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1 Veranlassung, Ziele

Pohlheim besitzt als zweitgroBte Kommune im Landkreis GieBen eine wichtige Funktion auch
als Wohnstandort, weist aber seit geraumer Zeit einen erheblichen Nachfrageiiberhang an
Wohnbauland auf. Aktuell besteht kein Angebot an entsprechenden Flachen flir bezahlbaren
Wohnraum wie auch zur Eigentumsbildung.

Dies steht in seiner Gesamtheit in ausgepragtem Gegensatz zur Lage des Plangebiets in einem
Raum mit hoher Attraktivitat fir die Befriedigung der Grunddaseinsfunktionen Arbeiten, Woh-
nen, Gemeinschaftsleben und deren spezifischen Raumanspriiche sowie der positiven Bevol-
kerungsentwicklung und der sehr guten infrastrukturellen Anbindung.

Friihzeitige Standortentscheidungen zu einer mit den wesentlichen Belangen abgestimmten
Siedlungsentwicklung von Pohlheim konnten bislang noch nicht in dem erforderlichen Umfang
umgesetzt werden. Die Ausfiillung der Beschliisse parlamentarischer Gremien, dass Bauland
nur dann auszuweisen ist, wenn jeweils alle Fldchen des Gebiets in stadtischem Besitz sind,
lieB bereits eingeleitete Planungen fiir gut ein Jahrzehnt ruhen.

Diese Voraussetzungen fiir eine Umsetzung der Planvorstellungen sind fiir das vorliegende
Gebiet inzwischen jedoch vollsténdig erfiillt. So kénnen nunmehr seinerzeitige Uberlegungen
und Vorstellungen aktualisiert und eine beschlossene aber nicht rechtskraftig gewordene Bau-
leitplanung neu aufgestellt und unter anderem auch an neue rechtliche Rahmenbedingungen
angepasst werden.

Aus dieser Entwicklung abgeleitet ist das vorrangige stadtebauliche Ziel, der stetigen Nach-
frage nach Wohnraum in Pohlheim gerecht zu werden und den Wohnstandort zu starken. Im
Vorlauf sind dementsprechend zuerst mdgliche Innenentwicklungspotenziale tUberprift wor-
den. Hier hat sich gezeigt, dass MaBnahmen zur Innenentwicklung alleine nicht zur Bedarfs-
deckung von Mieter- oder auch von Eigentiimerhaushalten ausreichen, weswegen es der Aus-
weisung neuer Wohnbauflachen bedarf.

Dabei handelt es sich vorliegend auch nicht um ein singuldares Vorhaben, sondern um einen
wesentlichen Teil des langfristigen Gesamtkonzeptes fiir die Entwicklung der Stadt mit der
raumlichen Schwerpunktbildung in den nérdlichen drei Stadtteilen Watzenborn-Steinberg, Gar-
benteich und Hausen.

Potenziell mégliche Siedlungsflachen sollen sukzessive entwickelt werden, die Verfiigbarkeit
von Flachen ist dringlich herzustellen. Dies wird belegt durch die fast tagliche Nachfrage nach
Baugrundstiicken und die aktuelle Zahl von rund 600 Bauinteressenten.

Die vorliegende Planung soll daher einen Beitrag dazu leisten, der bestehenden Nachfrage
nach Wohnbaugrundstlicken durch ein ausreichendes Flachenangebot Rechnung zu tragen.
Ziel des Bebauungsplans ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung fiir die Festsetzung eines
nach Intensitat gegliederten Wohn- und eines Mischgebiets zur bedarfsgerechten, sukzessiven
Entwicklung der Baufldchen sowie eines entsprechend der angrenzenden Nutzungspragung
festgesetzten dorflichen Wohngebiets zwischen L 3129 und Bahnlinie.
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Des Weiteren sind die infrastrukturellen ErschlieBungserfordernisse planungsrelevant und fin-
den ihren Niederschlag in den Planungshinweisen zum Um- und Ausbau von Verkehrsflachen
und der Festsetzung Uberértlich und ortlich bedeutender sonstiger Infrastrukturen. Die von
der Planung betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange sind in diesem Zusammenhang
einander gegeniberzustellen und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbeddrf-
nisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Damit soll er auch einen Beitrag zur Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und dem Schutz wie auch der Entwicklung der natirlichen Le-
bensgrundlagen leisten. So kann eine zeitgemaBe Stadtentwicklung gleichermaBen den Belan-
gen des Klimaschutzes und der Lebensraumgestaltung dienen und damit die in § 1 Abs. 6
BauGB festgelegten Leitlinien und Belange des Stadtebaus ausfiillen.

Flr das Plangebiet sind dabei insbesondere maBgeblich:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse z.B. durch
Einhaltung der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung, der baulichen Beschaffen-
heit von Gebdauden und nicht zuletzt auch der Nutzung von bebauten und von unbe-
bauten Flachen,

- die Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (besonders Familien mit
mehreren Kindern), die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung (Grund-
stlickszuschnitte und Bodenordnung) und die Sicherung sozial stabiler Bevolkerungs-
strukturen durch Schaffung unterschiedlicher Wohnungen und Wohngebaude entspre-
chend dem Bedarf (an die Bevdlkerungs- wie auch die Haushaltsstruktur angepasste
Entwicklung),

Weiterhin maBgeblich sind

- der Schutz des betroffenen Orts- und Landschaftsbildes vor Verunstaltung durch bau-
planungsrechtliche Festsetzungen (HOhe, Uberbaubare Flachen),

- die Belange des Umweltschutzes (Naturschutz und Landschaftspflege, Bodenschutz
und Altlasten, Wasser, Luft, Klima, Tiere),

- die Nutzung erneuerbarer Energien und die effiziente Nutzung von Energie sowie

- die Belange des Klimaschutzes, der Landwirtschaft, des Verkehrs und des Hochwasser-
schutzes.

Aufgrund der gegenwartigen landwirtschaftlichen Nutzung im planungsrechtlichen AuBenbe-
reich ist flr die Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplans und die teilweise
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB mit Durch-
fihrung einer Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich.

Die Planziele gelten flir den vorbereitenden und den verbindlichen Bauleitplan gleichermaBen.
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2 Raumliche Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Osten der Ortslage des Stadtteils
Hausen und unterhalb der LandesstraBe L 3129 teilweise auch auf Garbenteicher Gemarkung,
die GesamtgréBe betragt knapp 9 ha. Hiervon sollen ca. 4,5 ha als Bauflachen genutzt werden,
jeweils gut ein Viertel der Gesamtflache entfallt auf bestehende und geplante Verkehrsflachen
sowie auf Flachen fir die Wasserwirtschaft und flr Naturschutz-/GestaltungsmaBnahmen.

Der Geltungsbereich wird durch die Regionalachse GieBen — Lich — Hungen im Zuge der L 3129
und durch die Bahntrasse mit Bahnanlagen der DB Netz AG, auf deren Strecke GieBen-Geln-
hausen die Hessische Landesbahn den Personenverkehr durchfiihrt, geteilt.

Der nordlich der L 3129 gelegene Plangebietsteil wird durch die West-Ost verlaufende Fortset-
zung der StraBe ,Zur Lutherlinde" ungefahr halbiert. Die nérdliche Halfte ist vornehmlich von
landwirtschaftlicher Nutzung gepragt, die zwischen Lutherlinde und LandesstraBBe teilweise
durch naturschutzrelevante Bereiche unterbrochen wird. In Erganzung zu den bestehenden
Verkehrsflachen setzt sich diese Flachenpragung nach Siiden bis an den Liickebach fort.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich nérdlich der L 3129 im Westen
und Norden des Plangebiets die bestehende Ortsbebauung von Hausen, zwischen L 3129 und
Bahnlinie im Osten die Ortslage von Garbenteich mit den Flachen flr dort vorgesehene bauli-
che Erweiterungen.

Neben der bestehenden Bebauung wird der Geltungsbereich im Norden von Flachen fir land-
wirtschaftliche Nutzung umgeben und stidlich der Bahn von dem Auenbereich des Liickebachs
begrenzt.

)

R A S

Der Geltungsbereich des Plangebiets inkl. der unmittelbar angrenzenden Ausgleichsflachen
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3

Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 und der Plan-Entwurf 2022

Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan stellt den geplanten Geltungsbereich als Vorbehaltsgebiet (VBG) fiir
Landwirtschaft dar, am dstlichen Rand (iberlagert durch ein VBG fiir besondere Klimafunk-
tionen. Im sudlichen Teil ist kleinteilig ein Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand (geplan-
tes Dorfliches Wohngebiet) sowie ein VRG fiir Landwirtschaft und ein VRG Regionaler
Grinzug ausgewiesen.

Damit werden das Regenriickhalte- und das Regeniiberlaufbecken in einem als VRG fiir
Lanawirtschaft und als VRG Regionaler Griinzug ausgewiesenen Bereich geplant. In den
VRG fiir Lanawirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegenstehen-
den Nutzungsanspriichen (vgl. Ziel 6.3-1 RPM 2010). In den VRG Regionaler Griinzug hat
die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der Freiraumfunktionen Vorrang vor
anderen Raumansprlichen. Die Funktionen des VRG diirfen durch die Landschaftsnutzung
nicht beeintrachtigt werden (vgl. Ziel 6.1.2-1 RPM 2010).

Mit Blick auf die offene, naturnahe Gestaltung der Einrichtung von Anlagen flir die Rick-
haltung von Niederschlagswasser wird die Vorrang-Funktion des Regionalen Grlinzugs
nicht beeintrachtigt werden. Ein Vorrang fiir die Landwirtschaft ist aufgrund der Flachen-
nutzung bislang nicht erkennbar gewesen.
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Am Liickebach

Flachennutzung zwischen Garbenteicher StraBe und Liickebach

Diesen Gegebenheiten tragt der Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans auch ent-
sprechend Rechnung. Hier ist der landwirtschaftliche Vorrang nicht mehr enthalten, und
sudlich der Bahnlinie ist ein Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft erganzt worden.
Die Entwicklung und der Verbund naturraumtypischer Lebensrdume und Landschaftsbe-
standteile soll in diesen Gebieten durch eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung
und Pflege besonders gefordert werden.

Diesem Ziel dient die im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmenplanung entsprechend
der Ausfiihrungen im Umweltbericht und sldlich der Bahn die Ausfiihrungsplanung zur
Anlage der Entwasserungseinrichtungen.

Auszug MaBnahmenblatt 16, Umweltbericht
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Im Rahmen des Verfahrens zur Fortschreibung des Regionalplans sind die tatsachlichen
Gegebenheiten vor Ort bereits in den Entwurf eingeflossen:

RPM 2010 sudlich L 3129 RPM-Entwurf 2022 sidlich L 3129

Hinsichtlich der im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellten Vorbehaltsgebiete Land-
wirtschaft und fir besondere Klimafunktionen ist die Darstellung im Bereich nérdlich der
LandesstraBe im Bereich Vorranggebiet Siedlung Bestand bereits an die vorliegende stad-
tebauliche Planung angepasst. Das Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen ist in
dem nunmehr an den Ortsrand herangezogenen Vorranggebiet Regionaler Griinzug auf-
gegangen:

RPM 2010 nérdlich L 3129 RPM-Entwurf 2022 nérdlich L 3129
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Die Siedlungsentwicklung der Kommunen soll schwerpunktmaBig in den Vorranggebieten Sied-
lung Bestand und in den Vorranggebieten Siedlung Planung stattfinden, die in der Regel nur
am zentralen Ort dargestellt sind. Flr das Grund-/Unterzentrum Pohlheim ist Watzenborn-
Steinberg als zentraler Ort festgelegt.

Die Darstellung von Siedlungszuwachsflachen ist fir Watzenborn-Steinberg und den Stadtteil
Garbenteich erfolgt. In Hausen enthalt der Regionalplan Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirt-
schaft mit einer Entwicklungsmdglichkeit bis zu 5 ha und im Regionalplan-Entwurf die Darstel-
lung VRG Siedlung Bestand fiir den plangegenstandlichen Teil. Entsprechend der kommunalen
Entwicklungsvorstellungen erfolgt die Bereitstellung von Siedlungszuwachsflachen grundsatz-
lich in den Bereichen, die sich in stadtischem Besitz befinden.

Gemal Ziel 5.2-1 umfassen die in der Plankarte ausgewiesenen VRG Siedlung Bestand und
Planung die bestehenden Siedlungen und die Standorte fiir notwendige neue Wohnbauflachen,
gemischte Bauflachen etc. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen ist der Bedarf jedoch
vorrangig innerhalb der VRG Siedlung Bestand zu decken. Dafiir sind gemaB Ziel 5.2-5 RPM
2010 zunachst die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen und den ,unbeplanten
Innenbereichen" darzustellen sowie ihre Verfligbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen.

Die letzten in der Stadt in 2018/2019 in Kraft getretenen Bebauungsplédne

im Bereich Oberweg IV und Hausen-Ost Nord

beinhalten in der Summe 23 Bauplatze, die innerhalb kiirzester Zeit vollstandig verkauft und
bis zum Zeitpunkt der Planaufstellung bebaut worden sind. Hier bestehen mithin keinerlei Fla-
chenreserven.
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Neben dem in der Stadt vorhandenen, ungeheuren Nachfragedruck liegt dies in erster Linie in
dem stadtischen Bemiihen, Uber vertragliche Klarung sicherzustellen, dass auf absehbare Zeit
hin keine Baullicken durch z.B. Flachenbevorratung fiir nachfolgende Generationen entstehen.

Zwar sind in alteren Bebauungsplanen vereinzelt unbebaute Grundstlicke enthalten, auf die
wegen der Besitzverhaltnisse aber keine Zugriffsmdglichkeit gegeben ist. Vergleichbar ist die-
ser Zustand mit Flachen innerhalb der unbeplanten Innenbereiche. Gerade im Zusammenhang
mit gréBeren, zusammenhangenden riickwértigen Grundstiicksteilen scheitern Uberlegungen
zu stadtebaulichen Verdichtungen in der Regel an nachbarlichen Belangen und nicht zuletzt
auch an den Vorgaben z.B. der stadtischen Stellplatzsatzung.

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verrin-
gerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung be-
stimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel
nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten
zahlen kénnen.

In Pohlheim werden seit mehreren Jahren und mit Beginn 2020 in besonderem MaBe Grund-
stlicke und altere Gebdude in jedem baulichen und sonstigen Zustand von privat zu teilweise
horrenden Preisen aufgekauft, freigemacht und neu bebaut.

Die Stadt selbst hat in diesem Umfeld praktisch keine Chance zur eigenen Mobilisierung von
Baullicken, Brachfladchen und Leerstanden innerhalb der bebauten Ortslagen wie auch im Be-
reich alterer, rechtskraftiger Bebauungsplane mit teilweise nicht bebauten Grundstlicken.

Deren Erfassung und dauerhafte Fortschreibung in Form eines Katasters erfolgte und erfolgt
innerhalb des Zeitraums der Planaufstellung. In diesem Rahmen wird auch ermittelt, inwieweit
bei den Eigentiimern tiberhaupt Interesse und Bereitschaft an der Anderung eigentumsrecht-
licher Verhaltnisse vorhanden ist. Bislang hat die Stadt trotz aller eigenen Bemiihungen keine
weitere Handhabe zur Mobilisierung bestehender Baullicken, die fiir die Realisierung von Bau-
vorhaben verfligbar waren.

Die Nachfrage nach Bauland ist in jedem Fall fiir den Bereich der Stadt Pohlheim dauerhaft
sehr hoch und kann Uber den fir jedes potenzielle Baugebiet separat aufgelegten Bauplatzer-
werbernachweis ermittelt werden:
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Fragebogen zum

'\/ POHLHEIM Erwerb eines Bauplatzes
von der Stadt Pohlheim

Datenschutzhinwelss

Irformationen Zum Schutz personenbezogensr Daten bel deren Veraroeiung durch die
Stadt Pohlhelm nach der Ewropdischan Datenschutz-Srundverordnung (DS-GVO) finden
sich auf der Intemetsalte der Stadt Pohihelm www. pohlheim e Auf Wunsch befrofaner
Personen Obersenden wir dhess Intomation auch In Paglenfom.

Anpgaben Zum Interagssnien

Nams, Vormame: | Zebwrisaatum:
Berut: Aroeligener
Angaben zum Partner

Name, Vormame: [ Zeburisdatum:
Bens: | Aretgener
Kindar

Anzan: AT der Kinder:
Anschrift

PLZ Ot Siraie:
Telefon: Fau: E-Mall:
Weltera Fragen [bitte ankrauzen): Ja Heln

5ind Sl persits Hausbaslzer? |
Wichnen Sie In einer Mietwonhnung?

Sind She perelts Eigentimer eines Bawgrundsiickes?

Bewerbung T0r d2n Staditel bzw. das Baugebiet
min max
gewilnschie Grundsilcksgriis m? m®
Maximaler Kaufprels pro m?
gims
Datum Uniemschrifien

Finweta: Hur vollalandlg aUegetiiis Frageogen Ronnen barlckalchig: werdenl]
Eifa sl wifvcd i

Mgttt chin' Elc® PokiFaim

Harm Jorgen Teler, E-dall j 15lenoobi bam de oder

bl N L T ahain.de

Lisdwiguts. 31, 35415 Puhiheim

Frn QR0 06508

Muster fiir den stadtischen Fragebogen zum Grundstiickserwerb

Fiir das geplante Baugebiet Hausen-Ost Sid liegen nach wie vor knapp 600 dieser Bogen in
der Stadt vor. Alle Bewerber werden hinsichtlich noch vorhandenen Interesses nochmals an-
geschrieben und bei positiver Riickmeldung in ein offizielles Bauplatzvergabeverfahren (ber-
nommen. Zur Verhinderung kunftiger Baullicken beinhalten die Vertrage mit den Kaufern ver-
bindliche Riickabwicklungsklauseln fiir den Fall, dass das jeweilige Grundstiick nicht innerhalb
eines bestimmten Zeitraums, in der Regel max. 5 Jahre, nicht bebaut ist.
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Weitere Erfordernisse der Raumordnung

Flr Hausen als Stadtteil ohne VRG Siedlung Planung nach Regionalplan ist die Siedlungstatig-
keit auf die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevdlkerung beschrankt und kann, falls in
den VRG Siedlung Bestand keine Flachen mehr zur Verfiigung stehen, am Rande der Ortslagen
in den VBG fir Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu max. 5 ha realisiert werden (vgl. Ziel
5.2-4 RPM 2010).

Um somit eine bedarfsangepasste Entwicklung des Wohngebiets im Stadtteil Hausen zu si-
chern, ist eine gegeniiber der Vereinbarung zwischen Regierungsprasidium und Stadt aus dem
Jahr 2009 zu erneuernde Vereinbarung dahingehend zu schlieBen, dass erst wenn mindestens
75 % der Baugrundstiicke im ersten Abschnitt verkauft wurden, in Abstimmung mit dem RP
GieBen mit der ErschlieBung des zweiten Abschnitts begonnen werden kann.

Die bauliche Inanspruchnahme des Plangebiets erfolgt demnach in Form von zwei in der Plan-
karte dargestellten Bauabschnitten.

Der maximale Wohnsiedlungsflachenbedarf betragt im Zeitraum von 1.1.2018 bis 31.12.2035
It. Berichtsvorlage fiir die Regionalversammlung Mittelhessen zur Neuaufstellung des Regio-
nalplans (Dokument Nr. 2021/117372 vom 29.1.2021) fiir die Stadt Pohlheim 43 ha bei einem
Dichtewert von 23 Wohneinheiten je ha nach Landesentwicklungsplan.

Vorliegend handelt es sich um eine geplante Bauflache, innerhalb derer in der Summe bis zu
ca. 200 Wohneinheiten und damit Gber 40 Wohneinheiten je ha realisiert werden kénnen. Der
landesplanerische Orientierungswert wird mit dieser Planung Ubertroffen.

Den verbindlichen Aussagen der Regional- und Landesplanung wird vorliegend Rechnung ge-
tragen. Auch splitterhafte Siedlungsentwicklungen und disperse Siedlungsstrukturen werden
mit der Planung ausgeschlossen.

Mit den Vorgaben des Regionalplans Mittelhessen 2010 wird auch flr den nicht-zentralen
Stadtteil Hausen auf Grundlage des erkennbaren Bedarfs eine Siedlungsentwicklung ermdég-
licht, die

- im Rahmen der Innenentwicklung nicht umzusetzen ist und

- bei der das Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft nicht durch Vorranggebietsausweisun-
gen des Regionalplans Uberlagert wird und

- die Uber den Flachennutzungsplan ohne ausschlieBende Konkurrenz durch stadtebauli-
che, verkehrliche, denkmal- und landschaftspflegerische, landwirtschaftliche sowie um-
welt- und naturschutzfachliche Belange vorbereitet ist.
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3.2 Flachennutzungsplan

;%‘Q'Q f’/ o
51 TR T
A

Das Plangebiet mit Fldchen zur Kompensation im nordlichen Bereich und mit Flachen fir CEF-MaBnahmen

A

Die Flache nordlich der L 3129 ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache-
Planung dargestellt. Die Anbindung des Plangebiets an diese die beiden Ortslagen umgehende
LandesstraBe in Form einer Kreisverkehrsanlage war vor rund 2 Jahrzehnten wegen noch nicht
abgeschlossener Untersuchungen hierzu von der Genehmigung des Flachennutzungsplans
ausgenommen worden (rot umrandet dargestellt).

Der an die geplante Bauflache direkt angrenzende und als Flache fiir die Landwirtschaft wei3
dargestellte Bereich ist fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft vorgesehen

Der Bereich sudlich der L 3129, woriber derzeit die Stadtteile Hausen und Garbenteich von
der LandesstraBBe aus erreicht werden kdnnen, ist stidlich der Garbenteicher StraBe als Flache
fur die Landwirtschaft ebenfalls weiB dargestellt.

Weiter nach Stiden befindet sich zwischen Bahn und Liickebach eine Flache flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem ur-
spriinglichen Ziel der Anlage von ,Flachen fiir den naturnahen Ausbau von FlieBgewassern®.

Die weiteren natur- und artenschutzrechtlichen Flachenfestlegungen 6stlich Hausen, nérdlich
Garbenteich und westlich Watzenborn sind im wirksamen Flachennutzungsplan durchweg als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Flache am Ortsrand von Watzenborn wird zudem
von einem Uberschwemmungsgebiet (iberlagert.

Zur vollstandigen Bewaltigung der Eingriffsregelung sind erganzende Flachen zur Kompensa-
tion erforderlich geworden, die 6stlich von Griiningen auf bereits als Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellten
Flachen und mit aktualisierten Entwicklungszielen im Bebauungsplan auf einer separaten Plan-

karte 2 festgesetzt sind.
11
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Ubersicht (iber die auf Grundlage des ergdnzenden Kompensationskonzeptes festgesetzten
Ausgleichsflachen

12
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Aus den genannten Griinden und wegen der erforderlichen Flachenbereitstellung fiir Infra-
struktur-Einrichtungen in den Bereichen Verkehr und Wasserwirtschaft sowie der geplanten,
teilweisen Umwidmung von Wohnbau- und Mischbauflichen ist eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans vorzunehmen, die parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt
wird.

3.3 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Die Stadtentwicklung ist grundlegend orientiert an
- den naturraumlichen Gegebenheiten der Stadt Pohlheim,
- bauplanungsrechtlich verbindlichen Vorgaben und
- den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Das bereits in den 80er Jahren beschlossene Stadtentwicklungsgutachten ist dahingehend um-
gesetzt worden, dass flr die drei sudlichen Stadtteile Dorf-Gdill, Griiningen und Holzheim die
Eigenentwicklung und fir die drei nordlichen Stadtteile Garbenteich, Hausen und Watzenborn-
Steinberg das Ziel des Zusammenwachsens umgesetzt und auch weiterverfolgt wird.

Dieses stadtebauliche Leitbild spiegelt sich in der Anordnung der Flachen zur Befriedigung der
Grundbedirfnisse

- Wohnen

- Arbeiten

- Gemeinbedarf
im Norden von Pohlheim in geradezu idealtypischer Weise wider:

Ny 2 =

N L3131

£ N d L3129
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Stadtebauliche Gesamtkonzeption flir die drei nérdlichen Stadtteile von Pohlheim
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Um die bestehende zentrale Anordnung von Handel und Dienstleistung, Gesundheit, Betreu-
ung, Bildung, Sicherheit, Gemeinbedarf im Bereich ,Neue Mitte" herum ist die Entwicklung von
drei groBeren Flachen fiir die Wohnnutzung in den Bereichen ,,Oberweg" in Watzenborn-Stein-
berg, ,FriedensstraBe" in Garbenteich und ,Hausen-Ost" mit Erganzung um kleinere zentrale
Fldchen in den Bereichen ,Waldeck™ und ,Neumihle® vorgesehen.

Die Flachen fir die Standortsicherung und -entwicklung von Gewerbe und Industrie liegen
randlich an der BAB A 5 6stlich und siidlich Garbenteich sowie beiderseits entlang der GieBener
StraBe noérdlich Watzenborn-Steinberg.

Die Trennung aller Bereiche voneinander erfolgt durch lokal wirkungsvolle und regional be-
deutende Griinziige. Die Verkehrsinfrastruktur ist ohne zusatzliche Zerschneidungseffekte an
den historischen Gegebenheiten orientiert.

Hieraus wird die planerische, stadtebauliche Konzeption zur Bewaltigung der anstehenden Ent-
wicklungen ersichtlich

- bedarfsgerechte ErschlieBung von Neubauflachen bei gleichzeitiger Priifung der Mog-
lichkeiten im Bestand zu Gunsten einer stabilen Bevolkerungsentwicklung,

- Starkung des Standorts Pohlheim fiir Gewerbe und Arbeitsplatze, Handel und Dienst-
leistungen,

- Sicherung einer attraktiven Infrastruktur fiir Betreuung, Bildung und Gesundheit,
- Optimierung von Funktionsbeeintrachtigungen in Verkehrsbereichen und
- Entwicklung der Qualitaten des Pohlheimer Naturraumes.

Weitere Teile dieser planerischen Konzeption umzusetzen ist flir den vorliegenden Bereich ab-
hangig von der Ausdehnung und der Exposition des Plangebiets und seiner Anbindungsmég-
lichkeiten an verkehrliche und ver-/entsorgungstechnische Infrastruktureinrichtungen.

Eine der Voraussetzungen fir die Realisierung des Gesamtgebiets ist die Aufteilung in einzelne
Bauabschnitte und deren sukzessive Entwicklung. Dabei ist die Aufnahme der Formensprache
angrenzender Bebauung von Bedeutung.

Die zum Wohnen vorgesehenen Bereiche nérdlich der StraBe ,,Zur Lutherlinde® sind hinsichtlich
des festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung von Norden nach Siden aufsteigend jeweils
an den Baubestand angepasst. Geplant ist eine Bebauung ausschlieBlich mit Einzel-/Doppel-
und Reihenhadusern mit landschaftsbildvertraglicher Ortsrandgestaltung:
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Planausschnitt nordlich der ,Lutherlinde® Gebdudebestand am norddstlichen Ortsrand von Hausen

Nach Sliden werden die Einzelgrundstiicke um eine — wiederum am westlich gelegenen Be-
stand orientierte Bebauung mit Mehrfamilienhausern und nach Osten zur freien Landschaft hin
in der Form der Baukorper abgestuft als Wohnbauflache dargestellt. In Erganzung hierzu be-
stehen in dem folgenden Mischgebiet bis zur L 3129 hin neben einer Wohnbebauung Mdoglich-
keiten zur Ansiedlung von infrastrukturellen Einrichtungen, Kleingewerbe und Handwerk:

Planausschnitt sudlich der ,Lutherlinde® Gebdudebestand am stlidostlichen Ortsrand von Hausen

Im Zuge der Planung zur Anbindung des Baugebiets an die L 3129 ist die Anlage eines Kreis-
verkehrsplatzes mit Anschluss an das regionale Verkehrsnetz ohne Beeintrachtigung der Orts-
lage vorgesehen. Die hierflir erforderlichen Flachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

15
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Die in die Planung aufgenommenen Bereiche sidlich der LandesstraBe resultieren daneben
hauptséachlich aus infrastrukturellen sowie umwelt- und naturschutzrelevanten Erfordernissen
und werden erganzt um ein an die Ortslage von Garbenteich angepasstes, kleineres dorfliches
Wohngebiet zur BaullickenschlieBung.

Planausschnitt sidlich der L 3129 Blick nach Norden zur L 3129

Die Flache zwischen der von der Hessischen Landesbahn betriebenen Bahnlinie RB 46 und
dem Lickebach ist fir die erforderliche Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt:

Geplante Flache fiir die Riickhaltung und die Versickerung von Niederschlagswasser

Insgesamt wird mit der Planung sehr groBer Wert auf einen stadtebaulich sinnvollen, sied-
lungsdkologisch vertretbaren und an den Baubestand hinsichtlich des MaBes der baulichen

16
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Nutzung angepassten Anschluss an die Ortslagen von Hausen im Osten und von Garbenteich
im Sldwesten sowie auch an die freie Feldflur mit fuBlaufigen Wegeverbindungen und der
Einbindung in das Radwegenetz gelegt.

4 Verfahren und Verfahrensstand

Bebauungsplan und Flachennutzungsplan werden im 2-stufigen Regelverfahren aufgestellt.
Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird unter Anwendung der Anlage 1 zum BauGB
durchgefiihrt und bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan erfolgte im Oktober 2007. 2009 wurde der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen aber nicht bekannt gemacht, da die Flachen nicht
vollstandig in Besitz der Stadt Pohlheim waren. Nachdem die Eigentumsfragen abschlieBend
geklart werden konnten, ist das Verfahren 2021 wieder aufgenommen worden.

Dafiir wurde der Bebauungsplan gegentiber der alten Fassung von 2009 vollstandig iberar-
beitet und an die gednderten rechtlichen wie auch die sonstigen Rahmenbedingungen ange-
passt. Wegen der hiermit verbundenen Erganzung/Anderung von Flachenfestsetzungen ist
eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich geworden. Fiir die beiden Bauleitpléne
ist dann im Mai/Juni 2021 eine nochmalige frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt worden.

Verfahrensablauf nach Aktualisierung des Bebauungsplans

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Betei- 15.8.2022
ligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange bis 16.9.2022
gem. § 4 Abs. 2 BauGB o

Zweite Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 26.9.2022
bis 27.10.2022
Veréffentlichung im Internet, dritte Beteiligung der Offentlich- 13.5.2024

keit mit zweiter Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager bis 14.6.2024
offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB* h

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses*

*Die Bekanntmachungen erfolgen in den ,,Pohlheimer Nachrichten®.

Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung waren neben dem Bebauungsplan und der Flachen-
nutzungsplananderung der Umweltbericht mit Artenschutzpriifung, eine Verkehrsuntersu-
chung zum Anschluss der Bebauung an die L 3129 und eine schalltechnische Untersuchung.
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Die hierzu vorgetragenen Stellungnahmen zu

- Realisierung der Bauflachen in Bauabschnitten und Anpassung der Flachenwidmung an
die angrenzende Bebauung (RP GieBen, Obere Landesplanungsbehdrde und Bauleit-
planung);

- einer differenzierten Darstellung im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen des
Zweckverbands Mittelhessische Wasserwerke, des Eigenbetriebs Wasserwerke Pohl-
heim und des Wasserverbands Kleebach;

- zur informellen Darstellung einer Innenaufteilung der geplanten Verkehrsflachen,
Kreisverkehrsplatz, Fahrbahnen, Rechtsabbieger, FuB-/ Radwege, Briickenbauwerk, Er-
ganzung eines Zugangs- und Zufahrtsverbots entlang der L 3129 (Hessen Mobil);

- Festsetzung des gesetzlichen Gewadsserrandstreifens (Kreisausschuss GieBen, Fach-
dienst Wasser- und Bodenschutz);

- Erweiterung des Geltungsbereichs um die Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und zum artenschutz-
rechtlichen Ausgleich mit Festsetzung der Entwicklungsziele fiir vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen), AusgleichsmaBnahmen und Flachen fiir das
Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Kreisausschuss, Fachdienst Naturschutz).

sind vollstandig in die Entwirfe der Bebauungspléne eingeflossen, die dann im August/Sep-
tember 2022 fiir die Zeit von vier Wochen 6ffentlich auslagen. Wahren der Auslegungsfrist
wies das Regierungsprasidium GieBen darauf hin, dass die Stellungnahmen aus der friihzeiti-
gen Beteiligung nicht ins Internet eingestellt wurden. So erfolgte direkt — mit Bekanntmachung
am 15. September 2022 eine zweite Auslegung in der Zeit vom 26. September bis 27. Oktober
2022 ausschlieBlich fiir die Offentlichkeit.

Hier wiesen der Ortslandwirt von Hausen und der Vorstand der ev. Kirchengemeinde auf den
Umstand hin, dass die zur Kompensation festgesetzten Flachen zum groBten Teil im Besitz der
Kirche sind, die sie wiederum an verschiedene Landwirte verpachtet hat.

Daraufhin und zum Ausgleich flr das in der Planung bestehende Biotopwertdefizit ist ein den
Umweltbericht mit Artenschutzpriifung erganzendes Kompensationskonzept zur vollstandigen
Bewaltigung der Eingriffsregelung sowie Anpassung der artenschutzrechtlichen Sicherungs-
maBnahmen erarbeitet worden.

Dementsprechend konnten die in den offentlichen Auslegungen insbesondere vom Regie-
rungsprasidium GieBen und der Unteren Naturschutzbehdrde vorgetragenen Hinweise zu dem
erforderlichen Ausgleich in vollem Umfang fiir die Planentwiirfe berlicksichtigt und in sie ein-
gearbeitet werden.

Ebenso sind die weiteren Hinweise und Anregungen in Form der verfahrensbegleitenden pla-
nerischen Abwagung o6ffentlicher und privater Belange gegen- und untereinander i.S. § 1 Abs.
7 BauGB berticksichtigt worden.
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MaBgeblicher Zeitpunkt fiir die abschlieBende Gesamtabwagung ist die Sach- und Rechtslage
im Zeitpunkt der Beschlussfassung. Es lagen keine Griinde vor, die gesetzliche Auslegungsfrist
von einem Monat, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen zu verlangern.

5 Stadtebauliche Festsetzungen

Zur Ausformung der Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB und der in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
fuhrten Planungsleitlinien sind zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Orientiert an den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern ist flir das Plangebiet zum weit Uiberwiegenden Teil ein in zwei Bauab-
schnitte geteiltes Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt, welches — seit
Uber 50 Jahren bundespolitisches Ziel — auch der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdl-
kerung dient.

Die allgemeinen Zulassigkeiten:

- Wohngebdude und

- nicht stérende Handwerksbetriebe

zielen ausschlieBlich auf die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung ab.

Die nach Baunutzungsverordnung BauNVO ebenfalls allgemein zulassigen Nutzungen wie
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie sportliche Zwecke und
auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand des Bebauungsplans, da sie nicht dem ange-
strebten Gebietscharakter und damit den Bedurfnissen der Bevdlkerung dienen.

In den als Mischgebiet (MI) festgesetzten Plangebietsteilen sind allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
19
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- Geschafts- und Blirogebadude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Im Mischgebiet ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung der im
Mischgebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufs-
flache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude iberbauten Flache einnimmt.

In dem gem. § 5 a BauNVO als Dérfliches Wohngebiet festgesetzten Plangebietsteil muss die
Nutzungsmischung der nach § 5 a Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen nicht gleichwertig
sein.

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind gem. § 5 a Abs. 3 BauNVO hier auch ausnahmsweise nicht zuldssig

Die vorgenommenen Ausschliisse von Nutzungen dienen dem Ziel der Erhaltung und weiteren
Entwicklung der stadtebaulichen Qualitdt der geplanten Wohn- und Mischbauflachen.

Zur Art der baulichen Nutzung gehért auch die Berticksichtigung kriminalpraventiver Aspekte
im Zuge der Planumsetzung. Ziel ist hierbei die Schaffung sicherer Lebensraume fir alle Nut-
zergruppen. Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet demzufolge auch flir den Bereich
Stadtebau die Priifung der Planung unter praventiven Gesichtspunkten an.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Einteilung des Plangebiets in die unterschiedlichen Gebietskategorien ist das
MaB der baulichen Nutzung wie folgt in der Nutzungsschablone festgesetzt:

NUTZUNGSSCHABLONE
GRZ | GFZ | THmax | FHmax |Vollgeschosse | Bauweise
WA1|03 | 03 | 45m | 80m [ o ED/R
WA2 |03 | 06 G5m | 95m Il o ED/R
WA3 |04 | 1,2 90m [12,0m Il o M
MDOW | 04 0.8 G.5m | 9.5m Il o ED
M |04 | 0,8 65m | 95m Il O E/MVM

Bai Konkurrarz von GRZ und Gberbaubarar Flache gill das engere Malk.
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Das MaB der baulichen Nutzung besteht aus der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl, der Zahl der zuldassigen Vollgeschosse und wird erganzt um
Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen in Form von maximal
zuldssigen Trauf- und Firsthdhen.

Dieses fir die einzelnen Wohn- und Mischgebietsabschnitte unterschiedlich fest-
gesetzte MaB entspricht dabei im Wesentlichen dem jeweils angrenzenden Er-
scheinungsbild der Ortslage insbesondere hinsichtlich der zuldssigen Vollge-
schosse und der Hohenentwicklung. Damit dient es in seiner Gesamtheit einer
positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird dabei wie folgt beschrankt:

- Bei zuldssiger eingeschossiger Bauweise ist eine Traufhdohe von max. 4,5 m
und eine Firsthéhe von max. 8,0 m zulassig.

- Bei zulassiger zweigeschossiger Bauweise ist eine Traufhéhe von max. 6,50 m
und eine Firsthdhe von max. 9,50 m zulassig.

- Bei zuldssiger dreigeschossiger Bauweise ist eine Traufh6he von max. 9,0 m
und eine Firsthdhe von max. 12,0 m zulassig.

Unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zuldssigen Trauf- und First-
hdéhen ist die Fahrbahnoberkante der das jeweilige Grundsttick erschlieBenden
StraBe, gemessen lotrecht vor der Gebdaudemitte auf der der ErschlieBungs-
straBe zugewandten Seite. Bei durch zwei StraBen erschlossenen Grundstlicken
gilt die niedriger gelegene StraBe als Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt flr die Ermittlung der maximal zuldssigen Trauf- und First-
hohen ist bei geneigten Dachern der First als Dachbegrenzungskante und bei
Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung der oberste Abschluss der Gebdudeau-
Benwand (Attika).
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Hinsichtlich der Ermittlung der Geschossflache ist eine erganzende Modifizierung der Mitrech-
nung von Aufenthaltsrdumen nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wie folgt aufgenommen:

- Bei der Ermittlung der Geschossflache sind ausnahmsweise Aufenthaltsraume
in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppen
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde auf die Geschossflachenzahl nicht
anzurechnen."

Mit dieser Festsetzung soll der Dachgeschossausbau wie auch der Kellergeschossausbau aus
wohnungsbaupolitischen Griinden erleichtert werden, was wiederum den Bedirfnissen der Be-
volkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern entgegenkommt.

Im Sinne einer maBvollen Verdichtung und zur Wahrung des jeweiligen Gebietscharakters ist
erganzend nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Zulassigkeit von Wohneinheiten fiir die einzelnen
Bauabschnitte wie folgt festgesetzt:

- Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 1, WA 2 und des dorflichen
Wohngebiets MDW sind maximal 3 Wohneinheiten je Einzel-/bzw. Doppel-/Rei-
henhaus zulassig,

- Im Bereich des WA 3 sind pro Gebaude maximal 14 Wohneinheiten zulassig.

Fiir die Baugebietsteile WA 3 und MI gilt zudem, dass hier nur Gebdude errichtet werden
dirfen, bei denen mindestens 20 % der Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fiir eine
Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfiillen. Hiermit wird der Leitvorstel-
lung in § 1 Abs. 5 BauGB ,sozialgerechte Bodennutzung™ Rechnung getragen, indem die vor-
liegende Bauleitplanung die Bedirfnisse breiter Schichten der Bevdlkerung berticksichtigt.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Bauweise bertihrt verschiedene stadtebauliche Belange. Neben der Gestaltung des Orts-
bilds und der Steuerung der Bebauungsdichte hat der Plangeber die Sicherstellung einer hin-
reichenden Bellftung und Belichtung sowie sonstige nachbarliche Belange zu beachten. Die
festgesetzte Bauweise ist nur fur bauliche Hauptanlagen relevant.

Fir die Wohn- und Mischbauflachen ist insgesamt die offene Bauweise festgesetzt. Eine Lange
der Gebdude von mehr als 50 m ist danach nicht zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Zulassig sind Einzel-, Doppel- und Reihenhduser, in den Bereichen WA 3 und MI ist ergdnzend
die Zulassigkeit des Baus von Mehrfamilienhdusern festgesetzt.

Mit der Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen werden die stad-
tebaulichen Ziele Gestaltung des Ortsbilds, Erhaltung von Freiflachen, Beschrankung der Ver-
siegelung sowie Steuerung der kleinklimatischen Verhaltnisse verfolgt. Ein Zurlickbleiben hin-
ter der Baugrenze ist zuldssig, ebenso wie geringfiigige Uberschreitungen.
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5.4 Verkehrliche ErschlieBung

Der Standort Hausen ist sehr gut in das regionale und das lberregionale Verkehrsnetz ein-

gebunden:
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Lage des Geltungsbereichs im Raum

Der zentralen Lage mitten in Deutschland entsprechend bestehen lber direkt angrenzende

Landes- und BundesstraBen sowie die Deutsche Bahn Verbindungen in alle Richtungen.

Zur umfassenden Nutzung dieser Standortgiite ist als wesentlicher Bestandteil der vorliegen-
den Planung die bauplanungsrechtliche Vorbereitung eines Kreisverkehrsplatzes im Zuge der
L 3129 als neue Anbindung an die LandesstraBe vorgesehen, wortber die guten Verbindungs-
maoglichkeiten gesichert und optimiert werden kénnen. Im Bebauungsplan erfolgt hierzu eine
informelle Darstellung einer unverbindlichen Innenaufteilung der geplanten Verkehrsflachen,
Kreisverkehrsplatz, Fahrbahnen, Rechtsabbieger, FuB-/Radwege, Briickenbauwerk analog der

folgenden Abbildung:
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Vorabzug des Lageplans zur ErschlieBung des Baugebiets (HS Ingenieure)

Die endgiiltig verbindliche Festlegung der Linienflihrung/Ausgestaltung der Verkehrsfiihrung
im Bereich der Verkehrsflachen des klassifizierten StraBennetzes erfolgt auf Grundlage der mit
Hessen Mobil abschlieBend abzustimmenden Entwurfsplanung.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des StraBennetzes ist auf Grundlage einer aktuellen Kno-
tenstromzahlung fiir das Plangebiet eine Verkehrsabschatzung mit Verkehrsverteilung vorge-
nommen worden (,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss der Bebauung an die L 3129%, Prof.
Norbert Fischer-Schlemm, GieBen, Oktober 2021). Hierin wurden die zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehrsstarken der Nutzungen des Plangebiets ,Hausen-Ost Siid" sowie des in die Un-
tersuchung einbezogenen geplanten Baugebiets ,Hinter der FriedensstraBe™ ermittelt. Dabei
zeigt sich, dass der geplante Kreisverkehr sowohl in der morgendlichen als auch in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde die gute Verkehrsqualitat B aufweist. Riickstaus zu den benach-
barten Knotenpunkten sind dabei ausgeschlossen.

Der Umbau des vorhandenen Knotens der L 3129 erfolgt auf Grundlage des mit Hessen Mobil
abschlieBend abzustimmenden StraBenentwurfs. Alle Kosten der durch den Bebauungsplan
ausgeldsten Bauvorhaben im Zusammenhang mit der L 3129 hat die Stadt Pohlheim zu tragen.
Dies gilt auch fir z.B. naturschutz- und wasserrechtliche Genehmigungen, Bewilligungen und
Erlaubnisse. Uber die technischen und rechtlichen Einzelheiten ist vor Baubeginn zwischen der
Stadt Pohlheim und Hessen Mobil eine rechtsverbindliche Vereinbarung zu schlieBen.

Hinsichtlich des zu berticksichtigenden Anbauverbots ist entlang der freien Strecke der L 3129
in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand eine Bauverbotszone fest-
gesetzt, an die sich die 20 m breite Baubeschrankungszone anschlieft.

Mit Blick auf die Verkehrssicherheit diirfen die Sichtbeziehungen im Verlauf der L 3129 und der
geplanten Anlagen durch Pflanzenaufwuchs, Boschungen und Ausstattungselemente nicht ein-
geschrankt werden. Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht in die Entwdsserungs-
anlagen der LandesstraBe oder die StraBenparzelle eingeleitet werden.
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Die Blendung oder Ablenkung durch Verkehrsteilnehmer durch Solar- und Photovoltaikanlagen,
Fassadenoberfldchen, Werbeanlagen sowie AuBen- und Fahrzeugbeleuchtungen im Plangebiet
ist auszuschlieBen.

Eigenen StraBenplanungen von Hessen Mobil steht die vorliegende, kommunale Bauleitpla-
nung nicht entgegen.

Bepflanzungen und sonstige Nutzungen des StraBenkorpers bleiben der abschlieBenden Ab-
stimmung mit dem StraBenbaulasttrager vorbehalten und sind im Bebauungsplan beiderseits
der L 3129 von Bindungen freigestellt. Im Bereich der stadtischen Verkehrsflachen sind die
Bereiche beiderseits der Zufahrt zur LandesstraBe als ,Verkehrsbegleitgriin® festgesetzt, inner-
halb dessen auch die Radwegeverbindung von Hausen nach Garbenteich komplettiert werden
soll.

Die Anbindung des Plangebiets an die Ortslage von Hausen erfolgt im nordlichen Teil Uber die
StraBe ,Zum Hombiegel", zentral iber die StraBe ,Zur Lutherlinde" und im Siden Uber die
~Breslauer StraBe", die alle drei hierfiir straBenbautechnisch ausgelegt sind.

Anbindung an die Ortslage Hausen im Bereich der StraBe ,Zur Lutherlinde®
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Sudlich der LandesstraBe besteht eine Verbindung zwischen Hausen und Garbenteich im Zuge
der ,Garbenteicher StraBe™:

_—mﬁ-r' —

Ortseinfahrt Garbenteich von Hausen, Linksabbiegespur zur L 3129

Zum Erreichen der Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
erfolgt im Zuge der StraBe ,,Am Liickebach" die Querung der Bahnlinie im Bereich des aktuell
modernisierten und den sicherheitstechnischen Anforderungen entsprechend ausgebauten
Bahnibergangs.

Die Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser werden sidlich
der Bahnlinie Gber den hier vorhandenen Landwirtschaftsweg erreicht:

Fortfiihrung der StraBe ,,Am Liickebach" siidlich der Bahnlinie
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Baugebietsintern sind an zwei Stellen in der Mitte und im Siden der geplanten Wohn- und
Mischbauflachen im Plangebiet private Stellplatze festgesetzt, die erganzend auch zur Einrich-
tung von Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge genutzt werden sollen:

Planausschnitt siidlich der StraBe ,,Zur Lutherlinde" bis zur LandesstraBe L 3129

Die innere ErschlieBung folgt in ihrer Gesamtheit dem planerischen Konzept. Gute Verbin-
dungsmdglichkeiten flir den Radverkehr und den fuBlaufigen Verkehr sind, wie die folgende
Abbildung zeigt, mit der bestehenden Anbindung an die Ortslage von Hausen und den gesam-
ten hieran nordlich anschlieBenden Frei- und Naherholungsraum gegeben (in blau dargestellt
sind die bestehenden Radwege):

Quelle: Radverkehrskonzept fiir den Landkreis GieBen, HSI 2021
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Es ist nicht zu erkennen, dass die entlang der L 3129/L 3131 bestehende Liicke in der Verbin-
dung von GieBen nach Lich zwischen der Abfahrt Petersweiher und Garbenteich-Ost in einem
Uberschaubaren Zeitraum geschlossen wird (nachfolgend gelb dargestellt). Weder in der Auf-
listung der geplanten Radwegeprojekte des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen noch im Radverkehrskonzept des Landkreises GieBen sind MaBnahmen
zur LuckenschlieBung enthalten. Auf eine weitergehende Konkretisierung auf Ebene des Be-
bauungsplans wird daher verzichtet.
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Quelle: Radverkehrskonzept fiir den Landkreis GieBen, HSI 2021

Erhebliches Verbesserungspotenzial besteht aufgrund der fehlenden fuBlaufigen Verbindung
von Hausen-Ost und dem geplanten Baugebiet in Richtung Haltepunkt Garbenteich. Die Dring-
lichkeit der Umsetzung des geplanten Knotenpunktumbaus mit plangleicher Querungshilfe flr
FuBganger und Radfahrer sowie dem spateren Bau einer FuBgangerbriicke wird aktuell insbe-
sondere aus sicherheitstechnischen Griinden ersichtlich:
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Provisorisch angelegte FuBwege von der Ortslage Hausen zur L 3129

Hier haben Anwohner seit geraumer Zeit schon zwei provisorische FuBwegeverbindungen von
den siidlich der L 3129 gelegenen Haltepunkten des Offentlichen Personennahverkehrs zur
bestehenden Bebauung hin geschaffen. In Verbindung mit der auf der LandesstraBe derzeit
nicht eingeschrankten Geschwindigkeit flihren die immer wieder zu beobachtenden Querungs-
vorgange zu erheblichen Gefdahrdungen.

Die Stadtteile Hausen und Garbenteich sind tber die Buslinien 372, 375 und 377 und ergan-
zend Uber den stadtischen Rundverkehr und die Méglichkeit der Nutzung von ALT (Anruf-
Linien-Taxi) in den o6ffentlichen Nahverkehr eingebunden.

Haltestellen bestehen in der Ortslage von Hausen (StraBe ,Zur Lutherlinde"™) in ca. 150 m
Entfernung vom Plangebiet und sudlich in Garbenteich in der Schiffenberger StraBe:
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Hausen, ,Zur Lutherlinde® Garbenteich ,Schiffenberger Strafe"

Die Linie RB46 der Lahn-Kinzig-Bahn GieBen-Gelnhausen weist den Bahnhaltepunkt Garben-
teich auf. Eine regelmaBige Taktung sichert einen guten Anschluss an das liberregionale Schie-
nennetz. Fir das Plangebiet ist die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Verbes-
serung der fuBldufigen Anbindung des Haltepunktes von herausragender Bedeutung.

£ ¢ 2

£

Gayoenteich )
Lihe/Sicate

Lich,

Bushaltestellen und Bahnhof Garbenteich (Quelle: Landkreis Gieen)
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Weiterhin darf durch das geplante Vorhaben die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestoért werden. Die Ab-
standsflachen gemaB HBO (3 m zur Grundstiicksgrenze) sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten.

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke miissen mit der DB Netz AG abgestimmt werden,
Baugenehmigungsantrage sind zur Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt auch fiir jegliche bau-
liche Veranderungen an der StraBe ,,Am Liickebach".

Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit
des Eisenbahnbetriebs entsprechen. Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen in
Gleisnahe nicht zur Versickerung gebracht werden.

5.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass sich das Bauordnungsrecht mit dem ,Wie" des
Bauens beschaftigt. Sinn und Zweck ist dabei die Gefahrenabwehr sowie die Sicherung asthe-
tischer, sozialer und klimatischer Aspekte.

Die Gestaltungssatzung trifft Aussagen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen, zur Ge-
staltung von Einfriedungen und zur Begriinung von baulichen Anlagen und der Gestaltung von
Grundsticksfreiflachen. Sie gewahrleistet damit die Entwicklung eines weitgehend homogenen
Baugebiets und unterstiitzt die Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild.

Da insbesondere die Fragen der Gestaltung standig wechselnden Vorstellungen und astheti-
schem Empfinden unterliegen, erfolgt eine Beschrankung der Festsetzungen auf das aus Grin-
den des Umweltschutzes erforderliche MaB.

Zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen:

- Fur die Hauptgebaude sind Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis
45° sowie Flachdacher zulassig, fir Nebenanlagen und Garagen sind abweichende
Dachformen und -neigungen zulassig.

- Die duBere Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern ist in Form, Material und Farbe
aufeinander abzustimmen.

Zur Gestaltung von Einfriedungen:

- Einfriedungen sind ausschlieBlich in gebrochener Form (z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall, Holzlatten) in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Rank-
bzw. Schlingpflanzen oder als selbstandige Laubhecke zuldssig bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante.

- Einfriedungen miissen einen Mindestbodenabstand von 15 cm einhalten, Mauersockel
sind unzulassig.
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Zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen:

- Nicht Uberbaute Grundstiicksfreiflachen sind zu mindestens 30% mit einheimischen,
standortgerechten Baumen und Strauchern entsprechend der Pflanzenliste zu bepflan-
zen.

- Stellplatze flir Abfallbehalter sind zu umbauen oder mit Laubgehdlzen einzugriinen.

- GroBflachig mit Stein, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittun-
gen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergar-
ten), sind unzuldssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmit-
telbar am Gebdude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben
hiervon unbertihrt.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

6.1 Eingriffsminimierende MaBnahmen

Im Jahr 2011 empfahl der Bundesrat, bis zum Jahr 2025, spatestens 2030, den Flachenver-
brauch auf Netto-Null zu reduzieren. Aktuell, im Jahr 2021, sind wir mit 56 Hektar taglich weit
davon entfernt. Ein Kurswechsel, bei dem bis zur kommunalen Ebene verbindlich geregelt wird,
wie die Flachenreduktion schrittweise erreicht wird, ist tberfallig. Weiterhin bedarf es einer
grundlegenden Novellierung veralteter Vorschriften (BauNVO, TA Larm, TA Luft), wodurch
Aufstockungen von Gebduden und starkere Mischnutzungen erméglicht wiirden.

Der Siedlungsbereich ist der zentrale Ort des Zusammenlebens von Mensch und Natur. Auf
engstem Raum prallen unterschiedliche Interessen aufeinander. Stadte und Gemeinden sind
fur den Menschen Wohn-, Lebens- und Arbeitsort. Flir Tiere und Pflanzen steht ein reichhalti-
ges Mosaik an verschiedensten Lebensraumen zur Verfligung. Deshalb ist es umso wichtiger,
in Siedlungen fir alle Nutzer tragbare Lésungen zu entwickeln, die ein nachhaltiges Miteinan-
der mdglich machen. Ein Umdenken auf unterschiedlichen Ebenen, Innovationen und gesetz-
liche sowie planerische Anderungen schaffen den erforderlichen Rahmen dafiir.

Durch die Umsetzung der Planung kdnnen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich und/oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Die Realisierung der Pla-
nung verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die Planungstragerin als Eingriffsverursacher ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermeidung) oder den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck mit mdglichst geringen Beeintrachtigungen zu erreichen (Minimierung). Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).
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An eingriffsminimierenden MaBnahmen ist unter anderem vorgesehen:

Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen und PKW-Stellplatze sind in
wasserdurchladssiger Bauweise zu befestigen. Die Befahrbarkeit fiir Rollstuhlfah-
rer und Rollatoren ist zu gewahrleisten.

Zur AuBenbeleuchtung sind nur Leuchten mit warmweiBen LED-Lampen oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlosse-
nem Gehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zuldssig.

6.2 Der Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durch-
gefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und
unter Anwendung der Anlage 1 zum BauGB in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet

werden.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung und nimmt an den vorgeschriebenen Verfahren
teil. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte sind in den
Umweltbericht integriert.

Zusammengefasst sind im Umweltbericht die folgenden MaBnahmen vorgesehen:

Vermeidungsmalnahmen

Baufeldfreimachung und Fallung von Gehdlzen erfolgen auBerhalb der Brut-,
Fortpflanzungs- und Vegetationsperiode und unter Beriicksichtigung einer mog-
lichen Zwischenquartiernutzung durch Fledermduse im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis 28. Februar. Vor der Rodung im Winterhalbjahr ist durch einen Fach-
gutachter zu Uberpriiften, ob potentielle Winterquartiere von Fledermdusen
(Baumhohlen) betroffen sind und diese tatsachlich besetzt sind. Falls Individuen
der geschitzten Arten angetroffen werden, ist in Absprache mit der zusténdigen
Naturschutzbehorde, eine fachgerechte Umsiedlung der Tiere vorzunehmen.
Ein stabiler Bauzaun ist am Westrand des geplanten Baugebietes vor Beginn
der Baufeldraumung zu errichten.

Im Vorfeld der BaumaBnahmen ist eine fachgerechte Umsiedlung der Zau-
neidechse in das zuvor geschaffene, zeichnerisch festgesetzte Ersatzhabitat
vorzunehmen (Einzédunung, Abfangen, Umsiedeln, Flachenkonditionierung in
Ersatzflache).

Durchfiihrung einer fachgerechten Vergramung des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenbldulings durch regelmaBige Mahd aller in Anspruch genommenen Wie-
senknopfbestande. 1. Mahd zwischen dem 1. und 10. Juni, danach regelmaBige
Mahd im zweiwoéchigen Rhythmus bis zur letzten Mahd zwischen dem 1. und
15. August. Insgesamt 6 Mahdtermine.
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- Erganzende qualifizierte Fachbauleitung zur Gewahrleistung eines schonenden
Umgangs mit Boden, Natur und Landschaft, einschlieBlich der Vermeidung nicht
erforderlicher Eingriffe und der Minimierung von Beeintrachtigungen im Rah-
men der Bautatigkeit.

CEF-Malnahmen

- Pro bei der Rodung und Baufeldfreimachung verloren gegangenem potentiellem
Habitatbaum werden 3 Fledermauskadsten — bei potentiell verloren gehenden
Hoéhlenbdaumen 3 Nistkadsten fachgerecht installiert. Die genaue Anzahl der Kas-
ten wird nach der Baumhohlenkontrolle und Dokumentation durch eine fach-
kundige Person festgelegt. Zur Sicherstellung der kontinuierlichen ékologischen
Funktion werden je vorhandenem Hohlenbaum jeweils drei Fledermauskasten
vor Eintreten des Verlustes installiert.

- Fur den Verlust derzeit besiedelter Entwicklungs- und Ruherdume der Zau-
neidechse sind auf lokaler Ebene im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Fla-
chen 1 und 2 gezielte MaBnahmen zur Optimierung und Neuschaffung von Ha-
bitaten der Art entsprechend der Beschreibung der MaBnahme im Umweltbe-
richt vorzunehmen.

Ausgleichsmalnahmen

- Im Sldosten des Plangebietes sind westlich und 6stlich der neu entstehenden
Zufahrt zum Baugebiet ,Hinter der FriedensstraBe®™ im Bereich der sudlich der
L 3129 mit Al festgesetzten Flachen zwei Feldgehdlze anzulegen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Am 6stlichen Rand des Baugebietes, im Ubergang zum
StraBengehdlz auf der Boschung noérdlich der L 3129 ist ein Feldgehdlz anzule-
gen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (Al). Das 6stlich an die geplante
FuB-/Radwegverbindung nach Garbenteich bestehende Feldgehdlz ist zu erhal-
ten.

- Im Bereich der mit A2 und A3 festgesetzten Flachen Entwicklung einer arten-
reichen Glatthaferwiese mittels Durchsaat, Ubersaat oder Frissaat entspre-
chend der Beschreibung der MaBnahmen im Umweltbericht.

- Im Bereich der Plankarte 2 Entwicklung einer artenreichen Extensivweide mit
Magerrasenanteil durch Gehdlzentnahme und Wiedereinflihrung einer regelma-
Bigen Beweidung entsprechend der Beschreibung der MaBnahmen im Umwelt-
bericht.

Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist als MaBnahme zur Eingrinung der im Osten des Plangebiets neu
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entstehende Ortsrand auf einer Lange von insgesamt ca. 400 m mit autochthonen Strauch-
und Baumarten entsprechend der in dem Bebauungsplan enthaltenen Pflanzenliste zu bepflan-
zen.

Gegentliber dem Entwurf zur Offenlage hatte sich der im Umweltbericht ermittelte Kompensa-
tionsbedarf auf Uber 1.138.256 Biotopwertpunkte erhdht. In Ergéanzung zu den bisherigen
KompensationsmaBnahmen ist von der Stadt Pohlheim ein , Kompensationskonzept zur voll-
standigen Bewaltigung der Eingriffsregelung sowie Anpassung der artenschutzrechtlichen Si-
cherungsmaBnahmen fiir den Bebauungsplan..." in Auftrag gegeben worden.

Die hierin untersuchten Flachen fir die vorgesehene MaBnahmenplanung sind in Plankarte 2
des Bebauungsplans nach Vorabstimmung ihrer Eignung mit der Naturschutzbehdrde zeichne-
risch und textlich festgesetzt.

Durch Umsetzung der MaBnahmen wird das zuvor genannte Biotopwertdefizit auf Grundlage
der quantitativen Betrachtung gemaB Kompensationsverordnung 2018 vollstandig ausgegli-
chen. Dabei erfolgt die Aufwertung Gberwiegend durch Extensivierung von Grinland frischer
Standorte sowie erganzend zum Ausgleich des Verlustes und der Entwertung eines Rebhuhn-
Reviers und zwei Brutrevieren der Feldlerche durch die Anlage geeigneter Bliihstreifen.

Alle MaBnahmen befinden sich auf stadtischem Grund, der an 6rtliche Landwirte verpachtet
ist. Die Zustimmung zum Einversténdnis mit den MaBnahmen und zu deren Umsetzung durch
die betroffenen Landwirte ist im Vorfeld eingeholt worden, entsprechende Vereinbarungen
werden zwischen Stadt und Landwirtschaft getroffen.

Zuordnung

Die festgesetzten Vermeidungs-, CEF- und AusgleichsmaBnahmen werden dem Plangebiet in
ihrer Gesamtheit zugeordnet.

7 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird im Verlauf der L 3129 durch Verkehrsgerauschimmissionen belastet. Auf
den sudlich gelegenen Bauabschnitt wirken zudem die Gerduschimmissionen der bestehenden
Bahnlinie. Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Belange ist daher die Vorlage einer
Schallimmissionsprognose erforderlich geworden.

Die schalltechnische Untersuchung des Bebauungsplangebiets erfolgte durch das Schalltech-
nische Biro A.Pfeifer ,Immissionsberechnung 4799" vom 17. Januar 2022 und zeigt, dass die
Verkehrsgerdusche im Plangebiet zur Tag- und Nachtzeit teilweise Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 in dem an die LandesstraBe angrenzenden Bereich ergeben
(diese Werte stellen anzustrebende Zielwerte, aber keine Grenzwerte dar). Die Grenzwerte der
16. BImSchV werden nachts an einigen Punkten um 1-2 dB Uberschritten.

Der erforderliche Schallschutz wird an der sidlichen Grenze des Mischgebiets durch passive
MaBnahmen sichergestellt. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Arbeits- und
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Schlafraume) sind hier zur ldarmabgewandten Seite, Abstellrdume, Kliche und Badezimmer zur
larmbelasteten Seite hin zu orientieren.

Die Dimensionierung von passiven SchallschutzmaBnahmen an Gebauden ist in der grundsatz-
lich bindenden Norm DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®™ beschrieben. Zum Schutz gegen
AuBenlarm werden dort Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von
Aufenthaltsrdumen gestellt. Der Nachweis des Schallschutzes gegen AuBenlarm ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fuhren.

Zur Visualisierung der ermittelten Schallpegelverteilung ist die nachfolgende Abbildung zu se-
hen, die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen dabei bei Mischgebieten tags 64 dB(A) und
nachts 54 dB(A):

—_—

Abb.5: Lirmkarte Verkehr, tags, Berechnungshishe 5 m.
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Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist auf dieser Basis im Be-
bauungsplan festgesetzt:

»~An der Sldseite der Gebdude im Mischgebiet sowie der Gebdude im Wohngebiet, die an das
Mischgebiet direkt angrenzen, sind schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Arbeits-
raume) durch geeignete Grundrissgestaltung zur ldrmabgewandten Seite hin zu orientieren.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss der Nachweis Uber den ausreichenden
Schallschutz als Bestandteil der Bauantragsunterlagen gefiihrt werden."

8 Klimaschutz

Fir betroffene Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, Liiften, Wassererwarmen, Kiih-
len und Beleuchten gilt das GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020).

Im Bebauungsplan ist gem. § 23 b BauGB fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass die
Solarmindestflache zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie mindestens 30%
der nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans betragt.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Auf Flachdachern sind die Module so aufzustandern, dass eine moglichst extensive Begriinung
der dafiir nutzbaren Dachflache ermdglicht wird.

Erganzend oder alternativ hierzu sollten angemessene Regelungen zum Klimaschutz und zur
Nutzung, Einsparung und Speicherung von erneuerbaren Energien in zivil-rechtlichen Vertra-
gen getroffen werden, wobei auch hier eine Prifung der VerhaltnismaBigkeit und der Wirt-
schaftlichkeit vorzunehmen ist.

Im Klimaschutzkurzkonzept der Stadt Pohlheim aus 2019 ist festgelegt, dass der Endenergie-
verbrauch um 50 % und die CO2-Emissionen um 95 % gegeniber 1990 reduziert werden
sollen. In der Zwischenzeit hat die Bundesregierung das Ziel auf 2045 vorgezogen (Klima-
schutzgesetz August 2021) Nicht nur aus diesem Grund sollten Neubauten mit Blick auf die
Zukunft klimaneutral errichtet werden. Da sie auch noch 2050 zum Gebdudebestand zahlen,
sollten sie schon jetzt mit hohen Effizienzstufen gebaut werden. Umfassende Sanierungen und
Nachriistungen und damit verbundene Mehrkosten zur Erreichung der Klimaneutralitat 2050
lassen sich so vermeiden.

Die Stadt Pohlheim nimmt flir das Baugebiet Hausen-Ost Siid an der hessischen Férderung
und dem Programm zur Erkundung der geothermischen Potentiale in neuen Siedlungsgebieten
teil. Die Bohrung selbst soll unmittelbar unterhalb der StraBe ,,Zur Lutherlinde™ am nérdlichen
Rand des WA 3 erfolgen.

Nach den Fachdaten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie stellt
sich der Uberplante Bereich als hydrogeologisch glinstig dar, eine Erdwarmenutzung ist aus
wasserwirtschaftlicher Sicht zulassig.
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Weiterhin ist vorliegend festgesetzt, dass Wohngebaude mit mehr als 5 Stellpldtzen mit der
Leitungsinfrastruktur fiir Elektromobilitdt nach GEIG auszustatten sind. Dabei bedeutet Lei-
tungsinfrastruktur mindestens eine Umsetzung durch Leerrohre, Kabelschutzrohre, Bodenin-
stallationssysteme oder vergleichbaren MaBnahmen. Ebenso erforderlich ist Raum flir notwen-
dige Zahler, intelligente Messysteme, Lademanagement und Schutzelemente.

9 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Hinsichtlich der Wasserversorgung befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs keine Anla-
gen des Eigenbetriebs Wasserwerke Pohlheim (EWP). Die Versorgung des Plangebiets kann
durch Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die in der Plankarte als Hauptwasser-
leitung dargestellte Leitung des Zweckverbands Mittelhessische Wasserwerke (ZMW). Beider-
seits der Rohrachse sind innerhalb des festgesetzten Schutzstreifens keine den Bestand oder
den Betrieb der Leitung gefahrdenden MaBnahmen oder Einrichtungen zulassig.

Fiir die Absicherung der Lage und Unterhaltung der Hauptwasserleitung sind auBerhalb 6ffent-
licher Verkehrsflachen auf den betreffenden Flurstiicken des Bebauungsplans zugunsten des
ZMW beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen. Bei notwendig wer-
denden Lagednderungen im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung des Plange-
biets sind umfassende und friihzeitige Abstimmungen mit allen ErschlieBungstragern erforder-
lich, um die Leitungseinordnung innerhalb 6ffentlicher Fldchen festzulegen.

Die ortliche Wasserverteilung und -speicherung erfolgt durch den Eigenbetrieb Wasserwerke
Pohlheim. Fir die Erweiterung des Trinkwasserversorgungsnetzes befindet sich eine Erschlie-
Bungsplanung in Arbeit.

Loschwasserversorgung

Die Organisation des Brandschutzes ist nach dem HBKG ,Hessisches Gesetzt liber den Brand-
schutz, die allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz" eine Obliegenheit der Gemeinde,
sofern es sich um den Bereich der angemessenen Loschwasserversorgung (Grundschutz) han-
delt. Fir den Objektschutz als besondere Léschwasserversorgung ist der Eigentimer des Ob-
jektes zustandig. In der ErschlieBungsplanung sind die Anforderungen an die Loschwasserbe-
reitstellung zu berticksichtigen:

- Die Loschwassermenge ist Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.

- Hydranten als Léschwasserentnahmestellen diirfen nicht mehr als 120 m vom Gebdude
entfernt sein.

- Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen.

- Alternativ kénnen Loschwasserzisternen oder Loschwasserteiche zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung herangezogen werden.
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- Der erforderliche Léschwasserbedarf liegt im Bereich von 800 bis 1.200 I/min, die Was-
serleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebiets. Ein Heilquellen-
schutzgebiet ist nicht vorhanden.

Oberirdische Gewdsser, Hochwasserschutz, Starkregenrisiko

Amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete werden im Bereich des Oberlaufs des Liicke-
bachs durch das Vorhaben nicht berlihrt.

Entlang dieses im Stiden das Plangebiet begrenzenden Gewassers 3. Ordnung ist die Einhal-
tung eines 10 m breiten gesetzlichen Gewasserrandstreifens festgesetzt. Nach § 23 Abs. 2
Hessisches Wassergesetz ist die Errichtung von standortgebundenen und wasserwirtschaftlich
erforderlichen Anlagen (hier: RUB) innerhalb des festgesetzten Gewésserrandstreifens zulds-
sig.

Schiffenbery
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Auszug Hochwasserrisikomanagement HWRM der HLNUG

Fiir eine erste Ubersicht der Gefdhrdungslage bei Starkregen ist vom Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie HLNUG eine Starkregen-Hinweiskarte erarbeitet und

2022 aktualisiert worden. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser
einschatzen zu kdnnen.
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Erhohter Starkregenhinweis-Index, erhdhte Vulnerabilitat
(aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte (HLNUG 2022)

»Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topographie und Versiegelungsgrad.
Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsge-
fahr) enthalten.

Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 km2, so dass flr die Planung konkreter MaBnahmen
zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine raumlich héher aufgeldste Visualisierung (z. B.
Uber FlieBpfadkarten oder Starkregen-Gefahrenkarten) der &rtlichen Starkregengeféahrdung
sinnvoll ist." (Erlauterungstext HLNUG)

Fir die Stadt Pohlheim ist die Gefahrdungslage des Gemeindegebiets bei starkregenbedingten
Uberflutungen noch nicht untersucht worden, ein Handlungskonzept zum Umgang mit dem
Starkregenrisiko und zur Gefahrenabwehr liegt noch nicht vor.

Als erster Hinweis dient eine von HLNUG entwickelte FlieBpfadkarte, die eine erste Ubersicht
der Wege zeigt, welche das Regenwasser bei Starkregen nehmen wirden und welche Bereiche
potenziell gefahrdet sind.

Eine Gefahrdung ergibt sich aus der Versiegelung und den Uberflutungsgefdhrdeten Flachen,
innerhalb derer am &stlichen Rand des Geltungsbereichs befindlich in der Bauausfiihrung ent-
sprechende Vorkehrungen getroffen werden sollten.
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FlieBpfadkarte mit Darstellung der Abflussrichtung zum Liickebach hin
(HLNUG, September 2021)

Sowohl starke Hangneigungen, in Kombination mit ausgepragter landwirtschaftlicher Nutzung,
als auch lange FlieBpfade, die in Wohngebiete flihren, stellen ein potenzielles Risiko dar. Die
landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet ist aktuell maBig gefahrdet

Ein direkter Risikobereich lasst sich flir das Plangebiet aktuell nicht identifizieren. Allgemein flir
die kommunale Uberflutungsvorsorge empfohlene MaBnahmen werden durch die textlichen
Festsetzungen zur Verwertung von Niederschlagswasser gebietsbezogen in Wert gesetzt.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Da wegen der vorherrschenden Lehmbdden, teils als sandiger bzw. toniger Lehm ausgebildet,
eine Versickerung Uberschiissigen Niederschlagswassers nur sehr langsam mdglich ist, ist im
Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
Dachflachen in einer Zisterne aufzufangen und fiir die AuBenbewdsserung zu nutzen ist (§ 37
Abs. 4 Hessisches Wassergesetz HWG).

Eine Dachbegriinung ist als Alternative zum Zisternenbau zulassig.

Abwasserbeseitigung

Nur das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird (iber das Ortsnetz des Eigenbe-
triebs Wasserwerke Pohlheim in die Anlagen des Wasserverbands Kleebach eingeleitet werden,
die Entwasserung erfolgt demnach ausschlieBlich im Trennsystem.

Die verbandseigenen Uberdrtlichen Abwasserleitungen des Wasserverbands bestehen aus dem
sog. Luckebachsammler, verschiedenen Schachtbauwerken und einem Entlastungskanal zum
Lickebach.

Der Eigenbetrieb Wasserwerke Pohlheim unterhdlt daneben verschiedene 6rtliche Abwasser-
leitungen, die mit den entsprechenden Freihaltezonen im Bebauungsplan dargestellt sind. Zu-
satzlich besteht auch noch eine private Anschlussleitung im Bereich sidlich der Garbenteicher
StraBe, die ggf. im Zuge der ErschlieBung des Dorfmischgebiets entlang der StraBe ,Am Li-
ckebach® zu verlegen ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser enthalt entsprechend der nachfolgenden Abbildung eine geplante Regenriick-
haltung und ein unterhalb geplantes Regeniberlaufbecken:
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Lageplan zur Planung der Entwasserungsanlagen (HSI-Ingenieure)

Die vorgesehenen Volumina betragen fiir die Regenrtickhaltung 800 cbm und flir das geplante
Regenuberlaufbecken ca. 500 cbm. Die weitergehenden Abstimmungen zu dieser Planung sind
im Verlauf des Aufstellungsverfahrens in Gang.

10 Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet dargestellt sind die unterirdischen Hauptversorgungsleitungen in Form der pa-
rallel zur LandesstraBe verlaufenden

- von der Open Grid Europe betriebenen Ferngasleitung, die

- Hauptleitung des Zweckverbands Mittelhessische Wasserwerke zur Uberdrtli-
chen Trinkwasserversorgung, die

- Ortlichen Abwassersammelleitungen des Eigenbetriebs Wasserwerke Pohlheim
sowie die

- Sammelleitung flr Abwasser (Lickebachsammler) mit Entlastungskanal und
Schachtbauwerken des Wasserverbands Kleebach

Im freien Gelénde sind alle Trassen und Bauwerke innerhalb der im Bebauungsplan festge-
setzten freizuhaltenden Schutzstreifen absolut freizuhalten.

Insbesondere die vorgesehenen UmbaumaBnahmen im Zuge der L 3129 bedirfen umfassen-
der Abstimmungen mit den Versorgungstragern, zu denen mit unterirdischen
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Versorgungsleitungen auch die Mittelhessen Netz GmbH gehdrt, mit der bei Trassenverande-
rungen Folgekostenregelungen zu klaren sind. Zur Versorgung des Plangebiets mit elektrischer
Energie ist die Aufstellung einer Transformatorenstation auf einer Flache von ca. 5 x 5 m
notwendig. Im Bebauungsplan ist ihre Zulassigkeit gegeben, auch wenn hierfiir keine geson-
derten Flachen festgesetzt sind.

11 Boden, Bergbau, Landwirtschaft
Nachsorgender Bodenschutz

Der Stadt liegen keine Kenntnisse (ber Betriebsstilllegungen oder bisher nicht erfasste ehe-
malige Deponien im Plangebiet oder seiner naheren Umgebung vor.

Zur Sicherheit ist in den Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass beim Auftreten
schadlicher Bodenveranderungen Anzeige an das zustandige Dezernat des Regierungsprasidi-
ums GieBen zu erfolgen hat.

Vorsorgender Bodenschutz

Das Schutzgut Boden wird gemaB der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbe-
langen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen sowie der Arbeitshilfe
zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs flir das Schutzgut Boden im Umweltbericht ausfiihr-
lich beschrieben und im Hinblick auf die vorliegende Planung bewertet.

In den rechtlichen und planerischen Grundlagen der Arbeitshilfe heiBt es:

~Der Ermittlung des Kompensationsbedarfs liegt die baurechtliche Eingriffsregelung zugrunde,
die nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beachten ist. Vermeidung und Ausgleich unterliegen bei der baurechtlichen Eingriffsregelung
— Im Gegensatz zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - dem Abwéagungsgebot.”

Nach § 18 Abs. 1 des Bundes-Naturschutzgesetzes ist demnach Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Die Kompensation
ist in der Bauleitplanung nicht striktes Recht, sondern unter den Vorbehalt der Abwagung
gestellt. Insoweit fallt die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in die kommunale Planungs-
hoheit.

Die Eingriffsregelung ist Gegenstand des Umweltberichts als Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan. Und sie orientiert sich am Umfang des Eingriffs, der nicht nur zu einer Beein-
trachtigung des Bodens fihrt. Vielmehr muss diese Beeintrachtigung zugleich auch die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild betreffen.

Entsprechend der genannten Zielvorgaben und Gesetze ist eine Auseinandersetzung mit den
Bodenschutzbelangen erfolgt, und es ist dargelegt, wie weit das Ziel eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden im Plan Bericksichtigung gefunden hat.
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Durch Ausnutzung der abschlieBenden Festsetzungsméglichkeiten flir den Bebauungsplan hat
die Stadt Pohlheim die nach § 9 Abs. 1 BauGB mdglichen Festsetzungen fiir den vorsorgenden
Bodenschutz nutzbar gemacht:

- Nr. 1: Art und MaB der baulichen Nutzung,

- Nr. 2: Festsetzung der iberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen,

- Nr. 3: an die HochstmaBe der BauNutzungsverordnung BauNVO angepasste
Orientierungswerte fiir die Nutzungsintensitat der Grundstiicke,

- Nr. 15: offentliche Griinflachen,

- Nr. 20 und 25: Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern auf offentlichen Griinflaichen und privaten Grund-
stlicksflachen.

Fir diese bodenschutzbezogenen Festsetzungen, Kennzeichnungen und Erlduterungen in der
Begriindung bildet die vorgenommene, hinreichende Bestandserfassung und Bewertung des
Schutzgutes Boden die Grundlage fir die bodenschutzrelevante Entscheidungsfindung.

Wahrend der Bauzeit und darliber hinaus sind zum Schutz des Bodens folgende Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen zu ergreifen:

- Bei Erdarbeiten auf den bisherigen Ackerflachen sind Ober- und Unterboden ge-
trennt auszuheben, fachgerecht zu lagern und - wo mdglich - wieder einzubauen (s.
DIN 18915, DIN 19731). Oberbodenmieten diirfen maximal 2 m hoch sein.

- Wo mdglich, sollte der gewachsene Ackerboden in spateren Griinflachen unveran-
dert belassen werden. Er ist dann in geeigneter Weise gegen Befahren mit schweren
Maschinen oder andere Beeintrachtigungen zu schitzen.

- Uberschiissige Bodenmassen sind vorzugsweise zur Bodenverbesserung auf
schlechteren landwirtschaftlichen Flachen zu nutzen. Selbige sind dem Bodenviewer
Hessen zu entnehmen.

- Nasse Oberbdden dirfen nicht befahren werden.

- Dauerhaft zwischengelagerter Boden (> 1 Monat) ist in geeigneter Weise abzude-
cken oder zu begriinen.

- Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Die empfohlene dkologische Baubegleitung umfasst auch eine bodenkundliche und arten-
schutzrechtliche Baubegleitung.

Ihre Aufgaben sind im Kern:

- -Ansprechpartner fiir die Bauverantwortlichen in Bezug auf alle mit dem Natur- und
Artenschutz verbundenen Fragen. Dazu gehért auch die Einweisung von
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Bauverantwortlichen und deren Mitarbeiter in die artenschutzrechtlichen Notwen-
digkeiten und Erfordernisse und die Dokumentation der Absprachen.

- Ansprechpartner fiir die unteren Naturschutzbehérde. Dazu gehdrt auch die Infor-
mation der UNB im Falle des Auftretens zuvor planerisch nicht erkennbarer und
geldster Konflikte und deren einvernehmliche Losung.

- Organisation und Umsetzung ggdf. erforderlicher zusatzlicher Konfliktlésungen.
- Sicherstellung und Dokumentation der Umsetzung aller VermeidungsmaBnahmen;

- Bauzeitliche Uberpriifung von potenziell relevanten Strukturen sowie gegebenenfalls
Organisation und Umsetzung von MaBnahmen zur Tierrettung und Umsiedlung und
deren Voraussetzungen.

Eine Empfehlung zur Durchfiihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung steht fiir kiinftige
Bauherrschaften bei der Stadt zur Verfligung, Info-Blatter und Merkblatter werden durch das
Dezernat 41.4 beim Regierungsprasidium GieBen bereitgehalten.

Nach § 202 BauGB gilt direkt, dass Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen ist.

Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das
Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Informationen tber Art und 6rtliche Lage der Nach-
weise liegen nicht vor.

Bei BaumaBnahmen im Bereich des Bebauungsplans ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu
achten; gdf. sind entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen zu treffen.

Lanadwirtschaft

Aktuell werden ca. 60 % des Plangebiets landwirtschaftlich als Acker oder als Wiese genutzt.
Die Qualitat der Flachen wird ausgehend von der Bodenzahl durch Zu- und Abschldge (durch
z.B. klimatische Faktoren, Gelandemorphologie) ermittelt und liegt (iber das Plangebiet verteilt
zwischen 35 und 60:
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Acker-/Griinlandzahl

Acker- bzw. Griinlandzahl
>0bis<=5

>5 bis <= 10
>10bis<=15

>15bis <=20

> 20 bis <=25

> 25bis <= 30

>30bis <= 35

>35bis <= 40

>40bis <= 45

>45 bis <= 50
> 50 bis <= 55
> 55 bis <= 60
> 60 bis <= 65

>65bis<=70

>70bis<=75
> 75 bis <= 80
>80 bis <= 85
> 85 bis <= 90
> 90 bis <= 95
> 95 bis <= 100

EEEREEEEOOOO00COC @ & e

> 100 bis <= 105

Acker- und Griinlandzahlen (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Geplante Siedlungserweiterung und VerkehrserschlieBung flihren zu einem Flachenverlust flr
die Landwirtschaft von knapp 4 ha. Die Vorbehaltsfunktion fiir die Landschaft ist gegeniber
dem Regionalplan Mittelhessen 2010 entfallen.

Flachen fir KompensationsmaBnahmen und flir vorgezogene CEF-MaBnahmen sind mit allen
betroffenen Landwirten abgestimmt. Beeintrachtigungen der Landwirtschaft sind bzw. werden
erfasst und Uber Vereinbarungen mit der Stadt abgegolten. So werden die auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen vorgesehenen Blihstreifen am Rand des betroffenen Schlags festge-
setzt.

Die in der Gemarkung Griiningen festgesetzten Flachen flir KompensationsmaBnahmen sind
zudem aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pohlheim entwickelt. Die landwirt-
schaftliche Bodennutzung bleibt in allen Fallen erhalten, der Eingriff in die drtliche Agrarstruk-
tur ist in seiner Gesamtheit als nicht erheblich anzusehen.
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12 Altablagerungen und Altlasten

Gemeinden und offentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige sind verpflichtet, die ihnen vorlie-
genden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Gibermitteln, dass die Daten im Bodenin-
formationssystem nach § 7 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz HAItBodSchG erfasst
werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind ver-
pflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfiihrenden Behdrde zu Gbermitteln.

Nach den hierzu erfolgten Recherchen ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine ent-
sprechenden Flachen befinden.

Zur Sicherheit wird festgesetzt, dass wenn im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen wahrgenommen werden, diese unverziglich beim
zustandigen Dezernat des Regierungsprasidiums angezeigt werden mussen.

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,,Entsorgung
von Bauabfallen® (Baumerkblatt, Stand: 1.9.2018) zu beachten. Hierin sind Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemaBe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwer-
tung/Beseitigung von Bauabfallen enthalten.

13 Denkmalschutz

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es keine Hinweise auf das mdgliche Vorkommen ar-
chaologisch relevanter Bodenfunde. Unabhdngig von den Ergebnissen gilt folgender Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so sind sie gem. § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehodrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs.
3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren flir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

14 Kampfmittel

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln, die gerdumt werden missten. Die Auswertung aussagefahiger Luftbilder hat keinen
begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung der Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit im Zuge der Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.
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Anlagen und Gutachten

Verkehrsuntersuchung zum Anschluss der Bebauung an die L 3129 (Prof. Norbert Fi-
scher-Schlemm, GieBen, Oktober 2021)

Schalltechnische Untersuchungen (Schalltechnisches Bliro A. Pfeifer, Ehringshausen,
Januar 2022)

Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Planungsbeitrag (Planungsgemeinschaft
Landschaft Okologie Naturschutz, Pohlheim, Juni 2022)

Faunistisches Gutachten und

Artenschutzrechtliche Prufung ASP (Buro flr angewandte Faunistik und Monitoring,
Fernwald, April 2022)

Kompensationskonzept zur vollstandigen Beseitigung der Eingriffsregelung sowie An-
passung der artenschutzrechtlichen SicherungsmaBnahmen fiir den Bebauungsplan
Nr. 16 ,Hausen-Ost Sud" im Stadtteil Hausen, Stadt Pohlheim (Regiokonzept April
2024)

Pohlheim und Linden, im April 2024
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