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VORLAGE

DER OBEREN LANDESPLANUNGSBEHORDE
AN DIE REGIONALVERSAMMLUNG

Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010 (RPM 2010);
Antrag der Stadt Pohlheim vom 21. August 2017 zwecks Ausweisung von Wohnbau-
flachen im Stadtteil Garbenteich

Anlage: 4 Karten

1. Antragsgegenstand

Die Stadt Pohlheim beantragt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Auswei-
sung eines Wohngebiets im Bereich ,Hinter der FriedensstraRe* mit einer Grol3e von ca.
6,5 ha zwischen der Ortslage Garbenteich im Siden und der Landesstraf3e L 3129 im
Norden schaffen zu kénnen. Der RPM 2010 legt fir den Bereich Vorranggebiet fir
Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug sowie Vorbehaltsgebiet fur besonde-
re Klimafunktionen fest. Im Gegenzug soll der als Vorranggebiet Siedlung Planung fest-
gelegte Bereich ,Im Seechen” im Westen des Stadtteils Garbenteich zurickgenommen
werden, siehe Karte 1.

In den Vorranggebieten fir Landwirtschatft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang
vor entgegenstehenden Nutzungsansprtichen (vgl. Ziel 6.3-1, RPM 2010). In den Vor-
ranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumansprichen (vgl. Ziel 6.1.2-1, RPM
2010). Insofern weicht das beantragte Vorhaben von den genannten Zielen ab.

2. Beschlussvorschlag

Die beantragte Abweichung vom RPM 2010 zwecks Ausweisung von Wohnbauflachen
im Bereich ,Hinter der Friedensstral3e” im Stadtteil Garbenteich wird gemaf Karte 1 zu-
gelassen. Fur die Tauschflache gemal Karte 1, ,Im Seechen®, entfallt im Gegenzug die
Festlegung als Vorranggebiet Siedlung Planung. Es gelten stattdessen die unterlagern-
den Festlegungen Vorranggebiet fir Landwirtschatft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug
und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Die Zulassung ergeht unter folgenden MaRRgaben:
1. Der Bebauungsplan ,Hinter der Friedensstral3e” (siehe Karte 3) kann erst zur
Rechtskraft gebracht werden, wenn mir die Anderung des Flachennutzungsplans
fur die Tauschflache ,Im Seechen® zur Genehmigung vorliegt.
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2. Der Bebauungsplan ,Hinter der FriedensstralR3e” ist in mindestens drei Bauab-
schnitten bedarfsorientiert zu realisieren. Die Bauabschnitte sind im Bebauungs-
plan nachrichtlich darzustellen. Vor der Inkraftsetzung dieses Bebauungsplans ist
eine Vereinbarung mit der Oberen Landesplanungsbehérde zu schliel3en, wo-
nach ein neuer Bauabschnitt erst nach Kaufvertragsschluss fir 75% der Bau-
grundstiicke des vorangegangenen Abschnitts erschlossen werden darf.

3. Bei Umsetzung der Planung konnen Kulturdenkmaéler (Bodendenkmaler) im
Sinne von § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) zerstort
werden. Daher ist spatestens im Rahmen der Bauleitplanung eine vorberei-
tende Untersuchung erforderlich. Durch eine geophysikalische Prospektion im
ostlichen Bereich des Gelandes ist zu klaren, inwieweit weitere archéologi-
sche Untersuchungen (Ausgrabungen) erforderlich sind.

Hinweise:

1. Die Vereinbarung zwischen der Stadt Pohlheim und der Oberen Landespla-
nungsbehoérde zum Bebauungsplan ,Hausen-Ost“, unterzeichnet am 29.05.2009
und am 10.06.2009, bleibt weiterhin gltig.

2. Die von den Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen sind im
Rahmen der Bauleitplanung angemessen zu wirdigen, insbesondere die Hinwei-
se von Hessen Mobil zur ErschlieRung und zur erforderlichen Abstimmung der
Anlage des Larmschutzwalls in der Bauverbotszone.

3. Antragsbegrindung

Die Stadt Pohlheim begriindet ihren Antrag wie folgt:

Der beantragte Standort orientiert sich an den fir Pohlheim sehr hohen Zahlen von
Nachfragen nach Baugrundstiicken (aktuell ca. 400), liegt ausgesprochen verkehrs-
glnstig mit fast direktem Anschluss an die BAB A 5 Uber die Auffahrt Fernwald und —
das ist der entscheidende Punkt fir die Pohlheimer Siedlungsentwicklung — er befin-
det sich in stadtischem Besitz, kann demzufolge sehr schnell in Wert gesetzt werden.

Dies gilt bei weitem nicht fiir alle in Pohlheim vorgesehenen Bauflachen, da ein
Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammliung beinhaltet, dass Flachen erst
dann baureif gemacht werden kénnen, wenn sie sich vollstéandig im Besitz der Stadt
befinden. Hierin ist der Hauptgrund zu sehen, warum trotz zahlreicher in den letzten
Jahren aufgestellter Bebauungsplane und hier insbesondere fiir die nach Regional-
plan gleichfalls vorgesehenen Hauptsiedlungsgebiete wie ,Oberweg" in Watzenborn-
Steinberg und der Bereich ,Hausen-Ost"“ noch nicht zur Rechtskraft gebracht werden
konnten — und die Wartelisten fir Bauinteressenten immer langer werden. Diesem fur
die zweitgro3te Stadt des Landkreises Giel3en aus Sicht der Stadtentwicklung nicht
mehr vertretbaren Umstand soll mit dem vorliegenden Antrag beginnend sukzessive
entgegengetreten werden.

Ein gutes Angebot an umgebenden Flachen fur die Naherholung und Freizeitnutzung
erganzt neben den unmittelbar angrenzenden Versorgungseinrichtungen die beson-
dere Standorteignung fur die vorgesehene Nutzung.

Die beantragten Wohnbauflachen dienen der inzwischen dringlich gewordenen De-
ckung des Bedarfs an Wohnbauland, der an anderen Stellen wegen nicht gegebener
Flachenverflgbarkeit nicht gegeben ist. Der Standort ist gleichermal3en attraktiv fir
Zuzugswillige wie auch fur die Eigenbedarfsdeckung.

Die zur Ausweisung beantragte Flache beinhaltet ein vorgesehenes Wohngebiet mit
einer Gesamtgroéf3e von brutto ca. 6,5 ha zwischen der Ortslage von Garbenteich und
der Umgehungsstral3e im Zuge der L 3129.
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Angestrebt wird die Entwicklung in kleineren Bauabschnitten. So sollen fur den Bereich
LHinter der FriedensstralRe" in einem ersten Schritt rund 30 Baugrundstiicke a 600 gm =
knapp 2 ha realisiert werden.

4. Anhorungsverfahren

Im Anh6rungsverfahren wurden von den beteiligten Tragern offentlicher Belange fol-
gende Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgetragen:

Die Nachbarstadte Giel3en, Linden und Lich haben keine Einwdnde. Die Stadt Miin-
zenberg sowie die Gemeinden Langgéns und Fernwald haben keine Stellungnah-
men abgegeben.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises — Abteilung fur den landlichen Raum
tragt keine Bedenken gegen die Ausweisung von Wohnbauflachen vor. Da die
Tauschflache im Bereich ,Im Seechen” Uiber ein hdheres Ertragspotenzial verfiigt und
fur die landwirtschaftliche Nutzung besser geeignet ist als die Antragsflache, entsteht
durch den Flachentausch ein insgesamt positiver Effekt flr die Landwirtschaft.

Aus der Sicht des Kreisausschusses des Landkreises Giel3en — Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, bestehen gegen den Abweichungsantrag nach derzeiti-
gem Sach- und Kenntnisstand keine Bedenken. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Gewahrleistung der Versorgungssicherheit mit Trink-, Brauch- und Léschwasser so-
wie die ordnungsgemale abwassertechnische Erschliel3ung, sofern keine nach Was-
serrecht/UVPG genehmigungspflichtigen Anlagen oder Anlagenteile betroffen sind, in
der Eigenverantwortung des ErschlieBungstragers bzw. Tragers der Bauleitplanung
liegen. Auch seitens des Fachdienstes Naturschutz bestehen keine Bedenken; die
Belange des Natur- und Artenschutzes sind im Rahmen der Bauleitplanung abzuar-
beiten.

Das Hessische Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und Geologie weist auf die
unterschiedlichen Gesteine hin, die in den Baugebieten angetroffen werden kdnnen.
Aus ingenieurgeologischer Sicht liegen keine der Planung entgegenstehende Infor-

mationen vor.

Hessen Mobil duRRert keine grundsatzlichen Bedenken, weist jedoch darauf hin, dass
die aulRere verkehrliche ErschlieBung der Antragsflache im Westen und Osten mit ei-
ner Planstral3e an das stadtische Wegenetz und weiter an die nordlich angrenzende
freie Strecke der L 3129 vorgesehen ist. Uber diese konnen die B 457 und die AS
Fernwald der A 5 im Norden schnell erreicht werden. Die vorgesehene dstliche
Haupt-Anbindung der Antragsflache mit der Planstral3e an die stadtische Steinbacher
Stral3e sollte zum unmittelbar benachbarten Kreisverkehrsplatz des Knotens L 3129/
L 331 einen ausreichenden Abstand einhalten. Durch die Planung darf sich keine Be-
eintrachtigung der Leistungsfahigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der L 3129 und
der L 3131 ergeben, insbesondere an dem genannten Kreisverkehrsplatz. Zudem ist
der von der Stadt Pohlheim beabsichtigte weitere Kreisverkehrsplatz auf der L 3129,
ausgeldst durch den Bebauungsplan Nr. 15 ,Hausen Ost" und konkret dem nachfol-
genden Bebauungsplan ,Anbindung Hausen Ost“ zugrundeliegend, auf der Ebene
des Bebauungsplans ,Hinter der Friedensstral3e” in die Betrachtung zur aulieren ver-
kehrlichen ErschlieRung der Antragsflache miteinzubeziehen. Die geeignete Anbin-
dung der Antragsflache an den 6ffentlichen Personennahverkehr wie auch die sichere
Erreichbarkeit fur FuBganger und Radfahrer sollte gewéhrleistet und in der Bauleit-
planung bertcksichtigt werden. AulRerdem grenzt die Antragsflache an die freie Stre-
cke der L 3129, wo neben dem Zugangs- und Zufahrtsverbot auch die stral3enrechtli-
che Bauverbots- und die Baubeschrankungszone gelten. Die Bauverbotszone ist un-
ter anderem von Aufschittungen gré3eren Umfangs freizuhalten. Die beabsichtigte
LAnlage eines teilweise schon vorhandenen Larmschutzwalls mit Bepflanzung* (An-
trag S.13) stdlich entlang der L 3129 fallt darunter. Anhand begriindender Unterlagen
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ist eine einvernehmliche Abstimmung mit Hessen Mobil erforderlich, um eine Aus-
nahme in diesem Einzelfall zulassen zu kénnen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung HessenARCHAOLOGIE — lehnt den
Antrag der Stadt Pohlheim im derzeitigen Stadium ab, da nicht sichergestellt ist, dass
die offentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend bertcksichtigt werden. Im unmittelbaren Umfeld
des Plangebiets befinden sich alt- und jungsteinzeitliche Funde, die auf eine Siedlung
schliel3en lassen. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaéler
im Sinne von 8§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um spéater
zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denk-
malschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archdologisches
Gutachten, d.h. eine vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2
HDSchG, erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verur-
sacher zu tragen sind.

Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie mdglich vor weiteren Planungs-
schritten eine geophysikalische Prospektion im 6stlichen Bereich des beplanten Ge-
landes durchgefiihrt werden, da von ihrem Ergebnis abhéangig ist, inwieweit weitere
archéologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgra-
bung/Totalausgrabung) erforderlich sind.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege —
hat keine Stellungnahme abgegeben.

Die Fachdezernate des Regierungsprasidiums GielRen auf3ern sich wie folgt:

Aus Sicht des Dezernats 31 — Bauleitplanung bestehen keine Bedenken gegen die
geplante bedarfsorientierte Ausweisung von Wohnbauflachen im Bereich ,Hinter der
FriedensstralRe”.

Es wird darauf hingewiesen, dass der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Pohlheim den betreffenden Bereich bereits als ,Wohnbauflache (Planung)“ darstellt;
die diesbeziigliche Anderung des Flachennutzungsplans wurde im Jahr 2000 geneh-
migt. Ein Bebauungsplan liegt fur diesen Bereich nicht vor.

Zugunsten der geplanten Siedlungsentwicklung im Bereich ,Hinter der Friedens-
stral3e” soll fur den Bereich ,Im Seechen* westlich der Ortslage von Garbenteich die
Ricknahme des Vorranggebietes Siedlung Planung gemaf Regionalplan erfolgen.
Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als ,Wohnbauflache (Planung)” dargestellt
(1999). Nach den Angaben im Abweichungsantrag soll die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes (Ricknahme der bisher dargestellten ,Wohnbauflache — Planung*)
fur diesen Bereich zeitnah durchgefiihrt werden.

Die im Sidwesten der Ortslage von Garbenteich dargestellte ,Wohnbauflache (Pla-
nung)“ im Anschluss an die bestehende Bebauung im Bereich ,Griininger Weg“ soll
dagegen offenbar nicht zuriickgenommen werden, auch wenn hier ,wegen der vor-
handenen Ortsrandeingriinung und den 6kologisch wertvollen Biotopstrukturen die

stadtebauliche Entwicklung als abgeschlossen anzusehen bzw. eine weitere Sied-

lungsentwicklung in diesem Bereich nur schwer umzusetzen® sei (vgl. Ziff. 2, 8 des

Abweichungsantrags).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung von
Wohnbauflachen im Bereich ,Hinter der FriedensstralRe” soll ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Das Baugebiet soll nach den Angaben im Abweichungsantrag be-
darfsorientiert in Bauabschnitten — in Abstimmung mit der Oberen Landesplanungs-
behorde — entwickelt werden.



Im Abweichungsantrag wird die Prifung maéglicher Innenentwicklungspotenziale in
den Stadtteilen nachvollziehbar dargelegt. Entsprechende detaillierte Erlauterungen
hinsichtlich der Notwendigkeit der Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungszwecke
und der ermittelten Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind auch in der Begriindung
zum Bebauungsplan erforderlich (8§ 1a Abs. 2 S. 4 BauGB).

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der L 3129 und damit verbundener maglicher
immissionsschutzrechtlicher Konflikte wurde zur Vorplanung ein Schallimmissions-
gutachten erstellt. Basierend auf den Ergebnissen dieses Gutachtens sollen entspre-
chende Festsetzungen bzgl. erforderlicher SchallschutzmafBnahmen im Bebauungs-
plan erfolgen, um den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ausreichend
Rechnung zu tragen.

Die Ricknahme der bisher geplanten Wohnbauflachen im Bereich ,Im Seechen* wird
aufgrund der isolierten Lage dieses Gebiets (ohne direkten Anschluss an die beste-
henden Ortslagen) aus stadtebaulicher Sicht beflirwortet. Die Flachennutzungs-
plandnderung bzgl. dieser Tauschflache sollte jedoch tatsachlich zeithah — im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans fur den Bereich ,Hinter der
Friedensstralie” — erfolgen, um hierdurch auch auf Flachennutzungsplanebene die
nun geanderte zuklnftige Siedlungsflachenentwicklung fir den Stadtteil Garbenteich
zu dokumentieren.

Seitens des Dezernats 41.3 — Kommunales Abwasser, Gewasserglte wird ange-
merkt, dass das geplante Vorhaben zu einer zusétzlichen hydraulischen und stoffli-
chen Belastung des Luckenbachs fuhrt. Es kann nur dann zugestimmt werden, wenn
die geplante Entwasserung im Trennsystem erfolgt. Uber ein Regenriickhaltebecken
ist das Regenwasser gedrosselt in den Lickenbach einzuleiten. Die Ableitung des
Regenwassers und die Flachen fur den Bau der Regenriickhaltebecken sind in der
Bauleitplanung festzulegen und in dem Bebauungsplan und Flachennutzungsplan
darzustellen. Ferner ist zu beachten, dass die Einleiterlaubnis fir das Regenwasser
nur in Aussicht gestellt werden kann, wenn die Zielsetzungen des hessischen ,Leitfa-
dens zum Erkennen okologisch kritischer Gewasserbelastungen durch Abwasserein-
leitungen” erfiillt werden.

Das Dezernat 43.2 — Immissionsschutz Il weist darauf hin, dass — wie das bereits
im Vorfeld erstellte Schallschutzgutachten zeigt — auf Grund der Verkehrsgerausche
nahezu im gesamten Plangebiet eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005, Beiblattl, prognostiziert wird. Um die Orientierungswerte einhalten zu kénnen,
wird eine Schallschutzeinrichtung entlang der L 3129 sowie die Festsetzung von pas-
siven SchallschutzmalRBhahmen in Obergeschoss- und Dachgeschosshohe erforder-
lich. Um die Wirksamkeit der 0.g. Schallschutzvorkehrungen aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht beurteilen zu kénnen, sollte die Schallimmissionsprognose den
Planunterlagen zum (Vor-)Entwurf des Bebauungsplans beigefligt werden.

Von Dezernat 44.1 — Bergaufsicht erfolgt der Hinweis, dass bei Baumalihahmen im
Bereich der 0.g. Antragsflache auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten ist, ggf.
sind entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen. Der westliche Teil
der Antragsflache liegt in dem erloschenen (Buderus) Feld ,Vereinigte Burksfreude®,
in dem Bergbau betrieben wurde. Die 6rtliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist
dem Dezernat nicht bekannt. Diesbeziiglich kann die Firma Bosch Thermotechnik,
Frau Brick, Sophienstral3e 30-32, 35576 Wetzlar, weitere Informationen zur Verfi-
gung stellen.

Das Dezernat 51.1 — Landwirtschaft beflirwortet den Antrag der Stadt Pohlheim aus
Sicht der landwirtschaftlichen Belangswahrung und des vorsorgenden Bodenschut-
zes ohne Einwande.

Die beteiligten Dezernate
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41.1 — Grundwasserschutz, Wasserversorgung,

41.2 — Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz,
41.4 — Industrielles Abwasser, Altlasten,

42.1 — Industrielle Abfallwirtschaft, Abfallvermeidung,
42.2 — Kommunale Abfallwirtschaft,

53.1 — Obere Forstbehdrde sowie

53.1 — Obere Naturschutzbehdrde

haben weder Bedenken noch Hinweise vorgebracht.

5. Raumordnerische Bewertung

Nach § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) i.V.m. § 6 Abs. 2 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) kann eine Zielabweichung zugelassen werden, wenn sie un-
ter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden. MalR3stab fur die Beurteilung der raumordnerischen Vertretbar-
keit ist die Frage, ob die Abweichung mit Riicksicht auf den Zweck der Zielfestlegung
auch planbar gewesen ware, ob also unter raumordnerischen Gesichtspunkten statt
der Abweichung auch der Weg der Planung héatte gewahlt werden kénnen. Es ist also
zu prifen, ob fur die Abweichung wichtige Griinde sprechen, die schwerer wiegen als
die Umstande, die zu einer entgegenstehenden Zielausweisung im Regionalplan ge-
fuhrt haben. Ob eine Zielabweichung die Grundzige der Planung berihrt, beurteilt
sich nach den konkreten Umsténden des Einzelfalls, mithin nach der im Raumord-
nungsplan zum Ausdruck gebrachten planerischen Absicht des Planungstragers. Be-
zogen auf diese Planungsabsicht darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige
Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Raumordnungsplan zum Aus-
druck gebrachte Raumordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Ein Indiz fir
die Nichtberiihrung der Grundziige der Planung stellt es dar, wenn es sich um einen
atypischen Sonderfall handelt. Das ist hier der Fall, mit der Folge, dass eine Befrei-
ung von der Zielbeachtenspflicht in Betracht kommt.

Der RPM 2010 legt fur die Stadt Pohlheim vier Vorranggebiete Siedlung Planung fest.
Zudem wurden in mehreren an die Ortslagen der Stadtteile angrenzenden Bereichen die
Vorrange fir Landwirtschaft und fir Regionalen Griinzug im Rahmen der Abwagung bei
der Aufstellung des RPM 2010 zurtickgestellt, um hier eine Eigenentwicklung zu ermdg-
lichen, unter anderem im Bereich des Bebauungsplans ,Hausen Ost" (siehe Karte 4). In
den Antragsunterlagen wird jedoch plausibel dargelegt, dass die Stadt Pohlheim tber
keine geeigneteren Flachen als die Antragsflache verfugt, um die aktuell sehr hohe
Nachfrage nach Baugrundstucken bedienen zu kénnen. Dabei ist insbesondere zu be-
ricksichtigen, dass die Riicknahme der geplanten Wohnbauflache ,Im Seechen” wegen
ihrer isolierten Lage ohne direkten Anschluss an die bestehenden Ortslagen aus stadte-
baulicher und aus landwirtschaftlicher Sicht begruf3t wird. Der in der Stadt Pohlheim ge-
troffene Grundsatzbeschluss, dass Flachen erst dann baureif gemacht werden kénnen,
wenn sie sich vollstandig im Besitz der Stadt befinden, ist im Sinne einer Verringerung
der Flachenbeanspruchung ebenfalls zu begriien, denn so kann die Kommune der
Entstehung langjahriger Baulicken entgegenwirken. Die Antragsflache befindet sich in
stadtischem Eigentum. Folglich liegen ausreichende und plausible Griinde fur die bean-
tragte Abweichung von Zielen des RPM 2010 vor. Im Folgenden werden die einzelnen
betroffenen Festlegungen des RPM 2010 bewertet:

In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vor-
rang vor entgegenstehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine
nachhaltige Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln, Ziel 6.3-1 des RPM
2010. Entsprechend der Stellungnahme der unteren Landwirtschaftsbehérde verfigt die
Tauschflache (siehe Karte 1) im Bereich ,Im Seechen” Giber ein hdheres Ertragspotenzi-
al und ist fur die landwirtschaftliche Nutzung besser geeignet ist als die Antragsflache.
Daher wird der Flachentausch begridt. Die Obere Landwirtschaftsbehdrde befiirwortet
ebenfalls im Hinblick auf die landwirtschaftliche Belangswahrung und den vorsorgenden
Bodenschutz die Planung. Entsprechend den Antragsunterlagen befindet sich die An-
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tragsflache im Eigentum der Stadt und ist an einen Nebenerwerbs-Landwirt verpachtet.
Unter Einbeziehung der im Antrag benannten Tauschflache und von MalRgabe 1 kann
daher davon ausgegangen werden, dass durch die Planung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Agrarstruktur ausgehen. Durch die Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich ,Im Seechen” wird vielmehr gewahrleistet, dass die dortigen Fla-
chen auch langfristig einer landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfligung stehen. Die be-
antragte Abweichung von diesem Ziel ist folglich unter den genannten Voraussetzungen
vertretbar.

In den Vorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des
Freiraums und der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Bei der
ausnahmsweisen Inanspruchnahme eines Vorranggebietes Regionaler Griinzug sind in
Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde die betroffenen Funktionen aus-
zugleichen, Ziele 6.1.2-1 und 6.1.2-2 des RPM 2010. Die Antragsflache weist zwar we-
gen gunstiger Bodeneigenschaften eine Uberdurchschnittliche Bedeutung fur den Bo-
denschutz auf, aufgrund der eingeschlossenen Lage zwischen der Ortslage von Garben-
teich und der L 3129 sowie der aktuell intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kann
aber von einer unterdurchschnittlichen Bedeutung fur die Naherholung und den Bio-
topschutz ausgegangen werden. Seitens Oberer und Unterer Naturschutzbehérde wur-
den keine Bedenken gegen die Inanspruchnahme der Flache vorgetragen. Auf die klima-
tischen Funktionen wird bei dem entsprechenden Vorbehaltsgebiet eingegangen. Durch
den Flachentausch kdnnen die Funktionen des Regionalen Griinzugs zumindest gleich-
wertig ausgeglichen werden. Bei Umsetzung des Flachentauschs und von MalR3gabe 1
ist daher die Befreiung von der Beachtenspflicht des Ziels zum Regionalen Grinzug ver-
tretbar.

In den Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und
Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und gegebenenfalls
wiederhergestellt werden, Grundsatz 6.1.3-1. Im Nordosten der Ortslage liegen umfang-
reiche kaltluftproduzierende Flachen, sodass der Verlust der Antragsflache fur die Kalt-
luftproduktion als nicht erheblich bewertet werden kann. In den Antragsunterlagen wird
auf die Belastung der Kaltluft durch die Landesstraf3e L 3129 und auf die Stérung des
Kaltluftabflusses in Richtung der Ortslage Garbenteich durch die vorgesehenen Larm-
schutzmalRnahmen hingewiesen. Im Rahmen der Bauleitplanung kann einbezogen wer-
den, dass ein Wall bis zu einer gewissen Héhe noch von Kaltluft Gberstromt werden
kann. Gleichzeitig ist dieser Belang mit dem erforderlichen L&rmschutz abzuwégen. Aus
raumordnerischer Sicht kann bertcksichtigt werden, dass auch die Tauschflache Teil ei-
nes Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen ist und damit zukiinftig langfristig
Klimafunktionen dienen kann. Auf der Ebene der Regionalplanung kann daher von einer
ausreichenden Berlcksichtigung der Klimafunktionen ausgegangen werden.

Gemal Grundsatz 5.6-1 des RPM 2010 sind die Kulturdenkmale in der Region, d. h. un-
ter anderem Bodendenkmale, bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
zu berucksichtigen. Bei unabweislichen Nutzungsanspruchen ist die vorherige Erfor-
schung der Denkmale zu gewéhrleisten, Ziel 5.6-2 des RPM 2010. In der Textkarte des
RPM 2010 ,Regional bedeutsame Bodendenkmale und arch&ologisch relevante Gebie-
te" sind unter anderem grof3e Teile des Landkreises Giel3en als archéologisch relevan-
tes Gebiet gekennzeichnet. Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fir
Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, ist im ostlichen Bereich der Antragsflache, also
im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens mit Bodendenkmalern zu rechnen.
Mit MaRgabe 3 kann gewahrleistet werden, dass rechtzeitig eine vorbereitende Untersu-
chung des Gebiets vorgenommen wird, um dann entscheiden zu kdnnen, ob keine Aus-
grabung, eine Teilausgrabung oder eine Totalausgrabung erforderlich ist. Ein grundsatz-
licher Hinderungsgrund fur die Planung ist folglich damit nicht gegeben.

Gemal Ziel 5.2-7 in Verbindung mit Tabelle 7 betragt der maximale Wohnsiedlungs-
flachenbedarf fur die Stadt Pohlheim fur den Zeitraum 2002 bis 2020 56 ha. Dieser
Wert wird durch die bisher in diesem Zeitraum zur Rechtskraft gebrachten Bebauungs-
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plane einschliellich der vorliegenden Planung noch deutlich unterschritten. Folglich wird
dieses Ziel von der Planung eingehalten.

Gemal Grundsatz 5.2-2 des RPM 2010 soll die Siedlungsentwicklung schwerpunktma-
Big in den Vorranggebieten Siedlung stattfinden. In den Antragsunterlagen wird aus-
fuhrlich und plausibel dargestellt, dass die vier im RPM 2010 fur die Stadt Pohlheim
festgelegten Vorranggebiete Siedlung Planung aktuell entweder nicht verfiigbar sind
oder deutlich schlechter fur eine Entwicklung geeignet sind als die Antragsflache. Dieser
Grundsatz wurde folglich ausreichend berucksichtigt.

Grundsatz 4.3-16 des RPM 2010 legt fest, dass die gemeindliche Siedlungsentwicklung
Uberwiegend in dem zentralen Ortsteil des Grundzentrums erfolgen soll, damit die
Grundversorgung erhalten und gesichert werden kann. Fur die Stadt Pohlheim ist Wat-
zenborn-Steinberg als zentraler Ortsteil festgelegt. Bereits der RPM 2010 legt jedoch
zwei Vorranggebiete Siedlung Planung in der Gemarkung Garbenteich fest. Davon wird
die Flache ,Im Seechen® nun zuriickgenommen. Zudem ist einzubeziehen, dass in Gar-
benteich ein Haltepunkt des Schienenverkehrs sowie entsprechend den Antragsunterla-
gen ein Lebensmittelmarkt und mehrere kleine Geschéfte vorhanden sind. Folglich wird
der genannte Grundsatz 4.3-16 ausreichend berucksichtigt.

Gemal Grundsatz 5.1-3 des RPM 2010 soll die Flachenbeanspruchung fir die Sied-
lungsentwicklung gering gehalten werden. Entsprechend Ziel 5.2-5 des RPM 2010 ist
der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand zu
decken. Vorhandene Flachenreserven sind darzustellen sowie ihre Verfligbarkeit und
Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen. Die Antragsflache ist insgesamt ca. 6,5 ha grof3. Der
in direkter Nahe liegende Bebauungsplan Hausen Ost umfasst ca. 6,8 ha. Dafir liegt be-
reits ein Satzungsbeschluss aus dem Jahr 2009 vor. Der Plan wurde jedoch bisher nicht
zur Rechtskraft gebracht, da die Stadt Pohlheim noch nicht im Besitz aller Flachen ist.
Aktuell ist eine sukzessive Inkraftsetzung des Plans vorgesehen. Eine gleichzeitige ,un-
geregelte” Inkraftsetzung beider Plane (,Hausen Ost" und ,Hinter der Friedensstraf3e")
wlrde neue Baugrundstiicke auf einer Flache von rund 13 ha ergeben. Damit wirde die
Gefahr bestehen, dass zunachst (nur) die attraktivsten Flachen verauf3ert wirden und
ggof. auf langere Sicht umfangreiche neue Bauliicken entstehen. Dies wirde den beiden
oben genannten Festlegungen des RPM 2010, die eine kompakte, flachensparende
Siedlungsentwicklung intendieren, zuwiderlaufen. Fur den Bebauungsplan ,Hausen Ost"
(siehe Karte 4) besteht jedoch bereits eine Vereinbarung zwischen der Stadt Pohlheim
und der Oberen Landesplanungsbehdérde zur abschnittsweisen Entwicklung der Flache.
Bereits in den Antragsunterlagen wird auch fir den Bereich ,Hinter der Friedensstral3e”
(siehe Karte 3) eine &hnliche Vereinbarung benannt. Dies wird mit Mal3gabe 2 aufgegrif-
fen. Daneben wird in den Antragsunterlagen nachvollziehbar dargelegt, dass der aktuel-
le Wohnungsbedarf nicht im Siedlungsbestand gedeckt werden kann. Damit werden
auch die Festlegungen des RPM 2010 zur bedarfsangepassten Flachenbeanspruchung
bzw. zur Beachtung des Prinzips Innen- vor AuRenentwicklung ausreichend beachtet
bzw. beriicksichtigt.

Zusammenfassend kann die beantragte Zielabweichung bei Umsetzung der Maf3gaben
zugelassen werden. Die Antragsflache wird plausibel begrindet, der Flachentausch wird
aus stadtebaulicher und landwirtschaftlicher Sicht begrift. Die Bedenken des Landes-
amts fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, werden mit MaRgabe 3 aufgegriffen,
sonstige grundséatzliche Bedenken wurden nicht vorgetragen.

Dr. Ullrich
Regierungsprasident



Karte 1

Anlagen zur Beschlussvorlage vom 30. November 2017
Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Karte 2

Luftbild

Quelle: Abweichungsantrag der Stadt Pohlheim, August 2017



-11 -

Karte 3

Konzept Bebauungsplan , Hinter der Friedensstraf3e*

Stadt Pohlheim, Stt. Garbenteich
Bebauungsplan ,Hinter der Friedensstralle*

Quelle: Abweichungsantrag der Stadt Pohlheim, August 2017
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Karte 4

Baugebiet ,Hausen Ost"

Quelle Abwelchungsantrag der Stadt Pohlheim, August 2017





