Universitatsstadt Giel3en .
Gielden

Ortsbeirat Litzellinden

Geschéaftsstelle Ortsbeirdte Telefon: 0641 306-1075 Datum: 15.07.2015
Auskunft erteilt: Frau Braungart Telefax: 0641 306-2700
Berliner Platz 1, 35390 Gief3en E-Mail: ortsbeiraet@giessen.de

Niederschrift

der 28. Sitzung (Sondersitzung) des Orisbeirates Litzellinden

am Donnerstag, dem 02.07.2015,
im Gemeindesaal Litzellinden, Zum Dorfplatz 6, 35398 GieBen-Litzellinden.
Sitzungsdaver: 20:05 - 22:00 Uhr

Anwesend:

Orisbeiratsmitglieder der Fraktion Birger fir Litzellinden:
Frau Elke Koch-Michel
Herr Rolf Luh

Frau Petra Norsch

Orisbeiratsmitglieder der SPD-Fraktion:

Herrn Wolfram Kreiling

Herr Rolf Krieger Ortsvorsteher
Herr Karl Heinz Fhre

Ortsbeiratsmitglieder der CDU-Fraktion:
Herr Markus Sames
Herr Carsten Zorb

Vom Magistrat:
Frau Gerda Weigel-Greilich ~ Birgermeisterin

Von der Verwaltung:
Herr Stephan Henrich Stadtplanungsamt

Fir die Geschaftsstelle der Ortsbeirdte:
Frau Simone Benz Schriftfihrerin

Gaste/Sachverstandige:
Herr Felix Feldmann Architekt



Entschuldigt:
Herr Dr. Reiner Hofmann Burger fir Lutzellinden

Ortsvorsteher Krieger erdffnet die Sitzung und begrifit die Anwesenden. Er stellt fest,
dass der Ortsbeirat beschlussfahig ist. Gegen die Form und die Frist der Einladung und
gegen die Tagesordnung werden keine Einwénde erhoben.

Die Tagesordnung wird in der vorliegenden Form beschlossen.

Tagesordnung:

Offentliche Sitzung:

1. Eroffnung und BegrifBung

2. Feststellung der Tagesordnung

3. Efebouungsplon LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl”, 1. STV/2777/2015
Anderung;

hier: Entwurfsbeschluss zur Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 09.06.2015 -)

Abwicklung der Tagesordnung:

1. Eréffnung und BegriiBung

Wourde bereits zu Beginn der Sitzung abgehandelt.

2. Feststellung der Tagesordnung

Wourde bereits zu Beginn der Sitzung abgehandelt.

3. Bebauungsplan LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl”, 1. STV/2777/2015
Anderung;
hier: Entwurfsbeschluss zur Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 09.06.2015 -
(liegt bereits vor, wurde in der 27. Sitzung zuriickgestellt)




Antrag:

, 1. Der in der Anlage beigefigte Bebauungsplan LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl’, 1.
Anderung sowie die eigenstdndigen, in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 81 Hessische Bauordnung HBO) werden als
Entwurf beschlossen. Die Begrindung zum Planentwurf wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind im vereinfachten Verfahren gemaf3 § 13
Baugesetzbuch/BauGB die Bekanntmachung sowie die Offenlegung gemaf3 § 3 Abs.
2 BauGB und parallele Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2
BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Nach der Einleitung des 1. Anderungsverfahrens zur Vorbereitung einer
wohnbaulichen ErschlieBung und Entwicklung einer Mischgebiets-Teilflache am Rande
des Gewerbegebietes Rechtenbacher Hohl soll nun durch den, entgegen der Verzichts-
Erméchtigung zur Einleitung, fir sinnvoll gehaltenen Entwurfsbeschluss mit
anschlieBender Offenlegung und parallelen Tragerbeteiligung zeitnah fir den
Frihherbst dieses Jahres das Baurecht fir den ErschlieBungsbeginn geschaffen werden.
Zudem ist die politische Legitimation des Planentwurfes erforderlich, um in der
Baulandumlegung weitere notwendige Verfahrensschritte anwenden zu kénnen.

Die Vertraglichkeitsnachweise gegeniber einer uneingeschrénkten Vermarktung und
Weiterentwicklung des gréBtenteils in stadtischem Eigentum befindlichen
Gewerbegebietes wurden vorgelegt.

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 8,7 ha groBBe Plangebiet zur ersten Anderung umfasst die Betriebsgrundstiicke
eines Bauunternehmens (Fenster und Rollldden) sowie die sonstigen unbebauten
Flachen der Erbengemeinschaft zwischen dem Hochelheimer Weg im Osten, der
Freihaltetrasse der geplanten Litzellindener Ortsumgehung im Siden, den noch nicht
vermarkteten grof3en stadtischen Gewerbeflachen an der StraBe Rechtenbacher Hohl
im Westen sowie der Rheinfelser Straf3e im Norden.

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Die Entwicklung eines festgesetzten Mischgebietes in seinem noch unbebauten
Teilbereich vollstandig zu Wohnzwecken, verbunden mit einer zusatzlichen internen
StraBenerschlieBung firr ca. 38 Baugrundstiicke, erfordert die Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Dies ist auch zweckmaBig, um die
immissionsschutzrechtlich erforderliche Konfliktbewdltigung gegeniber dem
angrenzend verbleibenden Gewerbegebiet mit der Ausweisung aktiver
Larmschutzanlagen (begrinter Wall) sowie einer Kontingentierung von Emissionspegeln
zur geordneten und vertrdglichen Gewerbe-Neuansiedlung planungsrechtlich
verbindlich regeln zu kénnen.

Zur Entwurfsvorabstimmung wurde auf der Grundlage einer aktualisierten immissions-
schutzrechtlichen Begutachtung vereinbart, dass das im Ursprungsplan inselférmig
festgesetzte Mischgebiet mit der Villa des ehemaligen Betriebsinhabers als
Gewerbegebiet gewidmet und im Gegenzug eine larmvertragliche Erweiterung des
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Mischgebietes mit dem geplanten Wohnquartier nach Westen (Erhéhung der Anzahl
der Baugrundsticke von 21 auf 38) vorgenommen wird. Die Gewerbeflache bleibt also
gréfBenmaBig erhalten und die Vertraglichkeit der (innerhalb eines Mischgebietes)
heran rickenden Wohnbebauung gegeniber den noch zu vermarktenden stadtischen
Gewerbeflachen (im Sinne einer Vermeidung von Einschrénkungen fir Betriebe z.B.
durch Larmkontingentierung) wird sicher gestellt.

Der Eigentimer der Mischgebiets-Teilflache strebt die Erschlielung und Vermarktung
der Baugrundsticke, bevorzugt an Interessenten aus der Litzellindener Ortslage oder
den benachbarten Stadt- und Ortsteilen, in 2015 an. Die ErschlieBung wird auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrages und auf Kosten des Eigentimers hergestellt und
an die Stadt tbergeben.

Als Planungsziele fir den Bebauungsplanentwurf werden somit festgelegt:

- Festsetzung einer Verkehrsflache zur ErschlieBung des Mischgebietes mit seinen
geplanten ca. 38 Baugrundsticken fir bis zu zweigeschossige Einzel- (Ein-
/Zweifamilien- oder kleine Mehrfamilienhduser) und Doppelhduser,

- Nachweis einer zentralen privaten Grinflache als Kinderspielplatz und Quartierstreff,
- Festsetzung einer auf gutachterlicher Grundlage zu bemessenden Larmschutzanlage
zwischen dem Misch- und dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet als 3,0 m hoher
Larmschutzwall sowie von Emissionskontingenten fir die westlichen Gewerbeflachen im
Eigentum der Erbengemeinschaft zur immissionsschutzrechtlichen Konflikilésung,

- Anpassung der Gebietseingrinung und Gberbaubaren Grundsticksflachen an das
neue ErschlieBungs- und Nutzungskonzept.

Die Larmbegutachtung hat auch ergeben, dass der AuBenlarmpegel im kinftigen
Wohnquartier durch die Vorbelastung des und durch aktiven Larmschutz nicht zu
reduzierenden Autobahnldrms relativ hoch ist und zu teil- und zeitweise
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat fihren wird.

Bis zur Entwurfsoffenlage wird Gber die Sommermonate im Plangebiet noch nach
Vorkommen des Rebhuhns gesucht. Daher wird sich die Beteiligungsphase noch bis
zum Frihherbst verzégern.

Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl” (Teilgebiet
Ost) soll und kann gemaB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt
werden, da die Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht wesentlich
gedndert und nur einige Festsetzungen erganzt bzw. raumlich verschoben werden. Es
wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes
und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der Durchfihrung eines Monitorings abgesehen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen und abwagungserheblichen
Belange dennoch sachgerecht ermittelt und behandelt. Unabhéngig davon sind die
artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu bericksichtigen.

Ohne eine formelle frihzeitige Beteiligung oder Unterrichtung der Offentlichkeit wird
der Bebauungsplanentwurf nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB offengelegt.
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Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben.

Vor dem Einleitungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens haben in 2014 zwei
Prasentations- und Diskussionsrunden im Litzellindener Ortsbeirat statt gefunden.
Mittlerweile erfolgte auch die stadtinterne Vorabstimmung der Planungsziele und -
anforderungen.

Der Flachennutzungsplan muss aufgrund der geringfigigen Abweichungen des
Grenzverlaufes des Mischgebietes gegeniber dem restlichen Gewerbegebiet bei
ungefahr gleich bleibenden Flachenanteilen nicht geGndert oder angepasst werden.

Entgegen der Beschlussfassung zur Einleitung wird aufgrund des dargestellten
offentlichen Interesses nun doch ein Entwurfsbeschluss vorgesehen.

Den Mitgliedern des Ortsbeirates wurde eine Auflistung und Begriindung der
Ergdnzungen oder Anderungen von Festsetzungen im Entwurfsbeschluss zur
Offenlage STV/277/2015, zugestellt. Diese ist der Niederschrift als Anlage
beigefigt.

Herr Z6rb, CDU-Fraktion, stellt fir die Fraktionen CDU und Birger fir
Lutzellinden folgenden Anderungsantrag:

,Der Magistrat der Universitétsstadt GieBen wird aufgefordert, folgende Anderungen in

den Bebauungsplan LU/11/09 ,Rechtenbacher Hohl” aufzunehmen:

1. Bei Planungsziele werden die Worte ,oder kleine Mehrfamilienhéuser’ ersatzlos
gestrichen.

2. Im Bebauungsplan-Entwurf wird als GFZ ,0,8" ergénzt. Die Festlegung auf max. GF

320 m2 wird gestrichen.
3. Die max. Anzahl der Wohneinheiten pro Gebdude wird auf 2 festgelegt.

Begriindung:

Im Sommer 2014 startete der Investor mit dem Anliegen Bauplétze fir eine Bebauung
mit Ein- und ZweifamilienhGusern zu erschlieBen. Diesem Ansinnen wird
nachgekommen. Die Bebauung mit ,kleinen Mehrfamilienhdusern’ soll nicht méglich
sein.

Herr Feldmann, Architekt des Investors, erlautert ausfihrlich die vorgenommen
Ergdnzungen und Anderungen in der Beschlussvorlage.

Herr Zorb, CDU-Fraktion, macht noch einmal deutlich, seine Fraktion wolle
ausschlieBlich eine Bebauung mit Ein- oder Zweifamilienhausern. Man wolle ein
neues Baugebiet und sei ebenfalls fir den Zuzug von Familien, doch
Mehrfamilienhduser lehne man ab.
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Frau Koch-Michel, Fraktion Birger fir Litzellinden, mochte wissen, was den
Magistrat dazu bewogen habe, von der urspriinglichen Planung abzusehen.
Wann wurden die Anderungswiinsche an die Stadt herangetragen?

Sie winsche sich ebenfalls ein Baugebiet fir Familien. Allerdings halte sie es an
dieser Stelle fur falsch. Konflikte seien vorprogrammiert. Sie werde der Vorlage
nicht zustimmen.

Herr Kreiling, SPD-Fraktion, GuBBert, man solle froh sein, dass es Uberhaupt ein
neues Baugebiet in Litzellinden gebe.

Ortsvorsteher Krieger vertritt die Auffassung, man brauche keine ,,Bungalows
mit Swimmingpool” in Litzellinden. Mehrfamilienhduser der Art wie sie der
Bebauungsplan vorsehe, stehen iberall, warum nicht auch an dieser Stelle?

An der weiteren Aussprache beteiligen sich Birgermeisterin Weigel-Greilich
Herr Henrich, Frau Norsch, Herr Zorb, Frau Koch-Michel und Herr Feldmann.

Orisvorsteher Krieger unterbricht die Sitzung von 21:25 Uhr bis 21:50 Uhr um

den anwesenden Birgern die Méglichkeit zu geben, sich zu Wort zu melden.

Beratungsergebnis:

Dem Anderungsantrag der CDU-Fraktion wird mehrheitlich zugestimmt.
(Ja: CDU, BFL; Nein: SPD)

Die Vorlage STV/2777/2015 wird bei Stimmengleichheit abgelehnt.
(Ja: SPD; 1 BFL; Nein: CDU, 2 BFL)

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, schlief3t der Ortsvorsteher die
Sitzung mit einem Dank fir die Mitarbeit der Anwesenden.

Die ndchste Sitzung des Ortsbeirates findet am Donnerstag, 17.09.2015, um 20:00 Uhr
statt.

Antragsschluss bei der Geschdaftsstelle ist Montag, 07.09.2015, 8:00 Uhr.

DER ORTSVORSTEHER: DIE SCHRIFTFUHRERIN:

(gez.)Krieger (gez.)Benz
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