Anlage 3

e[Sen

Begrindung zur

2. Anderung
des
Bebauungsplanes

Nr. 33a ,Rodtberg”
Teilgebiet ,,Marburger StraBe / Friedhofsallee”

Planstand:

- ENTWURF -

Stand: 26.01.2016

Stadtplanungsamt GieBen



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Erfordernis der Planung.......ccccorineiniesesees s 3
2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich ..o 4
3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung ... 4
4 Ubergeordnete Planungsziele und derzeitige Situation im Plangebiet .............ccooervvvvrrnnnee.. 5
4.1  Planerische Rahmenbedingungen .............ccooiiiiiiiiiiiii e 5
4.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand ... 7
4.2.1 Stadtebaulicher Bestand .............ouuiiiiiiiiiiii e 7
4.2.2 NaturrGumlicher Bestand ............c.uiiiiiiiiiiiii e 8
5. Bisherige Entwicklung und stadtebauliches Konzept ..o 9
6. Erlauterung der PlanfestsetZungen .........c.ciiiinciciseeecse s 14
6.1 Artder baulichen NULZUNG ......coiiiiii e 15
6.2 MaB der baulichen NUIZUNG ..........ooiiiiiiiii e 17
6.2.1 Grundflachenzahl ... 17
6.2.2 Geschossflachenzahl ... 17
6.2.3 Zahl der Vollgeschosse ..........ccc.uvvviiiiiiiiiiiii e 18
6.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung ..........ccoovvviiiiiiiiiiiie e 18
6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache...............ccocoi 19
6.4  Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze, Einfahrisbereiche .............ccocoooiis 20
6.5 VerkehrsHAchen ..........cooiiiiiiii 20
6.6 Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen
BepHlanzungen.......oo.vviiiii e 21
6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. ... e 21
7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ..o 22
7.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten.............cccociiiiiiii 22
7.2 EInfredUNGEN ...oooiiiiiiiiie e 22
7.3 Abfall- und Wertstoffbehalter ..o 22
7.4 Werbeanlagen ............oooiiiiiiii e 22
8. Verkehrliche ErschlieBBung ..ot 22
9. IMIMISSIONEN ...ttt 23
9.1 Beeintrachtigung durch Verschattung ..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiie e 23
9.2 SchallimmiSSIONEN .......coiiiiiiiiiii e 26
9.3 Immissionen durch Verkehr ... 27
9.4 Stérempfindlichkeit der Baugebiete ............ccccuiiiiiiiiiiiiie 28
10. ARENSCRUIZ ..ot 28
10. KIMADEIANGE ... 29
11. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ..o 32
TT.T WWASSEIVEISOTGUING - .eeeieiiiiiii e e e e ettt e e e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e eeesten e eeenas 32
T 1.2 ADWOSSEI ..ttt 32
11.3 Oberirdische Gewdsser, Trinkwasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet............... 32
11.4 Bodenversiegelung .........ccooiiiiiiiiiiiieeeeeee e 32
11.5 Sonstige INfrastrukiur............oooiiiiiiiii e 33
11.6 Altlasten und Altablagerungen .............coooiiiiiiiiiiiiiii e 33
12. DENKMAIET ...ttt 35
13. Hinweis zu Kampfmittelbelastung ... 35
14. Bodenordnung, Flachenbilanz, Kosten, Rechtsgrundlagen..........c.covvvenininnincnininnnns 36
T4.1 Bodenordnung ........uviiiiiieiiiiiiiiiiiee e 36
14.2 Flachenbilanz ..........ooiii e 36
T3 KOSHEN .. 36
15. REChtSGrUNAIAGEN ... 36
16. Verfahrensart und —ablauf, Konfliktbewdltigung im Bauleitplanverfahren ..........c.cccoeveneee. 37
Anlage Differenzierung und Bewertung der Verschattungsauswirkungen der neuen Wohn-
Bebauung auf eine Gartnerei, Stadtplanungsamt 1/2016 39

2



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Die ehemalige Gartnerei in der Friedhofsallee 9 wurde vor mehreren Jahren aufgege-
ben, das Gelénde mit den verbliebenen Gewdchshdusern liegt seitdem brach. Das
letztlich noch weiterbetriebene Floristikgeschaft wurde zwischenzeitlich auch geschlos-
sen. Verschiedene Konzeptvorschlage zu einer wohnbaulichen Umnutzung konnten auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” wegen der
Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes mit der in der Planzeichnung ergénzenden
Bezeichnung ,Erwerbsgartnerei” sowie einer fir heutige Wohnungsbauvorhaben un-
attraktiven maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,20 in der Vergangenheit nicht
weiterverfolgt werden.

Mittlerweile wurde das Gelande bis auf eine Teilflache mit einem vorhandenen Wohn-
gebaude verauBert. Die neuen Eigentimer und Investoren planen den Bereich wohn-
baulich zu entwickeln. Um die Wiedernutzung des Bereichs in innerstadtischer Lage
vorzubereiten und eine Wohnbebauung als alternative und stadtebaulich zu befirwor-
tende Nachfolgenutzung zu ermdglichen, bedarf es einer Bebauungsplananderung.
Dariber hinaus soll durch die 2. Bebauungsplandnderung die nach heutigen MaBsta-
ben nicht eindeutige Festsetzung des Kleinsiedlungsgebietes einem planungsrechilich
eindeutigen Zustand mit einer angemessenen baulichen Ausnutzung zugefihrt werden.

Nordlich angrenzend befinden sich in direkter Nachbarschaft zwei weitere Gartnerei-
en, deren betriebliche Nachfolge als gesichert anzunehmen ist. Die Entwicklungsmég-
lichkeiten sind aufgrund der engen Festsetzungen zur Grundsticksausnutzung aber be-
reits ausgeschopft. Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden Festsetzungen getrof-
fen, die es erméglichen sollen diese bestehende Nutzungsstruktur zu erhalten und an-

gemessen weiterzuentwickeln.

Die stdlich der Gartnereien angrenzende Parzelle mit einem bis zu achtgeschossigen
Gebdude wird vom Regierungsprasidiums Gieflen, Abt. IV Umwelt, genutzt. Dieser Be-
reich soll in der Bebauungsplandnderung ebenfalls aufgenommen werden, da die dort
im Ursprungs-Bebauungsplan getroffene Doppel-Festsetzung Gemeinbedarfsflache
Verwaltung sowie Mischgebiet widersprichlich bzw. funktionslos ist.

Weiterhin wird, aufgrund der Tendenz fiir eine Bebauung in dritter Reihe sowie vor-
rangig zu Wohnzwecken, das sidwestlich angrenzende Mischgebiet an der Marbur-
ger StraBBe bis zum FuBBweg (Parzelle163/1) in den Plananderungsbereich einbezo-
gen. Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich ein sehr groBzigiges,
tiefes Baufenster aus, das eine stadtebaulich unvertragliche Nachverdichtung ohne ge-
ordnete VerkehrserschlieBung ermdglicht und somit eine unzureichende Steuerungswir-
kung entfaltet.

Zur geordneten Steuerung der baulichen Entwicklung und zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen im Teilbereich ,Marburger StraBe/Friedhofsallee”
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begriindet sich geméB § 1 Abs. 3 BauGB ein Planerfordernis fiir eine 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” aus 1966.

2. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Ande-
rung, Teilgebiet ,Marburger StraBe/Friedhofsallee” wird im Norden durch einen in-
nerstadtischen Grinzug, im Osten durch die Friedhofsallee sowie im Stdosten durch
die Marburger Straf3e begrenzt. Die westliche Geltungsbereichsabgrenzung verlauft
entlang der rickwartigen Grundsticksgrenzen der Gartnereien. Im Stidwesten schlief3t
der Geltungsbereich an einen FuBweg.

Er beinhaltet damit in der Gemarkung GiefBen in der Flur 22 die Flursticke 37/1, 40,
41/1,42/3,42/4,42/6,42/7, 42/8, 43/17, 44/5, 44/6, 44/7, 44/8, 44/9,
46/3, 46/8, 46/9, 46/10, 46/12, 46/16, 46/17, 49/2, 49/3, 51, 52, 53,
54/2,57/2,57/3,123/3,123/5, 159/1, 160/4.

Nach dem Aufstellungsbeschluss fir die 2. Bebauungsplandnderung ergab sich die
Notwendigkeit, den Geltungsbereich im Westen geringfigig zu vergréfBern. Aufgrund
der Vorabstimmung zu Konfliktbewdaltigungsansatzen wurde ein begrinter Teil einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache (obere Troppauer Straf3e) in den Geltungsbereich mit einbe-
zogen.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 3,9 ha.

Im Geltungsbereich der 2. Bebauungsplandanderung ,Rodtberg” treten alle Festsetzun-
gen des 1966 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 33a ,Rodtberg” nach Eintritt
der Rechtswirksamkeit der Planénderung aufer Kraft.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung, Teilgebiet ,Marburger
StraB3e/Friedhofsallee” sollen der weitgehende Erhalt der bestehenden
Nutzungsstruktur im Bereich der aktiven Gdartnereien gesichert sowie
planungsrechtliche Voraussetzungen fir standortgerechte Erweiterungsmoglichkeiten in
vertraglichem Maf3 geschaffen werden. Dariber hinaus kann eine neue flexiblere
Gebietsfestsetzung anstelle der stark einschrénkenden Festsetzung einer einzelnen
Nutzung / Anlage auch die Grundlage fir eine magliche langfristige
Nutzungsdnderung in diesem Bereich bieten.

Bestehende Wohnungsbaustrukturen westlich der Gartnereibetriebe sollen im Bereich
der aufgegebenen Gartnereiflache aufgegriffen und fortgefihrt werden. Dadurch kann
eine Starkung des stadtisch gepragten Wohnens durch ein Angebot von
Geschosswohnungsbau erfolgen, dem Wohnungsmangel entgegengewirkt sowie das
Stadtbild in diesem Bereich verbessert werden.
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Insbesondere wird der Konflikt und die spezifischen Anforderungen einer bestehenden
Erwerbsgdrinerei gegeniber einer heranrickenden mehrgeschossigen Wohnbebauung
untersucht und angemessen bericksichtigt.

Ein im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzter FuBweg erhalt aufgrund seiner
mittlerweile erweiterten Funktion und Ausbauperspektive als StraBenverkehrsflache eine
entsprechende Festsetzung.

Im Teilbereich des Verwaltungsgebdudes des Regierungsprdsidiums im Einmindungs-
bereich der Friedhofsallee soll im Zuge der Plananderung die planungsrechtliche Situa-
tion und auch die langfristige Entwicklungsperspektive mit einer eindeutigen Festset-
zung gesichert werden. Aufgrund der Eigentumssituation (vom Land privatisiert und
angemietet) und eines langfristigen Mietverhdltnisses war die Abstimmung einer lang-
fristigen (ggf. anderweitigen) Nachfolgenutzung und —~bebauung mit entsprechend ge-
anderten Festsetzungen nicht maglich.

Im sidwestlich angrenzenden Mischgebiet sollen Festsetzungen getroffen werden, die
eine vertragliche und geordnete Nachverdichtung erméglichen, gleichzeitig aber auch
den Versiegelungsanteil einschrénken. Dies soll in dem bereits grofteils heterogen
entwickelten Gebiet die Verfestigung einer dritten Bauzeile mit teilweise problemati-
scher ErschlieBung eindédmmen.

Im Zuge des Planénderungsverfahrens werden auch Belange des Immissionsschutzes
und des Artenschutzes bericksichtigt.

Weiterhin setzt der Bebauungsplanentwurf auch die zur Gebietsdurchgrinung und
Verbesserung des Wohnumfeldes sowie die ckologisch begrindeten und klimatisch
beginstigenden unversiegelten Flachen fest, indem sowohl auf dem zu entwickelnden
Bereich als auch auf den Flachen mit vorrangiger Bestandssicherung ein angemessener
Begrinungsanteil festgesetzt wird.

4. Ubergeordnete Planungsziele und derzeitige Situation im Plangebiet

4.1 Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan
Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungs-

planes als Siedlungsbereich Bestand ausgewiesen. Die vorgesehene Planung stimmt
mit den Zielen von Raumordnung und Landesplanung tberein.

Die Planung ist somit gem&f3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung ange-
passt.
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Bestandsdarstellung Ausschnitt Regionalplan RPM 2010

Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (2000) werden im Plangebiet
gemaf3 seiner bisherigen Nutzung im nérdlichen Teilbereich (bestehende und ehemali-
ge Gartnereien) Flachen fir Land- und Forstwirtschaft, -Erwerbsgartnerei- dargestellt.
Daran sidlich angrenzend sind Flachen fir den Gemeinbedarf (Standort des Regie-
rungsprasidiums) und gemischte Bauflachen dargestellt.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes stehen der Bebauungsplananderung teilwei-
se entgegen. Die Umwandlung der Fléchen fir Land- und Forstwirtschaft sowie der
Gemeinbedarfsflache in Mischgebiete erfordert die Anderung des Flachennutzungs-
planes.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch geméf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
gdnzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestandsdarstellung Flachennutzungsplan GieBen (2000/2006)
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Landschaftsplan

Im gesamtstadtischen Landschaftsplan (LP der Stadt Giefen, 2004) wird das Plange-
biet aufgrund starker Uberformung als verarmter Biotopbereich bewertet und hat somit
eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Er empfiehlt fir die Planung im &ffentlichen Raum (Marburger Straf3e) die Anlage ex-
tensiver Pflanzsteifen mit groBkronigen Laubbdumen, was in dem durch die Bebau-
ungsplandnderung abgedeckten Abschnitt der Marburger Strae ebenso wie in der
Friedhofsallee bereits umgesetzt wurde. Fir die Privatgrundsticke wird die Anpflan-
zung von grof3kronigen Laubbdumen sowie Dach- und Fassadenbegrinungen empfoh-
len.

4.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

4.2.1 Stadtebaulicher Bestand

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den Anderungsbereich ,Marburger Stra-
Be/Friedhofsallee” im nordlichen Teil Kleinsiedlungsgebiet mit einer in der Planzeich-
nung ergdnzenden Bezeichnung ,Erwerbsgdrtnerei” fest, was aufgrund einer fehlen-
den ndheren textlichen Festsetzung oder ErlGuterung in der Legende nicht eindeutig die
Zulassigkeit von weiteren Nutzungen im Kleinsiedlungsgebiet bestimmt. Somit kann
planungsrechtlich begrindet werden, dass das urspringliche Wesensmerkmal eines
Kleinsiedlungsgebietes als Unterkategorie eines Wohngebietes, die Zulassigkeit insbe-
sondere kleiner Wohngebdude mit groBen Nutzgarten sowie kleineren landwirtschaft-
lichen Betrieben inklusive Gartenbaubetrieben, im Ursprungsplan nicht rechtssicher
festgesetzt wurde, was fir sich schon ein Plan(anderungs)erfordernis auslést.
Entsprechend dieser Festsetzung befinden sich in diesem Bereich noch zwei intakte
Erwerbsgdrtnereien mit zahlreichen Gewéchshausern und Verkaufsstatten fur die teil-
weise auf dem Gartnereigeldnde gezogenen Pflanzen sowie weiteren Gartenbaube-
darf. Dariber hinaus befindet sich je ein Wohnhaus der Gartnereieigentimer auf den
Grundstiicken.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung lassen nur eine geringe Ausnut-
zung der Flachen zu, die mit dem aktuellen Bedarf nicht mehr Gbereinstimmt. Fir die
Errichtung der letzten Gewdéchshauser (als Hauptanlagen eines Gartenbaubetriebes) im
Rahmen von Betriebsentwicklungen wurden teilweise bereits Befreiungen von den Be-
bauungsplanfestsetzungen zur Ausnutzung erforderlich. Eine geplante wohnbauliche
Nutzung ist mit den engen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung
nicht mdglich und ggf. auch nicht zulassig.

Das Bebauungsplananderungsverfahren mit seinen Beteiligungsschritten stellt eine an-
gemessene Moglichkeit dar, um die Anforderungen der bestehenden Gartnereibetriebe
und eine stadtebaulich sinnvolle Nachfolgenutzung des aufgegebenen Betriebs zu re-
geln.
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Daraus resultierende Konflikte kénnen untersucht und in stadtebaulich sinnvoller Weise
unter entsprechender Bericksichtigung der unterschiedlichen Belange und unter Einbe-
zug der Untersuchungsergebnisse umgesetzt werden.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene FuBweg zwischen den Gartnerei-
en, der die Troppauer Stra3e mit der Friedhofsallee verbindet, ist mittlerweile fir eine
Nutzung von Fahrzeugen im Einbahnverkehr ausgebaut und beschildert worden. Die
Bebauungsplananderung soll die aktuelle Nutzung sowie eine etwaige langfristige
Ausbauperspektive innerhalb der stadtischen Verkehrsparzelle bericksichtigen.

Fir das Areal des Regierungsprasidiums besteht im rechtskraftigen Bebauungsplan von
1966 eine zweideutige, Uber die reine Gemeinbedarfsfestsetzung hinausgehende und
mit der aktuellen Rechtsprechung nicht mehr Gbereinstimmende Doppelfestsetzung mit
einer Mischgebietsflache. Dariber hinaus ist ein sechs- bis achtgeschossiges Gebaude
realisiert worden, das mit der festgesetzten Geschossigkeit von finf Vollgeschossen
nicht Gbereinstimmt. In diesem Teilbereich erfolgt eine planungsrechtliche Absicherung
des Nutzungs- und Bau-Bestandes.

Das Mischgebiet an der Marburger Straf3e ist durch gemischte Nutzungsstrukturen ge-
kennzeichnet, die von alten zwei- bis dreigeschossigen Stadthdusern teils schon aus
der Zeit Anfang 1900 (z.B. Kulturdenkmal Wohnhaus von 1904, Marburger Straf3e
79) bis hin zum kirzlich fertig gestellten modernen Mehrfamilienhaus (Marburger Str.
77) reichen. Gewerbliche Nutzungen sind beispielsweise Einzelhandel fir Gesund-
heits- und Orthopadiebedarf.

Dariber hinaus befinden sich zwei kirchliche Einrichtungen im Mischgebiet, ein Ge-
betshaus der Ditib-Gemeinde sowie eine genehmigte, derzeit (1/2016) in Bauvorbe-
reitung befindliche Moschee der Ahmadiyya-Gemeinde.

Das Mischgebiet weist einerseits eine Gberbaubare Flache in einer Tiefe zwischen 65
m und 75 m auf. Dies hat in der Vergangenheit eine Bebauung in zweiter und dritter
Reihe stark beginstigt. Die ErschlieBung erfolgte dabei vorrangig Uber die straBBensei-
tigen Grundstiicke, die hierfir mit Uberfahrisrechten belastet werden mussten. Ein
rickwartiges Wohnhaus ist ausschlieBlich Gber den FuBweg erschlossen.

Das Mischgebiet an der Marburger Straf3e und auch im Bereich des Regierungsprasi-
diums lasst einerseits durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,3 nur eine ge-
ringe Ausnutzung zu, wobei die fast flachendeckende Gberbaubare Grundstiicksflache
eine ungeordnete Entwicklung beginstigt, zumal weitere Festsetzungen, die den Ver-
siegelungsanteil sowie den Grinanteil bestimmen, fehlen.

4.2.2 Naturraumlicher Bestand

Fir das Plangebiet liegt eine aktuelle Kartierung der Nutzungs-/Biotoptypen aus
2014/15 vor (PLANO, DEZEMBER 2015).
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Insgesamt konnten im Plangebiet nur wenige unterschiedliche Nutzungstypen festge-
stellt werden. Es Uberwiegen die bebauten sowie sehr stark bis véllig versiegelten Flg-
chen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes findet man im Bereich der Wohngebdude intensiv
gdrtnerisch gepflegte Flache. Vielschirige, artenarme Rasenbereiche, Beete und Ge-
holze sind hier die charakteristischen Vegetationselemente. EinzelbGume sind kaum
vorhanden, man findet sie lediglich entlang linearer Strukturen wie Straf3en (Marburger
StraBBe) und Wege. Lediglich an der sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze findet sich
eine erhaltenwerte Stieleiche. Am Sidrand existiert noch ein gréBBerer Gartenbereich,
in dem zahlreiche Obstbdume festgestellt wurden. Hierbei handelte es sich Gberwie-
gend um Apfelbdume, meist Buschformen oder Halbstdmme mit einem geringen
Stammdurchmesser.

Im Norden Uberwiegen die Anbaufléchen der Gartnereien. Sie dienen der Produktion
von Zierpflanzen im Freiland. Im Bereich der aufgegebenen Gartnerei befinden sich
kurzlebige Brachezeiger mit Resten von verwilderten ehemaligen Zierpflanzen.

Insgesamt waren keine Strukturelemente von naturschutzfachlichem Wert erkennbar.
Auch im Rahmen der Erfassung der Bdume und der Baumhéhlen wurden keine Exemp-
lare mit einem Ubergeordneten naturschutzfachlichen Wert festgestellt.

Im Plangebiet wurden die potenziell betroffenen Artengruppen Végel und Flederméuse
im Zeitraum von August 2014 bis Juli 2015 kartiert. Im Rahmen der Untersuchungen
konnten im Planungsraum sowie im Umfeld 13 Reviervogelarten sowie die Zwergfle-
dermaus identifiziert werden. Als artenschutzrelevante Arten eingestuft sind die Végel
Bluthanfling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz sowie die Zwergfledermaus. Die Art fir
Art Prifung empfiehlt VermeidungsmaBBnahmen, die in den Festsetzungen und Hinwei-
sen aufgenommen werden.

5. Bisherige Entwicklung und stadtebauliches Konzept

Konfliktsituation zwischen Bestandsgdrinerei und Neubebauung
Fur ein aufgegebenes und groBtenteils veraufertes Gartnerei-Areal (Friedhofsallee 9)
ist eine Nachfolgenutzung durch Wohnbebauung geplant.

Zur Bebauung des erworbenen Areals haben die neuen Eigentimer und Investoren be-
reits 2014 ein erstes Bebauungskonzept vorgelegt, das zundachst eine Bebauung mit
zwei groBen und viergeschossigen Mehrfamilienhdusern auf den erworbenen Flursti-
cken 42/3, 42/6 und 42/8 (Flur 22 , Gemarkung GieBen) vorsah. Danach war der
zusatzliche Erwerb der restlichen Flache an der Troppauer Stra3e (Erweiterungsflache)
beabsichtigt, auf dem sich zurzeit noch das zur ehemaligen Gartnerei gehérende
Wohnhaus mit Garten befindet.

Das Konzept wurde in einem weiteren Schritt ausgeweitet und sah zwischen der Trop-
paver StraBBe und der Friedhofsallee eine Bebauung mit drei massiven Mehrfamilien-
h&usern mit insgesamt ca. 60 Wohneinheiten vor. Geplant war ein viergeschossiges
Gebdude inklusive Staffelgeschoss an der Troppauer Straf3e, ein dahinterliegendes
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dreigeschossiges Gebdude und ein weiterer Dreigeschosser, jeweils mit Staffelge-
schoss, an der Friedhofsallee.

Die beiden Gartnereibetriebe in der Friedhofsallee hatten als zukiinftige Nutzungs- und
Entwicklungsabsichten die uneingeschrénkte Fortfihrung der Erwerbsgdrinereien be-
kundet. Die von der Neubebauung in erster Linie betroffene nachbarliche Gartnerei
hatte dariber hinaus u.a. im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung Bedenken gegen
die geplante Bebauung geduBert mit der Begriindung von negativen Auswirkungen auf
die Erwerbsgartnerei durch eine befirchtete Einschrankung des Gartnereibetriebs,
ausgeldst durch die heranrickende Wohnbebauung.

Der sich abzeichnende Konflikt mit der direkt angrenzenden Gartnereinutzung hatte
die Beauftragung einer unabhéngigen Verschattungsstudie zur Folge, die alternativ
auch die Verschattung bei einer durchgehenden Dreigeschossigkeit mit Staffelgeschoss
geprift hat.

Das Ergebnis der Studie zeigte vor allem in den Frihlings- und Herbstmonaten, aber
insbesondere in den Wintermonaten, eine den Gartenbaubetrieb tberlagernde Ver-
schattung auf (sieche auch Kap.9 Immissionen).

Mit einer urspriinglich geplanten sehr massiven Geb&udekubatur und einer Bruttoge-
schossfléche (BGF) von ca. 5100 m?, ohne Bericksichtigung der Staffelgeschosse,
wurde auch das stadtebauliche Ziel einer sich an der Umgebung orientierenden Ge-
baude-Kubatur nicht erreicht.

Darauthin wurde seitens der Investoren das Konzept nochmals modifiziert. Eine gréBe-
re Abstandsflache zu den teilweise bis zur Nachbargrenze angrenzenden Gewdchs-
h&usern wurde vorgesehen. Das mittlere Gebdude (Haus 2 — Hausnummerierung siehe
Anlage ,Bewertung und Differenzierung der Verschattung”) wurde zur Minderung der
Verschattungswirkung in der Hohe auf eine Zweigeschossigkeit mit Staffelgeschoss re-
duziert. Haus 1 und 3 dagegen sahen weiterhin eine Dreigeschossigkeit mit Staffelge-
schoss vor. Um die negativen Auswirkungen auf die Gartnerei zu reduzieren, zeigten
die Investoren Bereitschaft einen zurzeit begrinten Teilbereich der Straflenparzelle
(Troppaver StraBe) zu erwerben, um das Gebdude 3 weiter abzuricken.

Auch dieser Lésungsvorschlag wurde von den Gartnereibesitzern hinsichilich der ver-
schattenden Auswirkungen negativ beurteilt.

Die Inhaber und Betreiber der Gartnerei haben wahrend des lang andauernden Lé-
sungsfindungsprozesses mit fachverbandlicher und anwaltlicher Unterstitzung ihre An-
regungen und Bedenken vorgetragen. Sie fordern letztendlich zur uneingeschrankten
Fortfihrung ihres Betriebes

- eine deutliche Reduzierung der geplanten (Neu-)Bauhdhen, einen ausreichenden Ab-
stand und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung einer Verschattung ihrer Gewdéchs-
h&user, damit keine betrieblichen Mehrkosten (Zusatzbeleuchtung, Dingung usw.) und
UmsatzeinbuBen durch Beeintréchtigungen der Ansaat in den relevanten Wintermonao-
ten entstehen,

- eine Absicherung, dass keine Larm bedingten Betriebseinschrankungen durch Be-
schwerden und Klagen kinftiger Bewohner/innen der Wohnanlage erwartet werden
missen,
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- eine Klarung der (von der Gartnerei) erwarteten Problematik, dass auf das Nachbar-
grundstick austretende/eintreffende Pflanzenschutzmittel zu rechtlichen Konflikten und
somit eventuellen Betriebseinschrénkungen fihren kdnnten und

- eine Vermeidung steuerlicher oder sonstiger Kosten-Nachteile durch die Umwandlung
des Kleinsiedlungsgebietes in ein Mischgebiet.

Um die Ausmafe der Auswirkungen der Verschattung auf den Gartenbaubetrieb fach-
lich angemessen zu bewerten, wurde weiterhin ein Gutachten zur Untersuchung der
Auswirkungen einer heranrickenden Wohnbebauung auf den bestehenden Betrieb bei
einer Sffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir Gartenbau beauftragt,
das unterschiedliche Losungsvarianten mit entsprechend unterschiedlich starken Beein-
trachtigungen aufgezeigt hat (siehe Kap. 9 Immissionen).

In einem Vermittlungsgesprach definierte die Stadt GieBen einen reduzierten Kompro-
missvorschlag, aufgrund dessen eine weitere Konzeptvariante erarbeitet wurde.

Die Eigentimer/Investoren haben zuletzt ihr Baukonzept (Stand 1/2016) wie folgt an-
gepasst und reduziert:

- es wird zundchst die bisher angekaufte Flache (ohne das vorhandene Wohnhaus an
der Troppauer Straf3e) mit drei Wohngebduden bebaut; der Eigentimer behalt sich
vor, gemdf der Absprache mit der Eigentimerin die Restfléche spater zu erwerben
und noch zusatzlich zu bebauen,

- die Tiefgarage wird um mindestens 1,5 m auf das vorhandene (durchschnittliche) Ge-
ladndeniveau abgesenkt,

- das nordliche (am héchsten eingestellte) Gebdude (mit maximaler Verschattungswir-
kung) erhalt zwei Vollgeschosse (statt 4) und ein Staffelgeschoss, das mittlere Gebaude
soll zwei Voll- und zwei Staffelgeschosse erhalten und das sidliche Gebdude an der
Friedhofsallee drei Voll- und zwei Staffelgeschosse.

Der Eigentimer vertritt die Auffassung, mit diesem Baukonzept ausreichend Zuge-
standnisse gemacht zu haben und hat dies mit einer eigenen Verschattungsstudie aus
seiner Sicht unterlegt.

Lésungsfindung

Neben den stadtischen Entwicklungsabsichten fir diesen Bereich stehen dariber hin-
aus die wiederholten Bedenken der Gartnerei den unterschiedlichen Konzeptvarianten
der Investoren entgegen.

Die widerspriichlichen Interessen wurden im Bebauungsplanentwurf bericksichtigt und
zu einer fir beide Seiten méglichst angemessenen Lésung verarbeitet.

Das stadtische Ziel, auf der Brachflache eine wohnbauliche Folgenutzung planungs-
rechtlich vorzubereiten, wurde im Bebauungsplan-Entwurf umgesetzt.
Um die Auswirkungen fir den angrenzenden Géartnereibetrieb zu minimieren wurden
folgende MaBBgaben Grundlage des Entwurfs:
- Reduzierung der durch den Investor urspriinglich vorgesehenen Bruttogeschoss-
flache um ca. 25%;
- Verzicht auf eine Bebauung an der Troppauer Straf3e, die iber das Hohenmaf3

des Bestandsgebdudes hinausgeht;
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- Reduzierung der vom Investor konzipierten Bauhdhe bei allen Gebduden (des
zuletzt vorgelegten Konzeptes 1/2016) um ein Geschoss;

- VergroBerung der Abstandsflache durch Verschiebung der iberbaubaren Flg-
che nach Siden und

- Vorkehrungen (Hinweise) zur Minderung méglicher Auswirkungen durch Immis-
sionen.

Fur die benachbarte Friedhofsgartnerei birgt der Planentwurf folgende Rahmenbedin-
gungen und Vorteile:

- Die bisherige Nutzung (Erwerbsgartnerei) kann auf abgesicherter planungsrecht-
licher Grundlage und mit nur geringfigigen, wirtschaftlich vertretbaren Ein-
schrankungen fortgefihrt werden; diesen Einschrankungen muss in einer Ge-
samtabwégung auch entgegen gehalten werden, dass durch die beabsichtigte
Wohnbebauung dauerhaft ein Konkurrenzbetrieb im raumlichen Umfeld (als al-
ternative Nachfolgenutzung) ausgeschlossen wird;

- Die Mischgebietsfestsetzung und eine ergénzende textliche Festsetzung fir Ge-
wdchshduser ermdgliche eine um das 3,5fache erhdhte bauliche Ausnutzung
beider Gartnereigrundsticke;

- Das eingeschrankte Baurecht auf der noch nicht an den Wohn-Investor veréu-
Berten Restparzelle des aufgegebenen Gartnereigeldndes erméglicht auch ge-
maf den Empfehlungen des Gutachtens der Sachverstandigen fir Gartenbau
eine mittelfristige Erweiterungsméglichkeit fur die Friedhofsgartnerei oder eine
alternative Nutzung im Rahmen der Festsetzungen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes basieren wesentlich auch auf den Er-

gebnissen der folgenden erganzend durchgefihrten Gutachten:

a) Zweite Verschattungsstudie (Rohrbach + Schmees Planungsgesellschaft mbH Gie-
Ben, 22.01.2016):
Das Ergebnis lasst erkennen, dass nun die Sommermonate als absolut unkritisch
bezeichnet werden kénnen, da die durch die Neubauten erzeugte Verschattung
ausschlieBlich auf dem Investorengrundstick liegt. In den Frihlings- und Herbstmo-
naten ist eine sehr geringfigige Verschattung lediglich zwischen 15.00 und 17.00
Uhr zu erkennen, die fast ausschlief3lich das Verkaufsgewachshaus betrifft. Ledig-
lich in den Wintermonaten kommt es zu folgender Schattenbildung:
Die Verschattung durch das auf zwei Geschosse reduzierte Gebdude (Haus 3) liegt
fast ausschlief3lich in der Abstandsflache oder wird durch den Schatten des Be-
standsgebdudes (Troppauer Str. 42) iberlagert.
Haus 2 wirft in erster Linie auf das sidliche mittlere Gewdchshaus Schatten in un-
terschiedlichen Anteilen, der allerdings zum Nachmittag hin von dem Schatten des
Bestandsgebdudes (Troppauer Str. 44/46) tberlagert wird.
Der Schattenwurf von Haus 1 wirkt sich ab ca. 11.00 Uhr ausschlieBlich auf das
Verkaufsgewdchshaus aus.
Dabei muss darauf hingewiesen werden, dass
- die Verschattung fir den 21. Dezember und somit fir den Tag mit der gerings-

ten Mittagshdhe der Sonne und der geringsten Tageslénge exemplarisch aufge-
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zeigt wurde. Mit jedem weiteren Tag verbessert sich die Situation, d.h. verrin-
gert sich der Schattenwurf kontinuierlich;

- die Verschattung eines 3m breiten Streifens an der sidlichen Grundsticksgren-
ze, der in der Regel als Abstandsflache freizuhalten ist, nicht in dem Maf3e be-
ricksichtigt werden kann, wie die Bereiche in einem Abstand gréfBer als 3m.
Die Abstandsflachen gemaf3 der Hessischen Landesbauordnung (HBO) dienen
u.a. gerade der Gewdhrleistung einer ausreichenden Belichtung und Beson-
nung. Fir die in den Abstandsflachen befindlichen Gewdchshausteilen besteht
somit auch kein vollwertiger ,Besonnungs-Anspruch”;

- die Bestandsgebdude bei tiefem Sonnenstand auch Schatten bis auf das Gart-
nereigrundstick werfen, die sich teilweise mit den Schatten der Neubauten
Uberdecken.

b) Larmgutachten (Biro fir Schallschutz W. Steinert Solms, 20.01.2016):

Das Gutachten untersuchte, ob die von der Gartnerei ausgehenden gewerblichen Ge-
rdusche auf das wohnbaulich zu bebauende Gebiet die entsprechenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die gleichhohen Immissionsrichtwerte der TA Larm
einhalten.

Das Gutachten hatte zum Ergebnis, dass entsprechende immissionsbezogene Festset-
zungen nicht erforderlich sind. Es gab lediglich Empfehlungen zur Grundrissgestaltung,
die in die Hinweise der Textlichen Festsetzung aufgenommen werden.

c) Gutachten der Gartenbau-Sachverstandigen (Dipl.-Ing. R. Brinkhoff - &ffentlich be-
stellte und vereidigte Sachverstandige fir Gartenbau Wiesbaden, 26.01.2016):
Nach Einbezug aller bekannten Faktoren inklusive der letzten Verschattungsstudie und
des Immissionsgutachtens werden von der Sachverstandigen fir Gartenbau die Aus-
wirkungen durch die Neubebauung auf Grundlage einer entsprechend geplanten An-
derung des Bebauungsplanes fir den benachbarten Gartenbaubetrieb als wirtschaft-
lich vertretbar und stadtebaulich zumutbar eingestuft.
Eine Existenzgefdhrdung des breit aufgestellten Betriebes wird nicht gesehen, auch
wenn gewisse Beeintrachtigungen zu erwarten sind (siehe Kap. 9.1).

Diese Untersuchungsergebnisse bilden im Zusammenhang mit den aufgelisteten Vor-
gaben des Stadtplanungsamtes die Grundlage fir den erarbeiteten Bebauungsplan-
entwurf im nérdlichen Bereich des Plangeltungsgebiets.

Die gemaB urspringlichem Bebauungsplan von 1966 festgesetzte sehr einschrankende
und rechtsunsichere Ausweisung im Bereich der bestehenden Gartnereien als Kleinsied-
lungsgebiet mit der ausschlieBlichen Zweckbestimmung ,Erwerbsgarinerei” soll nun fir
den nérdlichen Bereich des Teilgebietes ,Marburger Straf3e/Friedhofsallee” mit der 2.
Bebauungsplandnderung Festsetzungen erhalten, die vielfaltige Entwicklungsméglich-
keiten sowohl fir wohnbauliche Nutzung als auch fir nicht wesentlich stérende ge-
werbliche Nutzungen einschlieBlich Gartenbaubetrieben in ausgewogenen Anteilen
bieten.
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Moschee-Neubau

Im sudlichen Planénderungsbereich befindet sich im Mischgebiet an der Marburger
StraBBe bereits eine Moschee der Ditib-Gemeinde.

Geplant ist in der Nachbarschaft die bereits genehmigte Errichtung einer weiteren Mo-
schee der Ahmadiyya-Gemeinde mit Baubeginn in 2016.

Das im Vorfeld vermutete Stellplatzdefizit wurde zundchst bei der Stellplatzplanung auf
dem Moschee-Grundstick aufgegriffen. Eine weit Gber die von der stadtischen Stell-
platzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen wurde vorgesehen.

Um den gegebenenfalls entstehenden Parkplatz-Engpassen bei Einzelveranstaltungen
oder auch zu den Hauptgebetszeiten vorzubeugen, galt es zu prifen, inwiefern magli-
cherweise die bestehende Stellplatzanlage des naheliegenden Regierungsprasidiums
erweitert genutzt werden kdnnte. Hierzu wurden im Vorfeld Gesprache gefihrt mit dem
Ziel, diese Moglichkeit seitens des Regierungsprasidiums zu prifen und die hierfir er-
forderlichen Rahmenbedingungen zu definieren.

Die interne Prifung des Regierungsprasidiums ergab jedoch, dass die externe Park-
platznutzung aufgrund von Unwagbarkeiten der Nutzungszeiten und einer unbestimm-
ten Nutzungsgruppe abgelehnt wurde.

Die Nutzungsintensitat wird letztendlich erst nach Fertigstellung und Inbetriebnahme
der Moschee ersichtlich.

Stérempfindlichkeit Mischgebiete — Reine Wohngebiete

Sowohl das bereits vorhandene als auch das geplante Mischgebiet grenzen im Wes-
ten, Norden und Nordosten an im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Reine Wohn-
gebiete.

Hierdurch entsteht ein Konflikt hinsichtlich der Stérempfindlichkeit der Reinen Wohnge-
biete. Deshalb sieht die 2. Bebauungsplanénderung vor, die Nutzungsméglichkeiten
des Mischgebietes angrenzend an die Reinen Wohngebiete auf vertragliche Nutzun-
gen mit geringem Stérgrad einzuschranken.

6. Erlduterung der Planfestsetzungen

Mit der Bebauungsplananderung sollen insbesondere folgende konzeptionelle Ziele er-
reicht werden:

Erweiterung der Nutzungsméglichkeiten, entsprechend den aktuellen innerstad-
tischen (stadtebaulichen) Anforderungen, durch Anderung der Art der baulichen
Nutzung im Bereich der Gartnereien,

Stadtebauliche Nachverdichtung einer un- bzw. untergenutzten Siedlungsflache
im Sinne der Innenentwicklung im Bereich einer ehemaligen Gartnerei,
Klarstellung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im Bereich der
Doppelfestsetzung (RP-Gebdude),

(textl.) Festsetzung zur Beschrankung weiterer Versiegelung und Sicherung von
(Umwelt- und) Freiraumqualitat im Bereich des bestehenden Mischgebietes an
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der Marburger StraBBe sowie Sicherung von Freiraumqualitat fir zukinftige
Neubebauung und
Anpassung der Verkehrsflachenfestsetzung an die aktuelle Nutzungssituation.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind die im Folgenden
aufgefihrten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen getroffen worden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes mit der in der Planzeichnung ergénzen-
den Bezeichnung ,Erwerbsgartnerei” im rechtskraftigen Plan von 1966 ist in der Plan-
zeichenerklarung und den textlichen Festsetzungen nicht eindeutig definiert.

Eine Einschrénkung des Nutzungsspektrums fir das Baugebiet , Kleinsiedlungsgebiet”
auf der Grundlage von § 1 Abs. 4-10 BauNVO ist zwar grundsatzlich méglich, darf
sich aber nicht ohne weiteres auf eine einzelne Nutzungsmaglichkeit beschrénken.
Zudem entspricht die Festsetzung von ,Erwerbsgartnereien” nicht zwangslaufig der
baugesetzlichen Definition eines Kleinsiedlungsgebietes, das ein Wohngebiete mit ei-
ner besonderen stadtebaulichen Pragung bezeichnet.

Deshalb wird der nérdliche Bereich des Plangebietes, der Gberwiegend durch Nutzung
als Erwerbsgdrtnerei geprégt und durch Wohnbebauung ergdnzt werden soll, als
Mischgebiet (MI 1) gemaf3 § 6 BauNVO festgesetzt. Dadurch wird das stadtebauliche
Ziel einer erweiterten Nutzungsmdglichkeit Gber die reine Erwerbsgdrtnereinutzung
hinaus gesichert.

Das zweite Mischgebiet (Ml 2) weist einen anderen Charakter auf. Es handelt sich um
ein kleinteilig durchmischtes und auf Grundlage der Festsetzung im Ursprungsplan seit
vielen Jahren gewachsenes Mischgebiet.

Diese Festsetzung wird wegen seines breiten Anwendungsspektrums, das auch alle in
diesem Gebiet befindlichen Nutzungen einschlieft, beibehalten.

Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben. Die beiden Hauptnutzungen stehen dabei im Idealfall gleichberechtigt ne-
beneinander, kénnen aber gemaB einschlagigem Verwaltungshandeln bis zu einem
jeweiligen Verhaltnis der Geschossflachenanteile von Wohn- und Nichtwohn-
Nutzungen bis zu 75/25% abweichen. Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen nicht
wesentlich stéren, Wohnnutzungen missen einen Storungsgrad hinnehmen, der héher
ist als in allgemeinen oder reinen Wohngebieten. In den Nachtzeiten bestehen wegen
des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme héhere, mit Wohngebieten vergleich-
bare Anforderungen an die Wohnruhe.

Die im Mischgebiet Ml 1 vorhandene und zulassige Nutzung durch Gartenbaubetrie-

be, die besonders flachenintensiv ist, wird aufgrund dieser ausgedehnten Flécheninan-
spruchnahme im Mischgebiet MI 2 ausgeschlossen.
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In beiden Mischgebieten sind zudem Tankstellen und Vergnigungsstatten nach § 6
Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO unzuléssig, die aufgrund der stadtebaulichen Unvertréag-
lichkeit und Stérintensitat durch beeintréchtigende Immissionen auch im Zusammen-
hang mit der umgebenden reinen Wohnnutzung in den angrenzenden Gebieten aus-
geschlossen werden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten liegt auch darin begrin-
det, dass im Zusammenhang mit deren Ansiedlung regelmafig stadtebauliche Nega-
tivwirkungen verbunden sind.

In beiden Mischgebieten werden auch die nach 6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen
Ziel, in diesem Bereich des Plangebietes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzube-
reiten, die den Anforderungen der angrenzenden sensiblen Wohnnutzung entgegen-
stehen, Nutzungsstérungen zu vermeiden und eine stadtebaulich vertragliche Gesamt-
entwicklung sicher zu stellen.

Eine Einzelhandelsnutzung ist in den beiden Mischgebieten nur eingeschrénkt zuléssig.
Sie soll sich entlang der Marburger Strafle im Mischgebiet Ml 2 konzentrieren und
aufgrund von méglichen negativen Folgewirkungen (wie z.B. zunehmendem Ver-
kehrsaufkommen) nicht auf das Mischgebiet Ml 1 ausweiten. Ausgenommen davon
sind die Verkaufsflachen der Gartenbaubetriebe in der Friedhofsallee, die in diesem
Fall an der Statte der Leistung als untergeordnete Laden die angebauten Gewdéchse mit
ergdnzten zugelieferten Waren vergufBern kénnen.

Im Mischgebiet Ml 2 angrenzend an die Marburger Straf3e wird Einzelhandel mit Ein-
schrénkungen zugelassen. Dies basiert auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Gieflen (Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Gief3en
2011), das fir den im Geltungsbereich befindlichen Abschnitt der Marburger Straf3e
weder ein Nahversorgungszentrum noch eine Nahversorgungslage definiert. Um dem
Konzept zu folgen und die innerstadtische Kernzone nicht zu schwéchen werden des-
halb die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechend der Gief3e-
ner Sortimentsliste 2010 nur eingeschrénkt zugelassen, ndmlich nur bis zu einer Ver-
kaufsflachengréBBe von maximal 200 m2 pro Sortimentsgruppe. gemaf3 der Empfehlung
des Gutachtens zur Einzelhandelsentwicklung Gieflens. Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente dagegen werden ohne Einschrankung zugelassen.

Die Festsetzung eines Mischgebietes ermdglicht eine Vielzahl an allgemein zulassigen
und ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen, die im besonderen stédtischen Zu-
sammenhang nicht fir jedes Mischgebiet gleichermafBen sinnvoll sind.

AuBerhalb des Geltungsbereiches der 2. Bebauungsplananderung liegen im Bereich
des urspringlichen Bebauungsplanes ,Rodtberg” teilweise unmittelbar angrenzend an
beide Mischgebiete stérempfindliche Reine Wohngebiete.

Um eine gréBtmagliche Stérungsfreiheit in diesen angrenzenden Reinen Wohngebie-
ten zu erzielen und potentielle Konflikte zu vermeiden, wird eine raumliche Gliederung
der beiden Mischgebiete vorgenommen. Dabei wird die entsprechende Gliederungs-
moglichkeit gemaf3 § 1 Abs. 8 und Abs. 9 BauNVO genutzt, wonach modifizierte
Festsetzungen von nur bestimmten Arten der zulassigen Anlagen fir Teilbereiche eines
Baugebietes vorgenommen werden. Die entsprechenden Teilbereiche werden mit den

Buchstaben A bis D gekennzeichnet.
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Die Teilbereiche A, B und D sollen vorrangig dem Wohnen vorbehalten bleiben, es
sind zudem aber auch Geschafts- und Birogebdude und Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Raume und Gebaude fir freie Berufe
gemdB § 13 BauNVO zulassig, soweit das Wohnen dadurch nicht gestort wird.

Im Teilbereich D sind aufgrund des grofieren Grundstiickszuschnitts und der vom Rei-
nen Wohngebiet weiter abgeriickten Baugrenze dariber hinaus auch Schank- und
Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungswesens zuldssig.

6.2  MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf3
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen
der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlo-
gen zu bestimmen, wenn ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum Maf3 der baulichen Nutzung
werden im Bebauungsplan die Grund- und Geschofflachenzahl sowie die Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse und fir Teilbereiche die zulassige Hohe baulicher
Anlagen (Oberkante Gebaude) als Hochstmal3 festgesetzt.

6.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird
fir alle Teilbaugebiete des Plangebietes, eine Grundflachenzahl festgesetzt, sodass ei-
ne zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke erméglicht wer-
den kann, die in ihrer stddtebaulichen Dichte auch an die im ndheren Umfeld vorhan-
denen Nutzungen und Strukturen anknipft. Dariber hinaus soll die Festsetzung der
Grundflachenzahl nahe der Obergrenzen dem stadtebaulichen Leitgedanken der vor-
rangigen Innenentwicklung gemaf3 § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB Rechnung tragen.

Fur die Mischgebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) von urspringlich 0,2 im MI 1
und von 0,3 im MI 2 auf 0,4 erhdht, da bei einigen Vorhaben bereits geringfigige
Uberschreitungen der niedrigen GRZ zugelassen wurden und dadurch beispielsweise
die zweckentsprechende Ausnutzung der gartenbaulich genutzten Grundsticke er-
schwert wurde. Dariber hinaus sind nach der aktuell giiltigen Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nun auch gema § 19 Abs. 2 und insbesondere Abs. 4 BauNVO nunmehr
alle baulichen Anlagen anzurechnen.

Da aber auch auf der Grundlage des urspringlichen Bebauungsplanfestsetzung einer
GRZ von 0,3 teilweise relativ dichte Bebauung entstanden ist, soll die Obergrenze
nach § 17 BauNVO nicht ausgeschdpft und die GRZ aufgrund der teilweisen Bebau-
ung bereits in 3. Reihe nur moderat erhéht werden.

6.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m2 Grundsticksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die 2. Bebauungsplandnderung
setzt fir das Mischgebiet Ml 2 die Geschossflachenzahl auf ein Maf3 von GFZ = 1,2,
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entsprechend der Hochstgrenze gemaf3 § 17 BauNVO, und fir das MI 1, wegen der
dort gewinschten und vorhandenen Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebau-
ung, auf 1,1 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei regelmaBig aus der Grundflachenzahl mul-
tipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse variiert im heterogenen Plangebiet insgesamt
zwischen ein und sieben Vollgeschossen, wobei damit hauptséchlich die Geschossig-
keiten des Bestandes aufgegriffen werden.

Im sich wohnbaulich entwickelnden Bereich des Mischgebietes MI 1 wird fir das Be-
standswohnhaus eine detfaillierte, innerhalb des Gebdudes gegliederte Ein- bzw.
Zweigeschossigkeit festgesetzt, um auch im Falle einer Neubebauung in diesem Bau-
feld zu gewahrleisten, dass die durch den Neubau entstehende Verschattung nicht
groBer wird, als die bereits vorhandene.

Fir die beiden mitleren Gebdude des Wohnbaukonzeptes wird basierend auf dem
Ergebnis der Verschattungsstudie (Januar 2016) jeweils eine Zweigeschossigkeit fest-
gesetzt, die die Errichtung von Gebduden mit zwei Vollgeschossen zulasst, wobei un-
ter Einhaltung der festgesetzten Gebdaudehshe je nach Einstellung des Gebdudes in
das Gelande auch ein Staffelgeschoss entstehen kann.

Fir das konzipierte dstliche Wohngebaude an der Friedhofsallee werden drei Vollge-
schosse festgesetzt, auch hier ist unter Einhaltung der maximal zulassigen Gebdudehd-
he ein Staffelgeschoss maglich.

Die Begrenzung auf die festgesetzten Geschossigkeiten ist mit dem Ziel begrindet, ei-
ne moglichst geringe Beeintrachtigung des nachbarlichen Gartenbaubetriebes durch
eine Verschattung der Gewdchshduser ausgehend von der Neubebauung zu errei-
chen.

Angrenzend an die Friedhofsallee werden unter Einbezug der umgebenden bis zu
viergeschossigen Bebauung fir eine mégliche Nachfolgenutzung der Gartnereien drei
Vollgeschosse festgesetzt. Entlang des im Geltungsbereich der 2. Bebauungsplandnde-
rung als StraBenverkehrsflache festgesetzten Teilbereichs der Troppauer Strae kann
eine Folgenutzung mit zwei Vollgeschossen entstehen. Die Festsetzung von zwei Voll-
geschossen stellt sicher, dass bei Fortfihrung des Gartnereibetriebes der nordlichen
Erwerbsgartnerei durch eine sidlich angrenzende Neubebauung keine negativen
Auswirkungen durch die Gebdudehdhe entstehen.

Im Mischgebiet Ml 2 richtet sich die Festsetzung der Geschossigkeit nach der vorhan-
denen Bestandssituation.

6.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Fir die geplanten Gebdudeneubauten auf dem ehemaligen Géartnereiareal werden
Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassigen Gebdaudehdhen (Oberkante

Gebaude) festgesetzt, da allein Gber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung
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nicht ausreichend gesteuert werden kann. Die festgelegten Gebdudehohen ermégli-
chen an einigen Stellen Dach- bzw. Staffelgeschosse mit Aufenthaltsrdumen zusatzlich
zu den Vollgeschossen.

Alle Staffelgeschosse werden von der nordéstlichen Baugrenze mindestens 2,0 m ab-
geruckt festgesetzt, mit einer um 3,0 m reduzierten Gebdudehohe, was dadurch zu ei-
ner Reduzierung der Verschattungswirkung durch das Abricken des obersten (Staffel-)
Geschosses beitragt.

Bei der maximal zul&ssigen Gebdudehdhe handelt es sich um den obersten Abschluss
des Gebdudes bzw. den First. Als unterer Bezugspunkt gilt die entsprechende Hohe in
Meter Gber Normalnull (miNN).

Technische Aufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen) kénnen die festge-
setzte Hohe baulicher Anlagen bis zu einem Anteil von 10% der jeweiligen Dachfléche
Uberschreiten.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Mischgebiet Ml 1 wird eine offene Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) festge-
setzt. Dies entspricht auch der lockeren Umgebungsbebauung und bericksichtigt zu-
dem die klimatischen Anforderungen (sieche Kapitel 10 Klimabelange).

Im Mischgebiet Ml 2 wird aufgrund der Uberplanung eines fast vollstandig bebauten
Gebietes keine Bauweise festgesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen dif-
ferenziert als Baufenster -und im Bereich, der wohnbaulich entwickelt werden soll-, als
erweiterte Baukorperfestsetzung, um zu gewdhrleisten, dass die Vorgaben, die auch
Grundlage der Gutachten waren, méglichst genau eingehalten werden.

Im Bereich des MI 1, der wohnbaulich bebaut werden soll, werden drei Baufenster
festgesetzt, sowie mit einem weiteren vierten Baufenster das Bestandswohnhaus gesi-
chert. Da die Gdartnereibetriebe im Mischgebiet MI 1 weiter betrieben werden, sind
lediglich fur eine langfristig mégliche und noch unbestimmte Neubebauung Baufelder
entlang der Friedhofsallee und Troppauer Strafle definiert, um langfristig den Blockin-
nenbereich von Bebauung frei zu halten.

Da allerdings fir die Nutzung als Gartenbaubetrieb die gesamte Grundsticksflache
zur Betriebsentwicklung zur Verfigung stehen soll, wird textlich festgesetzt, dass die
Uberbauung von nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen durch betriebszugehorige
bauliche Anlagen der Betriebe somit auch auBBerhalb der festgesetzten Baufenster zu-
lassig ist bis zu einem Anteil von 70 % der Grundsticksflache.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wird bis maximal

1,50 m Tiefe zugelassen bis zu 40% der Lange der jeweiligen Gebdudeseite nicht
Uberschreitet.
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6.4  Flichen fir Nebenanlagen und Stellplédtze, Einfahrtsbereiche

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen Gber 20 m3 Brutto-Rauminhalt mit
Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Tiefgaragenzufahrten aufBerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen unzul@ssig sind. Mit der Festsetzung soll erreicht wer-
den, dass der innerhalb des Plangebietes angestrebte Grinflachenanteil nicht durch
die Errichtung weiterer Nebenanlagen gestort wird.

Die Regelung der Unzul@ssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Carports auBBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der fir sie vorgesehenen Flachen soll ins-
besondere dazu dienen, langfristig die Blockinnenbereiche im Mischgebiet MI 1 fir
Grinflachen freizuhalten.

Ausnahmsweise sind aber Stellplatze auch auBBerhalb dieser Flachen zuléssig, wenn
nachgewiesen wird, dass der festgesetzte Grinflachenanteil trotzdem eingehalten
werden kann.

Einfahrtsbereiche

Fir den Bereich der ehemaligen Gartnerei, der neu bebaut werden soll, sowie fir die
Stellplatzanlage der Marburger Strafle 91 werden im Bebauungsplan Einfahrtsberei-
che festgesetzt. Fir diese Grundsticke werden aus Verkehrssicherheitsgrinden im Ein-
mindungsbereich der Friedhofsallee die bestehenden und funktionierenden Einfahrten
festgeschrieben.

Die Festsetzung der Einfahrtsbereiche fir die geplante Neubebauung bezweckt insbe-
sondere auch den Schutz der vorhandenen straf3enbegleitenden Baumpflanzungen an
der Friedhofsallee, die somit gegen eine mdglicherweise erforderliche Féallung im Rah-
men der BaumaBnahme gesichert werden.

Eine direkte Einfahrtsmdglichkeit von der Troppauer Straf3e fir das Bestandsgebdude
bzw. einen mdglichen Neubau wird festgesetzt, um die Einfahrt Gber den vorhandenen
FuBweg zu vermeiden. Dies wird durch die Erweiterung des Mischgebietes auf den Be-
reich der zurzeit noch begriinten stadtischen Flache erméglicht, was einen Flachener-
werb voraussetzt.

Innerhalb der festgesetzten Einfahrisbereiche gelten natirlich die durch die stadtische
Stellplatzsatzung vorgegebenen maximalen Grundstickseinfahrtsbreiten.

6.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine offentliche Verkehrsflache zwischen den beiden verblei-
benden Gartnereien als Straf3enverkehrsflache fest.

Die derzeit im Einbahnverkehr (in Richtung Friedhofsallee) genutzte und entsprechend
ausgebaute StraBBe soll nach Auskunft des Tiefbauamtes, auch wegen der bereits vor-
handenen Breite der stadtischen Parzelle, fir einen optionalen Ausbau (Zweirichtungs-
verkehr) vorgehalten werden.
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In diesem Zuge wdre eine Neuordnung der teilweise auf stadtisches Gelande reichen-
den Einfriedungen und Nutzflachen der Gartnereien notwendig.

6.6  Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Da das Plangebiet ein hohes Defizit an Grinstrukturen im Bestand aufweist, wird es
zur Gewdhrleistung einer menschenwirdigen Umwelt mit gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhdltnissen notwendig, Grinvolumen in Form von Baumpflanzungen zu schaf-
fen.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein Weg begleitender mindestens
drei Meter breiter Grinsteifen mit einer Baumreihe unter Bericksichtigung der Stielei-
che festgesetzt. Schmalkronige Baume kénnen sich in dem engen Korridor zwischen
Randbebauung und Weg gut entwickeln und engen den Freiraum optisch auch nicht
weiter ein.

Die Erhaltung der mit zwei Zedern bepflanzten Flache sowie die Ergdnzung mit Wa-
cholderstrauchern gewdahrleistet weiterhin optimale Habitatstrukturen fir den Bluthanf-
ling, der in Hessen mit einem unzureichenden bis schlechten Erhaltungszustand bewer-
tet ist (Vermeidungsmaf3nahme Artenschutz).

Die Vorgabe pro 6 Stellplatze einen Laubbaum zu pflanzen, lasst eine Gbersichtliche
Gliederung grofier Stellplatzanlagen mit ausreichender Begrinung zu.

Die vorgegebenen Qualitaten der Baume, die Dimension der Baumscheiben sowie die
Breite Pflanzstreifen férdern optimale Anwuchsbedingungen.

6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der festgesetzte Begrinungsanteil von 20% der Grundsticksflache bzw. 30% bei
Wohnbaugrundsticken, dient der Sicherung eines Mindestgrinflachenanteils auf den
Baugrundsticken zur Gewdahrleistung einer menschenwirdigen Umwelt mit gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Flachen gewdahrleisten eine
Verminderung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt und eine Entlastung
des Entwdsserungssystems. Die offenporige Gestaltung von Stellplatzanlagen bei-
spielsweise mittels Rasengitter oder Rasenwaben tragt aufgrund ihrer GroBflachigkeit
zu einer Erhéhung der Verdunstungskapazitat bei und verbessern somit die humanbio-
klimatische Situation.

Dachbegrinungen erhdhen das Verdunstungspotenzial und verbessern insbesondere in
bioklimatisch stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch den vorgegebenen
Abflussbeiwert und der Aufbaudicke wird das Regenwasser zeitverzégert zurickgehal-
ten und fihrt somit zu einer Entlastung der Kanalisation
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7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

7.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

In den Mischgebieten werden aufgrund der grofitenteils vorhandenen Bebauung alle
Dachformen zugelassen. Bei geneigten Dachern, z.B. Satteldachern ist aber eine beid-
seitig gleiche Neigung einzuhalten.

Bei geneigten Dachern werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf maximal 1/3
der Breite der jeweiligen GebaudeauBenwand beschrankt.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Flachdacher oder flach geneigte
Dacher bis zu 5° (alter Teilung) sind zulassig, wenn diese Anlagen um das Maf3 ihrer
jeweiligen Hohe von der ndchstgelegenen Fassade abgeriickt werden. Auf geneigten
Déachern sind die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

Damit treten die Anlagen zum Straf3enraum hin nicht in Erscheinung.

7.2  Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind stadtbild- und quartierswirksam. Daher sind Einfriedun-
gen zu offentlichen Raumen (Straf3en, Wegen) nur bis zu einer Hhe von max. 1,20 m
zulassig. Dartber hinaus ist die Beschrénkung der Einfriedungshdhe und transparente
Ausgestaltung (sichtoffenes Material) zur Nachbargrenze der Gartenbaubetriebe auf
ebenfalls 1,20 m wichtig, um eine Verschattung der Gewdchshduser durch lichtbeein-
trachtigende hohe Einzdunungen zu vermeiden.

7.3 Abfall- und Wertstoffbehdlter

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Standflachen von Abfallbehaltnissen vor Ein-
sichtnahme von der Verkehrsflache mit Laubvorpflanzungen oder Kletterpflanzen zu
begrinen.

7.4  Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen und ge-
rade fur die gewerblichen Nutzungen in den Mischgebieten bedeutsam sind, werden
aus gestalterischen Gesichtspunkten heraus Festsetzungen zur Grof3e, Form und Gestal-
tung von Werbeanlagen getroffen.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke innerhalb des Planbereiches der 2. Bebauungsplandnderung Nr. 33a
,Rodtberg” Teilgebiet ,Marburger StraBe/Friedhofsallee” werden im nordlichen Be-
reich Uber die Friedhofsallee bzw. die Troppauer Strafle verkehrlich erschlossen. Im
sudwestlichen Bereich findet die Erschlieung Uber die Marburger Straf3e statt. Da die
Grundstickstiefen in diesem Bereich eine Bebauung in zweiter und teilweise sogar drit-
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ter Reihe ermdglichen, erfolgt die Erschlieung der rickwdartigen geteilten Grundsticke
entweder Uber schmale eigene Zufahrten oder Uber die an die Marburger Straf3e
grenzenden, entsprechend belasteten Parzellen. Eines der rickwartigen Grundsticke
ist lediglich Uber einen Fulweg erreichbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich lediglich eine Verkehrsflache. Im ur-
sprunglichen Bebauungsplan ist diese als FuBweg zwischen der Troppauer Straf3e und
der Friedhofsallee festgesetzt.

Die tatsachliche Nutzung des festgesetzten FuBweges hat sich im Laufe der Zeit veran-
dert. Aufgrund einer zunehmenden Verkehrsbelastung der Troppauer Straf3e und einer
sinnvollen, gebietsentlastenden Verkehrsfihrung wird die Verkehrsflache mittlerweile
durch entsprechenden Ausbau und Beschilderung im Einbahnverkehr durch Fahrzeuge
genutzt.

Mit der Bebauungsplandnderung wird den gednderten Gegebenheiten Rechnung ge-
tragen und der FuBweg als Verkehrflache festgesetzt mit der Méglichkeit, diesen bei
Bedarf auch in voller Breite entweder als Mischverkehrsflache oder als getrennte Fahr-
bahn mit Gehweg auszubauen.

Zur ErschlieBung des sich wohnbaulich entwickelnden Grundsticks in der Friedhofsal-
lee ist vorgesehen, die Zufahrtssituation im Bereich der ehemaligen Gartnereizufahrt zu
nutzen. Eine neue ndrdliche Zufahrt soll vor allem die rickwdértigen Hauser erschlie-
Ben, die nicht direkt an die Friedhofsallee grenzen.

Dariber hinaus wird aus topographischen Griinden eine weiter sidlich angeordnete
Tiefgaragenzufahrt vorgesehen, die eine geringfigige Erweiterung des bestehenden
Zufahrisbereichs erfordert. Dies kann unter Bericksichtigung des Baumbestandes, der
sich innerhalb der offentlichen Verkehrsflache befindet, erfolgen und wird im Bebau-
ungsplan mit einem Zufahrtsbereich festgesetzt.

Dieser Zufahrtsbereich, der sich groBtenteils mit der sehr breiten bestehenden ehemali-
gen Gartnereizufahrt deckt, entspricht allerdings nicht der maximal zulassigen Zu-
fahrtsbreite gemaf3 der stadtischen Stellplatzsatzung (2010). Eine Aufteilung in zwei
Zufahrten, die eine eindeutigere Verkehrslenkung erméglichen und Platz fir einen do-
zwischenliegenden Pflanzbereich bieten, entspricht ebenfalls nicht der Stellplatzsat-
zung.

Deshalb wird in den Texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eine Abwei-
chungssatzung zu der giltigen Stellplatzsatzung formuliert, die fir das Wohnbau-
grundstick eine zweite Zufahrt zuldsst.

9. Immissionen

9.1 Beeintrdchtigung durch Verschattung

Im Rahmen von Vorgespréchen und der frihzeitigen Unterrichtung wurden seitens der
nachbarlichen Bestandsgértnerei massive Bedenken hinsichtlich der Beeintrachtigung
der Belichtungs- und Besonnungssituation angefihrt.
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Einerseits wurde eine durch die Neubebauung voraussichtlich erzeugte Verschattungs-
wirkung auf die Gewdchshduser der nachbarlichen Gartnerei beméngelt und daraus
resultierenden Einschrénkungen fir den Gartnereibetrieb bekundet. Andererseits wurde
auf mégliche Belastungen durch néchtliche Lichtimmissionen fir die Bewohnerschaft
durch die teilweise kinstlich zu belichtenden Gewdchshéuser hingewiesen.

Daraufhin wurde zunéchst eine erste unabhangige Verschattungsstudie (DATUM) auf
der Grundlage des anfanglichen Bebauungskonzeptes durchgefihrt, die die Ausmafle
der Verschattungssituation in den einzelnen Jahreszeiten, d.h. fir den 21. Juni (grofte
Mittagshohe der Sonne, groBte Tageslange), den 21. Dezember (geringste Mittagshd-
he der Sonne, geringste Tageslange) sowie fir den 21. Marz und 23. September (Tag-
Nacht-Gleiche) darstellte.

Die Berechnungsgrundlage fir die 1. Studie war unter Bericksichtigung der Gelande-
topographie das Bebauungskonzept mit drei mehrgeschossigen Wohngebdauden in ei-
nem Abstand zur Gértnereigrundsticksgrenze von ...m. Die Berechnung fand zum ei-
nen fir eine geplante Dreigeschossigkeit zuziglich Staffelgeschoss fir das Gebaude
an der Friedhofsallee sowie das mittlere Haus statt, sowie fir ein viergeschossiges Ge-
baude mit Staffelgeschoss an der Troppauer StraBe, dessen Geschossigkeit an den
viergeschossigen Bestandgebduden in der Straf3e orientiert geplant wurde. Mit einbe-
zogen wurden auch die stdlichen Bestandsbauten der Troppauer Straf’e Nr. 42 und
44/46.

Alternativ wurde auch eine Berechnung mit drei dreigeschossigen Gebduden mit Staf-
felgeschossen durchgefihrt.

Das Ergebnis der ersten Studie von 2014 (DATUM) zeigte vor allem in den Frihlings-
und Herbstmonaten, aber insbesondere in den Wintermonaten eine den Gartenbaube-
trieb in grof3en Teilen Uberlagernde Verschattung auf, die eine gravierende Beeintréch-
tigung der lichtempfindlichen nachbarlichen Gartnereinutzung erkennen lief3.

Fir eine daraufhin modifizierte Planungsvariante mit Verschiebung der Gebaude (v.a.
Haus 3 Richtung Troppauer Stra3e durch beabsichtigten Flachenzukauf) und Verlage-
rung des viergeschossigen Gebdudes an die Friedhofsallee wurde vom Investorenpla-
ner eine erganzende Verschattungsdarstellung mitgeliefert. Aber auch diese lie3 wei-
terhin eine ernsthafte Verschattung durch das westliche Gebaude Haus 3 erkennen.
Um die Ausmafe der Verschattung und ihre Wirkung fir die gartenbauliche Nutzung
fachgerecht zu beurteilen, wurde eine &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstan-
dige fir Gartenbau mit der Bewertung der Situation beauftragt, die ein Gutachten zur
.Beurteilung der Auswirkungen einer heranrickenden Wohnbebauung an eine Be-
standsgdrtnerei” erstellte.

Auf Grundlage der ersten Verschattungsstudie sowie der ergdnzenden Studie des In-
vestors wurden im ,Brinkhoff-Gutachten” aus sachverstandiger Sicht folgende Feststel-
lungen getroffen und unterschiedliche Bebauungsvarianten vorgeschlagen:
Bei Ausfihrung einer zweigeschossigen Bebauung ohne Staffelgeschoss bei al-
len drei konzipierten Hausern mit einem Grenzabstand von ca. 6,75 m ist keine
Beeintréchtigung zu erwarten;
bei zweigeschossiger Bebauung mit Staffelgeschoss ware bei einem Grenzab-

stand von ca. 6,75 m nur eine geringfigige Beeintrachtigung zu erwarten.
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bei einer Bebauung mit einem dreigeschossigen Gebdude mit Staffelgeschoss
an der Friedhofsallee (Haus 1) sowie zwei zweigeschossigen Gebauden mit
Staffelgeschoss und o.g. Grenzabstand kénnen die entstehenden Beeintréchti-
gungen durch Belichtung /Heizung ausgeglichen werden. Vorgeschlagen wird
auch eine betriebliche Umstrukturierung des Gartenbaubetriebs.

Vor allem Haus 3 wird in der geplanten Hohe von 3 bis 4 Vollgeschossen mit
Staffelgeschoss als kritisch beurteilt. Die vorgelegte Konzeptionsalternative mit
einem Neubau mit drei Vollgeschossen (Haus 1), zwei Vollgeschossen (Haus 2)
sowie vier Vollgeschossen (Haus 3) alle jeweils mit zusatzlichem Staffelgeschoss
wird als erhebliche Beeintrachtigung bewertet. Ein weitergehendes Gutachten
zur Prisfung einer Existenzgefahrdung bzw. der finanziellen Auswirkungen wird
bei dieser Variante empfohlen.

Zuletzt wird vorgeschlagen die Erweiterungsflache (Grundstick mit Wohnhaus
der ehemaligen Gartnerei) nicht fir eine Neubebauung vorzusehen und die Be-
bauung auf die tbrige Flache die Wohnbebauung auf eine Dreigeschossigen
(an der Friedhofsallee) und dahinterliegend auf eine Zweigeschossigkeit incl.
Staffelgeschoss einzuschranken. Gegebenenfalls kdnne die Erweiterungsflache
auch fur die Gartnerei zur Betriebserweiterung und als Ausgleichsflache fur die
Beeintrachtigung zur Disposition gestellt werden.

Im detaillierten Gutachten der Sachverstandigen vom 26.01.2016, das auch die Fest-
setzungen und Plandarstellungen des Bebauungsplanentwurfes sowie die Ergebnisse
des Schallgutachtens (Biro fir Schallschutz W. Steinert Solms) vom 20.01.2016 sowie
die Auswertung der Verschattungsstudie (Rohrbach + Schmees Planungsgesellschaft
mbH Gieen)vom 22.01.16 wird folgende Beurteilung der Auswirkungen der geplan-
ten Bebauung auf den Gartenbaubetrieb zusammenfassend aufgezeigt:

Die Sachverstandige erlautert, dass sich der Gartenbaubetrieb auf drei verschiedene
Betriebszweige (Gartenbaubetrieb mit Eigenproduktion; Floristik mit Blumenladen so-
wie Friedhofsgartnerei mit Grabanlage u. -pflege) stitzt, von denen durch die heranri-
ckende Wohnbebauung mit der Verschattung der produzierende Teil der Gartnerei
negativ beeintrachtigt wird. Die Beeintrachtigung findet vorrangig in den Monaten Jao-
nuar bis Mdrz statt.

Die Sachverstandige stellt fest, dass am 21. Dezember mit dem tiefsten Sonnenstand
sich die Verschattung auf ca. 20% , Mitte Januar ca. 14% , Mitte Februar ca. 8% und
Mitte M@rz nur noch ca. 2% der Gewachshausflache (auBBerhalb der Abstandsflache
zur Nachbargrenze) auswirkt. Danach ist mit keiner Beeintrachtigung mehr zu rech-
nen.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch Verschattung fishren sicherlich zu Er-
tragseinbuflen bzw. zu Mehrkosten fir Heizung/Belichtung/Zukauf Gberwiegend in
den Monaten Januar — Mérz. Sie kénnen allerdings durch betriebliche Mafinahmen,
Umstellung in der Gewdchshausnutzung und/oder Zukauf reduziert werden.

Die Sachverstandige fasst abschlieflend zusammen:

,Eine Existenzgefahrdung des breit aufgestellten Betriebes ist unter Bericksichtigung al-
ler bekannten Faktoren nicht anzunehmen und wurde bisher auch nicht vorgetragen.
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Nach vorliegendem Immissionsgutachten sind sowohl die Larmspitzen wahrend des
Tages als auch in der Nacht durch die Immissionsrichtwerte der TA Larm abgedeck.
Im Gutachten werden lediglich schalltechnische Hinweise gegeben. Aktive oder passi-
ve SchallschutzmafBnahmen oder textliche Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

Auch die vom Betrieb ausgehenden Licht-Immissionen kénnen durch einfache Maf3-
nahmen abgewehrt werden, die keiner textlichen Festsetzung im Bebauungsplan be-
dirfen.

Insgesamt betrachtet ist die geplante Anderung des Bebauungsplanes als wirtschaftlich
vertretbar und stadtebaulich zumutbar einzustufen.”

9.2 Schallimmissionen

Desweiteren wurde ein Larmimmissionsgutachten erstellt, das die durch den Garten-
baubetrieb erzeugte Larmbelastung fir die neue Wohnbebauung untersuchte.

Die schalltechnische Untersuchung brachte folgende Bewertung der Immissionssituati-
on:

Bewertung

,Die Berechnung der Gerduschimmissionen auf der Grundlage der Betriebsdaten der
Gartnereien sowie des Betriebes der Heizzentrale und des Parkplatzes ergeben zur
Tagzeit im Bereich der geplanten Wohnbebauung die Einhaltung des Immissionsricht-
wertes fir Mischgebiet gemaf3 TA Larm von L = 60 dB(A). Dies gilt fir alle betrachteten
Betriebsfalle.

Zur Nachtzeit ergeben sich fur den Betriebsfall mit nachtlicher Entladung eines Lkw im
Bereich der Zufahrt zur Gartnerei Schulz auf der Nordseite des Hauses 1 Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes von L = 45 dB(A) von bis zu DL = 4 dB.

Erfolgen diese Entladungen zur Tagzeit ergibt sich auch fir die Nachtzeit im gesamten
Plangebiet die Einhaltung des Immissionsrichtwertes.

Nach Angabe der Friedhofsgartnerei finden diese Entladevorgénge selten zur Nacht-
zeit statt.

Grundsatzlich asst die TA Larm an bis zu 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjah-
res und nicht an mehr als an jeweils zwei aufeinander folgenden Wochenenden Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte zu. Zur Nachtzeit gilt hierfir der erhéhte Immis-
sionsrichtwert von L = 55 dB(A).

Die Gerdusche der nachtlichen Entladungen des Lkw halten diesen Wert ein.

Die Bedingung der TA Larm, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne kurze
Gerduschspitzen zur Tagzeit um maximal bL = 30 dB und zur Nachtzeit um maximal
bl = 20 dB Uberschritten werden dirfen, wird im gesamten Plangebiet eingehalten.”

Auf der Grundlage der Bewertung wurde im Schallimmissionsgutachten folgende
MaBnahmen vorgeschlagen:
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~Aktiver Schallschutz (MaBnahmen im Plangebiet)

Aufgrund der Héhe der Immissionsorte sind sog. aktive Schallschutzmafnahmen
(Wand / Wall) innerhalb des Plangebietes zur Minderung der gelegentlich auftreten-
den Entladegerdusche eines Lkw an der Zufahrt der Friedhofsgartnerei nicht ersichtlich.

Passiver Schallschutz (MaBnahmen an den Gebauden im Plangebiet)

Zum Schutz gegen AuBenlarm werden nach DIN 4109 fir schutzwirdige Raume in
Gebduden Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile gestellt.

Diese Forderung ist unabhéngig von der Anforderung an den Immissionsschutz auf3er-
halb des Gebaudes.

Die Berechnung nach DIN 4109 zur Bestimmung der erforderlichen bewerteten resul-
tierenden Schallddmmafe stellt auf den Tagesbeurteilungspegel ab.

Es ergibt sich fur die der Friedhofsgartnerei zugewandten Seiten der geplanten Wohn-
gebdude im Plangebiet gemaf DIN 4109 der Larmpegelbereich Il (MaBgebliche Au-
Benlarmpegel La= 61 dB(A) bis La = 65 dB(A)). Daraus folgt fir Aufenthaltsrgume in
Wohnungen ein erforderliches bewertetes resultierendes Schalldammaf3 der AuBBen-
bauteile nach DIN 4109 von erf. R'w,res = 35 dB.

Bei iiblichen Raummafen, Fensterflachenanteilen und ausreichend hohem Schalldém-
maf} des Mauerwerkes ergibt sich fir den Larmpegelbereich Il fir Fenster héchstens
die Schallschutzklasse 2 gemaf VDI 2719. Dies entspricht einem im Prifstand gemes-
senen Wert der Fenster von Rw,p3 32 dB. Ubliche Isolierglasfenster, die aus Warme-
schutzgrinden sowieso erforderlich sind, erfillen diese Anforderung.

Die méglichen kurzzeitigen Gerauscheinwirkung wahrend der automatischen Regelung
der Dachfensterodffnung der Gewdchshauser der Friedhofsgartnerei kdnnen bei gedff-
neten Fenstern in Schlafrdumen und Kinderzimmern zu Aufwachreaktionen fihren.”
Daher wird empfohlen, ,fir die der Gartnerei zugewandten Gebdudeseiten die Ver-
wendung schallgedammter Liftungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkon-
struktion oder ggf. eine zentrale Liftungseinrichtung vorzusehen.

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Im Pkt. 9.2 sind die sich formal ergebenden passiven Schallschutzmafinahmen aufge-
fGhrt. Es ergeben sich dabei keine Uber die bei Ublicher Bauweise erreichbaren Werte
hinausgehenden erforderlichen bewerteten resultierenden SchalldammaBe der AufBen-
bauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen.

Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich.”

9.3 Immissionen durch Verkehr

Durch die Bebauungsplananderung wird im Bereich der ehemaligen Gartnerei, die
wohnbaulich Gberplant wird eine bauliche Verdichtung gegeniber der jetzigen Situati-
on angestrebt. Nachteilige Auswirkungen im Hinblick auf etwaige verkehrliche Stérun-
gen sind aber durch die Nachverdichtung zur Wohnnutzung kaum zu erwarten.

27



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”

Fur die Mehrfamilienhausbebauung ist der Bau einer Tiefgarage zur Unterbringung des
Hauptanteils der notwendigen Stellplatze vorgesehen. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgaragen tragt zur Vermeidung von Stérwirkungen bei, da hierdurch
Immissionswirkungen, die beispielsweise durch Anlassen und Rangieren der Fahrzeuge
entstehen, auBBerhalb der Tiefgaragen in der ndheren Umgebung im Vergleich zu ober-
irdischen Parkplatzen kaum wahrgenommen werden. Nur ein untergeordneter Anteil
der Stellplatze wird oberirdisch angelegt.

Die Grundstickszufahrt erfolgt ausschlieBlich Gber die Friedhofsallee, der Anliegerver-
kehr wird sich in erster Linie in Richtung der nahegelegenen Marburger StraBe bewe-
gen und dadurch die an den Planénderungsbereich grenzenden Reinen Wohngebiete
kaum tangieren.

Lediglich kann es durch das Ein- und Ausfahren in die bzw. aus der Tiefgarage in
Sto3zeiten zu einer geringfigigen verkehrlichen Mehrbelastung durch den Anwohner-
verkehr fihren.

Im Ubrigen Geltungsbereich der 2. Bebauungsplandnderung Rodtberg wird hauptsach-
lich der Bestand festgeschrieben, eine Veranderung hinsichtlich der verkehrlichen Situ-
ation ist zundchst nicht zu erwarten.

9.4  Stérempfindlichkeit der Baugebiete

AuBerhalb des Geltungsbereichs grenzen im Norden und im Westen -ausschlieBlich
durch einen FuBweg abgetrennt- sowie im Nordosten (auf der gegeniberliegenden
Seite der Friedhofsallee) reine Wohngebiete an den Geltungsbereich der 2. Bebau-
ungsplandanderung.

Aufgrund des besonderen Schutzanspruches des Wohnens in diesen unmittelbar an-
grenzenden Gebieten werden die festgesetzten Mischgebiete durch Teilbereiche in
sich gegliedert und Nutzungseinschrénkungen festgesetzt (siehe hierzu auch unter Pkt.
6.1).

10. Artenschutz

Das Plangebiet weist aufgrund geeigneter Habitatstrukturen Qualitaten als Lebensraum
fir Végel und Fledermause auf. Végel wurden im Zeitraum September 2014 bis Juli
2015 durch 5 Begehungen, Fledermause im August 2014, Juni und Juli 2015 durch
drei Detektorbegehungen und eine Gebdudekontrolle, erfasst. Die zwei Artengruppen
kénnen durch die Flacheninanspruchnahme in ihren Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
betroffen werden. Hierdurch kénnen Verluste der Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten und
eine Tétung von Individuen nicht ausgeschlossen werden. Fir die artenschutzrelevante
Arten Bluthanfling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz sowie die Zwergfledermaus wur-
den VermeidungsmaBnahmen definiert (unter D Hinweise).

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung
und Tétung”), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestat-
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ten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
kann nach der Prifung bei Beriicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen ausge-
schlossen werden. Es wird keine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

10.  Klimabelange

Nach dem aktuellen Gutachten der Stadt Gief3en (Geonet, 2013) liegt das Plangebiet
in einem Siedlungsraum mit geringer bis maBiger bioklimatischer Belastung.

Aufgrund der Lage profitiert zumindest das nérdliche Gebiet des Geltungsbereiches
der 2. Bebauungsplandnderung ,Rodtberg” vom Einwirkungsbereich der Kaltluftstro-
mung aus Richtung Friedhof im Norden.

Um die Auswirkungen durch Neubebauung und weitere Verdichtung zu minimieren,
setzt der Bebauungsplan einen Mindestgrinflachenanteil sowie weitere Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest.

Folgende Stellungnahme zu Klimabelangen wurde erstellt:

Umwelttechnische Stellungnahme des Amtes fiir Umwelt und Natur zum B-Plan Nr. Gl
33a ,Rodtberg, 2. Anderung, friihzeitige Beteiligung, Stand 22.09.2015; -

Klimabelange-
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Auszug: Planungshinweiskarte Klimaanalyse GECLNET 2014

Siedlungsbereiche
" Geringe bis méBige bioklimatische Belastung

Mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung bei Beachtung kiima-
tikologischer Aspekte. Bauhhen maglichst gering halten. Potenziell klimaretevante
Funktion fir angrenzende Besiedlung beachten.

Grinflachen

! Hohe bioklimatische Bedeutung
Hohe Empfindlichkeit gegendber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung
erhalten. Bei Eingriffen Baukorperstellung beachten sowie Bauhtihen gering halten.

% Einwirkbereich der Kaltluftstromung
innerhalb der Bebauung

C~
-~ vorgesehener Bebouungsbereich
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GIS: Kiimafunkfionskarte GEO-NET 2014

% Cinwirkbereich Kalt- und Frischluftstrémung mit Strémungsrichtung (Pfeil) innerhalb der
////ffﬁa/:g Bebouung

Die Klimaanalyse zeigt deutlich, dass die im Friedhofbereich entstehende Kalt- bzw.
Frischluft die bestehenden Gartnereien umflieBt und sich Richtung Marburger Straf3e
bewegt.

Durch die (im Bestand) quer zur Strémungsrichtung stehenden mehrstéckigen Gebaude
entlang der Troppauer Straf3e wird die Stromung ausgebremst.

Das Amt fir Umwelt und Natur gibt deshalb folgende Empfehlung:

Zur Erhaltung und Nutzung der Reststrdmung empfehlen wir im vorgesehenen Bebau-
ungsbereich (rot gestrichelt) eine offene Bauweise mit hohem Grinanteil. Eine Querstel-
lung hoher Baukérper sollte vermieden werden. Eine offenporige versickerungsfahige
Gestaltung von Wegen und Parkbereichen tragt zu einer Einstufung als ,bioklimatisch
gunstiger Siedlungsbereich” bei.
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11. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

11.1  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze und wird im
Bestand gesichert. Weitere Hausanschlusse sind maglich.

11.2  Abwasser

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt unter Beachtung der Vor-
gaben der Abwassersatzung (§ 3 Abs. 5) der Stadt GieBen durch Anschluss an die
bestehenden Netze.

Entsprechende Hinweise zur Sammlung von Niederschlagswasser auf Grundlage der
stadtischen Satzung sowie zu Entwdsserungsanlagen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit ei-
ner GroBe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jewei-
ligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Ent-
wdsserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Be-
ricksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung
vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation oh-
ne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem
weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-

stehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur  Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir
Gebaude und Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN
752 sowie die Abwassersatzung der Stadt GieBen zu beachten

11.3  Oberirdische Gewdsser, Trinkwasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet

Oberirdische Gewdasser, gesetzliche Uferrandstreifen, Quellen oder quellige Bereiche
sowie Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die vorliegende Plo-
nung nicht berGhrt.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes und nicht
in einem amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet.

11.4 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist
die mit der Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung
der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine
bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen, da ins-
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besondere die Speicherfdhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt wer-
den kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflan-
zen. Der Bebauungsplan enthdlt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versie-
gelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift
zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Hofflachen.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden durch die Neubebauung weitere Bebauun-
gen planungsrechtlich vorbereitet. Im Unterschied zum rechtskraftigen Bebauungsplan
wird nun ein prozentualer Grinflachenanteil fir die Grundsticksflachen festgesetzt.
Damit wird ein fester Anteil an privaten Grinflachen gesichert und eine Vollversiege-
lung, wie sie teilweise aufgrund fehlender Festsetzungen im Ursprungs-Bebauungsplan
erfolgte, verhindert.

11.5 Sonstige Infrastruktur

Da es sich groBtenteils um ein Bestandsgebiet handelt, ist lediglich mit grundsticksbe-
zogenen Anderungen zu rechnen.

11.6 Alasten und Altablagerungen

Folgende Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33a ,Rodberg” 2.
Anderung, Teilgebiet ,Marburger Stra3e/Friedhofsallee” sind im Altflachenkataster
des Landes Hessen bzw. der Altflachendatei der Stadt Gieflen erfasst:

Friedhofsallee 31: Das Grundstick ist als Altstandort unter dem Az.: 531.005.022-
001.027 in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst.

Auf Teilen des Grundstickes befindet sich ausweislich vorliegender Luftbilder schon seit
mindestens 1945 ein Gartenbaubetrieb. Im Gewerberegister gemeldet ist dieser Be-
trieb unter der o.g. Anschrift seit 1973.

Seitens des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird das Ge-
fahrdungspotential, das die Wahrscheinlichkeit einer - aus den bisherigen Nutzungen
resultierenden - Umweltbeeintrachtigung beschreibt, fir die Branche ,Gartne-
rei/Gartenbaubetrieb” als ,maBig” eingeschatzt.

Gutachten zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor, entspre-
chende altlastenfachliche Untersuchungen waren im Falle einer geplanten Umnutzung
ggf. erforderlich.

Friedhofsallee 11, Az.: 531.005.022-001.025: Auch auf diesem Grundstick befindet
sich seit mindestens 1945 eine Gartnerei. Die altlastenfachliche Bewertung entspricht
daher dem oben genannten Betrieb.

Auch hier liegen dem Amt fir Umwelt und Natur keine umwelttechnischen Untersuchun-
gen vor. Diese waren im Falle einer geplanten Umnutzung ggf. erforderlich.

Friedhofsallee 9, Az.: 531. .005.022-001.028: Auf diesem Grundstiick wurde eine
gartnerische Nutzung ebenfalls schon 1945 durchgefihrt.
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Auch hier wird daher das Gefahrdungspotential, das die Wahrscheinlichkeit einer aus
dieser Nutzung resultierenden Umweltbeeintréchtigung beschreibt, als ,méfig” ein-
geschatzt.

Auf den dem Umweltamt vorliegenden Luftbildern ist zu erkennen, dass einzelne Ge-
wdchshduser nach 2010 zurickgebaut wurden. Im Falle einer konkreten Umnutzung
waren ggf. vorher altlastenfachliche Untersuchungen durchzufGhren.

Marburger StraBe 71, Az.: 531.005.022-001.033: Auf der Fldche wurde von
1955/1956 bis ca. 1976 eine Tankstelle betrieben.

Ob die Lagertanks im Rahmen einer 1976 erfolgten Uberbauung der ehemaligen
Tankstelle mit einer Ausstellungshalle fir Neuwagen ausgebaut oder stillgelegt wurden,
ist uns nicht bekannt.

Seitens des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird das Ge-
fahrdungspotential, fir diese Branche als ,sehr hoch” eingeschatzt.

Gutachten zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor, entspre-
chende altlastenfachliche Untersuchungen waren im Falle einer geplanten Umnutzung
erforderlich.

Marburger StraBe 81 und 81A, Az.: 531.005.022-001.034: Auf dem Gelénde befin-
det sich seit 1959 ein Betrieb zur Herstellung von medizintechnischen Geraten wie in-
dividuellen Laboreinrichtungen in den Bereichen Humanpathologie, Vete-
rindrpathologie, Histologie und Rechtsmedizin.

Seitens des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird das aus
der Branche ,Medizinmechanische Erzeugnisse, Herstellung” resultierende Gefdhr-
dungspotential als ,hoch” eingeschatzt.

Auch zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur keine Gutachten vor, ent-
sprechende altlastenfachliche Untersuchungen waren im Falle einer geplanten Umbau-
bzw. UmnutzungsmaBnahmen ggf. erforderlich.

Auf diesen Flachen besteht der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen, es handelt

sich somit bei den genannten Flursticken um altlastverddchtige Flachen im Sinne des
Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass grundsatz-
lich aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und - soweit bekannt - geplan-
ten Nutzungen der Grundsticke keine Bedenken bestehen, jedoch sind lokale Boden-
belastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grund-
wasser nicht auszuschliefen.

Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung der Altstandorte
kénnen ggf. umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vor-
handene lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Diese Untersuchungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht in sinnvoller Weise durch-
gefihrt werden, da nicht bekannt ist, wie die geplanten Umnutzungen und Bauvorho-
ben konkret ausgefihrt werden sollen.
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Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter
Baumafinahmen, eventuell erforderliche Sanierungen von Boden, Bodenluft und/oder
Grundwasser, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten
Aushubmaterial auBerhalb des Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwa-
chung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen héhere Kosten.

Daher sind die im beigefigten Plan dargestellten Flachen im Bereich des Bebauungs-
planes gemaB § @ Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen. Samiliche Aushubarbeiten
auf diesen Flachen sind fachgutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf
den gekennzeichneten Fléchen sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen

und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig
zu beteiligen (§8§ 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfdllen” (Baumerkblatt) in der jeweils nevesten Fassung zu beachten.

12. Denkmdler

Im Geltungsbereich befindet sich in der Marburger Straf3e ein Einzeldenkmal: ein
zweieinhalbgeschossiges, giebelstandiges Wohnhaus.
Bauvorhaben im Bereich von Kulturdenkmalern bedirfen der Vorabstimmung mit der

Unteren Denkmalschutzbehérde sowie der Genehmigung durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde (§ 16 HDSchG).

Aufgrund des bereits kirzlich realisierten Bauvorhabens in direkter Nachbarschaft ist
mit einer weiteren Bautdtigkeit in der ndheren Umgebung momentan nicht zu rechnen.
Sollten Bodendenkmdaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerate, Skelettreste, usw.) entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemaf3 § 20
Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt
fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-

anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

13. Hinweis zu Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis zu 4,00m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geréumt

wurden. In Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifen-
den Maf3nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,00 m erfolgt sind, ist das Geléan-

35



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”

de vor Beginn der geplanten Bauarbeiten durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmit-
telr@umunternehmen systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Darauf wird
in der 2. Bebauungsplananderung hingewiesen.

14. Bodenordnung, Fléchenbilanz, Kosten, Rechtsgrundlagen

14.1 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung nicht erforderlich.

14.2  Flachenbilanz

Flache m?2 Flache %
Mischgebiete (MI) 38292 08
MI 1 19660 50
MI 2 18632 48
Verkehrsflachen 749 2
Gesamt 39041 100

14.3 Kosten

Da die 2. Bebauungsplananderung vor allem durch die geplante wohnbauliche Ent-
wicklung durch einen Investor initiiert wurde, hat sich der Investor vertraglich dazu
verpflichtet die Planungskosten zu 40% und alle im Zusammenhang damit erforderli-
chen Gutachterkosten komplett zu Gbernehmen.

Der Stadt GiefBen werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans absehbar keine
Kosten entstehen. Auch die gednderte Festsetzung des urspringlichen FuBBweges zu ei-
ner Verkehrsflache 16st zunachst keine Kosten aus, da ein Ausbau zurzeit nicht beab-
sichtigt ist. Sollten sich aufgrund des festgesetzten Mischgebietes, das auch Uber eine
Gartnerei-Nutzung hinausgehende anderweitige Nutzungen erméglicht, Anderungen
ergeben, bietet die Bebauungsplandnderung die Grundlage eines méglichen Ausbaus.
Den Anliegern entstehen erst dann Kosten durch den Straflenausbau gemaf3 der zu
diesem Zeitpunkt giltigen Satzung, wenn dieser StraBenausbau tatsachlich durchge-
fGhrt und abgerechnet wird.

15.  Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berick-
sichtigt:

Baugesetzbuch

(BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedn-

dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
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Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. Nr. |, S. 1548).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes - PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509.

Hessische Bauordnung

(HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gedndert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBIl. | 2010, S. 629), giltig ab
29.12.2010.

Hessisches Wassergesetz

(HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, S. 548), giltig ab 24.12.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786)

Stidtische Abwassersatzung 2013.

16.  Verfahrensart und -ablauf, Konflikibewéltigung im Bauleitplanverfahren

Verfahrensart

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, wenn es
der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dient.

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um die Nachverdichtung eines bestehen-
den besiedelten Gebietes durch die Reaktivierung einer Gartnereibrache durch die
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nachfolgenut-
zung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfasst eine Flache von
rd. 3,9 ha. Da die geplante zulassige Gberbaute Grundflache unter dem in § 13a Abs.
1 Fallgruppe 1 BauGB fixierten Schwellenwert von 20.000 m? liegt und auch keine
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Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, kann auf eine Umweltvorprifung mit
Anhérung der Umweltbehérden und —verbénde verzichtet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaf3 § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 2
BauNVO eine zulassige Grundflache von ca. 19.000 m? zugelassen, so dass der un-
tere Schwellenwert von 20.000 m? unterschritten wird.

Dariber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG
oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-

zogener Informationen verfigbar sind sowie von der Durchfihrung eines Monitorings
nach § 4c BauGB wird abgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die umweltbezogenen abwagungserheblichen
Belange sachgerecht ermittelt und behandelt. Unabhéngig davon sind die artenschutz-
rechtlichen Belange zu erheben und zu bericksichtigen.

Die Voraussetzungen fir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind somit gegeben.

Verfahrensablauf )
Der Einleitungsbeschluss zum 2. Anderungsverfahren durch die Stadtverordnetenver-
sammlung erfolgte am 17.07.2014.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
wurde vom 22.07.2014 bis zum 05.08.2014 durchgefihrt und erbrachte eine Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit.

1. Aufstellungsbeschluss: 17.07.2014

Bekanntmachung 19.07.2014

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit  |22.07.2014 - 05.08.2014

Entwurfsbeschluss

Bekanntmachung der Offenlegung und Of
fenlage

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung, Rechtskraft

Konflikibewéiltigung im Bauleitplanverfahren
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Auf der Grundlage des Einleitungsbeschlusses der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33a ,Rodtberg”, Teilgebiet ,Marburger Straf’e/Friedhofsallee” vom 17.07.2014
sowie des Beschlusses zur Frihzeitigen Unterrichtung wurde vom 22.07.2014 bis zum
05.08.2014 die Unterrichtung durchgefihrt. In dieser Zeit ging eine Stellungnahme
der Offentlichkeit ein, die bei der weiteren Vorgehensweise Beriicksichtigung fand und
einen langeren Prozess einer Losungsfindung mit entsprechenden Festsetzungen im Be-
bauungsplanentwurf ausldste.

Nach Beschluss der Entwurfsoffenlage wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und

Beteiligung der Trager offentlicher Belange eine weitere Méglichkeit geboten, Anre-
gungen und Bedenken zu Guf3ern.

GieBen, den 26.01.2016 Stadtplanungsamt

Anlage
Differenzierung und Bewertung der Verschattungsauswirkungen der neuen Wohnbe-

bauung auf eine Gartnerei
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Bewertung der Verschattungsauswirkungen der neuen Wohnbebauung auf eine Gért-
nerei

Durch die objektive Simulation der Verschattungsauswirkungen der neuen Wohnbe-
bauung im Mischgebiet Ml 1 auf die vorhandene, nérdlich angrenzende Friedhofs-
gartnerei (Biro Schmees/Gief3en, 22.01.2016) unter der Annahme einer maximalen
Ausnutzung des Baurechtes und Differenzierung unter Beriicksichtigung
eines aufgrund fehlender bau- und privatrechtlicher Absicherung einzuhaltenden
Grenzabstandes baulicher Anlagen,
der in der Bestandsaufnahme erkannten relevanten Gewdchshauser sowie
der im Plangebiet bereits vorhandenen oder durch das Baurecht nicht verander-
baren Gebaude und Bdume mit Verschattungswirkungen auf die Gewdchshau-
ser
ergibt sich folgende Bewertung.

Da sich bereits am Jahrestag mit dem tiefsten Sonnenstand, jeweils 21.12., ein in den
obigen Abbildungen durch eine rote Punkt-Strich-linie auf den relevanten Gewdachs-
haus-Dachflachen abgetrennter Anteil einer durch die neue Wohnbebauung zusétzlich
entstehender Verschattung ergibt, der im Verhaltnis zur

Gesamtflache relevanter Gewdchshauser,

Anzahl der Gesamtjahresstunden bzw. befriebsrelevanter Jahresstunden sowie

auch

Vorbelastungs-Verschattung
als deutlich untergeordnet bis geringfigig eingestuft werden kann, wird fir den aus be-
trieblichen Grinden relevanten Zeitraum von Mitte Januar bis Ende Februar, bei dann
bereits signifikant hoher stehender Sonne bzw. bis zum Zeitpunkt der Sonnenstand be-
dingten Beendigung zusatzlicher Verschattungseffekte, prognostiziert, dass eine Zu-
satzverschattung von unter 10% eintreten wird.

Dieser Prognosewert wird als planungsrechtlich vertretbar eingestuft.

Die Frage moglicher Entschadigungen fir nachweisbare Ertragsverluste wird auBBerhalb
der Bebauungsplanung geklart.

Stadtplanungsamt, 26.01.2016

50



