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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” in
2004/05 wurde das Litzellindener Gewerbegebiet bodenordnungsrechtlich
vorbereitet und mittlerweile teilweise erschlossen sowie entwickelt. Bisher haben sich
neben dem Autohof, einer LKW-Reparaturwerkstatt und einem Fleischzerlegebetrieb
insbesondere mittlere und kleinere Betriebe des Transportgewerbes, Grof3handels
sowie Handwerker angesiedelt.

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

Auf der Grundlage einer aktualisierten immissionsschutzrechtlichen Begutachtung
wurde vereinbart, dass das im Ursprungsplan inselférmig festgesetzte Mischgebiet mit
der Villa des ehemaligen Betriebsinhabers als Gewerbegebiet gewidmet und im
Gegenzug eine larmvertragliche Erweiterung des Mischgebietes mit dem geplanten
Wohnquartier nach Westen (Erhéhung der Anzahl der Baugrundstiicke von 21 auf 38)
vorgenommen wird. Die Gewerbeflache bleibt also gréBenmaBig 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 ErschlieBung und Vermarktung
der Baugrundstiicke, bevorzugt an Interessenten aus der Lutzellindener Ortslage oder
den benachbarten Stadt- und Ortsteilen, in 2016 an. Die ErschlieBung wird auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrages und auf Kosten des Eigentimers hergestellt
und an die Stadt Gbergeben.
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Abbildung 1: Ubersicht des Anderungserfordernisses

2.  Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 8,7 ha groBe Plangebiet zur ersten Anderung umfasst die Betriebsgrundstiicke
der Fa. Gebrider Allenddrfer Betonwerk GmbH sowie die sonstigen unbebauten
Flachen der Erbengemeinschaft zwischen dem Hochelheimer Weg im Osten, der
Freihaltetrasse der geplanten Litzellindener Ortsumgehung im Stden, den noch nicht
vermarkteten groBen stadtischen Gewerbeflachen an der Strafle Rechtenbacher Hohl
im Westen sowie der Rheinfelser Straf3e im Norden.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Flursticke in der
Gemarkung Litzellinden Flur 6 Nr. 148-153, 154/1, 155-157, 158/3 teilweise,
158/4, 159/1, 162-166 und 232.



Begriindung 1. Anderung B-Plan LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” - Satzungsbeschluss - 6

Ubersichtsplan

7 Geltungsbereich des
2| Bebauungsplanes LU 11/06

-' Geltungsbereich der 1. Anderung

Abbildung 2: Réumlicher Geltungsbereich

3.

Aligemeine Ziele und Zwecke der Planénderung

Als Planungsziele fir den Bebauungsplan werden somit festgelegt:

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

Nachweis einer zentralen privaten Grinflache als Kinderspielplatz  und
Quartierstreff,

Festsetzung ~ zweier auf  gutachterlicher ~ Grundlage zu  bemessender
Larmschutzanlagen  zwischen dem Misch- und dem westlich angrenzenden
Gewerbegebiet als 3,0 m hoher Larmschutzwall bzw. zwischen dem Misch- und
dem nérdlich angrenzenden bereits Uberwiegend gewerblich genutzten
Mischgebiet als 3,0 m hoher Larmschutzwand sowie von Emissionskontingenten fir
die westlichen Gewerbeflachen im Eigentum der Erbengemeinschaft zur
immissionsschutzrechtlichen Konfliktésung,

Anpassung der Gebietseingrinung und iberbaubaren Grundsticksflachen an das
neue ErschlieBungs- und Nutzungskonzept,

Festsetzung einer Verkehrsflache zur Errichtung einer Bushaltebucht mit
Wartehduschen entlang der Rheinfelser Stra3e stadteinwdrts
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4.  Bisherige Entwicklung und planerische Rahmenbedingungen

4.1 Umsetzungsstand Bebauungsplan LU 11/06

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” in
2004/05 wurde das Litzellindener Gewerbegebiet bodenordnungsrechtlich
vorbereitet und mittlerweile teilweise erschlossen sowie entwickelt. Bisher haben sich
neben dem Autohof, einer LKW-Reparaturwerkstatt und einem Fleischzerlegebetrieb
insbesondere mittlere und kleinere Betriebe des Transportgewerbes, Grof3handels
sowie Handwerker angesiedelt.

Die geplante und durch die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes
planungsrechtlich gesicherte Litzellindener Ortsumgehung im Siden konnte bislang
nicht umgesetzt werden. Dariber hinaus befinden sich noch grofle stadtische
Gewerbeflachen in der Vermarktung.

4.2 Regionalplan Mittelhessen (2010) und Flachennutzungsplan

Das Plangebiet gehdrt im Regionalplan Mittelhessen (2010) zum Vorranggebiet
Siedlung (Bestand). Die Planung stimmt damit mit den Zielen der Raumordnung
berein.

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieBen (2006) stellt fir das Plangebiet
+Misch- bzw. Gewerbebauflache” (Bestand) dar. Der Flachennutzungsplan muss
aufgrund der geringfigigen Abweichungen des Grenzverlaufes des Mischgebietes
gegeniber dem restlichen Gewerbegebiet bei ungefahr gleich bleibenden
Flachenanteilen nicht gedndert oder angepasst werden.

.chﬁunk\xass

25
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A == ———T——€" } p,
GieBen-Liitzellinden vr;__‘_j k " Geltunngere|Ch - ﬂﬂ%_\i‘tg
fa L * us -
* 1. Planénderung

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4.3  landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Gielen (2004) fihrt die Bebauung ,Rechtenbacher
Hohl” noch als ,geplantes Baugebiet”, bei dem mit geringen Beeintréchtigungen des
Arten- und Biotopschutzes gerechnet wurde, aber mit einer hohen Beeintréchtigung des
Bodens, da landwirtschaftlich wertvolle Béden mit hohem Retentionsvermégen betroffen
sind, sowie des Landschaftsbildes aufgrund der exponierten Ortsrandlage. Der
Landschaftsplan  fordert  Durchgrinungsmaf3nahmen  sowie  Dach-  und
Fassadenbegriinung zur Kompensation der Eingriffe ins Kleinklima. Uberdies empfiehlt
er eine intensive Randeingrinung zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen
Eingriffe in das Landschaftsbild. Diese Mafnahmen wurden in den Bebauungsplan LU
11/06 ,Rechtenbacher Hohl” aufgenommen und bleiben auch bei der ersten
Anderung Bestandteil der Planung. Somit folgt das Vorhaben den Empfehlungen des
Landschaftsplans.

4.4  Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Der Grof3teil des Plangebiets ist unbebauter AuBBenbereich. Die vorhandene Bebauung
ist hier, am Siedlungsrand, sehr heterogen: Im nordéstlichen Plangebiet gibt es sowohl
eine offene, 2- bis dreigeschossige Randbebauung an der Rheinfelser Straf3e als auch
groBflachige, eingeschossige Produktionshallen der Firma Fa. Gebrider Allendérfer
Betonwerk GmbH (meist mit Giebeldach) und ein Vvillenartig bebautes
Wohnbaugrundstick mit Park. Jenseits des Hochelheimer Weges (Breslaver und
Berliner StraBe) schlieBt sich mehrstdckiger zeilenartiger Wohnungsbau aus den 70er
und Q0er Jahren an. An die nordwestliche StraBBenseite der Rheinfelser Straf3e grenzt
der Bebauungsplan ,,Am Langen Strich” an, der ein Mischgebiet, ein Gewerbegebiet
und eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Feuerwehrgeratehaus ausweist.

Das Plangebiet liegt im Naturraum ,Gief3ener Huigelland”, welches durch einen
Wechsel aus Hochflachen und dazwischenliegenden kleinen Bachtdlern mit eher
sanften Reliefunterschieden gekennzeichnet ist. Das Plangebiet liegt am sanft
abfallenden Abhang einer Hochflache auf ca. 200 m 6.NN; das Gelénde féllt nach
Norden zum Springbach, nach Osten Richtung Kleebach und nach Siden zur
Autobahn hin Richtung Lickebach ab.

Als Bodenart findet sich im Plangebiet eine Pararendzina auf méchtigem Léss. Dieser
Boden hat eine hohe natirliche Fruchtbarkeit und eine sehr bedeutsame
Infiltrationsleistung. Daher ist ca. die Halfte des Plangebiets derzeit auch intensiv
ackerbaulich genutzt, die andere Halfte wird von Gewerbe- und Wohngebduden
sowie einer Brachflache eingenommen.
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5.  Erléuterungen zu den Planfestsetzungen

Die folgenden Erlauterungen zu den Planfestsetzungen beziehen sich nur auf die
gednderten bzw. hinzugefigten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes.
Im Ubrigen gilt die Begrindung der weiterhin giltigen planungsrechtlichen
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl”
aus dem Jahr 2005 fort.

5.1  Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption

Das stadtebauliche Konzept zielt im Wesentlichen darauf ab innerhalb des bislang
noch unbebauten Teilbereiches des Mischgebietes ein neues Baugebiet fir ca. 38
Baugrundsticke zu  entwickeln. Es sollen  zweigeschossige Einzel-  (Ein-
/Zweifamilienhduser oder kleine Mehrfamilienhduser) und Doppelhduser entstehen,
damit insbesondere junge Familien (mit Kindern) kostenginstig Wohnungseigentum
erwerben kénnen. Auflerdem kénnen sich in diesem Bereich auch gewerbliche
Betriebe wie bspw. kleinere Handwerksbetriebe oder Dienstleistungen ansiedeln.

Dariber hinaus wird das im urspringlichen Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet
an der Rheinfelser StraBBe als Gewerbegebiet festgesetzt, um die langfristig geplante
Firmenerweiterung des bestehenden Fenster- und Rolladenbetriebes planungsrechtlich
vorzubereiten.

Die grinordnerische Konzeption zielt hauptsachlich darauf ab, das neue Baugebiet,
das den neuen Ortsrand Litzellindens bildet und aufgrund der Hanglage weitrdumig
zu sehen sein wird, in die Landschaft einzubinden. Auflerdem soll das Baugebiet aus
stadtgestalterischen, stadtokologischen und stadtklimatischen Grinden ausreichend
durchgrint werden Diese Ziele sollen durch die Begrinung des Larmschutzwalls und
der -wand, die Anpflanzung auf den Grundsticken Richtung Siden und die
Baumpflanzungen in der auszubauenden Hochelheimer StraBe erreicht werden.

5.2 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art und MaB3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind ausschlieBlich Misch- und Gewerbegebiete
festgesetzt. Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zul@ssigen Vergnigungsstatten werden aufgrund ihrer negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzung ausgeschlossen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 3 BauNVO durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der maximal zuléssigen
Geschossflache und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.
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Die Festsetzungen zur Ausnutzung der Baugrundsticke sind erforderlich um einerseits
zweckmafBig  bebaubare  Grundsticke  entwickeln  und  andererseits  einen
entsprechenden Anteil an Grundsticksfreiflachen gewdhrleisten zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Héhenbegrenzung (max. 12,0 m Gebdude- bzw. Firsthohe) des
urspriinglichen Bebauungsplanes behalten auch in der 1. Anderung ihre Giltigkeit und
sind insbesondere aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes (Fernwirkung durch
Lage auf dem Hohenricken, Ortsrandlage) erforderlich.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaiche

Die Bauweise wird fir den noch unbebauten Teilbereich des Mischgebietes als Einzel-
und Doppelhausbebauung festgesetzt. Damit soll der stadtebaulichen Konzeption
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser zu errichten Rechnung getragen werden. Fir
den nérdlichen Teilbereich des Mischgebietes, in dessen Bestand insbesondere die
Wohnbebauung entlang der Rheinfelser Strale und die gewerblichen Betriebsfléchen
der Fa. Gebrider Allendérfer Betonwerk GmbH vorhanden sind, wird lediglich die
offenen Bauweise festgesetzt. Hiermit wird insbesondere dem Bestand und der
potentiellen Erweiterung der Produktionshallen Rechnung getragen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich dabei an der Absicht ein Wohngebiet fir Ein- und
Zweifamilienhduser im sidlichen Teilbereich des Mischgebietes entwickeln zu wollen.
Die festgesetzten Baugrenzen definieren einen Bereich innerhalb des Baugrundstickes
auf dem die geplante Bebauung realisiert werden kann, wahrend gegeniber dem
offentlichen Raum eine Vorgartenzone sowie im rickwartigen Grundsticksbereich eine
von Bebauung freizuhaltende Gartenzone definiert wird.

In dem nérdlichen Teilbereich des Mischgebietes sowie in dem Gewerbegebiet werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baugrenzen flachenhaft ausgewiesen. Es
werden hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grundstiicke lediglich Vorgaben bzgl. einer
zur Offentlichen Verkehrsflache und zu den rickwartigen Nachbargrundsticken
einzuhaltenden Abstandsflache getroffen. Damit soll den neu anzusiedelnden
Gewerbebetrieben und der Erweiterung der bestehenden Fenster- und Rolladenfabrik
groBtmégliche Flexibilitat hinsichtlich der Stellung der Baukdrper und der jeweiligen
Betriebsorganisation eingerdumt werden.

Begriinte Grundstiicksfldiche

Eine ausreichende Begrinung von Bauflachen ist stadtdkologisch, stadtgestalterisch
und stadtklimatisch dringend geboten. Insbesondere bei Wohnbaugrundstiicken ist ein
ausreichender Grinanteil auf dem Grundstick fir das Wohlbefinden der Bewohner
wichtig. Daher wird auf den zur Wohnnutzung vorgesehenen Baugrundsticken im
Mischgebiet ein Grinanteil von mindestens 30 % festgesetzt. Die Vorgartenzone soll
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zudem mindestens zu 50 % begrint werden, um vom &ffentlichen Raum aus ein optisch
attraktives Wohnumfeld zu erreichen.

In den Ubrigen Misch- und Gewerbegebietsflachen gelten die 20 %
Mindestbegrinungsanteil aus dem urspringlichen Bebauungsplan fort.

Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die 10 m breite Anpflanzung, die sich schon im alten Bebauungsplan LU 11/06
entlang der geplanten Ortsumgehung zog, ist auch am Sidrand des nun geplanten
Mischgebiets vorgesehen. Ziel ist eine angemessene Eingrinung in Natur und
Landschaft sowie eine Abgrenzung gegeniber der geplanten Verkehrstrasse.

Ebenfalls bepflanzt werden soll der mindestens 3 m hohe Larmschutzwall. Dies dient
der optischen Trennung der Nutzungen Wohnen und Gewerbe, der optischen
Aufwertung des Larmschutzwalls und der Durchgriinung des gesamten Baugebiets.

Auflerdem soll die geplante Larmschutzwand mit Kletterpflanzen begrint werden. Dies
hat Uberwiegend optische Grinde, dient aber auch dem Stadiklima und als
Lebensraum fir wildlebende Tiere.

Die im urspringlichen Bebauungsplan geplante Anpflanzflache von 10,0 m Tiefe
entlang des auszubauenden Abschnittes des Hochelheimer Wegs sind aus Grinden
der Eingangssituation fir das Baugebiet (Adressbildung) nicht gewinscht. Eine
Heckenpflanzung auf der &stlichen Seite der Straf’e ware wiinschenswert, ist aber nicht
moglich, da die Flachen aufBerhalb des Plangeltungsbereiches liegen. Es sollte deshalb
im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine straBenbegleitende Bepflanzung entlang
des Neubauabschnittes des Hochelheimer Weges angeregt werden, die ggf. innerhalb
der vorgesehenen Verkehrsflache untergebracht werden kannte.

Immissionsschutz-Festsetzungen

Es bestehen aufgrund der Nachbarschaft zu dem bereits in Teilen umgesetzten
Gewerbegebiet Rechtenbacher Hohl und der nahe gelegenen Bundesautobahn A 45
erhebliche Immissionsvorbelastungen. Die Vertraglichkeit der geplanten Wohn-,
Geschdafts- und Birogebdude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir
Verwaltungen mit den vorhandenen Immissionen ist gutachterlich untersucht und
nachgewiesen worden (W. Steinert, Biro fir Schallschutz Immissionsgutachten Nr.
1402/11B vom 26.5.2015). Allerdings missen sowohl aktive wie auch passive
SchallschutzmaBBnahmen vorgesehen werden.

Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch den gewerblichen Larm zu
vermeiden, muss eine Kontingentierung des westlich an das Mischgebiet
angrenzenden Gewerbegebietes vorgenommen und einzelne Emissionskontingente
festgesetzt werden. Gleichzeitig mussen am westlichen und nérdlichen Rand des
geplanten und zur Wohnnutzung vorgesehenen Mischgebietes
Schallschutzeinrichtungen  vorgesehen ~ werden.  Die  Dimensionierung  des



Begriindung 1. Anderung B-Plan LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” - Satzungsbeschluss - 12

Schallschutzwalles (gegeniber westlicher Gewerbeflachen) und der Schallschutzwand
(gegeniber noérdlichen Fenstermontagewerkes) mit jeweils mindestens 3,0 m Hohe
sowie der Kontingente erfolgen derart, dass mindestens in den Freibereichen im
Gebiet die Orientierungswerte zur Tag- und Nachtzeit (mit Ausnahme des
Dachgeschosses sogar fir Allgemeines Wohnen) eingehalten werden.

Die einwirkenden Straf3enverkehrsgerdusche (Autobahn A 45 und LandesstraBe 3054)
fihren dagegen zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
Allgemeines Wohnen zur Tag- und Nachtzeit fir den gesamten Bereich der
zukinftigen Wohnnutzung. Es werden zur Nachizeit sogar die geltenden
Orientierungswerte fir Mischgebiete Uberschritten. Einen erheblichen Anteil an der
Uberschreitung  haben  die  Immissionen der Autobahn, so dass eine
Larmschutzeinrichtung an der sidlichen Plangebietsgrenze nur eine bedingte Wirkung
erzielen kann. Die Einhaltung der Orientierungswerte ist im Freibereich allenfalls direkt
hinter dem Wall mdglich. Im gesamten inneren Bereich ist jedoch keine relevante
Pegelsenkung erreichbar, da der Wall weder in der Nahe der Gerduschquelle, noch
nahe dem Immissionsort steht. Daher schlagt der Gutachter vor, den erforderlichen
Schallschutz allein durch passiven Schallschutz herzustellen.

Die geplanten Wohn-, Geschafts- und Birogebdude, die Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie die Anlagen fir Verwaltungen befinden sich gemaf3
DIN 4109 im Larmpegelbereich Ill (MaBBgebliche Auflenlarmpegel La = 61 dB(A) bis
la = 65 dB(A)), weshalb fir Aufenthaltsrdume ein erforderliches bewertetes
resultierendes Schallddmmmaf3 der Auf3enbauteile nach DIN 4109 von R'w,res = 35
dB erfolgt.

Es ergeben sich fir die Wohngebdude damit keine besonderen Anforderungen an die
Schalldammung der AuBBenbauteile. Es reicht gemaf3 DIN 4109 in Verbindung mit VDI
2719 bei Ublichen RaummafBen und Fensterflachenanteilen ein Prifstandswert der
Fenster von Rw,P > 32 dB (Schallschutzklasse 2) zur Erfillung der baurechtlichen
Anforderungen aus. Ubliche Isolierglasfenster, die aus Warmeschutzgrinden sowieso
erforderlich sind, erfillen diese Anforderung.

Die erforderlichen Schallddmmungen sind im Einzelfall objektbezogen zu
dimensionieren. Fir Gebdude mit mafigeblichen Auflenlérmpegeln ab dem
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 (la > 61 dB) muss der Nachweis fir einen
ausreichenden Schallschutz durch einen Schallschutznachweis gefihrt werden.

Besonderes Augenmerk ist auf die Schalldémmung der Dachkonstruktionen zu legen,
wenn in den Dachréumen schutzbedirftige RGume (Schlafzimmer, Kinderzimmer usw.)
untergebracht werden. Standard-Dachkonstruktionen weisen oft nur bewertete
SchalldémmaBBe von Rw = 35 dB auf. Die o. g. erforderlichen bewerteten
resultierenden Schallddmmafe gelten fir alle AuBenbauteile eines Raumes zusammen.
Etwaige Fenster in der Dachfléche sind entsprechend zu dimensionieren.

Die Bericksichtigung weitergehender SchallschutzmaBBnahmen obliegt im Einzelfall
dem Bauherren bzw. dem planenden Architekten. Bei hdheren Schallschutzklassen
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sind ggf. schallbedampfte Liftungséffnungen an den Fenstern vorzusehen, weiterhin ist
ggf. die Schallddmmung der Rollladenkasten zu beachten.

Verkehrsfladchen, Ver- und Entsorgung

Zur auBBeren und inneren Erschliefung werden Verkehrsflachen festgesetzt. Die auf3ere
ErschlieBung erfolgt Gber den in Richtung Siden auszubauenden Hochelheimer Weg.
Die innere ErschlieBung erfolgt ringférmig Uber eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, die  entsprechend der Anforderungen des geplanten
Wohngebietscharakters verkehrsberuhigt ausgestaltet werden soll.

Entlang der Rheinfelser Stra3e wurde nérdlich der Villa Allendérfer stadteinwdarts eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die planungsrechtliche
Festsetzung der Verkehrsflache dient der Umsetzung des im Nahverkehrsplan der Stadt
Gieflen (Stand Februar 2015) formulierten Ziels zur Einrichtung einer Bushaltestelle
samt Wartehduschen in Richtung Allendorf.

Die Erschlieung wird auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages und auf Kosten
des Eigentimers hergestellt und an die Stadt Gbergeben.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die im Rahmen der ErschlieBungsmaf3nahmen
herzustellenden Kandle und Leitungen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers der privaten Grundsticke muss aufgrund
der Anbindung an die bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes
geplanten und entsprechend dimensionierten Mischwasserkandle gedrosselt werden.

5.3 Begrindung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften

Die geplante Wohnbebauung soll die vorhandenen Gestaltungselemente der
ortstypischen Bebauung mit Hofreiten und einer Vielzahl von unter Denkmalschutz
stehenden Gebduden und Anlagen in Litzellinden aufnehmen. Damit soll eine gewisse
stadtebauliche und gestalterische Ordnung gewdhrleistet werden, die insbesondere fir
die vorhandene Wohnbebauung und das Straflenbild pragend ist.

Dachaufbauten, -einschnitte, -Uberstdinde und —gestaltung

Die Ziffer 1 ,Dachmaterial” wird umbenannt in ,Dachaufbauten, -einschnitte, -
Uberstande und -gestaltung (§ 81 Abs. 1T Nr. 1 HBO)” und durch folgende
Festsetzungen ergdnzt:

,1.1.: wie im Ursprungsplan festgesetzt: Fir Dachflachen dirfen nur nicht glénzende
Dacheindeckungen verwendet werden.

1.2.: Bei Grundsticken im Mischgebiet, die zum Wohnen genutzt werden, sind
ausschlieBlich Sattel, Walm- und Pultdacher mit einer Neigung von mind. 6° (alte
Teilung) zulassig.
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1.3.: Die gesamte Breite der Dachaufbauten und —einschnitte darf bei Wohngebauden
max. 1/3 der Dachbreite, ihre Héhe maximal 3/4 der Dachhdhe betragen. Die
gesamte Breite der Dachaufbauten und —einschnitte darf bei Wohngebduden max. 50
% der Dachbreite betragen, wenn die Dachaufbauten und —einschnitte sich auf einer
Dachseite befinden.

1.4.: Bei Nebenanlagen und Garagen oder Carports ist in allen Baugebieten eine
gleichartige Dachgestaltung wie beim jeweiligen Gebdude der Hauptnutzung
vorzusehen. Flachddcher oder bis zu 10° geneigte Pultdacher sind zul@ssig, wenn eine
Dachbegrinung vorgesehen wird.

1.5.: Dachiberstande von Gebduden im Mischgebiet, die zum Wohnen genutzt
werden, sind bis maximal 0,75 m zulassig.

1.6.: Fir die Dacher von Gebduden im Mischgebiet, die zum Wohnen genutzt
werden, sind nur rote, rotbraune sowie graue bis anthrazitfarbene Dacheindeckungen
zulassig.”

Die typische Dachform in der alten Ortslage ist das Satteldach, bei den
Nebengebduden und Anbauten das Pultdach. Insbesondere in den 70Oer- und 80er-
Jahren waren bei eingeschossigen Gebduden Walmdacher, bei ausgebauten
Dachgeschossen das Krippelwalmdach und versetzte Pultdacher das bevorzugte
Stilmittel. Die zulassigen Dachfarben orientieren sich ebenfalls an dem Bestand und
pradgen das Ortsbild. Viele Dacher in der alten Ortslage haben eine rotbraune
Dacheindeckung aus Tonziegeln oder ein geschiefertes Dach. In den sechziger Jahren
kamen mit der Ortserweiterung Betonsteine (Frankfurter Pfanne) oder Wellplatten in
dunklen Farbténen (Anthrazit) dazu. Dachaufbauten sollen das Dach nicht dominieren,
weshalb sie max. ein Drittel des Gebaudes breit sein dirfen.

Diese Vorgaben bzgl. der Dachgestaltung sollen im Sinne einer stadtebaulichen und
gestalterischen Ordnung auch zukinftig die Dachgestaltung der Wohngebaude in
Lutzellinden pragen.

Einfriedungen und Abfallbehdlinisse

Die Ziffer 3 ,Abfall- und Wertstoffbehalter” wird umbenannt in ,Gestaltung und
Begrinung von Einfriedungen und Abfallbehdltnissen” und um folgenden Satz erganzt:

,Bei Grundsticken im Mischgebiet, die Uberwiegend der Wohnnutzung dienen, sind
Einfriedungen zum offentlichen Raum hin nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m
zulassig.”

Diese Festsetzung soll den Erhalt eines optisch attraktiven StraB3enbildes gewdhrleisten
(Vermeidung von optischen ,Schluchten” durch zu Gbermannshohe Einfriedungen).
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5.4 Aufhebung der wasserrechtlichen Satzung (nach § 51 Abs. 3 Satz 3 HWG)

|II

Im Vergleich zum urspringlichen Bebauungsplan LU 11/06 ,Rechtenbacher Hoh
(Stand  2005) wird die damals separat in die Festsetzungen integrierte
Woasserrechtliche Satzung aufgehoben. Die Stadt Gieflen hat im Jahr 2013 eine
stadtische  Abwassersatzung  beschlossen, die die offentliche Aufgabe der
Abwasserbeseitigung in Bezug auf Art und Umfang der Einrichtung sowie den
Zeitpunkt ihrer  Schaffung, Erneuverung und  Erweiterung bestimmt.  Diese
allgemeingiltigen  Regelungen ersetzen die bislang individuell in  den
Bebauungsplénen integrierten Wasserrechtlichen Satzungen. Ein Verweis auf die
Bericksichtigung der planungsrechtlich relevanten Inhalte der Abwassersatzung der
Stadt Gieflen (Stand 21.03.2013) findet sich nun im Kapitel C Hinweise unter
+Wasserwirtschaftliche Hinweise/ Niederschlagswasser”.

5.5  Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise werden wie folgt
gedndert und ergdnzt:

Aufgrund der Aufhebung der Wasserrechtlichen Satzung wird das Kapitel D
,Hinweise” in Kapitel C ,Hinweise” gedandert.

Die Ziffer 1. ,Bodendenkmaler § 20 HDSchG” wird umbenannt in ,Denkmalschutz”
und durch folgende Satze gedndert und ergdnzt:

,1.1 Innerhalb des beplanten Bereiches sind nach aktuellen Auswertungen der LIDAR-
Scans archdologische Fundstellen bekannt, die deutliche Hinweise auf eine verpfligte
Grabhigelgruppe sowie eine groBflachige Rechteckanlage, bei der es sich um ein
frihneuzeitliches oder romisches Militarlager handeln kann, geben.

Um Qualitat und Quantitat der archdologischen Befunde zu Gberprifen und um spater
zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder
denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren kommen zu kénnen, ist vor dem
Beginn von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen eine vorbereitende Untersuchung
gemdB § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Verursacher zu tragen
sind. Von den Ergebnissen der Untersuchung ist abhdngig, inwieweit archdologische
Untersuchungen (keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Totalausgrabung)
erforderlich sind.

1.2 Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerate, Skelettreste, usw. entdeckt oder findet, hat dies gemaf3 § 20 Abs. 1 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im

unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).”
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Der Hinweis zum Denkmalschutz unter Ziffer 1.1 wurde aufgrund der Stellungnahme
der hessenArchdologie vom 19. November 2015 notwendig. Hierin wurde auf
archdologische Fundstellen hingewiesen, deren Qualitat und Quantitdt im Rahmen
vorbereitender Untersuchungen gem. § 18 Abs. 1 HDSchG vor weiteren
Planungsschritten zu Uberprifen sind. Unmittelbar nach Bekanntwerden dieser
Fundstellen wurde der Investor davon in Kenntnis gesetzt und um Kontaktaufnahme mit
den zustdndigen Stellen zur Abstimmung des weiteren gemeinsamen Vorgehens
gebeten. Der Investor und die zustdndige Landesbehdrde befinden sich nun in enger
Abstimmung, so dass die fachgerechte Erfassung und Sicherung dieser
archdologischen Fundstellen gewdhrleistet ist.

Die Ziffer 2. _Niederschlagswasser” wird umbenannt in , Wasserwirtschaftliche
Hinweise/ Niederschlagswasser” und durch folgende Sdtze gedndert und ergdnzt:

,2.1 Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von
Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung des Wasserhaushaltes soll nach den
§8 43 und 51 Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 3 der stadtischen
Abwassersatzung Niederschlagswasser verwertet und dariber hinaus in geeigneten
Féllen versickert werden.

Grund- und Quellwasser darf nach § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung nicht in die
offentliche Abwasseranlage eingeleitet werden. Die Untergeschosse sind daher
erforderlichenfalls durch bauliche Vorkehrungen (z.B. Betonbauweise als ,weif3e”
Wanne) gegen Eindringen von Grund- und Quellwasser zu schitzen.

2.2 Anfallendes Niederschlagswasser, das nicht verwertet wird, ist nach dezentraler
Regenrickhaltung auf den Grundsticken mit einer zusatzlichen Abflussmenge von
maximal Qmax = 0,0025 |/s*m2 (60 |/s*ha) abzuleiten.

2.3 Samtliche Bauwerke zur dezentralen Regenwasserrickhaltung sind im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens oder im Falle einer Genehmigungsfreistellung  direkt
gegeniber den Mittelhessischen Wasserbetrieben nach den allgemeinen anerkannten
Regelnder Technik, im Speziellen nach den Regelwerken der DWA (DWA-A 117)
nachzuweisen. Bei der Herstellung der Einrichtung zur Niederschlagsentwasserung
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN 1986
,Entwdsserungsanlagen  fir Gebdude und  Grundsticke” und DIN 1989
,Regenwassernutzung, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die
Abwassersatzung der Stadt Gief3en, zu beachten.”

Als Ziffer 6. ,Schallschutzrechtlicher Hinweis (Passiver Schallschutz, Maf3nahmen an
Gebduden auf den Grundstiicken im Mischgebiet, die iiberwiegend der Wohnnutzung
dienen)” wird ergdnzt:
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,6.1 Es wird darauf hingewiesen, dass bei zum Schutz der Wohn-, Geschafts- und
Birogebdude, der Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der Anlagen fir
Verwaltungen  bei  Neu, Um- und  Erweiterungsbauten  aufgrund  der
Verkehrslarmimmissionen (Autobahn 45 und LandesstraBe 3054) fir Raume, die nicht
nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBBenlarm ist
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auf3enbauteile
gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989) erfillt werden.

Es ergibt sich damit fir fir die Wohn-, Geschafts- und Birogebdude, die Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie die Anlagen fir Verwaltungen gemaf3 DIN 4109
hochstens der Larmpegelbereich Ill (MafBgebliche AuBenlarmpegel La = 61 dB(A) bis
la = 65 dB(A)). Daraus folgt fir Aufenthaltsraume in den Wohnungen ein
erforderliches bewertetes resultierendes Schalldammmaf3 der AuBenbauteile nach DIN
4109 von R'w,res = 35 dB.

Es reicht gemaf3 DIN 4109 in Verbindung mit VDI 2719 bei Gblichen Raummafien und
Fensterflachenanteilen ein  Prifstandswert der Fenster von Rw,p > 32 dB
(Schallschutzklasse 2) zur Erfillung der baurechtlichen Anforderungen aus.

Die erforderlichen Schallddmmungen sind im Einzelfall objektbezogen zu
dimensionieren. Fir Gebdude mit mafigeblichen Auflenlérmpegeln ab dem
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 (la 2 61 dB) muss der Nachweis fir einen
ausreichenden Schallschutz durch einen Schallschutznachweis gefihrt werden.

Besonderes Augenmerk ist auf die Schalldammung der Dachkonstruktionen zu legen,
wenn in den Dachréumen schutzbedirftige Rdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer usw.)
untergebracht werden. Standard-Dachkonstruktionen  weisen oft nur bewertete
SchalldammmafBe von Rw = 35 dB auf. Die erforderlichen bewerteten resultierenden
Schalldammmafe gelten fir alle AuBenbauteile eines Raumes zusammen. Etwaige
Fenster in der Dachfléche sind entsprechend zu dimensionieren.

Die Bericksichtigung weitergehender Schallschutzmafinahmen obliegt im Einzelfall
dem Bauherren bzw. dem planenden Architekten. Bei hdheren Schallschutzklassen
sind ggf. schallgedampfte Liftungsdffnungen an den Fenstern vorzusehen, weiterhin ist
ggf. die Schallddmmung der Rollladenkasten zu beachten.

6.2 Es wird darauf hingewiesen, dass sich aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
(Autobahn 45 und Landesstrafle 3054) fir die Wohn-, Geschafts- und Birogebaude,
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der Anlagen fir Verwaltungen
Uberschreitungen der Orientierungswerfe zur Tag- bzw. Nachtzeit um bis 1 dB(A)
bzw. 5 dB(A) ergeben. MaBgeblichen Anteil an der Uberschreitung haben die
Immissionen der bestehenden Autobahn.”
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Als Ziffer 7 ,Emissionskontingentierung” wird ergdnzt:

,Nach DIN 45691 wurden fir die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Teilflachen Emissionskontingente ermittelt (Gutachten Nr. 1402/IIB Schalltechnische
Untersuchung fir das Bebauungsplangebiet LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl”, 1.
Anderung in Litzellinden, Solms, 26.05.2015).

Die DIN 45691 kann beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.”

Abbildung 4: Emissionskontingente

Als Ziffer 8 ,Artenschutzrechtlicher Hinweis” wird ergdnzt:

JArtenschutzrechtliche Konflikte kénnen dann  ausgeschlossen werden, wenn
MaBBnahmen zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestdnde — sowie
vorgezogene ArtenschutzmaBBnahmen (CEF-MaBBnahmen) durchgefihrt werden.

1. Von der Rodung von Gehdlzen zur Brutzeit (1. Marz bis 30. September) ist
abzusehen, um die Tétung von Végeln (z.B. Nestlinge) zu vermeiden.

2. Abriss und Sanierung von Gebduden ist auBBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in
der Zeit nach dem 30.9. und vor dem 1.3. eines jeden Jahres, durchzufihren bzw.
zumindest zu beginnen, um die Tétung von Nestlingen zu vermeiden.

3. Die Mehlschwalbennester an den Anwesen Rheinfelser Straf3e 77 und 79 sind zu
erhalten.

4. Vor Bebauung oder grundsatzlicher Umnutzung des Flursticks Gemarkung
Litzellinden, Flur 6, Nr. 148 sind die dort vorhandenen Zauneidechsen umzusiedeln.
Fir die Umsiedlung ist bei der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde der Stadt
GieBen eine Genehmigung zu beantragen.

5. Bei Bebauung oder grundsdtzlicher Umnutzung des Flursticks Gemarkung
Lutzellinden, Flur 6, Nr. 149 ist am Neubau oder an den umgebenden Gebduden ein
Ersatzquartier (Falkenkasten) fur den Turmfalken fachgerecht anzubringen.
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6. Vor Bebauung der Flursticke Gemarkung Litzellinden, Flur 6, Nr. 159/1, 162,
163, 164, 165 oder 166 sind als vorgezogene funktionelle Ausgleichsmafinahme
(CEF-MaBBnahme) fir Feldlerche und Rebhuhn zwei Ackerrandstreifen mit je 100 m
Lange und 10 m Breite neu anzulegen.

7. An der westlichen Seite des Larmschutzwalles sind zwei Lesesteinhaufen (ca. 2 x 2 x
1 m3 Grof3e) anzulegen.”

6.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1  Klima

Die Klimafunktionskarte (GEO-NET 2014) zeigt, dass derzeit aus bioklimatischer Sicht
das Uberplante Gelénde ein Ausgleichsraum darstellt. Das Kaltluftlieferungsvermagen
der Freiflache wird als ,mafig” eingestuft.
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Ausgleichsrdaume

Kaltluftlieferung der Griin- und Freiflichen
B 4 Sehrhoch

B 3 Hoch
|| 2 Magig
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Vorherrschende Strémungsrichtung
, und mittlere Strémungsgeschwindigkeit (m/s)

Abbildung 5: Klimafunktionskarte
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Die Kaltluftvolumenstromkarte zeigt, dass eine starke Strémung im Planungsbereich
vorherrscht und Litzellinden umflieft.

Kaltluftvolumenstrom (m3/s) und Windvektoren [m/s)
[ ] Gering (< 300)

Maig (300 bis < 1000)
[:’ Hoch (1000 bis < 1700)
] Sehr hoch (2 1700)

Abbildung 6: Kraftvolumenstromkarte

Bei der vorgesehenen kleinparzelligen Wohnbebauung kann mit entsprechender
Durchgrinung (offene Bebauung) und StraBenbegleitgrin die ginstige bioklimatische
Situation gesichert werden.

6.2  Arten- und Naturschutz

Das Plangebiet wurde 2001 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans LU
11/06 kartiert. Hochwertige Flachen im Anderungsbereich waren und sind auch noch
heute das parkartige Villengrundstick und die dltere Brachflache im sidlichen
Anschluss daran. Der notwendige Ausgleich fir die Eingriffe in diese Biotope wurde
schon im Bebauungsplanverfahren LU 11/06 festgesetzt. Diese AusgleichsmaBnahmen
sind zu grofBen Teilen schon umgesetzt; das Baugebiet und somit der Eingriff ist
dagegen noch nicht ansatzweise vollstandig vorhanden. Fir eine aus forstlichen
Grinden schwer umzusetzende Ausgleichsmafnahme (externe MaBBnahme E) wird
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noch eine alternative Lésung gesucht, die ggf. zu einer weiteren Anderung des
Bebauungsplans fihren wird.

Besondere Pflanzenarten wurden 2001 im Anderungsbereich nicht festgestellt. Bei der
VogelartenKartierung  wurden  zahlreiche  haufige  Arten  insbesondere  im
Gehdlzbestand des Villengrundsticks vorgefunden. Als Vogelarten mit unginstigem
Erhaltungszustand sind Wacholderdrossel und Bluthanfling im Gehélz und die
Feldlerche auf den Ackerfldchen zu nennen; in direkter Nachbarschaft konnte auch
das Rebhuhn nachgewiesen werden. Fir das Anderungsverfahren wurde eine neue
Kartierung (Biotoptypen, Einzelbdume, Avifauna, Fledermause, Kleinsduger) erarbeitet.
Die Ergebnisse sind in der Biotopkartierung und faunistischen Bestandsaufnahme
dokumentiert und werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag auf ihre Auswirkungen
untersucht. Die artenschutzrechilichen Belange werden in den Hinweisen des
Bebauungsplanentwurfes  aufgenommen, zudem wird zum Satzungsbeschluss ein
Stadtebaulicher Vertrag zur Sicherung von entsprechenden MaBnahmen mit dem
Eigentimer abgeschlossen.

7. Bodenordnung, Fléchenbilanz, Kosten, Rechtsgrundlagen

Fir den rdumlichen Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes LU
11/06 ,Rechtenbacher Hohl” (Teilgebiet Ost) wurde das fir den gesamten Restbereich
des Gewerbegebietes abgeschlossene Baulandumlegungsverfahren zuriick gestellt. Die
Bodenordnung soll auf der Grundlage der 1. Plananderung fir diesen Teilbereich
abgeschlossen werden.

Eine Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan zur ersten Plananderung beschleunigt
das Verfahren und den Abschluss des Baulandumlegungsverfahrens.

7.1 Flachenbilanz

Flachen- | Mischgebiets- | Gewerbegebiets- | Offentliche Private Private Gesamt
flachen (MI) |flachen (GE) Verkehrsflache | Grin- Anpflanz-
arten
alt/neu alt/neu n flachen flachen
(innerhalb
GE/M])
m?2 34.200/ 48.000/ 4.465 421 (5.000) |85.898
34.263 46.749
% 39,9 54,4 5,2 0,5 (5,8) 100

7.2  Stadtebauliche Kosten

Aufgrund der rein privaten Umsetzung der Planungsziele mit NeuerschlieBung der
Wohnbaugrundsticke im Mischgebiet und Ausbau des Hochelheimer Weges sowie
Errichtung der Larmschutzanlagen und Anpflanzungen auf der Grundlage eines
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ErschlieBungsvertrages entstehen der Stadt Gieflen bei der Umsetzung der
Bebauungsplandnderung  keine  Kosten. Die  Planungskosten  werden  vom
ErschlieBungstrager Gbernommen.

7.3 Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
Grunde gelegt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414,
zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |. S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes - PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509),

Hessische Bauordnung

(HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),

8.  Verfahrensart und -ablauf, Konflikibewéltigung

8.1  Vereinfachtes Anderungsverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” (Teilgebiet
Ost) wurde gemaf3 § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt, da die
Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht wesentlich gedandert und nur
einige Festsetzungen ergdnzt bzw. réumlich verschoben wurden. Ferner wurden keine
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen, vorbereitet oder
Schutzgiter nach EU-Recht (Vogelschutz- oder FFH-Gebiete) beeintréchtigt.

Es wurde daher gemaB § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfihrung einer
Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes und von der Angabe, welche
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Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der Durchfihrung
eines Monitorings abgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die
umweltbezogenen und abwagungserheblichen Belange dennoch sachgerecht ermittelt
und behandelt. Unabhdngig davon wurden die artenschutzrechtlichen Belange
erhoben und bericksichtigt (siehe Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Ohne eine formelle frihzeitige Beteiligung oder Unterrichtung der Offentlichkeit wurde
der Bebauungsplanentwurf nebst Begrindung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Beschlussfassung offengelegt. Den berihrten Behdrden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

8.2 Verfahrensablauf

Am 09. Oktober 2014 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Einleitung des
Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl”, 1.
Anderung (Teilgebiet Ost) beschlossen. Auf die gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im
vereinfachten Anderungsverfahren nicht erforderliche frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung wurde verzichtet. Statidessen fand eine informelle frihzeitige
Birgerinformation im Rahmen zweier Ortsbeiratssitzungen im Jahr 2014 statt, bei denen
das Planungsvorhaben &ffentlich présentiert und diskutiert wurde.

Von Mai bis Juni 2015 wurde eine Vorab-Beteiligung der stadtischen Fachamter zu den
zu bericksichtigenden Planungsanforderungen durchgefihrt.

Das Biro fir angewandte Regionalentwicklung und Landschaftsdkologie Regioplan hat
zwischen Frihjahr und Herbst 2015 mehrere Ortsbegehungen durchgefihrt und eine
Biotopkartierung und faunistische Bestandsaufnahme erstellt. Die Ergebnisse wurden in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag analysiert und entsprechende Maf3nahmen
formuliert, die Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes gefunden haben.

Am 09. Juli 2015 wurde durch Stadiverordnetenbeschluss ein Planentwurf gebilligt, der
am 31. Oktober 2015 in den beiden Gieflener Tageszeitungen amtlich bekannt gemacht
und in der Zeit vom 10. November bis einschlieflich 11. Dezember 2015 gem. § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB offengelegt wurde. Zeitgleich wurde den berihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ge. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

8.3  Konfliktbewdaltigung

Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes wurde am  31.10.2015
bekanntgemacht und vom 10.11. bis einschlieBlich 11.12.2015 durchgefihrt. Seitens
der Offentlichkeit wurden finf Stellingnahmen mit Bedenken und Anregungen
abgegeben, die teilweise im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
beriicksichtigt werden konnten. Dennoch verbleiben einige Anregungen und Bedenken,
die nicht bericksichtigt werden konnten und daher der Abwagung unterliegen.

Es wurden insbesondere Bedenken gegen die geplante Verkehrsfihrung der
zusatzlichen Verkehre (Baustellen- und Wohnverkehr) aus dem Neubaugebiet Gber den
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Hochelheimer Weg vorgetragen. Fir die zu erwartenden Baustellenverkehre wurde mit
dem Investor im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages die Abwicklung des
Baustellenverkehrs Uber die westlich gelegene Gewerbestrae Rechtenbacher Hohl fir
den Zeitraum der ErschlieBungsmaBBnahmen vereinbart. Aufgrund der notwendigen
Errichtung von Larmschutzanlagen zur Abgrenzung des Neubaugebietes gegen die
westlichen und nérdlichen Gewerbeflachen kann diese Lésung jedoch nur bis zur
Fertigstellung der festgesetzten Immissionsschutzanlagen gewdhrleistet werden. In
Abstimmung mit den zustdndigen stddtischen Amtern wurde die Menge des zu
erwartenden  (Wohn-)Verkehrsaufkommens als gering eingeschatzt und die
Verkehrsvertraglichkeit unterstellt. Es handelt sich bei der geplanten Bebauungsstruktur
um eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung sowie eine geringe Anzahl an
MehrfamilienhGusern mit maximal 5 Wohneinheiten, so dass lediglich eine
Verkehrszunahme durch die Bewohner- und Besucherverkehre sowie eine geringe
Anzahl von Llieferverkehren zu erwarten sind. Auf die Erstellung einer
Verkehrsprognose wurde daher verzichtet.

Weitere Bedenken wurden gegen die Bebauungsdichte, die Vertraglichkeit der
Planungen mit der vorliegenden Entwdsserungssituation sowie zu der grundsétzlichen
Verkehrssituation im Bereich des Hochelheimer Wegs sowie der Berliner und Breslauer
StraBBe geduBert. Die Bebauungsdichte ist bereits zum Bebauungsplanentwurf durch die
Festsetzung der maximal moéglichen Anzahl von Wohneinheiten, dem Maf3 der
baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend begrenzt
worden.

Die Entwasserungssituation wurde im Rahmen der Aufstelluing des bereits
rechtskréftigen Bebauungsplanes LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” (Stand 2005)
analysiert und notwendige Maf3nahmen zum Ausgleich festgesetzt. Zudem wurden die
vorhandenen hydraulischen Verhdltnisse analysiert und die Vertraglichkeit der
Planungen mit den Kapazitdten des bestehenden Litzellindener Kanalnetzes
nachgewiesen. Der Anregung ein Trennsystem einzurichten konnte aufgrund des
bereits im Bestand vorhandenen Mischsystems nicht gefolgt werden. Beide Systeme
besitzen Vor- und Nachteile, weshalb grundsatzlich von den 6rtlichen Gegebenheiten
abhdngige Losungen entwickelt werden missen. Aus topographischen, technischen
und letztendlich auch wirtschaftlichen Grinden ist die Einrichtung eines Trennsystems
nicht maglich.

Die Probleme im Bereich des Hochelheimer Weges, der Berliner und Breslauer Straf3e
durch ,Wildes Parken” kénnen im Rahmen dieses Verfahrens nicht gelést werden, da
die betroffenen Verkehrsflaéchen weder Bestandteil des Geltungsbereiches noch
rechtliche Regelungsmdglichkeiten der Bebauungsplanung verfigbar sind. Die
Bedenken werden dennoch an die zusténdigen Amter weitergeleitet.

Aus der parallelen Beteiligung von 49 Tragern offentlicher  Belange,
Nachbarkommunen und Verbénden ergaben sich 26 Stellungnahmen, von denen
diejenigen mit Anregungen zu Planfestsetzungen ohne deren wesentliche Anderung



Begriindung 1. Anderung B-Plan LU 11/06 ,Rechtenbacher Hohl” - Satzungsbeschluss - 25

(redaktionelle Klarstellungen), zu bauordnungsrechtlichen Festsetzungen oder zur
Umsetzung des Bebauungsplanes bericksichtigt wurden. Es verblieben lediglich zwei
abwdagungspflichtige Anregungen.

Das Regierungsprasidium GieBBen als Obere Immissionsschutzbehérde hat aufgrund
der bestehenden Verkehrsimmissionen durch die Bundesautobahn A 45 und auch unter
Berucksichtigung der zeitlich nicht absehbaren Ortsumgehung Litzellindens Bedenken
gegen die Entwicklung eines im Wesentlichen zum Wohnen genutzten Mischgebietes.
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein Schallgutachten (Nr. 1402/I1IB, Stand
26.05.2015) erstellt und die Vertraglichkeit nachgewiesen. Da die bestehenden
Verkehrsimmissionen weder durch aktive Schallschutzmafnahmen nahe  der
Gerduschquelle noch nahe dem Immissionsort ausgeglichen werden kénnen, empfiehlt
der  Gutachter  den erforderlichen Schallschutz ~ mithilfe  passiver
SchallschutzmaBBnahmen  herzustellen.  Weiterhin  wird die  Ausweisung eines
Mischgebietes als sogenannter ,Etikettenschwindel” eingeschatzt, was zurickgewiesen
wird. Der Bebauungsplan setzt

ein zusammenhdngendes Mischgebiet fest, dass den gewerblichen Bestand der Fa.
Gebrider Allenddrfer Betonwerk GmbH und die geplante Neubebauung im stdlichen
Teilbereich sichert. Das gebotene Mischungsverhaltnis in einem Mischgebiet zwischen
gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung wird selbst bei einer reinen wohnbaulichen
Entwicklung bezogen auf die Geschossflachen-Anteile erfillt.

Die Dt. Telekom hat die Festsetzung einer Trasse fir die Unterbringung ihrer
Telekommunikationslinien angeregt. Aus planungsrechilicher Sicht ist eine solche
Festsetzung unzulassig und wirde zudem einen beginstigenden Eingriff in den freien
Wettbewerb zwischen privaten Unternehmen bedeuten.

Zur Regelung von Maf3nahmen, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden
kdnnen jedoch relevant fir eine sachgerechte Abwdagung sind, wurde ein
Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Darin wird u. a. auch eine Ubernahme
samtlicher mit der Planénderung verbundenen Kosten vereinbart.

Zur Umsetzung der erforderlichen 6ffentlichen Erschlieungsanlagen wird ein separater
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, um auch hierfir samtliche Kosten auf den
MaBBnahmentrager zu Gbertragen.

9.  Auswirkungen der Bebauungsplanung

9.1  Immissionsschutz

Die vollstandige Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen aus dem
Immissionsschutzgutachten des Biros Steinert zum Larmschutz in Form
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 aktiver Larmschutzanlagen (Wall, Wand) zwischen dem Wohnbereich des
Mischgebietes und angrenzend vorhandenen Gewerbebetrieben oder -
gebieten,

« einer Kontingentierung/Einschrankung der Larmemissionspegel auf den privaten
Gewerbegebiets- und gewerblich genutzten Mischgebietsflachen sowie

« des Hinweises auf erforderliche  passive  Larmschutzmafnahmen
(Schallschutzfenster)

wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes durch entsprechende
Festsetzungen und Hinweise sowie durch den Abschluss eines Stadtebaulichen
Vertrages mit dem Investor bericksichtigt. Demzufolge werden die notwendigen
Immissionsschutzanlagen im Zuge der Herstellung der &uBeren und inneren
ErschlieBungsanlagen durch den Investor errichtet.

In den immissionsschutzrechtlichen Hinweisen der Plandnderung wird dariber hinaus
angemerkt, dass die nicht durch aktiven Schallschutz (im Plananderungsgebiet)
beeinflussbare Vorbelastung durch den Autobahnlarm (A 45) zu relativ hohen
AuBenlarmpegeln  und somit Einschrankungen der Freiraumnutzung auf den
Wohngrundsticken fihren wird.

9.2 Nutzungsvertraglichkeit

Die bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Ursprungsplan ermittelte
Nutzungsvertraglichkeit der durch die 1. Plandnderung nur unwesentlich gednderte
Anordnung von Misch- und Gewerbegebieten im Geltungsbereich wird, insbesondere
unter Umsetzung der o.g. ImmissionsschutzmaBBnahmen, als weiterhin gegeben
angesehen.

Die angestrebte wohnbauliche Entwicklung der sidlichen Teilfléche des Mischgebietes
im  Anderungsbereich verbessert die Nutzungsvertraglichkeit gegentber dem
vorhandenen fast vollstandig besiedelten Wohngebiet &stlich des Hochelheimer
Weges.

Eine Beeintrachtigung der weiteren gewerblichen Entwicklung insbesondere der noch
unbebauten stadtischen Gewerbebauplatze wird nicht erwartet.

9.3 Umwelterheblichkeit/-vertraglichkeit

Nach Abschluss des Anderungsverfahrens kann davon ausgegangen werden, dass die
Planénderung nicht zu gegeniber den Erkenntnissen aus dem Umweltbericht und den
Beteiligungsverfahren zum Ursprungsplan abweichenden Ergebnissen beziglich der
Umwelterheblich- und -vertraglichkeit fihrt.



