in Aussicht gestellt, die in dem
inzwischen vorliegenden Entwurf des neuen Regionalplans Nordosthessen auch berlck-
sichtigt ist.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungen ist eine Durchmischung des neu entstehenden Bau-
gebietes mit Einfamilienhausern, Mehrfamilienhdusern und Reihenhausern im Rahmen als
»LAllgemeines Wohngebiet* vorgesehen. Die Zeile entlang der K 121 (Molzbacher Strafie)
soll in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht als Mischgebiet ausgewiesen werden. An die-
ser Stelle ist auch ein Heizhaus mit angrenzendem Parkplatz vorgesehen, das den War-
mebedarf des Neubaugebietes Uber ein Nahwéarmenetz sicherstellen soll.

Im zentralen Bereich des Plangebietes sind die Reihenhéauser vorgesehen. Dieser Bereich
grenzt direkt an die im Entwurf vorgesehene Parkplatzflache mit Treffpunkt (Gemeinbe-
darfsflache) samt offentlicher Grunflache an. Neben dem Heizhaus ist ein groRerer Park-
platz vorgesehen. Dieser ist auch fur Besucherverkehr gedacht, damit nicht die 6ffentlichen
Verkehrsflachen zugeparkt werden.

Mit Blick auf die Innenraumverdichtung und die bestmdgliche Ausnutzung der Grund-
stucksflache ist durchgehend zweigeschossige Bebauung zuléssig, wobei im Bereich der
Mischgebietsausweisung auch dreigeschossige Gebaude mdglich sind.

Alles weitere wird im Bebauungsplan, der voraussichtlich im ersten Quartal 2025 weiterge-
fuhrt werden soll, festgelegt.

2. FLACHENAUSWEISUNGEN IM REGIONALPLAN UND FLACHENNUTZUNGS-
PLAN

Der Regionalplan sieht hier ein Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft vor, lberlagert von
einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und einem Vorbehaltsgebiet fir
Grundwasserschutz.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet gemal 8 5 Abs. 1 Nr. 9 a
BauGB als ,Flache fur die Landwirtschaft® ausgewiesen.

Es wird eine Nutzungsanderung im Flachennutzungsplan von einer ,landwirtschaftlichen
Flache® mit einer Teilflache von ca. 4,5 ha in eine ,Wohnbauflache® (W) gemafl § 1 Abs. 1
Nr.1 BauNVO und einer weiteren Teilflaiche von ca. 0,4 ha in eine gemischte Bauflache (M)
§ 1 Abs. 1 Nr.2 BauNVO vorgenommen.

Ein Zielabweichungsverfahren zur Abweichung von den Zielsetzungen des Regionalplanes
wird fir die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR der Abstimmung mit dem
Dezernat fur Regionalplanung aufgrund der Flachengrdf3e von unter 5 ha nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan sollen die Nutzungsfestsetzungen dementsprechend als ,Allgemeines
Wohngebiet“(WA) gemall § 4 BauNVO und als Mischgebiet (MI) gemaf3 § 6 BauNVO er-
folgen.

3. GEBIETSAUSWEISUNGEN IM BAULEITPLAN — BAUPLANUNGS-
RECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Die Ausweisung der bebaubaren Flachen soll mit zeitlichem Abstand in zwei Schritten Gber
die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erfolgen.

Beginnend mit der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 ,Neubaugebiet Héhenlage Molzbach® ist zunachst die Realisierung
des ersten Bauabschnittes mit einer Flache von ca. 4,9 ha. geplant. Eine weitere Sied-
lungsflachenerweiterung Uber einen zweiten Bauabschnitt in ¢stlicher Richtung in ahnlicher
GroRenordnung ist erst langfristig vorgesehen. Hier werden entsprechende weitere Bau-
leitplanverfahren erforderlich.

4. GELANDEBESCHAFFENHEIT - VEGETATION

Es handelt sich um ein in Nord-/Westrichtung geneigtes Gelande. Im Plangebiet wurde
bisher intensiver Ackerbau betrieben. Neben dem Anbau landwirtschaftlicher Produkte ist
hier keine sonstige Vegetation wie Hecken- und Baumbesténde vorhanden.

5. SCHUTZGUT BODEN

Fir den Boden kann hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt gemafR den vorlie-
genden Daten/Bodenviewer Hessen innerhalb der zur Aufstellung vorgesehenen 17. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Hohen-
lage Molzbach* keine besondere Bedeutung festgestellt werden.

Es treten innerhalb des Plangebietes allgemein typische und weit verbreitete Béden auf.
Besonders wertvolle oder schitzenswerte Béden sind nicht betroffen.

Als Vermeidungsmafinahmen ist es vorgesehen, dass bei der Bebauung und Erschlieung
der noch verbleibenden Restflachen bzw. Arrondierungsflachen als Vorgabe an die Bau-
firmen, das Befahren der Grundstiicke und die Lagerung von Baustoffen nur eingeschrankt
auf das tatsachlich zu bebauende Areal erfolgt. Temporare Flachen der Baustelleneinrich-
tung, Lagerplatze etc. werden so wiederhergestellt, dass dauerhafte Beeintrachtigungen
der Bodenfunktion vermieden werden.

Der fachgerechte Umgang mit anfallenden Bodenmafen die Sicherung des Oberbodens
werden durch Vorgaben und Regelungen des Planungstragers u.a. beim Grundstiicksver-
kauf sowie der Ausschreibung und Durchfiihrung von Baumal3nahmen gewahrleistet.
Gemal dem Daten-/Bodenviewer Hessen liegt eine geringe bis mittlere Bodenwertfunktion
VOr.

|6. BEGRENZUNG DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Molzbach, Flur 8 Es wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch die K 121 sowie den stra3enbegleitenden Geh- und Radweg
Hunfeld - Molzbach

- im Suden durch einen Wirtschaftsweg (FlIst.7/2)

- im Westen durch einen Wirtschaftsweg (Flst. 6) und das benachbarte Baugebiet
»oudlich Molzbacher Strale®

- im Osten durch Ackerflachen (Restflachen der Flste. 13,14 und 15/5), die zugleich
Siedlungserweiterungsflache darstellen
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Abb. Flachennutzungsplan mit geplanter Anderung:

BESTAND

ANDERUNG

7. ERSCHLIERUNG

a) Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Hiinfeld GmbH betrieben und kann
sichergestellt werden.

b) Entwasserung:

Die Entwasserung des Gebiets kann im Trennsystem sichergestellt werden. Zudem
wird von der Mdglichkeit der Versickerung von Oberflachenwasser Gebrauch gemacht.
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Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage in Hiinfeld (Kernstadt) zugefuhrt.
Fur das Oberflachenwasser kann das bestehende Regenruckhaltebecken des Nach-
barbaugebietes genutzt werden.

c) Stromversorgung:
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Hiinfeld GmbH und kann sicherge-
stellt werden.

d) Nahwarmeversorgung
Es ist geplant Uber ein Heizkraftwerk im Plangebiet, welches durch die Stadtwerke
Hunfeld GmbH mit Holzhackschnitzeln betrieben wird, um die Herstellung eines Nah-
warmenetzes die Beheizung aller Gebaude des Baugebietes sicherzustellen.

e) StralRenerschliel3ung:
Die StraRBenerschlielBung wird von der KreisstralBe 121 aus durch die weiteren geplan-
ten ErschlieBungsstrafl’en sichergestellt. Bestehende Radwege werden in die Planung
integriert. Das Gebiet wird Uber fuBlaufige Verbindungen an das angrenzende Wege-
netz angebunden.
Die ErschlieBung von der K 121 soll durch einen Kreisverkehr erfolgen. Von dem
Mischgebiet sind direkte Zufahrten zur K 121 vorgesehen. Der OD-Stein soll Richtung
Osten an das Ende des Neubaugebietes versetzt werden.

8. UMWELTPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

Die gemal § 2 Abs. 4i. V. m. 8 2 a BauGB erforderliche Umweltpriifung wurde durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse aus der Umweltprifung wurden in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht ist als Anlage beigeflgt.

Aufgestellt:

Hunfeld, 25.11.2024

(Yoo

Dipl.-Ing. Quinkler
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