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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/-verbindlich ge-
wordene Bauleitplanung neu aufgestellt und unter anderem auch an neue rechtliche Rahmen-
bedingungen 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. Dabei 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 der Anderung des Fliachennutzungsplans mit gleichzeitiger Aufstellung des Bebauungs-
plans ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung fiir die Darstellung von fiir die Bebauung
vorgesehenen Wohn- und Mischbauflachen.
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Des Weiteren sind die infrastrukturellen ErschlieBungserfordernisse planungsrelevant und fin-
den ihren Niederschlag in der Darstellung von Verkehrsflachen, Flachen flir die Wasserwirt-
schaft, Flachen fiir die Abwasserbeseitigung sowie der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die von der Planung be-
troffenen offentlichen und privaten Belange sind einander gegeniberzustellen und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

Die Bauleitplanung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbeddirf-
nisse der Bevolkerung gewahrleisten. Damit soll sie 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 gleichermalBen den Belan-
gen des Klimaschutzes und der Lebensraumgestaltung dienen und damit die in § 1 Abs. 6
BauGB festgelegten Leitlinien und Belange des Stadtebaus ausfiillen.

Fir 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 Gebduden 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 Bevélkerungs-
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 (H6he, lberbaubare 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 fur 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 gleichermalBen.
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2 Raumliche Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsplans befindet sich im Siidosten der Ortslage
des Stadtteils Hausen und unterhalb der LandesstraBe L 3129 teilweise auch auf Garbenteicher
Gemarkung. Von der Anderung ausgenommen ist der norddstliche Teil der Wohnbaufléchen,
da dieser Bereich bereits im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pohlheim dargestellt
ist.

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 derzeit den Personenverkehr durchfiihrt, geteilt.

Der nordlich der L 3129 gelegene Plangebietsteil endet an der West-Ost verlaufenden Fortset-
zung der StraBe ,Zur Lutherlinde®. In diesem Teil des Plangebiets wird die landwirtschaftliche
Nutzung teilweise durch naturschutzrelevante Bereiche unterbrochen. In Erganzung zu den
bestehenden Verkehrsflachen setzt sich diese Flachenpragung nach Siiden bis an den Liicke-
bach fort.

~ pohlheim | ‘/w’t ‘

Der Geltungsbereich der Plandnderung inkl. der Flachen zur Kompensation und fiir CEF-MaBnahmen

Entwurf April 2024



7_\
ﬁﬁ— Bauleitplanung der Stadt Pohlheim

40. Anderung des wirksamen Fléchennutzungsplans
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hausen-Ost Siid"

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 fiir dort vorgesehene bauliche Erweite-
rungen.

Neben der Bebauung wird der Geltungsbereich im Osten von Flachen flir landwirtschaftliche
Nutzung umgeben und sldlich der Bahn von dem Auenbereich des Liickebachs begrenzt.

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 sldlichen 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 erforderliche Regenriickhalte- und das Regenuberlaufbecken in einem
als VRG fiir Landwirtschaft und als VRG Regionaler Griinzug ausgewiesenen Bereich ge-
plant.
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In den VRG fiir Lanawirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegen-
stehenden Nutzungsanspriichen (vgl. Ziel 6.3-1 RPM 2010). In den VRG Regionaler Griin-
zug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der Freiraumfunktionen Vorrang
vor anderen Raumanspriichen. Die Funktionen des VRG diirfen durch die Landschaftsnut-
zung 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.

® Pohlheim'Ga
o L
4 N

.
4

Am Liickebach

Flachennutzung zwischen Garbenteicher StraBe und Liickebach

Den naturrdaumlichen Gegebenheiten tragt der Entwurf zur Fortschreibung des Regional-
plans auch entsprechend Rechnung. Hier ist der landwirtschaftliche Vorrang nicht mehr
enthalten, und sudlich der Bahnlinie ist ein Vorbehaltsgebiet flir Natur und Landschaft
erganzt worden. Die Entwicklung und der Verbund naturraumtypischer Lebensraume und
Landschaftsbestandteile soll in diesen Gebieten durch eine biotopangepasste Nutzung,
Bewirtschaftung und Pflege besonders geférdert werden.

Diesem Ziel dient die im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmenplanung entsprechend
der Ausfiihrungen im Umweltbericht und sldlich der Bahn die Ausfiihrungsplanung zur
Anlage der Entwasserungseinrichtungen.
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Auszug MaBnahmenblatt 16, Umweltbericht

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 stdlich L 3129

Hinsichtlich der im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellten Vorbehaltsgebiete Land-
wirtschaft und flir besondere Klimafunktionen ist auch die Darstellung noérdlich der Lan-
desstraBe im Bereich des Vorranggebiets Siedlung Bestand bereits an die vorliegende
stadtebauliche Planung angepasst. Das Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen
ist dabei in dem nunmehr an den 6stlichen Ortsrand von Hausen herangezogenen Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug aufgegangen:
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RPM 2010 nérdlich L 3129 RPM-Entwurf 2022 nérdlich L 3129

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 enthdlt der Regionalplan Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirt-
schaft mit einer Entwicklungsmaéglichkeit bis zu 5 ha und im Regionalplan-Entwurf die Darstel-
lung VRG Siedlung Bestand flr den plangegenstandlichen Teil. Entsprechend der kommunalen
Entwicklungsvorstellungen erfolgt die Bereitstellung von Siedlungszuwachsfldchen grundsétz-
lich in den Bereichen, die sich in stadtischem Besitz befinden.

GemaRB 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.
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Die letzten in der Stadt in 2018/2019 in Kraft getretenen Bebauungsplane
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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.

Neben dem in der Stadt vorhandenen, ungeheuren Nachfragedruck liegt dies in erster Linie in
dem stadtischen Bemiihen, (iber 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 Grundstiicke enthalten, auf die
wegen der Besitzverhaltnisse aber keine Zugriffsmdglichkeit gegeben ist. Vergleichbar ist die-
ser Zustand mit Fldchen 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.
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Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, 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 Mdoglichkeiten 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 éltere 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, Brachflachen und Leerstdnden innerhalb der bebauten Ortslagen wie auch im Be-
reich alterer, rechtskraftiger Bebauungsplane mit teilweise nicht bebauten Grundstticken.

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 (iberhaupt 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 flir die Realisierung von Bau-
vorhaben verflgbar waren.

Die Nachfrage nach Bauland ist in jedem Fall fir 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

\/ POHLHE|M Erwerb eines Bauplatzes
von der Stadt Pohlheim

Datenschutzhinwslas

Informationen zum Schutz personenbezogensar Daten beal densn Verameliung durch @e
Stadt Pohihelm nach der Ewopdischen Datenschutz-Grundverordaung (DS-GVO) finden
slch aut der Infemetsstte der Stadt Pohifelm www pohihelm ge. Auf Wunsch betroffaner
Parsonen Obarsenden wir desa Information auch In Paglerfom.

Angaban zum Intarazaanisn

Nams, Vormame: | Zeburisdatum:

Baruf: Aroeligeber

Angaben zum Partner

Name, Vorname: [ Gebuwrisdatum:

Bens: | Ameligaber:

Kindsr

Anzahi: AltEr der Kinder:

Anschrift

PLE ot Strake:

Teafon: Fax: E-Mall:

Weltara Fragen [bifte ankreuzan): Ja Heln
Sing She berzits Hausbesimer? |

Wohnen Sle In ener Mietwohnung?

Sind Sle berelts Elgentlmer elnes Baugrundstlckes?

Beweroung T0r den Stadtiel bzw. das Gaugeniet
min max
gEwOnsCchie GrundsiicksgroGe m m*
Maximaler Kaufprels pro m?
Eim*
Datum Unierschrifien

Fimweta: HuT vollatindly ausgefiiits Fragebogen Konnen barlckalchig: werdenl]
Erne sunOlen und serden ar

Mgl i Clad Pkl

Farrn Joigen Teber, E-lall | 1nden@oobi s de oder

Hatri et Folle | E -l o
Lusdwigsts. 31, 35415 Puhiim
Fin. (- B

Muster fiir den stadtischen Fragebogen zum Grundstiickserwerb

Fiir das geplante Baugebiet Hausen-Ost Siid liegen derzeit knapp 600 dieser Bdgen in der
Stadt vor. Alle Bewerber werden hinsichtlich noch vorhandenen Interesses nochmals ange-
schrieben und bei positiver Riickmeldung in ein offizielles Bauplatzvergabeverfahren ibernom-
men. Zur Verhinderung kiinftiger Baullicken beinhalten die Vertrage mit den Kaufern verbind-
liche Riickabwicklungsklauseln flir 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 im Bebau-
ungsplan 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.

Insgesamt wird damit den verbindlichen Aussagen der Regional- und Landesplanung vorlie-
gend Rechnung getragen. Auch splitterhafte Siedlungsentwicklungen und disperse Siedlungs-
strukturen 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

”y‘;& )<~\}
laachi

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

Die Flache nordlich der L 3129 ist als Wohnbauflache-Planung dargestellt. Die Anbindung des
Plangebiets an diese die beiden Ortslagen umgehende LandesstraBe in Form einer Kreisver-
kehrsanlage 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.
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S\ 3 [,

Flachen zur Kompensation im wirksamen Flachennutzungsplan &stlich Griiningen

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 Stddtebauliche 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 sidlichen 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
Grundbeddrfnisse
- Wohnen
- Arbeiten
- Gemeinbedarf
im Norden von Pohlheim in geradezu idealtypischer Weise wider:
13
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Stadtebauliche Gesamtkonzeption flir die drei nérdlichen Stadtteile von Pohlheim

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
Flachen in den Bereichen ,Waldeck™ und ,Neumiihle" 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 Neubaufldchen bei gleichzeitiger Prifung der M6g-
lichkeiten im Bestand zu Gunsten einer stabilen Bevolkerungsentwicklung,

- Starkung des Standorts Pohlheim flir 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.
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Weitere Teile dieser planerischen Konzeption umzusetzen ist flir den vorliegenden Bereich ab-
héngig 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 darliber hinaus die Auf-
teilung in einzelne Bauabschnitte und deren sukzessive Entwicklung. Dabei ist die Aufnahme
der Formensprache angrenzender Bebauung von Bedeutung.

Im Bebauungsplan sind die zum Wohnen vorgesehenen Bereiche ndrdlich der StraBe ,Zur
Lutherlinde™ hinsichtlich des festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung von Norden nach
Suden aufsteigend jeweils an den Baubestand angepasst. Geplant ist hier eine Bebauung aus-
schlieBlich mit Einzel-/Doppel- und Reihenhdusern mit landschaftsbildvertraglicher Ortsrand-
gestaltung.

Planausschnitt nordlich der ,Lutherlinde® Gebdudebestand am norddstlichen Ortsrand von Hausen

Nach Suden werden die Einzelgrundstlicke um eine — wiederum am westlich gelegenen Be-
stand orientierte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und nach Osten zur freien Landschaft hin
in der Form der Baukdrper abgestuft als Wohnbauflache dargestellt.

In Ergénzung hierzu bestehen in dem folgenden Mischgebiet bis zur L 3129 hin neben einer
Wohnbebauung Mdglichkeiten zur Ansiedlung von infrastrukturellen Einrichtungen, Kleinge-
werbe und Handwerk.
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Gebdudebestand am stiddstlichen Ortsrand von Hausen

Planausschnitt sudlich der ,Lutherlinde®

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 hierfiir erforderlichen Flachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Die in die Planung aufgenommenen Bereiche sudlich der LandesstraBe resultieren daneben

hauptséachlich aus infrastrukturellen sowie umwelt- und naturschutzrelevanten Erfordernissen
und werden erganzt um ein an die Ortslage von Garbenteich angepasstes, kleineres doérfliches

Wohngebiet zur BaullickenschlieBung.

T
7o ]l Lo
. " coomoorizcne]

Blick nach Norden zur L 3129

Planausschnitt sidlich der L 3129

Die Flache zwischen der von der Hessischen Landesbahn betriebenen Bahnlinie RB 46 und
dem Lickebach ist fir die erforderliche Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt.
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Geplante Flache fiir die Rickhaltung und die Versickerung von Niederschlagswasser

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

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan 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 gegeniiber der alten Fassung von 2009 vollstandig Gberar-
beitet und an die gednderten rechtlichen wie auch die sonstigen Rahmenbedingungen ange-
passt. Wegen der hiermit verbundenen Ergénzung/Anderung von Flachenfestsetzungen ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich geworden. Fiir die beiden Bauleitplédne
ist dann im Mai/Juni 2021 eine nochmalige frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgeflihrt worden.
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Verfahrensablauf nach Aktualisierung des Bebauungsplans

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

Zweite Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 26.9.2022
bis 27.10.2022

Verdffentlichung im Internet, dritte Beteiligung der Offentlich-
keit mit zweiter Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 13.5.2024
offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB* bis 14.6.2024

Feststellungsbeschluss gem. § 6 BauGB

Bekanntmachung der Genehmigung*

*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.

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 fir das
Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Kreisausschuss, Fachdienst Naturschutz).
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sind vollstandig in die Entwirfe der Bebauungspléne eingeflossen, die dann im August/Sep-
tember 2022 fiir die Zeit von vier Wochen offentlich 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 fiir 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 fir die Planentwiirfe berlicksichtigt und in sie ein-
gearbeitet werden.

Ebenso sind die weiteren Hinweise und Anregungen in Form der verfahrensbegleitenden pla-
nerischen Abwagung offentlicher und privater Belange gegen- und untereinander i.S. § 1 Abs.
7 BauGB berticksichtigt worden.

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 flir die Dauer von 30 Tagen zu verlangern.

19

Entwurf April 2024



Bauleitplanung der Stadt Pohlheim
40. Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hausen-Ost Siid"

5 Inhalte der Plandnderung

Gegentiiber der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung (ausschlieBlich Wohnbauflachen)
ist im Bereich der Bauflachen sudlich der StraBe ,Zur Lutherlinde™ eine Aufteilung in Wohn-
und Mischbauflachen vorgenommen worden.

Der nach Norden nordlich der StraBe ,Zur Lutherlinde" angrenzende, im Bebauungsplan fest-
gesetzte Wohngebietsteil bedarf keiner Anderung, da diese Flache im wirksamen Flichennut-
zungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt ist.

Erganzungen der Plandarstellung sind erfolgt im Zusammenhang mit der Festsetzung von Fla-
chen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
zwischen der Bahnlinie und dem Liickebach im duBersten Siiden des Geltungsbereichs:

T

w——

[ ATl

=
|
m

Gednderte Darstellungen in unmittelbarem Zusammenhang mit den Bauflachen
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Die im Zusammenhang mit den nach Abschluss der Arbeiten zur Umweltprifung und dem
erganzenden Kompensationskonzept zur vollstandigen Bewaltigung der Eingriffsregelung so-
wie Anpassung der artenschutzrechtlichen SicherungsmaBnahmen festzusetzenden Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind 6stlich und sudlich von Hausen (A bis D), westlich von Watzenborn (A) sowie 6stlich von
Gruningen dargestellt.

——

Planausschnitte Flachennutzungsplan Entwurf 2024

Der Bebauungsplan beinhaltet die fir die Bauflachen festgesetzten Zuldssigkeitsvoraussetzun-
gen und das an das Orts- und Landschaftsbild angepasste MaB der baulichen Nutzung sowie
eine Orts- und Gestaltungssatzung.

Zur Anbindung der Bauflachen sind Verkehrsflachen dargestellt, die um Flachen fiir die Regen-
wasserbewirtschaftung erganzt werden.

21

Entwurf April 2024



Bauleitplanung der Stadt Pohlheim
40. Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Hausen-Ost Siid"

Die Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange erfolgt durch die Darstellung der sogenann-
ten T-Flachen mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zu eingriffsminimieren-
den MaBnahmen, CEF-MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen. Es wird darauf hingewiesen,
dass der zum Bebauungsplan erstellte Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Fachbei-
trag, faunistischem Gutachten und Artenschutzpriifung sowie das erganzende Kompensations-
konzept zur vollstandigen Bewaltigung der Eingriffsregelung sowie Anpassung der artenschutz-
rechtlichen SicherungsmaBnahmen in vollem Umfang am Verfahren teilnehmen.

Weiterhin berlicksichtigt sind die Belange des Immissions- und des Klimaschutzes sowie der
Versorgungswirtschaft, der Wasserwirtschaft, des vor- und des nachsorgenden Bodenschutzes
sowie des Bergbaus und des Denkmalschutzes. Sie sind auf Ebene des Bebauungsplans mit
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen ver-
sehen.

Auf die Anlagen und Gutachten zum Bebauungsplan wird verwiesen

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

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

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

- Faunistisches Gutachten und

- Artenschutzrechtliche Prifung ASP (Blro fur angewandte Faunistik und Monitoring,
Fernwald, April 2022)

- Kompensationskonzept zur vollstandigen Bewaltigung der Eingriffsregelung sowie An-
passung der artenschutzrechtlichen SicherungsmaBnahmen fir den Bebauungsplan
Nr. 16 ,Hausen-Ost Sid" im Stadtteil Hausen, Stadt Pohlheim (Regiokonzept Marz
2024)

Pohlheim und Linden, im April 2024
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