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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes LU 11/09 ,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 vollstandig zu Wohnzwecken, verbunden mit einer zusatzlichen internen
StraBenerschlieBung fir ca. 38 Baugrundstiicke, erfordert die Anderung des
rechtskraftigen  Bebauungsplanes.  Dies ist auch  zweckméBig, 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 vertraglichen Gewerbe-Neuansiedlung planungs-
rechtlich verbindlich regeln zu kdnnen.

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 larmvertrégliche Erweiterung des
Mischgebietes mit dem geplanten Wohnquartier nach Westen (Erhéhung der Anzahl
der Baugrundsticke von 21 auf 38) vorgenommen wird. Die Gewerbeflache bleibt
also gréfBenmafig 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 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 Gbergeben.
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Festsetzung der )
GebietserschlieBungy
mit Ausbau
Hochelheimer Weg
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- Anpassung und Differenzierung
der Uberbaubaren Grundstiicks-
==flachen,

~ |- Anpassung der Anpflanzflachen,
- Differenzierung des Malles der
baulichen Nutzung
und
- Ergénzung einer Verkehrsflache
an der Rheinfelser Stral’e zur
Realisierung der Bushaltestelle
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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
eines Bauunternehmens (Fenster und Rollladen) 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 groBen stadtischen Gewerbeflachen an der Strafle Rechtenbacher Hohl
im Westen sowie der Rheinfelser Straf3e im Norden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfasst die Flursticke in der
Gemarkung Litzellinden, Flur 6, Nrn. 148 - 157, 158/3 teilweise, 159/1, 162 -
166 und 232.
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Ubersichtsplan

7 Geltungsbereich des
i Bebauungsplanes LU 11/06

-' Geltungsbereich der 1. Anderung

Abbildung 2: Réumlicher Geltungsbereich

3.

Aligemeine Ziele und Zwecke der Planénderung

Als Planungsziele fir den Bebauungsplanentwurf werden somit festgelegt:

4,

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 Gberbaubaren Grundsticksflachen an das
neue ErschlieBungs- und Nutzungskonzept,

Festsetzung einer Verkehrsflache zur Errichtung einer Bushaltebucht  mit
Wartehduschen entlang der Rheinfelser StraBe stadteinwdrts

Bisherige Entwicklung und planerische Rahmenbedingungen

Umsetzungsstand Bebauungsplan LU 11/09

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl” in
2004/05 wurde das Litzellindener Gewerbegebiet bodenordnungsrechtlich
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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, Grofhandels
sowie Handwerker angesiedelt.

Die geplante und durch die Festsetzungen des 1. Bebauungsplanes planungsrechtlich
gesicherte  Litzellinder Ortsumgehung im Siuden konnte bislang nicht umgesetzt

werden. Dariber hinaus befinden sich noch groe stadtische Gewerbeflachen in der
Vermarktung.

Regionalplan Mittelhessen (2010) und Flédchennutzungsplan

Das Plangebiet gehért im Regionalplan Mittelhessen (2010) zum Vorranggebiet

Siedlung (Bestand). Die Planung stimmt damit mit den Zielen der Raumordnung
uberein.

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.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

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 hoher Beeintrachtigung des
Bodens, da landwirtschaftlich wertvolle Béden mit hohem Retentionsvermégen betroffen
sind, und des Landschaftsbildes aufgrund der exponierten Ortsrandlage. Der
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Landschaftsplan  fordert  Durchgrinungsmafnahmen  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 MaBBnahmen wurden in den Bebauungsplan Li
11/06 ,Rechtenbacher Hohl” aufgenommen und bleibt auch bei der ersten Anderung
Bestandteil der Planung. Somit folgt das Vorhaben den Empfehlungen des
Landschaftsplans.

Stadtebaulicher und naturrdumlicher 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 Allendorfer (meist mit
Giebeldach) und ein villenartig bebautes Wohnbaugrundstick mit Park. Jenseits des
Hochelheimer Weges (Breslaver und Berliner Straf3e) schliefit sich mehrstéckiger
zeilenartiger Wohnungsbau aus den 70er und 90er Jahren an. An die nordwestliche
Straf3enseite der Rheinfelser Straf’e 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 G.NN; das Gelande fallt 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 Ldss. 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.

5.  Erléuterungen zu den Planfestsetzungen und zu vertraglichen Regelungen

Stadtebauliche und griinordnerische 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.



Begriindung 1. Anderung B-Plan LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl” - Entwurf - 8

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. AuBBerdem soll das Baugebiet aus
stadtgestalterischen, stadtdkologischen und stadtklimatischen Griinden 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 Stra3e erreicht werden.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

¢ Art und Maf3 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 zuldssigen 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 zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Ausnutzung der Baugrundsticke sind erforderlich um einerseits
zweckmaBig  bebaubare  Grundsticke entwickeln  und  andererseits  einen
entsprechenden Anteil an Grundsticksfreiflachen gewdhrleisten zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Hohenbegrenzung sind insbesondere aus Griinden des Orts-
und Landschaftsbildes (Fernwirkung durch Lage auf dem Héhenricken, Ortsrandlage)
erforderlich.

» Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird als Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Damit soll der
stadtebaulichen Konzeption Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser zu errichten
Rechnung getragen werden.

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

« Begrinte Grundsticksflache

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

e Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen, Strduchern 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. Um die
Gefahr eines Umsetzungsdefizits zu verringern, wird diese Herstellung dieser
Anpflanzung  mittels  stadtebaulichen  Vertrags dem privaten  Entwickler des
Wohnbaugebiets aufgetragen.

Ebenfalls bepflanzt werden soll der bis zu 3 m hohe Larmschutzwall. Dies dient der
optischen Trennung der Nutzungen Wohnen und Gewerbe, der optischen Aufwertung
des Larmschutzwalls und der Durchgrinung 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 Baumpflanzungen an der Hochelheimer Strafle dienen der Einbindung des
Plangebiets in die Landschaft. Eine breite Heckenpflanzung auf den Baugrundsticken
ist hier aus Grinden der Eingangssituation fir das Baugebiet (Adressbildung) nicht
gewinscht. Eine Heckenpflanzung auf der &stlichen Seite der Strafle wdare
winschenswert, ist aber nicht méglich, da auf die Flachen planerisch nicht zugegriffen
werden kann (Stadtgrenze).

« Immissionsschutz-Festsetzungen

Es bestehen aufgrund der Nachbarschaft zu dem bereits in Teilen umgesetzten
Gewerbegebiet Rechtenbacher Hohl und der nahe gelegenen Autobahn A 45
erhebliche Immissionsvorbelastungen. Die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung
mit den vorhandenen Immissionen ist gutachterlich untersucht und nachgewiesen
worden (W. Steinert, Biro fur Schallschutz Immissionsgutachten Nr. 1402/1IB vom
26.5.2015). Allerdings missen sowohl aktive wie auch passive
SchallschutzmaBBnahmen vorgesehen werden.
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Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch den gewerblichen Larm zu
vermeiden, werden die Emissionskontingente der westlich  angrenzenden
Gewerbegebietsflachen gemindert. Gleichzeitig missen am westlichen und nérdlichen
Rand des geplanten und zur Wohnnutzung vorgesehenen Mischgebietes
Schallschutzeinrichtungen  vorgesehen ~ werden.  Die  Dimensionierung  des
Schallschutzwalles (gegeniber westlicher Gewerbeflachen) und der Schallschutzwand
(gegeniber noérdlichen Fenstermontagewerkes) mit 3,0 m Hohe erfolgen derart, dass
mindestens in den Freibereichen im Gebiet die Orientierungswerte sogar fir
Allgemeines Wohnen zur Tag- und Nachtzeit eingehalten werden.

Die einwirkenden Straf3enverkehrsgerdusche (Autobahn A 45 und LandesstraBe 3054)
fihren dagegen zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte fir
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 der Immissionen 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 geplante Wohnnutzung befindet sich gemaf3 DIN 4109 im Larmpegelbereich Il
(MaBgebliche AuBenlarmpegel La = 61 dB(A) bis La = 65 dB(A)), weshalb fir
Aufenthaltsraume ein erforderliches bewertetes resultierendes Schalldammmaf3 der
AuBenbauteile nach DIN 4109 von R'w,res = 35 dB erfolgt.

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

Die erforderlichen Schalldammungen sind im Einzelfall objektbezogen zu
dimensionieren. Fir Gebdude mit maBBgeblichen AuBenlarmpegeln ab dem
Larmpegelbereich Ill nach DIN 4109 (La 3 61 dB) muss im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis fir einen ausreichenden Schallschutz
durch einen Schallschutznachweis als Bestandteil der Bauantragsunterlagen gefihrt
werden.

Besonderes Augenmerk ist auf die Schalldammung der Dachkonstruktionen zu legen,
wenn in den Dachrdumen schutzbedirftige Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer usw.)
untergebracht werden. Standard-Dachkonstruktionen weisen oft nur bewertete
Schallddmmafe von Rw = 35 dB auf. Die o. g. erforderlichen bewerteten
resultierenden SchalldammafBe gelten fir alle AuBBenbauteile eines Raumes zusammen.
Etwaige Fenster in der Dachflache sind entsprechend zu dimensionieren.
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Die Bericksichtigung weitergehender Schallschutzmafinahmen obliegt im Einzelfall
dem Bauherren bzw. dem planenden Architekten. Bei hdheren Schallschutzklassen
sind ggf. schallbedampfte Liftungsdffnungen an den Fenstern vorzusehen, weiterhin ist
ggf. die Schallddmmung der Rollladenkasten zu beachten.

«  Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung

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

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 ersten Bebauungsplanes geplanten und
entsprechend dimensionierten Mischwasserkandle gedrosselt werden.

Begriindung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften

 Einfriedungen und Abfallbehaltnisse

Einfriedungen zum &ffentlichen Straenraum hin sollen eine Hohe von 1,2 m nicht
Uberschreiten, damit ein optisch attraktives Straf3enbild gewdahrt bleibt (Vermeidung
von optischen ,Schluchten” zu Gbermannshohe Einfriedungen).

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

«  Wasserwirtschaftliche Hinweise/ Niederschlagswasser

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
Fallen 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.
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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 Niederschlagsentwdsserung
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN 1986
,Entwéasserungsanlagen  fir Gebdude und Grundsticke” und DIN 1989
,Regenwassernutzung, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die
Abwassersatzung der Stadt Gieflen, zu beachten.

«  Schallschutzrechtlicher Hinweis (Passiver Schallschutz, MaBnahmen an Gebduden
auf den Grundsticken im Mischgebiet, die Uberwiegend der Wohnnutzung

dienen)

6.1 Es wird darauf hingewiesen, dass bei Grundsticken im Mischgebiet, die
Uberwiegend der Wohnnutzung dienen, bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
aufgrund der Verkehrslarmimmissionen (Autobahn 45 und Landesstrafle 3054) fir
Raume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume
gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die
Luftschalldémmung der Auf3enbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN
4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989)
erfullt werden missen.

Es ergibt sich damit fir die Grundsticke im Mischgebiet, die Uberwiegend der
Wohnnutzung dienen, gemdB DIN 4109 héchstens der Larmpegelbereich |lI
(MafB3gebliche AuBenlarmpegel La = 61 dB(A) bis La = 65 dB(A)). Daraus folgt fir
Aufenthaltsrdume in den Wohnungen ein erforderliches bewertetes resultierendes
SchalldammmafB der Auf3enbauteile 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 Schallddammungen sind im Einzelfall objektbezogen zu
dimensionieren. Fir Gebdude mit mafigeblichen ab dem Larmpegelbereich Ill nach
DIN 4109 (la = 61 dB) muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Nachweis fir einen ausreichenden Schallschutz durch einen Schallschutznachweis als
Bestandteil der Bauantragsunterlagen gefihrt werden.

Besonderes Augenmerk ist auf die Schalldammung der Dachkonstruktionen zu legen,
wenn in den Dachréumen schutzbedirftige Rume (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.
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Die Bericksichtigung weitergehender SchallschutzmaBBnahmen obliegt im Einzelfall
dem Bauherren bzw. dem planenden Architekten. Bei hdheren Schallschutzklassen
sind ggf. schallgedampfte Liftungséffnungen an den Fenstern vorzusehen, weiterhin ist
ggf. die Schalldémmung der Rollladenkasten zu beachten.

6.2 Es wird darauf hingewiesen, dass sich aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
(Autobahn 45 und Landesstrafe 3054) fir die Grundsticke im Mischgebiet, die
Uberwiegend der Wohnnutzung dienen, Uberschreitungen der Orientierungswerte zur

Tag- bzw. Nachtzeit um bis 1 dB(A) bzw. 5 dB(A) ergeben. Mafigeblichen Anteil an
der Uberschreitung haben die Immissionen der bestehenden Autobahn.

«  Emissionskontingentierung

Nach DIN 45691 wurden fir die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Teilflachen Emissionskontingente ermittelt (Gutachten Nr. 1402/IIB Schalltechnische
Untersuchung fir das Bebauungsplangebiet LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl”, 1.
Anderung in Litzellinden, Solms, 26.05.2015).

Die DIN 45691 kann beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.

Abbildung 4: Emissionskontingente

o Artenschutz

Tier- und Pflanzenarten besonders oder streng geschitzter Arten stehen nach § 44
Abs. 1 BNatSchG unter Schutz (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Verbot der Beseitigung
von Lebensstatten). Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen dann ausgeschlossen
werden, wenn Maf3nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sowie vorgezogene ArtenschutzmaBBnahmen (CEF-MafBBnahmen) durchgefihrt werden.
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Fir Vorhaben in diesem Bebauungsplan sind mdglicherweise MaBBnahmen zur
Forderung von Feldvageln (Rebhuhn, Feldlerche) erforderlich.

6.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
K

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.

Ausgleichsraume

Kaltluftlieferung der Griin- und Freifldchen
4 Sehr hoch
3 Hoch
2 MaBig
1 Gering
Vorherrschende Strémungsrichtung
und mittlere Stromungsgeschwindigkeit (m/s)

\ (e

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

* Detailkare
Kalfluftvolumenstrom 5 i

..-:-ﬁ?

Kaltluftvolumenstrom [m3/s) und Windvektoren (m/s)

Gering (< 300)
MaRig (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.

Arten- und Naturschutz

Das Plangebiet wurde 2001 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans LU
11/09 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 11/09 festgesetzt. Diese AusgleichsmaBnahmen
sind zu groBBen 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 Mafnahme 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 wird eine neue
Kartierung (Biotoptypen, Einzelbdume, Avifauna, Fledermause, Kleinsduger) erarbeitet.
Die Ergebnisse liegen im Oktober 2015 vor und werden im Satzungsbeschluss
integriert. Der Bebauungsplan erhélt einen Hinweis auf die artenschutzrechtlichen
Belange.

7. Bodenordnung, Fléchenbilanz, Kosten, Rechtsgrundlagen

Fir den rdumlichen Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes LU
11/09 ,Rechtenbacher Hohl” wurde das fir den gesamten Restbereich des
Gewerbegebietes abgeschlossene Baulandumlegungsverfahren zurick gestellt. Die
Bodenordnung soll auf der Grundlage der 1. Plananderung fir diesen Teilbereich
abgeschlossen werden.

Eine Beschlussfassung Uber den Bebauungsplanentwurf zur ersten Plandnderung
beschleunigt das Verfahren und den Abschluss des Baulandumlegungsverfahrens.

» Flachenbilanz

Flache |Mischgebiet|Gewerbegebi |Offentliche | Private Gesamt

n- 5 ets-flachen Verkehrsflach | Anpflanzflachen

arten flachen (M) | (GE) en (innerhalb
alt/neu alt/neu GE/MI)

m?2 34.200/ |48.000/ 4.415 (5.000) 86.600 m?
34.700 47.500

% 40 55 5,1 (5.8) 100

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
ErschlieBungsvertrages entstehen der Stadt Gieflen bei der Umsetzung der
Bebauungsplandnderung  keine  Kosten. Die  Planungskosten ~ werden  vom
ErschlieBungstrager tbernommen.
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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 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),
Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. 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. | 1991
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 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),

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert

durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. S. 178).
Hessisches Wassergesetz

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

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

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

Stédtische Abwassersatzung 2013

Ferner wurden die einschlagigen Rechtsgrundlagen zum Immissionsschutz (TA Larm
1998) bericksichtigt.
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8.  Verfahrensart und -ablauf, Konfliktbewaltigung
Vereinfachtes Anderungsverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes LU 11/09 ,Rechtenbacher Hohl” (Teilgebiet
Ost) soll und kann geméB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt
werden, da die Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht wesentlich
gedndert und nur einige Festsetzungen ergdnzt bzw. réumlich verschoben werden.
Ferner werden keine Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen,
vorbereitet oder Schutzgiter nach EU-Recht (Vogelschutz- oder FFH-Gebiete)
beeintrachtigt.

Es wird daher gemaf3 § 13 Abs. 3 BauGB 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 abwdgungserheblichen Belange dennoch sachgerecht ermittelt
und behandelt. Unabhdngig 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 nach
Beschlussfassung  offengelegt. Den berihrten Behdrden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben. Die Entwurfsoffenlage muss
allerdings noch die Erfassung und Bewertung potentiell vorhandener streng geschitzter
Arten in der Feldflur (z.B. Rebhuhn) abwarten, damit vollstandige Umweltinformationen
in das Beteiligungsverfahren gegeben werden kénnen.

Verfahrensablauf

Um dem Wounsch des ErschlieBungstragers nach Beginn der ErschlieBungsmaBBnahmen
und Vermarktung der unbebauten Wohngrundstiicke noch in 2015 Jahr nachzukommen,
wird nach dem im Herbst 2014 gefassten Einleitungsbeschluss zur ersten Planénderung
ein Beschluss zum Planentwurf angestrebt, was nach Durchfihrung der Offenlage und
parallelen Tragerbeteiligung gemal’ 8§ 3/4 Abs. 2 BauGB den frihzeitigen
ErschlieBungsbeginn ermaglicht.

Eine informelle frihzeitige Birgerinformation fand im Rahmen zweier Ortsbeirat-
Sitzungen in 2014 statt, bei denen das Planungsvorhaben offentlich présentiert und
diskutiert wurde.

Eine Vorab-Beteiligung der stadtischen Fachdmter zu den Planungsanforderungen
wurde im Mai bis Juni 2015 durchgefihrt.

Konfliktbewdaltigung

Vor Durchfihrung der Beteiligungsverfahren sind keine Konflikilagen, die im Rahmen
der Abwdagung Uberwunden werden missten, erkennbar.
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Die Vertraglichkeit der Erweiterung des Mischgebietes und Entwicklung einer
maf3gebenden Teilflache vorrangig zu Wohnzwecken wurde hinsichtlich der
Verkehrslarm-Vorbelastung sowie der benachbart verbleibenden
Baugebiete/Nutzungsstruktur  (Gewerbegebiete) nachgewiesen. Ein  vollstandiger
Stellplatznachweis fur alle vorhandenen und geplanten Wohneinheiten ist maglich.

Die Vermarktung der noch unbebauten stadtischen Gewerbe-Bauplatze wird durch die
Larmkontingentierung ausschlieBlich auf den privaten Gewerbeflachen sowie generell
durch die heran rickende Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

9.  Auswirkungen der Bebauungsplanung

Immissionsschutz

Durch die vollstandige Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen aus dem
Immissionsschutzgutachten des Biros Steinert zum Larmschutz in Form

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  LarmschutzmaBBnahmen
(Schallschutzfenster)

werden keine im Rahmen der Bebauungsplanung verbleibenden oder
abwagungspflichtigen Konflikte erwartet.

In den immissionsschutzrechtlichen Hinweisen der Planénderung 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.

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 nahezu ausschlieBlich wohnbauliche Entwicklung der sudlichen
Teilflaiche  des  Mischgebietes  im  Anderungsbereich  verbessert  die
Nutzungsvertraglichkeit gegeniber dem vorhandenen fast vollstdndig besiedelten
Wohngebiet 6stlich des Hochelheimer Weges.

Eine Beeintrachtigung der weiteren gewerblichen Entwicklung insbesondere der noch
unbebauten stadtischen Gewerbebauplatze wird nicht erwartet.
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Umwelterheblichkeit/-vertraglichkeit

Nach derzeitigem Planungsstand wird davon ausgegangen, dass die Plananderung
nicht zu gegenitber den Erkenntnissen aus dem Umweltbericht und den
Beteiligungsverfahren zum Ursprungsplan abweichenden Ergebnissen beziglich der
Umwelterheblich- und -vertraglichkeit fihren wird.

Die Erfassung potentiell geschitzter streng geschitzter Arten und ihre Bewertung, auch
beziglich etwaig notwendiger Schutz- und Erhaltungsmaf3nahmen, sowie die
Beteiligung der Naturschutzbehérden und -verbdande fihren eventuell zu einer
Neueinschatzung.

Stadtplanungsamt Gieflen 09. Juni 2015





