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1 L age und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst 7 bestehende Baugrundstiicke des westlichsten Siedlungsbereiches
Lutzellindens (inclusive des Betriebs Allendtrfer) und die Gewanne ,Im Sporn“, ,Vogelsang®,
» Rechtenbacher Holl*, , Oberm Sporn* und ,, Frechen Loch®.

Es wird begrenzt
im Osten vom Hochelheimer Weg (teilweise im Geltungsbereich enthalten) und von der
Stadtgrenze

imNorden  von der Landesstral3e 3054 (teilweise im Geltungsbereich)
imWesten  von der Autobahn-Anschlussstelle Gief3en-L titzellinden (nicht im Geltungsbereich)
im Stden von der BAB A 45 (nicht im Geltungsbereich).

Das Gebiet besteht aus den Flurstiicken Gemarkung Ltzdlinden, Flur 6, Nr. 82 teilweise (tlw.), 83
tlw., 84 tlw., 85 tlw., 133 tlw., 135/2 tlw., 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147,
148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158/3, 159/1, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168,
169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184/1, 184/2, 184/3, 184/4,
184/5, 184/6, 184/7, 184/8, 186, 187/1, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194/1, 195/1, 196/1, 196/2,
197/1 tlw., 197/4 tlw., 197/6, 197/7, 197/8 tlw., 197/9 tlw., 198/1 tlw. und 198/2 tlw. (Stand: Juni
2004).

Somit setzt sich das Plangebiet zusammen aus

- dem Bereich der bestehenden baulichen Nutzung mit Erweiterungsfl&chen ca. 4,8 ha
- der bestehenden Stral3enflache L 3054 mit Seitenflachen ca 1,5ha
- den Flurstiicken mit landwirtschaftlicher Nutzung und Feldwegen incl. der Trasse
der geplanten Ortsumgehung (1,8 ha) ca. 332 ha
Grol3e des Plangebietes ca. 39,5 ha
2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Geméal? Regionalplan ist Giel3en ein gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt im mittelhessischem
Raum und hat daher ausreichend grof3e Gewerbe- und Industriefl&chen vorzuhalten. Das vorhandene
Fléachenangebot ist derzeit weitgehend erschopft, so dass fur grofere Neuansiedlungen, aber auch fir
Umsiedlungen vorhandener Betriebe neue Flachen erschlossen werden missen. Das Gebiet im
Sldwesten Lutzellindens ist dabei vor allem durch den direkten Autobahnanschluss als
Gewerbefl&chen-Neuausweisung sehr gut geeignet. Auch benétigt ein im Gebiet ansissiger Betrieb
ausreichende Erweiterungsmoglichkeiten. Dementsprechend hat die Stadtverordnetenversammlung am
24.02.2002 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

3 Bisherige Entwicklung und der zeitige Situation im Planbereich

31 Planerische Rahmenbedingungen

311 Reqgionalplan Mittelhessen 2001

Neben der algemeinen Darstdlung Gief3ens als gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt wird im
Regionalplan Mittelhessen der gesamte Westen Litzellindens grof3raumig als geplanter Bereich fir
Industrie und Gewerbe dargestellt. Die dargestellte Flache umfasst auch den hier beplanten Bereich
, Rechtenbacher Hohl“.

312 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist in seinen Begrenzungen aus dem, seit dem 04.11.2000 wirksamen
Flachennutzungsplan und der seit dem 1.6.2002 wirksamen 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Die Nutzungsbestimmungen wurden dagegen modifiziert: Am Autobahnzubringer wird ein
Sondergebiet , Autohof* ausgewiesen, und das Geldnde der Allenddrferschen Villa wird - da zu
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Wohnzwecken genutzt und nicht unerheblich groR — zum Mischgebiet. Ein entsprechendes
Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiinrt.

3.1.3 L andschaftsrahmenplan und L andschaftsplan

Dea Landschaftsrahmenplan von 1998 weist fur die Fléache westlich Litzellindens ein
» Schwerpunktgebiet fur die Entwicklung des regionalen Biotopverbundes® aus. Hier sollen auf
Ortlicher Ebene verstérkt Mal3nahmen ergriffen werden, um den nicht in optimaler Weise ausgepragten
Zustand von Natur und Landschaft (konkret: ausgerdumte Agrarlandschaft) durch Schaffung von
naturnahen Bereichen zu verbessern.

Der Landschaftsplan der Stadt Gief3en (Entwurf 2003) rechnet bel einer Bebauung ,, Rechtenbacher
Hohl* mit geringen Beeintrachtigungen des Arten- und Biotopschutzes, aber mit hoher
Beeintréchtigung des Bodens, da landwirtschaftlich wertvolle Bdden mit hohem Retentionsvermdgen
betroffen sind. Er fordert Durchgrinungsmaf3nahmen sowie Dach- und Fassadenbegrinung zur
Kompensation der Eingriffe ins Kleinklima. Uberdies fordert er eine intensive Randeingriinung zum
Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Eingriffe in das Landschaftsbild.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Der Grof¥eil des Plangebiets ist unbebauter Aul3enbereich. Die vorhandene Bebauung ist hier, am
Siedlungsrand, sehr heterogen: Im nordostlichen Plangebiet gibt es sowohl eine offene, 2- bis
dreigeschossige Randbebauung an der Rheinfelser Stral3e als auch grof3flachige, eingeschossige
Produktionshallen der Firma Allendorfer (meist mit Giebeldach) und en villenartig bebautes
Wohnbaugrundstiick mit Park. Jenseits des Hochelheimer Weges (Breslauer und Berliner Straf3e)
schliefdt sich mehrstockiger zeilenartiger Wohnungsbau aus den 70er und 90er Jahren an. An die
nordwestlichen Straf3enseite der Rheinfelser Straf3e grenzt der Bebauungsplan ,, Am Langen Strich” an,
der ein Mischgebiet, ein Gewerbegebiet und ene Fldche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Feuerwehrgerétehaus auswelst.

3.3 Naturraumlicher Bestand

Den AulRenbereich pragt eine wellige, fast ausschliedlich als Acker genutzte, gehdlzarme Landschaft
mit hohem natirlichen Ertragspotential der Béden (Uiberwiegend Parabraunerden). Kartierungen der
Pflanzen- und Vogelwelt aus dem Jahr 2002 ergaben keine Besonderheiten. Eine detaillierte
Dargtdlung erfolgt im Umweltbericht (Kap. 5).

3.4 Agrarstruktur

Es werden 31,0 ha Acker und 0,3 ha Grinland durch das Baugebiet der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Davon sind 5 Haupterwerbs und 2 Nebenerwerbsbetriebe betroffen. Die Stadt Gief3en ist
bemiht, interessierten Betrieben Ersatzland anzubieten, kann dieses aber nicht im vollstandigem
Umfang zusagen. Daher wird die Gewerbegebietsausweisung unvermeidlich landwirtschaftliche
Strukturveranderungen nach sich ziehen.

4 Erlauter ungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Flachen und K onzeption

Uber den bereits genutzten Bestand von 7,8 ha Bauflche hinaus, werden ca. 19 ha fir zusétzliche
gewerbliche Nutzung, 2,4 ha fir zusétzliche Mischnutzung und 4,8 ha fir den Autohof zur Verfiigung
gestellt. Zur Erschlielung werden 4 ha Strallenflache benétigt, weitere ca. 1,5 ha fur die
Regenriickhaltung. Die Bauflachen im Gewerbegebiet erlauben Grundstiickszuschnitte von 1500 m?
bis hin zu 6 ha und tragen damit den Anfragen von potentiellen Investoren Rechnung, die sich relativ
gleichméiig auf alle Grélenordnungen erstrecken. Kleinere bis mittlere Grundstiicke liegen nordlich,
die grof3en stidlich der geplanten Umgehungsstral3e. Sollten sich fir die grof3en Grundstiicke keine
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Vermarktungsmoglichkeiten bieten, ist durch den Bau einer weiteren Erschlie3ungsstrafie im Rahmen
eines 2. Bauabschnitts die Untergliederung in Grundstiicke mittlerer Grofe ergdnzend moglich.

Der Autohof entspricht mit einer Gréf3e von 4,8 ha dem Flachenbedarf einer grofReren Anlage, auf der
erganzend noch en Hotel oder eine Werkstatt untergebracht werden kann.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Konzeption werden gemald der Baunutzungsverordnung Gewerbegebiete (8 8),
Mischgebiete (8 6) und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Autohof* (8 11) festgesetzt.

Die Sondergebietsausweisung erfolgt wegen der aus der besonderen Betriebsform herriihrenden
Belastungen durch 24-Stundenbetrieb und die aus der N&he zur Autobahn zu erwartende hohe
Verkehrsfrequenz. Durch die Lage unmittelbar an der Autobahn-Anschlussstelle kann jedoch die zu
erwartende Verkehrsbelastung fur die angrenzenden Siedlungsteile minimiert werden.

Unter dem Begriff ,Vergnigungsstdtten der Baunutzungsverordnung ist eine Vielzahl von
Einrichtungen zusammengefasst, die in den einschlagigen Kommentaren ndher erldutert werden. In
dem Sondergebiet Autohof werden neben den verkehrsbezogenen Einrichtungen (Tankstelle,
Stellplatzanlage, Schank- und Speisewirtschaft, Sanitareinrichtungen) auch Freizeiteinrichtungen mit
Sport- und Spiegerdten erlaubt. Diese sollen die Attraktivitét des Autohofes erhthen und der
Entspannung und Freizeitbeschaftigung der Autohofnutzer dienen. Zu den Sportanlagen gehéren z. B.
Fitnessstudio, Squashcenter, Badminton, Bowling- und K egelbahnen, Tenniscenter, Schwimmhalle u.
a. Die Grof3e der Anlage wird auf 1200 m? Nutzfléche begrenzt, da es sich nur um eine untergeordnete
Nutzung des Sondergebietes Autohof handeln soll. Die Grof3e von 1200 n ist aber erforderlich, um
eine wirtschaftliche Nutzung zu ermoglichen. Die o. g. Nutzungen sind Telweise auch im
Zusammenhang mit den zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften (z. B. Kegelbahn) oder
Beherbergungsbetrieben (z. B. Fitnessraum, Schwimmhalle) zuléssig.

Aulerdem sollen Laden fir Reisebedarf entsprechend 8§ 2 (2) Ladenschlussgesetz zugelassen werden.
Hierbei handelt es sich um Dinge des Ge- und Verbrauchs auf Reisen bzw. um Dinge des t&glichen
Bedarfs. Im wesentlichen sind das: Zeitungen, Zeitschriften, Stral3enkarten, Stadtpléne, Reiselektire,
Schreibmaterial, Tabakwaren, Schnittblumen, Resetoilettenartikel, Filme, Tontréger, Bedarf fir
Reiseapotheken, Reiseandenken, Spielzeug geringen Wertes, Lebens- und Genussmittel in kleinen
Mengen (Obst, Getranke, Spirituosen) und auslandische Geldsorten. Ausgeschlossen sind spezielle
Laden wie Sex-Shops, da damit schon negative Erfahrungen bei Autohdfen gemacht wurden. Neben
dem vorgenannten Reisebedarf ist auch der Verkauf von (hdufig bendtigten) Ersatztellen (z. B.
Scheibenwischer), Betriebstoffen (z. B. Motordl), Werkzeugen und Zubehtr fur Kraftfahrzeuge
zugelassen, da dies dem Ublichen Angebotspaket eines Autohofes entspricht und sinnvoll ist. Die
Grole der Verkaufsflachen (Tankstelle, Laden, Kiosk) wird zusammen auf 700 n? begrenzt. Damit
soll ein ausreichendes Angebot fir Reisende erméglicht, aber Einkaufsmérkte und Discounter auf der
»grinen Wiese* verhindert werden.

Spielhallen (sogenannten Spielotheken oder Entertainment-Centern) im Bereich des Sondergebietes
Autohof sollen zugelassen werden, allerdings nur bis zu einer noch vertretbaren Grofe. Damit soll die
Attraktivitdt des Autohofes erhdht werden. Zuldssig sind Unterhaltungsspiele  ohne
Gewinnmoglichkeit im Sinne des § 33 | Gewerbeordnung (GewO) wie z. B. Billard, Fahrsimulatoren,
Flipper oder Videospiele. Daneben kdnnen auch Hightech-Spiele mit modernster Hard- und Software
aufgestdlt werden. Nicht ausgeschlossen sind auch Spielgeréte mit Gewinnmaoglichkeit im Sinne des
§ 33 ¢ GewO oder en Internetbereich mit Zugang zum World Wide Web. Damit diese Einrichtungen
nur eine untergeordnete Bedeutung haben, wurde die maximal zuldssige Nutzflache auf 400 m?
begrenzt. Ungeachtet der Bebauungsplanfestsetzungen ist eine Erlaubnis der zustdndigen Behérden
erforderlich.

In den angrenzenden Gewerbegebieten werden Vergniigungsstétten, Bordellen und Ahnliches
grofldtenteils ausgeschlossen (Ausnahmen sind Diskotheken und Tanzlokale/-cafes). Da auf dem
Grundstiick des Autohofes vertrégliche Einrichtungen zugelassen und die anderen ausgeschlossen
werden sollen, ist eine Spezifizierung der Nutzungen als Festsetzungen erforderlich.
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Durch den weitgehenden Ausschluss von Vergniigungsstétten soll erreicht werden, dass sich in der
N&he des Autohofes keine Nutzungen mit sexuellem Schwerpunkt konzentieren, die zu einem
Abgleiten des geplanten gewerblichen Standortes , Lutzellinden fur produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungen fiihren kénnte. AulRerdem gehdren Vergniigungsstétten eher in den Kernstadtbereich,
wo sie auch allgemein zuldssig sind. Innerhalb des Anlagenringes sind in der City Flachen
bauleitplanerisch gesichert, die in einem vertréglichen Umfeld diese Nutzungen zulassen, so dass am
vorliegenden Standort keine Notwendigkeit fur die planerische Ausweisung von Vergntigungsstétten
gegeben ist.

Als Mischgebietsflachen werden die vorhandenen Wohngebéude sowie die Flachen im Ubergang zur
Ortdage ausgewiesen, um dort entsprechend weniger stérende Nutzungsformen als im Gewerbegebiet
zuzulassen, damit ein vertraglicher Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe erreicht wird.

Aufgrund der Nahe zum Autohof werden Tankstelen im Mischgebiet ausgeschlossen, weil kein
weiterer Zidverkehr in die Ortslage hineingezogen werden soll. Es wére sonst zu befiirchten, dass sich
im Mischgebiet Tankstellen ansiedeln, die an den aufgrund des Autohofes von der Autobahn
abfahrenden potentiellen Kunden partizipieren wollen, deren Verkehr aber die Siedlung belasten
wirde. Vergnigungsstétten werden im Mischgebiet vollsténdig ausgeschlossen, weil der dadurch
entstehende Verkehr und die Art der Nutzung im Wohngebiet am Siedlungsrand unvertraglich wéren.

Einzel handel sbetriebe werden in den Misch- und Gewerbegebieten ausgeschlossen, da ein Standort am
Ortsrand wenig geeignet fur die Versorgung der Bewohner Liitzellindens ist und die gewerbliche und
Wohnnutzung gestérkt werden soll. Um die Entwicklung des produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbes nicht zu hindern, sind Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der
im Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn diese einen
untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude Uberbauten Flachen einnehmen.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das festgelegte Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach den Ausnutzungswerten des
benachbarten Gewerbegebiets ,Am langen Strich“. Hohere Werte wéren durch die notwendigen
Abstdnde zu den Landesstral3en und Autobahnen nur in Telbereichen mdglich und wirden
umfangre chere Ausglei chsmal3nahmen notwendig machen.

Eine Hohenbegrenzung ist aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes (Fernwirkung durch Lage auf
dem Hohenrticken, Ortsrandlage) erforderlich.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen miissen im Bebauungsplan in einem Tellbereich
einschrénkende Festsetzungen wegen der N&he zu dem Schweinemast-Betrieb nordlich der
Rheinfelser Stral3e und die damit verbundenen Geruchsbeeintrachtigungen getroffen werden. In einem
Geruchsgutachten aus dem Jahr 2002 wurden die Auswirkungen auf den vorhandenen bebauten
Ortvand und die geplanten Neubauflachen ermittdt. Berilicksichtigt wurde auch die
Hauptwindrichtung. Anhaltspunkt dafir, ob die Geruchssmmissionen zu erheblichen Belastigungen
fuhren konnen und damit unzumutbar sind, sind in de VDI-Richtlinie 3471
» Emissionsminderung, Tierhaltung — Schweing’ enthalten, die auch Abstande auffiihrt. Bis zu enem
Geruchsschwellenabstand, der im Bebauungsplan als rot gestrichelter Viertelkreis eingetragen ist, soll
auf jegliche Bebauung verzichtet werden. Eine Nutzung als Gewerbegrundstiicke ist dennoch méglich,
da die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfreiflachen als Stellplatzflache, als Rangier- oder Lagerflache
und fr Nebenanlagen durchaus nutzbar sind. AuRerdem ist ca. die Hélfte dieser Flache as
Pflanzflache zur Eingriinung des Gewerbegebietes und kinftigen Ortsrand mit Geholzen festgesetzt.

In der Planzeichnung sind entlang der BAB A 45 eine Bauverbotszone eingetragen, diese gilt auch fir
Werbeanlagen. Die absolute Bauverbotszone entlang der BAB einschlief3lich der Abfahrt betragt 40 m
vom aulReren Fahrbahnrand. Die festgesetzten Baugrenzen haben durchweg einen noch grof3eren
Abstand. Bis zu einem Abstand von 100 m vom Rand der Autobahn ist bei Bauvorhaben die
Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehtrde nach § 9 Bundesfernstral3engesetz erforderlich.
Das gilt sowohl fiur bauliche Anlagen als auch fir Anlagen der Auf3enwerbung. Die Zustimmung darf
nur versagt werden, wenn dies wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nétig ist. Da der
Bebauungsplan unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast zustande gekommen ist, ist die 0. g.
Zustimmung der StralRenbauverwaltung zu baulichen Anlagen und Werbeanlagen nicht mehr
erforderlich (s. 8 9 (7) Bundesfernstral3engesetz). Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird



-6-

von der Baugenehmigungsbehdrde gepriift. Dadurch wird unnétiger Verwaltungsaufwand vermieden.
In der Planzeichnung ist deshalb nur ein Hinweis (D Ziffer 5) aufgenommen worden. In Zweifelsfallen
bleibt es de Baugenehmigungsbehdrde unbenommen, RUcksprache mit der zustandigen
Straf3enbauverwaltung zu nehmen. Entlang der Landstraf3e 3054 ist en Abstand von Hochbauten von
20 m vom aufRBeren Rand der befestigten Fahrbahn einzuhalten, was durch die Festsetzung von
Baugrenzen in der Planzeichnung weitgehend erreicht wird.

4.4 AuRere Gestaltung

Zur aulReren Gestaltung werden nur in geringem Umfang Festsetzungen getroffen, da eine
stadtebauliche Anpassung aufgrund der Lage nicht notwendig ist und daher dem privaten Bauherrn
weitgehende Freiheit belassen werden kann. Glénzende Dacheindeckungen werden nicht zugelassen,
da von ihnen Blendwirkungen ausgehen kénnen, die sowohl das Orts- und Landschaftsbild storen als
auch zu unnétigen Beléstigungen der Nachbarschaft fiihren knnen.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen basieren auf den Erfahrungen mit bestehenden Baugebieten,
insbesondere Gewerbegebieten, und sollen ene zu groRe Haufung und damit verbundene
»Verunstaltung® vermeiden. Mastwerbeanlagen (Pylone) und Fahnen sind i.d.R. auf 8 m Hoéhe
beschrankt. Dem Autohof wird eine hohere Mastwerbeanlage zugestanden, da hier eine weit sichtbare
Werbung Richtung Autobahn notwendig sein wird. Eine Hohenbegrenzung erfolgt nicht, da ein
bestimmter Hohenwert als Grenzwert fir eine noch ertrégliche Beeintrdchtigung des Landschafts-
bildes nicht genau zu ermitteln ist, aber vermutlich deutlich unterhalb der vom Autohof angestrebten
Hohe liegen wirde. Hier wird in der Abwagung der Notwendigkeit einer autobahnwirksamen
Werbung der Vorrang gegeben.

Die Baufldchen sollen zur freien Landschaft und zur Umgehungsstral’e mit einem 10 m breiten
Gehdlzstreifen eingegrint werden, um die unvermeidlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
und der vorhandenen Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen zu vermindern. Nach Suden hin soll der
bestehende Geholzgirte an der BAB ergénzt werden.

4.5 Verkehrliche Erschlief3ung

451  Stralenfuhrung

Die geplante Ortsumgehung L itzellinden fihrt teilweise durch das Plangebiet. Sieist ausschlief3lich in
der Gemarkung L itzellinden geplant. Die Realisierung dieser Planung liegt im Aufgabenbereich der
Straf3enbauverwaltung des Landes Hessen. Ein Zeitpunkt fur die Umsetzung ist derzeit nicht absehbar,
weshalb lediglich der Trassenverlauf freigehalten wird. Sowohl die L 3054 als auch die Trasse der
Ortsumgehung bleiben anbaufrei.

Die innere Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt durch ausreichend breit bemessene zweispurige
Stralen mit beidseitigen Gehwegen. Die ausgewiesene Verkehrsflache berticksichtigt enen
vorliegenden Strallenplanvorentwurf. In der Planstra3e A ist ein unbefestigter Baumstreifen
vorgesehen, der nach dem Bau der Ortsumgehung bel Bedarf durch eine dort eventuell notwendige
Aufweitung fir ene Linksabbiegespur in die Planstral3e B teilweise ersetzt werden kann.

Fir den zweiten Bauabschnitt entlang der BAB A 45 werden nur zwei Stichstral3en geplant, da dort
grofRe Gewerbegrundstiicke bis zu 6 ha vorgehalten werden sollen, um auf entsprechende Nachfrage
positiv reagieren zu konnen. Fir das Autohofgrundstiick im Stdwesten des Plangebietes erfolgt die
Erschlielfung ausschliefdlich Uber den westlichen Kreisverkehr und die Planstral3e C. Zufahrten zur
BAB einschlief3lich der Abfahrt und zur Landstraf3e 3054 sind nicht zuldssig und durch entsprechende
Festsetzungen bzw. das Fernstrafengesetz ausgeschl ossen.

An der westlichen Zu- und Abfahrt der BAB A 45 wird eine Erweiterung der Verkehrsflache um 10 m
vorgesehen, um auf die zukinftige Erschlieflung des geplanten Grol3gewerbegebiets Litzellinden
flexibel reagieren zu kénnen. Die Verkehrsflachen an der Einmiindung zur L 3054 reichen aus, um
zukunftig einen weiteren Kreisverkehr bei Bedarf zu bauen.



-7-

452 Fahrrad- und Gehwege
An der aten L 3054 ist en ensatiger Geh-/Radweg vorgesehen, der auch den uUbertrtlichen
Radverkehr aufnehmen soll. Die Erschlief3ungsstral3en im Baugebiet erhalten beidseitig Gehwege.

Aufgrund des zu erwartenden geringen Radverkehrsaufkommens sind Radwege im Baugebiet
verzichtbar.

Ein schon vorhandener Feldweg bleibt als Geh-/Radweg zwischen der Rheinfelser Stralle und dem
Wendehammer der Planstral?e B erhalten, damit Ful3ganger und Radfahrer mit dem Ziel 6stliches
Gewerbegebiet vom Ort aus nicht den Umweg Uber die Haupterschliel3ung machen miissen.

An der Trasse der Ortsumgehung wird ein Fuweg entstehen, der den Autohof vom restlichen
Gewerbegebiet aus erschliefdt und eine L eitungstrasse aufnimmt.

453  Offentlicher Nahverkehr

Die Haltestdle ,Rheinfelser Stral3e’ der Stadtbudlinie 1 ist ca 200 m von der Nordostecke des
Plangebiets entfernt. Fir eine Verlangerung dieser Budlinie wird eine Haltestelle an der Planstralie A
vorgesehen.

454 Ruhender Verkehr

An der Planstral’e B werden Parkstreifen fur Lkw angeboten. Ausreichend Pkw-Stellplétze sind auf
den Baugrundstiicken nachzuweisen. Die Begrunungsvorschriften der Stellplatzsatzung werden unter
» Hinweise* aufgefiihrt.

4.6 Ver- und Entsorgung

4.6.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an das Leitungsnetz L tzellindens angeschlossen. Die Stadtwerke Gie3en AG
planen eine hohe Nennweite der Leitungen, um Druckverluste zu minimieren. Zusammen mit der
geplanten neuen Ringleitung im Bereich ,, Am Langen Strich* werden ausreichende Durchflussmengen
auch fir Loschwasser erreicht.

4.6.2 Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischwasserkanalisation in Litzellinden eingeleitet. In
der aktuellen Schmutzfrachtsimulation (SMUSI) wurden geplante Baugebiete berdts berticksichtigt,
so auch das Gewerbegebiet Rechtenbacher Hohl, allerdings nur mit folgenden Parametern:

Flache 20,0 hareines Trennsystem,

spez. gewerbl. Abflussspende qg = 0,025 I/sha,
Fremdwasserabflussspende gf = 0,01 I/sha,

10 h - Betrieb,

Schmutzwasserkonzentrationen CSB = 1060 mg/I..

Das nun geplante Gebiet ist grof3er als das mit diesen Parametern beriicksichtigte Gebiet, so dass es zu
hoheren Werten kommen wird. Es erfolgen allerdings zunéchst entlastende Mal3nahmen im ndrdlichen
Bereich Litzdlindens (Abkopplung des Niederschlagswassers), da die Audastung der Kanalisation
derzeit an der Kapazitatsgrenze ist. Bei der nachsten Fortschreibung der SMUSI sind die vergrol3erte
Fléche, aber auch die entlastenden Maf3nahmen zu beriicksichtigen.

Eine weitere Option wére die Einleitung des Schmutzwassers in die von der Stadt Linden geplante
Klé&ranlage am Kleebach. Die Realisierung des Baugebiets soll aber schon im Jahr 2004 beginnen, der
Baubeginn der Klaranlage liegt dagegen noch nicht fest, so dass diese Ldsung nicht in Frage kommt.

46.3 Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu verwerten oder zu
versickern, wobei die Versickerungsféhigkeit im Einzelfall zu priifen ist.
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Zur Sammlung des Regenwassers konnen Zisternen oder Innentanks genutzt werden. Die Grof3e dieser
Zisternen ist in Gewerbebetrieben bedarfsabhangig zu dimensionieren. Bei Wohnnutzung bzw. im
Dienstleistungssektor ist als Maximalmenge 25 | pro m? Dachflache festgesetzt. Diese Begrenzung soll
ein aus hygienischen Griinden erwiinschtes, mindestens dreimaliges Uberlaufen der Zisterne auch in
trockenen Jahren ermoglichen. Zusétzlich zum reinen Nutzvolumen ist en technisch
(Betriebssicherheit) und hygienisch bedingtes Zusatzvolumen einzuberechnen, weil ein
Mindestwasserstand, der fur die eigentliche Nutzung nicht berticksichtigt werden kann, in der Zisterne
ansteht. Daher sind in der Stadt GieRRen fiir Zisternen an Wohngeb&uden SpeichergréRen von 28 I/m?
projizierte Dachflache zu empfehlen.

Alternativ kann auch eine Niederschlagswasserriickhaltung durch offene Rickhaltung, Grindécher,
Rigolen oder sonstige Maf3nahmen erfolgen. Die Gleichwertigkeit ist nachzuweisen. Die Boden-
eigenschaften lassen eine Vesickerung Uberschiissigen Wassers nur  beschrénkt zu. Als
Versickerungsmoglichkeit — auch z. B. fur Zisternentiberlaufe konnen Schéchte oder tiefreichende
Rigolen genutzt werden.

Wege, Lager- und Stellplétze sollen in wasserdurchl&ssiger Form hergestellt werden, soweit nicht mit
wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird.

Die Uberlaufe der Zisternen, die Stralenentwasserung und weiteres tiberschiissiges Regenwasser wird
folgendermalien abgel eitet:

e Das Wasser aus dem siiddstlichen Plangebiet wird in einem Regenrtickhaltebecken gesammelt und
entweder Uber Huttenberger Gebiet in den Surbach oder auf Giel3ener Stadtgebiet Gber einen noch
zu bauenden Sammler in den Kleebach geleitet. Die Ableitungen werden voraussichtlich nicht in
der fur den Naturschutz und den Wasserriickhalt giinstigeren offenen Grabenform realisiert werden
konnen, da diese aufgrund der Topographiebisin ca. 6 m Tiefe erstellt werden miissen.

e Fir den Autohof und enige 6stlich angrenzende Grundstiicke ist aufgrund der Gelandeneigung
eine eigene Rickhaltung im Westen notwendig, fur die eine Entwasserung ebenfalls tber
Huttenberger Gebiet in den Surbach vorgesehen ist.

o Das nordliche Plangebiet wird Uber das nérdlich angrenzend geplante Gewerbegebiet , Langer
Strich* und Uber ein projektiertes Regenriickhaltebecken in den Springbach geleitet.

Zur Unterbringung der erforderlichen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden zwel
Leitungsrechte L 1 und L 2 festgesetzt. Das Letungsrecht L 1 ist erforderlich um nicht in den
Strafenraum der Landstral3e einzugreifen. Das Leitungsrecht L 2 ist fur den Fall erforderlich, dass das
Regenwasser aus dem Regenriickhaltebecken Uber einen Kanal in der Gemarkung L itzellinden in den
Kleebach entwéssert werden muss. Wenn eine Ableitung des Regenwassers Uber Hiittenberger Gebiet
in den Surbach erfolgt, kann auf das Leitungsrecht L 2 verzichtet werden.

4.7 Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Regenriickhaltebecken sind naturnah anzulegen, damit sie neben der Funktion fir die Entsorgung
auch als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zur Verfiigung stehen. Dabel sind folgende Elemente zu
verwenden: Flache, variable Béschungen zwischen 1:1,5 und 1:4, Dauerstau-Bereiche, heimische,
standortgerechte Gehdlze in den Randbereichen, extensive Pflege der Freflachen mit dem Ziel
ruderaler Wiesenvegetation, Rohricht-Initialpflanzung, Pflegeweg als Schotterrasen. Der Ablauf des
Regenriickhaltebeckens kann nicht als offener Graben gefihrt werden, da er bis zu 6 m unter Grund zu
liegen kommt.

Zwei kleinere Restflachen werden als Gehdlzinseln entwickelt. Sie sind durch die vorgeschriebenen
Abpflanzungen auf den Baugrundstiicken miteinander und mit dem Umland verkniipft. Aufgrund der
Straf3ennédhe ist der Biotopwert beschrankt, aber sie tibernehmen wichtige Funktion bel der Ein- und
Durchgriinung des neuen Baugebiets.

Weitere naturschutzrechtliche Ausglei chsflachen liegen auf3erhalb des Plangeltungsbereichs (vgl. Kap.
6.2).

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicken, fir die neues Baurecht geschaffen
wird, als Sammemaldnahme zugeordnet. Die Zuordnung der Malinahmen zu den privaten
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Baugrundstiicken sichert die Refinanzierung der Herstellung und Entwicklungspflege der Mal3nahmen
sowie des Flachenerwerbs. Die Verteilung der Kosten erfolgt nach K ostenerstattungssatzung der Stadit
Gielen.

Die Zuordnung der Mal3nahme zu den Erschlieflungsanlagen dient der Refinanzierung der dabel
entstehenden K osten nach Erschlie3ungsbeitragsrecht.

4.8 Grinflachen

Als offentliche Griinflachen werden die Flachen fir die Regenriickhaltebecken und die Gehélzinsen
festgesetzt. AuRerdem eine offentliche Grunflache ndrdlich des westlichen Kreisverkehrs um eine
bessere Abgrenzung der landwirtschaftlichen Flache zu der offentlichen Verkehrsflache zu erhalten.

5 Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Der Bebauungsplan erlaubt eine Neubebauung von ca. 30 ha. Die nach Nutzungsart verschieden
festgesetzten GRZ-Werte lassen eine maximal zuldssige Grundflache von ca. 18 ha zu. Damit
unterliegt der Bebauungsplan gemal3 Nr. 18.7.1 der Anlage 1 des UVPG vom 27.07.2001 der Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung. Diese ist gem. § 2a BauGB in Form eines Umweltberichtes mit
festgelegtem Inhalt zu erarbeiten. Die Zusammenfassung erfolgt in tabe larischer Form.

51 Beschreibung der Umwelt

511 Schutzgut M ensch - Flachennutzungen, Wohnen, Erholung, Larm

Im Plangebiet befinden sich direkt an der L 3054 dre Wohngrundstiicke mit Hausgérten, en
Villengrundstiick mit parkartigem Garten und ein groRer Gewerbebetrieb. Die anderen Fl&chen
werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die vorhandenen Bdden haben ein sehr hohes
Ertragspotential, daher herrscht Ackerbau (Mais, Getreide) vor.

Das Gebiet wird von grolitentells unversiegelten Wirtschaftswegen durchzogen. Zur Naherholung ist
es nicht geeignet, da es von den Litzellindener Wohngebieten entfernt liegt und landschaftliche
Defizite hat (Gehdlzarmut, Monotonie, starke Verlarmung durch BAB 45 (Uberschlégiger
Immissionspegel in einem Abstand von ca. 300 m, tags 62 dB(A), nachts 55 dB(A)) und — in geringem
Mal3e— dieL 3054). Die Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 betragen bei
Gewerbebetrieben tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A). Be Mischgebieten liegen sie 5 dB(A)
niedriger.

51.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Im Jahr 2001 wurde eine Kartierung der Pflanzenarten und der Vogelarten durchgefiihrt, die im
Anhang 2 zu finden ist. Dort sind die Gesamtflorenliste, die wissenschaftlichen Namen etc.
nachzul esen.

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind in Tab. 1 und im Beiplan 2 verzeichnet. Das
Plangebiet ist durch intensiv bewirtschaftete Acker mit geringer Ausstattung an Ackerwildkrautern
charakterisiert. Es sind nur wenig extensiv bewirtschaftete bzw. ungenutzte Standorte mit 6kologisch
wertvollem Potential und seltenen Arten vertreten: der extensive Ackerrand, die Sdume, die
Brachflache im Osten und das Villengrundsttick.
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Biotoptyp, Flache | Beschrebung Wert fur Natur
und L andschaft
Acker Intensiv bewirtschaftet, in den Randbereichen mit geringer gering
30.8 ha Ausstattung an anspruchsl osen Ackerwildkréutern
’ Pflanzenarten: Ackerfuchsschwanz, Gewdhnlicher Windham, Ackerschmawand, Taube Tres-
pe, Hirtentaschel, Ackerkratzdistel, Quecke, Ackerschachtelha m, Hundspetersilie, Ackerfauch-
heil, Glatthafer, Weif%er Génsefufl3, Vielsamiger Ganseful3, Driisiges Wei denrdschen, Sonnen-
wendswol fsmilch, Windenknéterich, Erdrauch, Kleinbl Utiges Franzosenkraut, Klettenlabkravt,
Schlitzbl &triger Storchschnabel, Stengel umfassende und Purpurrote Taubnessel, Rainkohl,
Ackervergi3meinnicht, Klatsschmohn, Ampfer- und Flohknéterich, Ackersenf, Wegrauke,
Schwarzer Nachtschatten, Rauhe Gansedistel, Vogelmiere, Ackerhellerkraut, Geruchlose
Kamille, Brennessel, Persischer Ehrenpreis, Ackerstiefmutterchen
Extensiv bewirt- | Zeitwellig nassebeeinflusster Standort mit anspruchsvolleren mittel
schafteter Acker- | Ackerwildkrautern:
rand, 0,2 ha Pflanzenarten: Knollen-Platterbse, Sumpfruhrkraut, Mittlerer Breitwegerich, Krétenbinse,
Graugruines Weidenrdschen sowie einigen von den unter ,, Ackerfléchen" genannten Arten
Grunland, 0,3 ha | Intensivgrinland auf mittlerem Standort mittel
dltere Brache Brache auf mittlerem Standort mit beginnendem hoch
05 ha Geholzaufwuchs
’ Arten: Birke, Spéte Traubenkirsche, Schwarzfriichtige Brombeere, Himbeere, Eberesche,
Gemeines Ruchgras, Landreitgras, Ribenka berkropf, Schmalbl. und Zotti ges Weidenrdschen,
Walderdbeere, Echte Nelkenwurz, Gundermann, Behaartes Johanniskraut, Kantenhartheu,
Wiesenpl atterbse, Jakobsgreiskraut, WeiRe Lichtnelke
Wegsaum H&ufig mit Pflanzenschutzmitteln behandelte und daher mittel
11ha grasdominierte Vegetation mit einigen Grinlandarten
' entlang befestigter und unbefestigter Wege sowie entlang
der L 3054.
Pflanzenarten :Glatthafer, Hornkraut, Ackerwinde, Echtes und WeiRes L abkraut,
Schlitzbl &triger Storchschnabel, Weil3es Strauf3gras, Weinbergd auch, Wiesenkerbel, Filzklette,
Glatthafer, Beifuf3, Weiche Trespe, Weidekammgras, Wiesenknaul gras, Quecke,
Ackerschachtelha m, Sonnenwendwol fsmilch, Sichel méhre, Rohr- und Wiesenschwingel,
Wiesenbérenklau, Wolliges Honiggras, Echtes Johanni skraut, Knollenpl atterbse, Leinkraut,
Hornklee, Lupine, AckervergiBmeinnicht, Pastinak, Gr. Pimpinelle, Spitzwegerich, Schmalbl.
Rispengras, Scharfer und Kriechender Hahnenful3, GroRer, Krauser und Stumpfbl. Ampfer,
Wegerauke, Léwenzahn, Rotklee, Geruchlose Kamille, Goldhafer, Brennessel, Schmalbl.
Futterwi cke, Rauhhaari ge Wicke, Zaunwicke
Graben, 0,1 ha Stral3enseitengraben mit ruderaler, grasdominierter gering
Vegetation, grofdtenteils trocken
Wohnbebauung Bauflachen mit mittlerer Versiegelungsrate, Stellplatz-, Hof- gering
mit Garten, 0,3 ha | und Gartenflachen, in den Ziergehtlze und Rasen
dominieren.
Villa mit park- gering versiegelte Baufl&che mit dichtem randlichem mittel
artigem Garten Geholzbestand aus heimischen und nicht heimischen Arten
1,1 ha
Gewerbeflache mit Lagerfl&chen, grofdtenteils versiegelt sehr gering
2,9 ha
Weg, unversiegelt | Bewachsener Weg, dem unmittelbaren Tritt ausgesetzt. gering
10ha Vorkommen Ublicher Grinlandpflanzen sowie Storanzeiger:
’ Pflanzenarten: Schafgarbe, Rotes Strau3gras, Weif3er Génseful3, Wei dekammgras, Frihlings-
Hungerbl imchen, Wolliges Honiggras, Weidelgras, Hornklee, Strahlenlose Kamille,
Breitwegeri ch, Wiesenlieschgras, Sandvogel knéterich, Gansefingerkraut, Scharfer Hahnenfuf3,
Stumpfbl. Ampfer, Weiklee
Stral3e/Weg, sehr gering
versiegelt
1,2 ha

Tab. 1: Biotoptypen im Plangebiet
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DieKartierung der Vogelwelt im Jahr 2002 ergab folgende Brutvogel arten:

Feldlerche und Schafstelze (nur Brutverdacht) auf den stérker gegliederten Ackerflachen,

e Sumpfrohrsanger auf der éteren Brache,
Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Amsel, Zilpzalp, Heckenbraunelle, Stieglitz, Wacholderdrossd,
Rotkehlchen, Blaumeise und Zaunkonig auf dem Villengrundstick,

e Bachstelze, Hausrotschwanz und Hanfling auf der Gewerbeflache,
Nachtigall, Heckenbraunelle, Amsel, Elster, Rotkehlchen, Goldammer und Buchfink in der
Schutzpflanzung an der Autobahn.

Im Februar und Mé&rz 2004 erfolgte eine gezielte Nachsuche auf Rebhiihner mit Tonattrappe und
Losungssuche (vgl. Anhang 3). Demnach ist das &stliche Untersuchungsgebiet zumindest
Telllebensraum eines revieranzeigenden Mannchens, ggf. auch einer Kette.

Als Nahrungsgadste sind Rotmilan, Turmfalke, Maéausebussard, Haustaube, Mauersegler,
Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Bachsteze, Grinfink, Haussperling, Star und Rabenkréhe gesichtet
worden.

Es handelt es sich grofdtenteils um allgemein verbreitete, anspruchslose Arten. Von den Brutvogeln
werden Feldlerche, Schafstelze und Monchsgrasmiicke auf der Vorwarnliste der Roten Liste gefuhrt.
Die sdten gewordene Wachtel, die in der weiteren Umgebung vorkommt, ist nicht angetroffen
worden, was auf das Fehlen ungestorter Randzonen oder Restflachen in der intensiv genutzten
Ackerlandschaft zuriickgefiihrt werden kann.

51.3 Schutzqut Boden

Das Plangebiet gehort zur naturrBumlichen Einheit , Gief3ener Hugelland*, welches durch enen
Wechsel aus Hochflachen und dazwischenliegenden kleinen Bachtdlern mit eher sanften
Reliefunterschieden gekennzeichnet ist. Das Plangebiet selbst ist den Hochfldchen zuzuordnen, die
Hohen liegen zwischen 195 und 215 m U.NN. Die L 3054 liegt z.T. im Einschnitt, der
Hohenunterschied von der Stral3e zur Ebene betrégt bis zu 2 m.

Die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen sind in Tab. 2 auf S. 12 aufgefuihrt. Es sind
grofidtenteils Boden mit hoher bis sehr hoher natirlicher Fruchtbarkeit und einem ausgewogenen
Wasserhaushalt, die fir die landwirtschaftliche Nutzung prédestiniert sind und aus diesem Grunde
eine mittlere bis hohe Wertigkeit besitzen. Eine Entwicklung seltener oder geféhrdeter
Pflanzengesellschaften ist auf diesen Béden allerdings nicht zu erwarten, da dazu eher B&den mit
Sondereigenschaften (nass, trocken, ndhrstoffarm) geeignet sind.

Die tschernosemartige Parabraunerde ist ein aus natiirlichen Griinden seltener Bodentyp, aktuell aber
nicht durch menschliche Einfllisse geféhrdet.

Im Planungsgebiet befinden sich keine bekannten Altlasten und Verdachtsflachen. Es ist von einer
generellen Vorbelastung der Bdden mit Pflanzenbehandlungsmitteln und Nahrstoffen durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung auszugehen. Ein wahrend einer Sondierungsbohrung auftau-
chender Verdacht einer Verunreinigung mit Diesel 0.4 in der Ndhe der Autobahnabfahrt konnte bei
detaillierteren Untersuchungen nicht bestétigt werden.

514 Schutzqut Wasser

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. An der Rhenfelser Stral3e verlauft ein
Straf3enseitengraben, der das ablaufende Regenwasser von der Straf3e aufnimmt und kurz vor Beginn
des Ortes in enen Mischwasserkanal entwassert.

Die Bodeneigenschaften (bedeutsame bis sehr bedeutsame Infiltrationsleistung, vgl. Tab. 2) und das
nur sanft bewegte Relief bewirken, dass das Niederschlagswasser grofdtenteils im Gebiet gehalten
wird, d.h. dass derzeit ein hohes Retentionsvermdgen besteht. Die Grundwasserneubildungsrate ist
dennoch eher gering, da ein Grofdtell des Wassers im Bodenkdrper gehalten wird und nicht in das
Grundwasser durchsickert.
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geringmachtigen Loss tber kalkfreiem
oder kalkhaltigem L ockergestein

mittleren Plangebi et

méaRige Infiltrationd e stung

Bodentyp Vorkommen im Eigenschaften Wertigkeit
Plangeltungsbereich
131 Pararendzina aus méchtigem L 6ss gro3e Bereicheim 6stlichen | hohe natiirliche Fruchtbarkeit, sehr hoch
Plangebiet bedeutsame Infiltrationd eistung
132 Parabraunerde aus machtigem Ldss | kleinflachig im siudlichen sehr hohe natuirliche Fruchtbarkeit, mittel
Plangebiet méaRige Infiltrationd e stung
136 tschernosemartige Parabraunerde grof3e Flachen im westlichen | sehr hohe natuirliche Fruchtbarkeit, hoch
aus machtigem Loss Plangebiet bedeutsame Infiltrationd e stung,
seltener Bodentyp
140 Pseudogl ey-Parabraunerde tiber kleinflachig im Bereich sehr hohe natuirliche Fruchtbarkeit, hoch
méchtigem Loss Rheinfelder Stralle sehr bedeutsame
Infiltrations el stung
145 Kolluvisol aus holozénen sehr kleinflachigim hohe natuirliche Fruchtbarkeit, sehr hoch
Abschwemmmassen Uiber &olischen sldlichen Bereich bedeutsame Infiltrationd eistung
Sedimenten
154 Parabraunerde aus geringméachtigem | kleinflachig im sidlichen hohe natuirliche Fruchtbarkeit, mittel
Loss tiber kalkfreiem oder kalkhaltigem | Planbereich bedeutsame Infiltrationd eistung
Lockergestein
159 Braunerde-Pelosol aus sldlicher Planbereich méfiige Fruchtbarkeit, geringe mittel
Solifluktionsdecken tiber/mit kalkfreiem Infiltrationslei stung
Lockergestein
163 Pseudogley-Braunerde aus grol3ere Bereicheim hohe natuirliche Fruchtbarkeit, mittel

Tab. 2: Bodentypen im Plangebiet (Mal3stab 1:10.000,

aus dem LANDSCHAFTSPLAN GIEREN)
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515 Schutzqut L uft/Klima

Aufgrund seiner Nahe zu Litzellinden, dem Richtung Ort abfallenden Relief und der vorherrschenden
Ackernutzung wirkt das Plangebiet as Kaltluftentstehungsflache. Da Litzellinden durch seine
dorfliche Struktur nicht zu den thermisch belasteten Gebieten zahlt und derzeit noch weitere grof3e
AuRenbereichsflachen fir die Kaltluftproduktion sorgen, ist die bioklimatische Bedeutung des
Plangebiets fur Lutzellinden nur mafig.

Das Plangebiet wird durch die angrenzende Bundesautobahn sowie durch den nordlich der Rheinfelser
Strafe gelegenen Aussiedlerhof (Mastbetriebe) beeintrachtigt. Von den Mastbetrieben ist mit
Gebéauden fur den dauerhaften Aufenthalt ein Abstand von ca. 110 m einzuhalten”(im Bebauungsplan
gekennzeichnet).

5.1.6 Schutzqut Landschaft

Das Plangebiet stelt sich als sanft geneigte, den iberwiegenden Teil des Jahres ungegliederte, freie
Hochfldche dar. Da diese sowohl nach Norden als auch nach SiUden abfallt, sind weite
Blickbeziehungen in das umgebende, schwach gewellte Umland méglich. Beeintrachtigt wird die
Landschaft durch

o diestarke Verlarmung durch die BAB 45,

e den nicht eingegrinten Gewerbebetrieb am Ortsrand,
o diefehlende rdumliche Strukturierung,

e massive,grine Wande' von hochstehenden Maisfeldern im spaten Sommer.

51.7 Schutzqut Kultur- und Sachquter

Besondere Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Hinzuweisen ist auf den hohen
Wert der Flachen als Produktionsstandort fiir die Landwirtschaft.

5.2 Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens

521 Schutzqut Mensch

Das Vorhaben fuhrt zu erheblichem Schwerlast- und Pkw-Verkehr (ca. 10.800 Fahrbewegungen/Tag,
davon 2.800 zum/vom Autohof) mit damit verbundenen Emissionen von Luftschadstoffen und Larm.
Wohnbebauung ist davon aber nicht betroffen, da ein Grofdteil des Verkehrs (insbesondere der
Autohofverkehr, aber auch der Lkw-Verkehr) tiber die BAB abflief3t. Selbst der Verkehr mit dem Ziel
GieRen wird voraussichtlich die BAB, ggf. spéater die Ortsumgehung nutzen, um die enge,
kurvenreiche Ortsdurchfahrt von Litzellinden zu umgehen. Die Beeintrachtigung ist daher nicht als
erheblich einzuschéatzen.

Fur die neuen Bauflachen bestehen gegenuber der Strallenbauverwaltung keine Anspriiche auf
I mmissionsschutzmal3nahmen.

Beeintréchtigungen durch Emissionen aus der Produktion der neuen Gewerbebetriebe sind aufgrund
der Entfernung zu den L itzel lindener Wohngebieten unwahrscheinlich.

5272 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Folgende Tabelle stelt die durch die Planung vorbereiteten Verluste am jewelligen Biotop nach
Wertstufen zusammen:
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Biotoptyp, Flache Wert fur | GroRe im | Verlust | Verlust- | Verlustflache pro Wertstufe
Natur und | Bestand flache (ha)
Landschaft (ha) (ha)
hohe W ertstufe
altere Brache hoch 0,5 100% 0,5]insges. 0,5
extensiv bewirtschafteter
Ackerrand 0,2| 100% 0,2
Griunland mittel 0,3] 100% 0,3
Wegsaum 1,1] 50% 0,6
mittlere Wertstufe
Villa mit parkartigem Garten 1,1f 10% 0,1]insges. 1,2
Acker 30,8] 100% 30,8
Graben gering 0,1 0% 0,0
Wohnbebauung mit Garten 0,3 0% 0,0|{geringe Wertstufe
Weg, unversiegelt 1,0/ 100% 1,0|insges. 31,8
Gewerbeflache sehr gering 2,9 0% 0,0|sehr geringe
StralBe/W eg, versiegelt 1,2 0% 0,0|Wertstufe insges. 0,0

Tab. 3: Biotoptypen-Verluste

Nur 5 % der zerstorten Biotoptypen sind der hohen und mittleren Wertstufe zuzuordnen. Mit dem
Rebhuhn wird ene seltene Tierart (Rote Liste BRD und Hessen, jeweils stark gefdhrdet (2))
beeintrachtigt, seltene Pflanzenarten sind nicht betroffen. Unter Berlicksichtigung der geplanten
AusgleichsmalZnahmen (vgl. Kap. 5.3) und der Tatsache, dass nur 1 Rebhuhnrevier betroffen ist, wird
der Eingriff als nicht erheblich eingestuft.

5.2.3 Schutzqut Boden

Es werden 33,4 ha Boden mittlerer und hoher Wertigkeit wahrend der Bauphase zerstért. Nur auf den
festgesetzten Mindestgrinflachen (ca. 6,1 ha, davon ca. 3,1 ha Pflanzstreifen) kann sich der Boden von
den Eingriffen durch landwirtschaftliche Intensivnutzung, Bautétigkeit etc. erholen, wird aber auf
weiten Strecken durch verkehrliche Emissionen und ggf. gértnerische Pflege belastet. Eine
Verminderung der Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden erfolgt auch Uber die Festsetzung, dass
Wege, Lagerpldtze und Stellpldtze wasserdurchldssig zu befestigen sind. Da Zufahrten in
Gewerbegebieten meist verkehrlich hoch belastet sind, wird fur diese auf eine Festsetzung verzichtet;
der Einsatz versickerungsfahiger Belage wird aber auch hier empfohlen. Trotz dieser Minimierungs-
mal3nahmen kann ein Ausgleich fir den Bodenverlust nicht erfolgen. Insgesamt ist ein erheblicher
Eingriff festzustellen.
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524 Schutzqut Wasser

In Oberflachengewasser wir nicht eingegriffen. Aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebiets fir
die Grundwasserneubildung ist der Eingriff hier ebenfalls gering. Ein starker Eingriff ist dagegen bei
der Wasserriickhaltung festzustellen, da durch die geplante Bebauung und Versiegelung der
Oberflachenabfluss stark erhdht wird. Durch Festsetzungen zur Regenwassernutzung, zur
Versickerungsfahigkeit der Bodenbeldge und zur Grundstiicksbegrinung sowie zur naturnahen
Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens (Kap. 5.3) wird der Eingriff soweit minimiert, dass keine
Erheblichkeit festgestdlt werden kann. Auch Dachbegriinungen sind zur Minimierung der
Beeintréchtigungen zu empfehlen, eine Festsetzung erfolgt allerdings nicht (Abwagung zugunsten der
Bauherreninteressen). Im Einzelfall ist aber im Wege der erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen nachzuweisen, dass geeignete Vorsorgemal3nahme zur Vermeidung einer Erhdhung
der Abflussmengen und -Geschwindigkeiten ergriffen werden.

525 Schutzqut L uft/Klima

Zwar ist die Bedeutung des Plangebiets fir das Lokalklima nur méfdig, durch das Zusammenwirken
der geplanten Bebauung mit weiteren Projekten in Lutzellinden (Gewerbegebiet Langer Strich,
Entwicklungsmal3nahme L tzellinden, Ortserweiterung West) muss insgesamt ein starker Eingriff in
das Lokalklima prognostiziert werden. Abpflanzungen, Strallenbdume und Baume zur Stelplatz-
begrinung (je 8 Stellplétze 1 Baum) sowie die vorgeschriebene Grundstiicksbegriinung dienen der
Verbesserung des Kleinklimas im neuen Baugebiet, so dass keine erhebliche Beeintrachtigung
verbleibt. Vom Deutschen Wetterdienst wird empfohlen, die Gebaude in Sudwestrichtung zu
orientieren, um die Durchliftung zu erleichtern. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt allerdings im
Interesse der Flexibilitét der Grundstiicksnutzung nicht.

5.2.6 Schutzqut Landschaft

Die geplante Bebauung wird durch die Lage auf der Hochflache von weither zu sehen sein. Durch die
Hohenbegrenzung und die Abpflanzungen zur freien Landschaft hin wird das neue Baugebiet soweit
eingebunden, dass keine Erheblichkeit der Beeintrachtigung besteht.

5.2.7 Schutzqut Kultur- und Sachquter

31,3 ha landwirtschaftlich genutzter Flache mit hoher Produktionsleistung gehen verloren.
Insbesondere im Zusammenwirken mit den anderen Projekten in Litzellinden (vgl. oben) ist eine
erhebliche Beeintréchtigung gegeben.

53 M alinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich

Die Malinahmen wurden im vorangegangenen Kapitel bel den jeweiligen Schutzgitern erwéhnt. Sie
werden in Kapitd 6.2 noch einmal zusammengestel|t.

54 Alternativen

Gesamtstadtisch betrachtet ist die gewadhlte Lage des grof¥flachigen Gewerbegebiet aus
Umwaeltgesichtspunkten — mit Ausnahme des Schutzgutes Boden — sehr ginstig zu beurteilen.
Sinnvolle Alternativen im Giel3ener Stadtgebiet existieren nicht.

55 Zusammenfassung des Umweltberichts
Die vorgeschriebene Zusammenfassung erfolgt in Tabelenform :

Schutzgut Eingriff Ausgleichsmal3nahmen Erheblichkeit

Mensch e zusitzlicher Verkehr wird tiber nicht
Autobahn abgewi ckelt erheblich
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Pflanzen e Vernichtung von ¢ Umwandlung einer Ackerflache in Griinland nicht
und Tiere | e 0,5 haLebensraum hoher Bedeutung und Auwald erheblich
1,2 ha Lebensraum mittlerer e Aufwertung einer Obstwiese
Bedeutung ¢ Umwandlung eines Fichtenforstesin einen
e 31,8 hageringer Bedeutung Auwald
¢ naturnahe Ausfiihrung des
o Verlug eines Rebhuhn-Reviers Regenriickha tebeckens
e Abpflanzungen und Gehdlzinseln im Baugebiet
Boden e dauerhafter Verlust von 27,3 ha e Minimierung durch Griinfl&chenanteil und erheblich
Boden Abpflanzungen
e Beeintrachtigungvon 6,1 haBoden |e Regeneration des Bodensim Bereich der
durch Bautétigkeit und Pflege umgewandelten Ackerflache und des
umgewandelten Fichtenforstes
Wasser ¢ keine Oberflachengewésser Verpflichtung zur Regenwassernutzung nicht
vorhanden versickerungsfahi ge Oberfl chenbel age erheblich
e geringe Bedeutung des Plangebiets naturnahes Regenriickhaltebecken
fur die Grundwasserneubildung
e aber: Verringerung des
Wasserriickhalts durch Versiegelung
und Uberbauung
Luft/Klima |e maRige Bedeutung des Plangebiets, | e  StralRenbiume nicht
aber weitere Eingriffe in der direkten | ¢ Abpflanzungen und Gehélzinseln erheblich
Umgebung L iitzellindens geplant e vorgeschriebener Begriinungsanteil
Landschaft |e geringelandschaftliche Attraktivitét | e Hohenbegrenzung der Gebaude nicht
e aber: weithin einsehbare Hochflache | o Abpflanzung und Gehélzinseln erheblich
¢ naturnahes Regenriickhaltebecken
Kultur- und|e Verlust von 31,3 haBoden mit hoher | ¢  nicht ausgleichbar erheblich
Sachgiter und sehr hoher Produktivitét fir die
Landwirtschaft

Tab. 4: Umweltauswirkungen - Zusammenfassung

Die Tabelle zeigt, dass eine Erheblichkeit beim Eingriff in den Boden (Schutzgut Boden, Schutzgut
Sachgut) gegeben ist. Ein Ausgleich ist nicht mdglich.

6 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

6.1

Eingriffssituation

Die Eingriffssituation ist Tab. 4 aus Kap. 5 zu entnehmen

6.2

Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen

Eine 10 m breite Abpflanzung an den Réndern des Plangebiets und zur Trasse der Ortsumgehung
sowie zwei Gehdlzinseln (vgl. Tab. 5) dienen der Eingrinung des Gebiets und minimieren den
Eingriff in das Landschaftsbild. Darlber wird in diesen Streifen der Boden erhalten.

Be den als Ausgleichsmalinahmen zahlenden Pflanzmafinahmen (Gehélzinseln, Regenrtickhalte-
becken) ist es notwendig, heimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden, um einen passenden
Lebensraum fir die heimische Tierwelt anzubieten. Auch fir die Anpflanzungen auf den
Baugrundstiicken werden diese Pflanzen empfohlen, werden aber nicht festgesetzt.

Feld-Ahorn Acer campestre

Hénge-Birke Betula pendula

Hainbuche* Carpinus betulus

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasd Corylus avellana

Weildorn (heim.) Crataegus monogyna, Cr. laevigata
Buche* Fagus sylvatica

Faulbaum Frangula alnus

Esche* Fraxinus excelsior

Holz-Apfel Malus sylvestris
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Zitter-Pappe* Populus tremula
Holz-Birne Pyrus communis
Trauben-Eiche* Quercus petraea
Stiel-Eiche* Quercus robur
Wildrosen (heimisch) Rosa spec. (zB. canina, ....)
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder  Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia
Speerling Sorbus domestica
Winter-Linde* Tilia cordata
Sommer-Linde* Tilia platyphyllos
Gemeiner Schneeball ~ Viburnum opulus

Tab. 5: Heimische, standortgerechte Gehdlzarten * groRkronige Arten

Aufgrund der Strallenndhe haben diese Geholzpflanzungen nur beschrénkten Nutzen fur die
Schutzguter Pflanzen und Tiere. Zum Ausgleich der Eingriffe in diese Schutzglter werden daher
folgende externe Mal3nahmen durchgefiihrt:

e |nde nahen Kleebachaue wird auf den Flurstlicken Gem. Litzdlinden, Flur 3, Nr. 85, 86, 87, 92,
93 und 94 bachbegleitend ein 30-40 m breiter Streifen aus der Ackernutzung genommen und in
Auwald umgewandelt (ca. 2 ha). Diese Malinahme dient auch dem Schutzgut Boden, da sich
intensiv genutzter landwirtschaftlicher Boden im Auebereich regenerieren kann.

e  Einemit nur noch 3 Obstbdumen bestandene, 3.108 m? Obstwiese (Gemarkung L ttzellinden, Flur
10, Nr. 38) wird durch Erganzungspflanzungen aufgewertet.

e Eine 3,6 ha grof3e Teilflache der Stadtwaldabteilung 8 B (Gemarkung Gief3en, Flur 55, Nr. 16/1,
18, 19, 20/1, 21/1, 22/1, 23/1) wird von Fichtenforst in einen standortgerechten bachbegleitenden
Wald aus Eschen, Erlen, Stieleichen und Hainbuchen umgewandelt.

e Auf einer 0,8 ha grof3en Teilflache der Stadtwaldabteilung 56 (Gemarkung Gief3en, Flur 46, Nr.
1) steht auf einem nach Norden abfallenden, quelligen Hang ein Fichten-Lérchenforst, der in
einen standortgerechten Hangwald (Buche, Esche, Ahorn) umgewandelt wird.

e In den Stadtwaldabteilungen 34 bis 37, 46, 48, 50, 54, 115, 116, 120, 125, 128, 130, 133 bis 138
und 141 bis 145 (Stadt Gief3en und Gemeinde Fernwald) werden auf ca. 8,2 km Lange (insgesamt
ca 10 ha Flache) an Waldwegen 10-20 m breite Streifen Fichtenforst in einen naturnahen
Waldrand umgewandelt.

Alle Malinahmen im Wald dienen zusétzlich dem Schutzgut Boden, da der dort vorhandene Boden
nicht weiterhin durch Fichtennadeleintrag versauert und damit verdndert wird. Die Anlage von
Auwald beendet den Eintrag von Diingemittel und Pestiziden auf den derzeitigen Ackerstandorten und
ist damit eine Voraussetizung fur die Regenerierung des Sonderstandorts Auenboden in der
Kleebachaue.

Dariber hinaus wird das zentrale Regenriickhaltebecken im Plangebiet naturnah ausgefiihrt und bietet
damit ein erganzendes Biotop mit dem Potential hoher Artenvielfalt.

Die Festsetzung der Regenwassernutzung und die Vorschrift, Befestigungen weitgehend wasser-
durchl&ssig durchzufiihren, dienen der Entlastung des Wasserhaushalts und minimieren die Eingriffe
in das Schutzgut Wasser.

Abpflanzungen, Stralfenbaume und Baume zur Stellplatzbegrinung (je 8 Stelplétze 1 Baum) und die
vorgeschriebene Grundstiicksbegrinung dienen der Verbesserung des Kleinklimas im neuen
Baugebiet und reduzieren damit den Eingriff in das Schutzgut Klima.

Die Hohenbegrenzung der Gebaude auf 12 m minimiert den Eingriff in das Landschaftsbild.

Tab. 6 auf S. 18 stelt die vorhandenen und geplanten Biotoptypen mit den jeweiligen Punktwerten
gemal’ Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) zusammen. Wo Biotoptypen in der AAV-Liste nicht
verzeichnet sind, wurden Punktwerte interpoliert.
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7 Bodenordnung

Aufgrund der heterogenen Besitzstruktur und den dem zukinftigen Nutzungsmuster nicht
entsprechenden Parze lenzuschnitten muss ein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt werden.

8 Kosten
Die notwendigen Erschlie3ungsmal3nahmen sind in folgender GrofRenordnung zu kalkulieren:
Entsorgung mit 2.640T€
Versorgung mit 2500 T€
Straf3enbau mit 2.800T€
AusgleichsmalZnahmen mit 810TE
Gesamt 8.750 T€

Die Kosten der festgesetzten Begrinungen auf den Baugrundstiicken sind von den Grundstiicks-
eigentimern direkt zu tragen.

Die Finanzierung der sonstigen Ausgleichss und Erschlielungskosten erfolgt gema? den
entsprechenden Satzungen anteilig durch Beitrdge der Grundstiickseigentimer.
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OBJEKT Bestand Planung
/ BIOTOPTYP Flache |Pkte. pro m2 Wert Flache |Pkte. pro mz2 Wert
in m2 gem. AAV | gem. AAV in m2 gem. AAV | gem.AAV
Nicht ausgleichsrelevant, bestehende Nutzungen und vorhandes Baurecht
Wohnbebauung mit Garten 3.212 3.212
Villa mit parkartigem Garten 10.763 10.763
L 3054 versiegelt 8.171 8.171
Wegesaum 2.100 2.100
Graben 923 923
Summe 25.169 25.169
Ausgleichsrelevante Flachennutzungen
Acker (11.191) 308.376 13 4.008.888 17.887 13 232.531
Acker, extensiver bewirtschaftet (11.191/11.192) 1.541 25 38.525
Grunland mittlerer Standorte (06.910) 2.700 21 56.700
altere Brache (09.210) 4.729 39 184.431
Wegsaum (10.610) 8.679 21 182.259
Naturnahe Gehdlz-Neuanlage (02.400) 4.540 27 122.580
Trafo-Hauschen (09.160)
davon:  Uberbaut und versiegelt (10.510) 40 3 120
Grunflache (11.221) 31 14 434
Regenruckhaltebecken
davon: Teich (05.342) 12.326 27 332.802
naturnahe Wiesensaat, Ziel:ruderale
Wiese (06.930) 2.465 21 51.765
naturnahe Gehélz-Neuanlage (02.400) 1.644 27 44.388
alte Gewerbeflachen (10.510) 29.106 3 87.318
neue Gewerbeflachen/Autohof
davon:  Uberbaut und versiegelt (10.510) 186.946 3 560.838
wasserdurchlassig befestigt (10.530) 26.707 6 160.242
Grunflache (11.221) 48.923 14 684.922
Abpflanzung (02.600) 4.490 20 89.800
Mischgebietsflachen
davon:  Uberbaut und versiegelt (10.510) 14.308 3 42.924
wasserdurchlassig befestigt (10.530) 4.769 6 28.614
Grunflache (11.221) 4.769 14 66.766
Weg, unversiegelt (10.610) 10.429 21 219.009
StraBe/Weg
davon:  versiegelt (10.510) 34.136 3 102.408
Wege, wasserdurchlassig befestigt (10.530) 2.008 6 12.048
Boschungen, Wegeseitenstreifen etc. (11.221) 4.445 3 13.335 4.016 14 56.224)
Summe 370.005 4.790.465] 370.005] 2.589.406
Defizit 2.201.059
externe AusgleichsmaBnahmen
a) Umwandlung von Acker in Auwald
Acker (11.191) 19.267 13 250.471
Auwald (Neuanlage) (01.137) 19.267 36 693.612
b) Aufwertung einer Streuobstwiese
Streuobstwiese (degeneriert, mehrschirig) - 3.108 40 124.320
Streuobstwiese (aufgewertet) (03.130) 3.108 50 155.400
c) Forstumwandlung Stadtwaldabteilung 8
Fichenforst (01.219) 36.000 24 864.000
bachbegleitender Wald (01.137) 36.000 36 1.296.000
d) Forstumwandlung Stadtwaldabteilung 56B
Fichen- und Larchenforst (01.219) 8.000 24 192.000|
Neuanlage eines feuchten Laubholzwaldes (01.137) 8.000 31 248.000
e) Waldinnenrand-Umbau
Fichenforst (01.219) 103.500 24 2.484.000
Waldrand-Neuanlage - 103.500 36 3.726.000
Summe 169.875 3.914.791 169.875 6.119.012
Uberschuss 2.204.221
verbleibender Uberschuss 3.162

Tab. 6: Eingriff und Ausgleich gem. AAV




9 Verfahr ensablauf

Aufstellungsbeschluss:

Billigungsbeschluss V orentwurf:

Vorgezogene Burgerbeteiligung:

1. Entwurfsbeschluss:

1. Betelligung der Tréger offentlicher Belange:
1. Offenlegung:

2. Entwurfsbeschluss

2. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange:
2. Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Rechtskraft:
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14.02.2002, Bekanntmachung am 26.03.2002
18.09.2003

29.09.2003 bis 10.10.2003

01.04.2004, Bekanntmachung am 07.04.04
14.04.04 — 14.05.04

14.04.04 — 14.05.04

01.07.2004

12.07.04 — 26.05.04

12.07.04 — 26.07.04, Bekanntm. am 02.07.04





