Universitatsstadt Giefden

Bebauungsplan Nr. 33a

+Rodtberg”, 2. Anderung
(Teilgebiet Marburger StraBe/Friedhofsallee)

Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der frihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB;
der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4
Abs. 2 BauGB; der erneuten, eingeschrankten Beteiligung der
Offentlichkeit und der TOB gemdB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB sowie der weiteren eingeschrdankten Beteiligung der
betroffenen Anlieger und TOB jeweils in Verbindung mit § 13a
BauGB eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen.

GieBlen, den 14.08.2017

Anlage 1

Unterrichtung der Offentlichkeit gemalB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
vom 22.07.2014 bis 05.08.2014

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der
Abwdégung unterliegen:
Hessischer Gartnereiverband e.V., Frankfurt a. M. (05.08.2014)

Stellungnahmen ohne abwagungspflichtige Anregungen und Hinweise:
Keine

Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB vom
08.03.2016 bis 08.04.2016

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher
der Abwégung unterliegen:
Rechtsanwalt Adrian Gotthold, Bismarkstr. 12, 35037 Marburg

Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten oder mit der
erneuten Entwurfsoffenlage gegenstandslos geworden sind und daher
keiner Abwégung unterliegen:

Keine

Stellungnahmen ohne abwdgungspflichtige Anregungen und Hinweise:
Keine

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB vom 08.03.2016 bis 08.04.2016

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher
der Abwégung unterliegen:

Regierungsprasidium Gief3en, Abteilung Immissionsschutz Il (12.04.2016)
Lahn-DillKreis, Abt. fir landlichen Raum, 35576 Wetzlar (22.03.16)
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Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten oder mit der
erneuten Entwurfsoffenlage gegenstandslos geworden sind und daher
keiner Abwégung unterliegen:

Hessen Archéologie, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden (05.04.2016)
Lahn-DillKreis, Abt. fur landlichen Raum, 35576 Wetzlar (22.03.16)
Universitatsstadt Gie3en, Mittelhessische Wasserbetriebe (20.04.2016)
Universitatsstadt Gief3en, Tiefbauamt (20.04.2016)

Universitatsstadt GieBen, Amt fir Umwelt und Natur (07.04.2016)
Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrgumdienst (29.03.2016)
Universitatsstadt Gieflen, Amt fir Brand- und Bevélkerungsschutz (08.04.2016)
Universitatsstadt GieBen, Vermessungsamt (11.03.2016)

Stellungnahmen ohne abwagungspflichtige Anregungen und
Hinweise:

Handelsverband Hessen Siid, 60528 Frankfurt (06.04.2016)
Polizeiprasidium Mittelhessen, 35394 Gief3en (23.03.2016)
Universitatsstadt Gief3en, Stadtreinigungs- und Fuhramt (15.03.2016)
Universitatsstadt Gief3en, Liegenschaftsamt (08.03.2016)
Universitatsstadt Gieflen, Ordnungsamt (21.03.2016)
Universitatsstadt Gief3en, Bauordnungsamt (08.04.2016)
Universitatsstadt Gieflen, Abt. Wirtschaftsférderung (11.04.2016)
Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Frankfurt (31.03.2016)
Industrie- und Handelskammer GieBen-Friedberg (02.03.2016)
Hessen mobil, 35664 Dillenburg (07.04.2016)

Deutsche Telekom Technik GmbH, 35398 Gief3en (29.03.201¢)
Ericsson Services GmbH, 95448 Bayreuth (21.03.2016)

Landrat - Landkreis Gie3en, Wasser- und Bodenschutz (21.03.2016)

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange haben keine Stellungnahmen abgegeben:

Kreisausschuss, Landkreis GieBen, Gesundheitsamt,
Kreisausschuss, Landkreis GieBen, Kreisstra3en

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Universitatsstadt Gieflen, Untere Denkmalschutzbehorde
Kreishandwerkerschaft

Regierungsprasidium Gief3en, Abteilung Landwirtschaft (12.04.2016)
Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland

Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.
Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e.V.
Naturschutzbund Deutschland e.V.

DGGL-Hessen, Niedernhausen

Universitatsstadt Gief3en, StraBenverkehrsbehorde
Stadtwerke GieBen, Abteilung Nahverkehr

Mittelhessen Netz GmbH, Abt. Stromversorgung

Stadtwerke GieBen AG, Abt. Fernwdrme

Stadtwerke GieBen AG, Abt. Wasserversorgung

Stadtwerke GieBBen AG, Abt. Gasversorgung
Arbeitsgemeinschaft Gieflener Fravenverbande
Universitatsstadt Gief’en, Gartenamt

Universitatsstadt Gief3en, Frauenbeauftragte
Universitatsstadt Gief3en, Stadt. Behindertenbeauftragte
Hessischer Gartnereiverband e.V., Frankfurt, Herr Paulus
CA Immo Deutschland GmbH, INNEEEEE A ssct Management
Ahmadiyya Muslim Jamaat Gief3en,
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Erneute, eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 4 Abs.3 BauGB vom 02,05.2017 bis 17,05,2017
Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher

der Abwagung unterliegen:
Rechtsanwalt Adrian Gotthold, Bismarkstr. 12, 35037 Marburg

Stellungnahmen ohne abwagungspflichtige Anregungen und
Hinweise:
keine

Im Rahmen der erneuten Offenlage haben keine Stellungnahmen

abgegeben:

Keiner

Erneute, eingeschrdnkte Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oftentlicher Belange §em. § 4a Abs. 3 vom
02.05.2017 ﬁis 17.05.2017

Stellungnahmen, die nicht bericksichtigt werden konnten und daher
der Abwagung unterliegen:

Landesbetrieb Landwirtschaft Hessen, Mainz-Kastel (17.05.2017)
Gartenbauverband Baden-Wirttemberg - Hessen, Frankfurt a. M. (12.07.2017)
Gartenbauverband Baden-Wirttemberg - Hessen, Frankfurt a. M. (11.07.2017)
Regierungsprasidium Gie3en, Abteilung Immissionsschutz Il (12.04.2016)
Lahn-DillKreis, Abt. fir landlichen Raum, 35576 Wetzlar (22.03.16)

Stellungnahmen ohne abwagungspflichtige Anregungen und
Hinweise:

Regierungsprasidium Gief3en, Abteilung Landwirtschaft (12.04.2016)

Im Rahmen der TOB-Beteiligung haben keine Stellungnahmen abgegeben:

Keiner

Weitere, eingeschrénkte Beteiligung der betroffenen Anlieger
und der betrotfenenen Tréger otfentlicher Belange gem. § 4a
Abs. 3 vom 21.07.2017 bis 09.08.2017

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher
der Abwagung unterliegen:

Rechtsanwalt Adrian Gotthold, Bismarkstr. 12, 35037 Marburg
Gartenbauverband Baden-Wirttemberg - Hessen, Frankfurt a. M. (07.08.2017)

Stellungnahmen ohne abwagungspflichtige Anregungen und
Hinweise:
Landesbetrieb Landwirtschaft Hessen, Mainz-Kastel (17.05.2017)

Im Rahmen der erneuten Beteiligung haben keine Stellungnahmen

abgegeben:
Blumenhaus und Gartenbaubetrieb -35369 Gieflen

Hinweis zur Anordnung der Stellungnahmen

Zur verbesserten Handhabung und Ubersicht werden die abzuwégenden
Stellungnahmen in der folgenden Auflistung entgegen der oben aufge-
fihrten Zusammenstellung nach den einzelnen Beteiligungsschritten

a) in der Reihenfolge

1. Stellungnahmen der Offentlichkeit bzw. der Betroffenen aus den erneuten
Offenlagen des Planentwurfs,

2. Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage des Planentwurfes,

3. Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der frihzeitigen Unterrichtung/Beteiligung
zum Vorentwurf und

4. Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher Belange aus den erneuten Beteiligungen

5. Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange aus der Offenlage/Beteiligung
angeordnet, wobei

b) in beiden Offentlichkeits-Beteiligungsschritten abgegebene Stellungnahmen der
gleichen Person oder Institution oder inhaltsgleiche Stellungnahmen zusammen

gefiigt werden.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 28.07.2017

1. Den Anregungen zu den Werbeanlagen wird gefolgt.

Die nach einer weiteren eingeschrénkten Beteiligung verbleibenden Anregungen zu den
Werbeanlagen kénnen noch in den 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen werden, da es
sich um bauordnungsrechtliche Festsetzungen handelt, die nicht das Planungsrecht betreffen

und stadtebaulich vertretbar sind.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 28.07.2017

2. Der Anregung, einen stadtebaulicher Vertrag zur Ergénzung und Konkretisierung der
Festsetzungen der 2. Bebauungsplanénderung "Rodtberg" zu schlieBen, wird nicht gefolgt.
Die Anregungen aus der Stellingnahme vom 17.05.2017 wurden in einem
Gespréchstermin - zwischen dem Gartnereibetrieb und seinen Vertretern sowie dem
Magistrat erértert und verhandelt. Aufbauend auf dem Gesprachsergebnis wurden die
Anregungen aus "Teil A) Vorschlag zum Klageverzicht" im Anschluss in einem weiteren 3.
Bebauungsplanentwurf umgesetzt und in der Begriindung ergénzt, sowie einer weiteren
eingeschrdnkten Beteiliung der betroffenen Anlieger und Tréger unterzogen.

Damit  sind  diese  vorgebrachten ~ Anregungen  nach  Rechtskraft der 2.
Bebauungsplananderung rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes, sodass eine
weitere vertragliche Fixierung nicht fir notwendig erachtet wird. Auf einen Vertrag wird
somit verzichtet.

Dadurch unterliegen die geauflerten Anregungen der vorangegangenen Stellungnahmen
der Abwagung.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

Behandlungsvorschlag siehe folgende Seiten.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

1. Der Vorschlag zum Klageverzicht wird zur Kenntnis genommen. Ein Gespréch zur
Erdrterung und Verhandlung der vorgebrachten Anregungen ist erfolgt.

Der Magistrat vertritt zwar die Auffassung, dass das durchgefihrte Anderungsverfahren
weder formal noch beziiglich seines Abwdgungsergebnisses im Rahmen einer gerichtlichen
Uberprisfung gefdhrdet wére, dennoch wurden die vorgebrachten Anregungen darauthin
geprift, inwieweit weitere Anderungen der angemessenen  Entwicklung  der
Gdrtnereibetriebe und méglicher Nachfolgenutzungen  zutréglich sind und in die
Bebauungsplandnderung aufgenommen werden kénnen.

Die im Vorschlag des Klageverzichts enthaltenen Anregungen wurden bei einem
Gesprdchstermin am 17.07.2017 errtert und behandelt. Daraus ergaben sich Anderungen
in den Bebauungsplanfestsetzungen, die lediglich die Gartnereigrundstiicke betreffen und in
einem 3. Bebauungsplanentwurf eingearbeitet sowie einer weiteren eingeschrénkten
Beteiligung unterzogen wurden.

2. Der Anregung, dass bei Aufgabe des gartenbaulichen Betriebszweigs die
Nutzungen als Friedhofsgdrtnerei und Blumenhandel fortgefihrt werden kénnen, wird
grundsdtzlich gefolgt.

Gewerbliche Nutzungen werden in den Mischgebieten nicht ausgeschlossen. Sie sind in
beiden Mischgebieten zulassig.

Differenziert wird allerdings nach dem Stérgrad der Betriebe. Wéhrend in den Teilbereichen
AC der fir ein Mischgebiet zulassige Stérgrad aufgrund der umliegenden reinen
Wohngebiete reduziert wurde (auf nicht stérende Gewerbebetriebe) sind in den Bereichen,
die nicht mit A-C gekennzeichnet sind, auch mischgebietstypische nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuldssig und somit auch gewerbliche bzw. dienstleistende Nutzungen wie
Friedhofsgarinereien.

Dariber hinaus werden mit den Ergdnzungen des 3. Bebauungsplanentwurfs fir den im
Blockinnenbereich gelegenen Teilbereich D neben der Zulassigkeit fir Gartenbaubetrieben
auch noch Betriebe zur Herstellung und Gestaltung von Grabstétten zugelassen. Weiterhin
wird mit dem 3. Entwurf auch die ausnahmsweise Zul@ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
erweitert.

Somit ergeben sich fir den Gartenbaubetrieb mit der Bebauungsplandnderung folgende
Vorteile:

- Gartenbaubetriebe sind weiterhin zulassig.
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zu 2.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

noch zu 2.

- Bei Aufgabe des Betriebszweigs der gartenbaulichen Erzeugung kann eine
dienstleistungsausgerichtete Friedhofsgdrtnerei als gewerblicher Betrieb weiter betrieben
werden. Er ist im Mischgebiet allgemein zulassig, wahrend er in einem Kleinsiedlungsgebiet
nur ausnahmsweise zulassig wdre.

- Im &stlichen Bereich entlang der Friedhofsallee ist ein gegeniber dem Kleinsiedlungsgebiet
erweiterter  Stérgrad  zuldssig, denn hier sind auch nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuldssig.

- nicht groBfléchiger Einzelhandel fir Pflanzen und Gartenbedarf entsprechend der
Textfestsetzung ist, auch unabhédngig vom Fortbestand der gartenbaulichen Eigenproduktion,
zulassig.

3. Den Bedenken, dass durch die Festsetzungen der Einzelhandel —mit
Gdrtnereierzeugnissen und Gértnereibedarf zu stark eingeschrankt wird, wird gefolgt.

Die angeregte Ergdnzung der Textfestsetzung um die Zuldssigkeit von Einzelhandel mit
Pflanzen und Gartenbedarf wird in den 3. Entwurf aufgenommen. Unabhdngig von einer
Zuordnung zu einem Gartenbaubetrieb sind damit nun auch nicht groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe fir Pflanzen und Zubehér, Pflege- und Diingemittel, Grabpflege,
Gartenbedarf und Randsortimenten fiir Schnittblumen sowie Arbeitsbekleidung zuldssig.

Um dem stddtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (siehe Gieflener Sortimentsliste
2010) zu entsprechen, sind die innenstadirelevanten Sortimente Schnittblumen und
Arbeitsbekleidung nur als Randsortimente zuldssig. In der Begrindung zum 3.
Bebauungsplanentwurf wird dies weiter erldutert.

Der Aussage, dass im Sstlichen Bereich des Mischgebietes 1, der keinem Teilbereich
zugeordnet ist, Einzelhandel ausnahmslos ausgeschlossen wird, wird nicht zugestimmt.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel beziehen sich auf das gesamte Mischgebiet MI 1, die
Teilbereiche haben mit der Einzelhandelsfestsetzung nichts zu tun. Somit gelten die
Festsetzungen zum Einzelhandel auch fir den &stlichen Bereich.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

4, Der Anregung, die Baugrenzen zu dndern, wird gefolgt.

Die Baugrenzen begrenzen die Uberbaubaren Fléchen eines Grundsticks. Gebéude und
Gebdudeteile, die nach Rechtskraft der Bebauungsplanénderung - méglicherweise im
Rahmen einer anderen Nachfolgenutzung - gebaut werden sollen, dirfen diese nicht
Uberschreiten.

Die Baugrenzen der Gartnerei haben nach Sidwesten in Anlehnung an die
bauordnungrechtliche Abstandsregelung einen Abstand von 3 m zur Nachbargrenze. Nach
Osten wurde die Baugrenze von 5m im urspringlichen Bebauungsplan von 1966
zugunsten einer besseren Ausnutzung des Grundstiicks und zum Vorteil des Betriebes auf 3m
verringert. Im Norden betrégt der Abstand der Baugrenze zur StraBenbegrenzungslinie fir
eine zweigeschossige Nachfolgenutzung 5m. Die Festsetzung erfolgte zum einen aus
stadtgestalterischen Griinden, aber auch um mégliche Konflikte zwischen den beiden
Gartnereien zu vermeiden, wenn beispielsweise die sidlich gelegene Gértnerei eine
andere, héhere Nachfolgenutzung erhalten wiirde.

Auf Anregung der vorliegenden Stelluingnahme wurde die Festsetzung dieser Baugrenzen
zum im Geltungsbereich liegenden Teil der Troppauer StraBe ergénzt. Eingeschossige
Gebdude dirfen auch bis auf 3 m an die Grundstiicksgrenze heranriicken.

Die bereits vorhandenen gartnereizugehérigen Gebdude haben unabhéngig von der
Baugrenzenfestsetzung Bestandsschutz.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

5. Der Anregung, dass die Festsetzungen zu den Werbeanlagen fiir den
Gartenbaubetrieb aufgehoben werden sollen, wird nicht gefolgt.
Die Festsetzungen fir Werbeanlagen entsprechen den in der Stadt Gieflen Ublichen

Standards und dienen dazu, gerade in Bereichen, die von sensiblen Wohnnutzungen
umgeben sind, keine negativen gestalterischen oder stérenden Auswirkungen zu erzeugen.
Die vorhandenen Werbeanlagen der Gértnerei haben Bestandsschutz.

Als Ergebnis des Gespréchstermins am 17.07.2017 wurden die Textfestsetzungen zu
Werbeanlagen aber ergénzt und erweitert und in den 3. Bebauungsplanentwurf
aufgenommen. Die im Rahmen der dazu eingegangenen weiteren Stelluingnahme vom
28.07.17 erfolgten Anregungen zur weiteren Ergénzung kdnnen ebenfalls Beriicksichtigung

finden (siche Punkt 1 der Stellungnahme von Rechtsanwalt Gotthold vom 28.07.17).

6. Der Anregung, dass die Teilbereiche D nach Aufgabe der Gértnereinutzung auch
weiterhin Giberbaubar sein sollen, wird teilweise gefolgt.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein Konzept einer Blockrandbebauung zugrunde, wenn
der Gartnereibetrieb mit allen Betriebszweigen ganzlich aufgegeben werden sollte.

Bei Reduzierung der Gértnereien um die fléchenintensive gartenbauliche Erzeugung, die in
groBBen Teilen in Gewdchshdusern statifindet, ist es deshalb fir die stddtebauliche
Entwicklung zielfihrend, dass sich neue bauliche Anlagen auferhalb des Teilbereiches D im
Rahmen auf die iberbaubaren Randbereiche konzentrieren. Die groBziigigen Baufenster
bieten hierfir ausreichende Méglichkeiten.

Um die Gartnereien in ihrer Entwicklung aber nicht einzuschrénken, ist fir baulich Anlagen
der Gartenbaubetriebe eine eingeschossige Bebauung im Teilbereich D weiterhin zul@ssig.
Auf Anregung der Stelluingnahme vom 17.05.07 wurde die Festsetzung dahingehend
erweitert, dass im Teilbereich D auch Betriebe zur Herstelling und Gestaltung von
Grabstétten zuldssig sind fir den Fall der Aufgabe des produzierenden Betriebsteils.

Fur langfristig mégliche neue Nutzungen (z.B. zu Wohnzwecken) sollen dagegen die
Blockinnenbereiche von Bebauung freigehalten und méglichst gértnerisch begriint werden.
Im Teilbereich D konnen die Festsetzungen zum Mindest-Grinanteil optimal umgesetzt
werden.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

7. Der Argumentation, dass die Freihallung der Teilbereiche D zu eine
Schlechterstellung gegeniiber den Nachbargrundstiicken fiihren wiirde, wird nicht gefolgt.
Unabhdngig von der Zulassigkeit zur Art der baulichen Nutzung im Teilbereich D (sieche Nr.
6) ist das MaB3 der baulichen Nutzung zu betrachten.

Fir das gesamte Mischgebiet MI1 sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 vorgesehen, d.h. sowohl fir die Gartnereiflachen als
auch die fir Wohnbebauung vorgesehene Flachen.

Gegeniber den Festsetzungen im Kleinsiedlungsgebiet mit einer GRZ von 0,2 und GFZ von
0,3 verbessert sich die Ausnutzungsméglichkeit fur alle Grundsticke erheblich.

Lediglich die Lage der Uberbaubaren Flachen stellt sich unferschiedlich dar. Im
Kleinsiedlungsgebiet konnte zwar auf dem ganzen Grundstick aber dafir wesentlich
weniger Grundsticksflache Gberbaut werden. Im Mischgebiet darf mehr Grundsticksflache
Uberbaut werden, aber in stadtebaulich geordneter Llage vorrangig in  den
Blockrandbereichen. Fir Gértnereibetriebe und Grabpflegebetriebe gilt diese Einschrankung
durch Festsetzungen fir den Teilbereich D aber nicht (siehe Nr. 6).

Auch die Festsetzungen fir die Mindestgriinanteile, und somit von Bebauung freizuhaltenden
Grundsticksflachenanteile, gelten fir das gesamte Mischgebiet MI 1 und stellen daher keine
Schlechterstellung gegeniber den Nachbargrundsticken im MI 1 dar.

8. Die wiederholte Erklérung zum Klageverzicht wird zur Kenntnis genommen.
Unabhéngig von dieser Erklarung wurden die Anregungen in einem Gesprdchstermin
zwischen Magistrat und Gdrtnereivertretern nochmals diskutiert und alle berechtigten
Anregungen bericksichtigt.

Zum Vorschlag des Klageverzichts wird weiterhin auf Punkt 1 verwiesen.

9. Die Anregungen aus den vorangegangenen Stelluingnahmen wurden geprift und
so weit wie mdglich bericksichtigt. Die nicht beriicksichtigten Anregungen unterliegen der
Abwagung.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

10. Die Einschétzung, dass die Festsetzungen der Bebauungsplanénderung eine
Schlechterstellung der Gértnereirechte bewirken, wird nicht geteilt.
Zu den Bedenken der Schlechterstellung wird auf Punkt 7 verwiesen.

11. Der Einwand, dass die Bedenken aus den vorangegangenen Stellungnahmen nicht
ausgerdumt werden konnten, wird nur teilweise gefolgt.

Zu den aufgelisteten Anregungen aus der Stellungnahme der Offenlage im Mérz/April
2016 wird auf die Behandlungsvorschlége zur Stellungnahme vom 07.04.2016 verwiesen.

12, Der Einschdtzung, dass die angenommene mogliche Bebauung nach MaBgabe des
rechtskraftigen Bebauungsplans in dem AusmaB nicht méglich ist, wird nicht gefolgt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das Kleinsiedlungsgebiet eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,2 und eine Geschossfléchenzahl (GFZ) von 0,3 fest. Dariiber hinaus sind zwei
Vollgeschosse zuldssig und als Dachform ist ein Satteldach mit einer Neigung von 30°
festgesetzt.

Fir die exemplarisch dargestellte Bebauung wurde das mégliche Maf3 der baulichen
Nutzung anndhernd ausgeschépft und eine GRZ von 0,15 mit einer GFZ von 0,3 bei zwei
Vollgeschossen angenommen sowie ein Satteldach mit 30°. Da keine Baugrenzen
vorgegeben sind, wurde der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m zur
Nachbargrenze angenommen. Fir die zwei Vollgeschosse wurde eine gerundete
Geschosshohe von je 3 m zugrundegelegt.

Allein aus diesen MaBgaben sind die Baukubaturen entstanden, die unabhéngig von einer
méglichen Nutzung visualisiert wurden.

Als mégliche Nutzungen sieht die BauNVO 1962 fir Kleinsiedlungsgebiete neben
Kleinsiedlungen, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetrieben auch
beispielsweise nicht stérende Handwerksbetriebe oder Schank- und Speisewirtschaften als
allgemein  zuldssig und beispielsweise Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke als ausnahmsweise zuldssige und damit denkbare
Nutzungen fir die fiktive Bebauung zu.

13. Die Einschétzung, dass die fiktive Bebauung nicht genehmigungsféhig ware, wird

zuriickgewiesen.
Eine detaillierte Prifung obliegt selbstversténdlich dem Baugenehmigungsverfahren.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017

noch zv 13.

Eine Genehmigungsunféhigkeit, begrindet auf dem Gebietspragungserhaltungsanspruch,
kann nicht erkannt werden, wenn die Vorgaben zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.

Auch ein VerstoB gegen § 15 BauNVO kann nicht von vornherein aufgrund einer
Mehrgeschossigkeit angenommen werden, da nur zwei Vollgeschosse der Visualisierung
zugrunde gelegt wurden. In der Schrégansicht auf S. 1 der Verschattungsstudie ist zu
erkennen, dass die Hoéhe der fiktiven grinen Gebdudekubaturen nicht iber die des
Bestandswohnhauses der Gartnerei  hinausgeht und es sich nicht um hdhere
mehrgeschossige Gebdude wie in der ngheren Umgebung handelt.

14. Der Einschatzung, dass das Elsner-Gutachten bei der Beriicksichtigung der fiktiven
Bebauung von falschen Tatsachen ausging, wird widersprochen.

Zu den zugrundegelegten Festsetzungen der fiktiven Baukubaturen wird auf Punkt 13
verwiesen.

15. Der Anregung, dass weiterhin Aussagen zur tatsdchlichen Beeintréchtigung fehlen
und erforderlich sind, wird nicht gefolgt.

Die tatsdchliche Betroffenheit, die sich daraus ergibt, dass die rechtskraftigen
Bebauungsplanfestsetzungen bisher nicht vollumfénglich ausgeschépft wurden, wurde mit
der letzten Verschattungsstudie sowie dem Sachversténdigen-Gutachten vom April 2017
nicht untersucht.

Diese Beeintrachtigungen kdnnten auch entstehen, wenn eine Bebauung nach
rechtskréftigem  Bebauungsplan  beantragt  wiirde,  unabhéngig  von  einem
Plandnderungsverfahren.

Untersucht wurden im Rahmen des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens somit nur die
Auswirkungen, die die Anderung selbst und im Bezug auf das bisherige Baurecht auslost.

16. Dem Einwand, dass die 2. Bebauungsplandnderung rechtswidrig ist, wird
widersprochen.

Die Feststellung einer Rechtswidrigkeit obliegt einer gerichtlichen Prifung und kann daher
nicht von vornherein angenommen werden.

Zu den angenommenen und wiederholt aufgegriffenen Defiziten wird auf die
vorangegangenen Punkte verwiesen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 17.05.2017
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

Behandlungsvorschlag siehe folgende Seiten.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

1. Der Einschdtzung dass der Bebauungsplan Rodtberg durch den Eingriff in die
Rechte des Eigentimers rechtswidrig ist, wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan Rodtberg Nr. 33a wurde in einem férmlichen Bebauungsplanverfahren
1965-1966 aufgestelll, am 01.03.1966 als Satzung beschlossen, am 06.09.1966
genehmigt und am 08.10.1966 ortsiiblich bekannt gemacht und ist damit in Kraft getrefen.
Die Satzung ist seitdem rechtsverbindlich.

Zur geordneten Steuerung der baulichen Entwicklung, insbesondere auf der seit Jahren
benachbart brach liegenden ehemaligen Gartnereifliéche und zur  Schaffung  der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen im Teilbereich ,Marburger StraBe/Friedhofsallee”
konnte gemaB § 1 Abs. 3 BauGB ein Planerfordernis fir eine 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” begrindet werden. Der Aufstellungsbeschluss fir die
2. Bebauungsplanédnderung ist am 17.07.2014 erfolgt und wurde am 19.07.2014 bekannt
gemacht. Ein rechtswidriges Vorgehen liegt somit nicht vor.

2. Die Bedenken, dass das Brinkhoff-Gutachten nicht den Eindruck der Neutralitat aufweist,
werden zuriickgewiesen.

Beauftragt wurde eine offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir Gartenbau, die

im Sachversténdigen-Verzeichnis des Fachgebiets ,Sachverstdndigenwesen” des Regierungs-

prasidiums Kassel, das fir die landesweite Bestellung und Vereidigung von Sachverstén-

digen v.a. fir Gartenbau zusténdig ist, gelistet ist. Die Vereidigung gewdhrleistet, dass

Sachversténdige unabhdngig, unparteiisch und neutral handeln.

Die beauftragte Gutachterin hat gleichermafBen mit beiden betroffenen Parteien gesprochen,

sich mit den jeweiligen Belangen befasst und eine neutrale Beurteilung abgegeben. Eine

Bevorzugung einer Partei kann nicht erkannt werden.

Auf die Beméngelung des Gutachtens selbst wird nachfolgend unter den Punkten 15 ff..

ndher eingegangen.

3. Der Anregung, dass die rechtlichen Erwégungen nicht Gegenstand des Gutachtens sein
konnen, wird gefolgt.

Der Einwand, dass die rechtlichen Erwdgungen nicht angebracht sind, ist berechtigt und

wurde beim weiteren Vorgehen beriicksichtigt. Beispielsweise fand die Frage, ob

Abstandsfléchen einzuhalten wéren oder eigentumsbezogene Aspekte in den folgenden

weiteren Gutachten keine Beriicksichtigung.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
4. Den Bedenken, dass die stadtplanerischen Entscheidungen auf einem Gutachten
beruhen, das gravierende Méngel aufweist, kann nicht zugestimmt werden.
Der Bebauungsplanentwurf beruht nicht allein auf den Ergebnissen des kritisierten
Gutachtens. Unabhdngig davon fanden weitere Untersuchungen und Gutachten, Abstim-
mungsgesprdche mit den Betroffenen, Einbezug unterschiedlicher fachlicher Belange und
rechtliche Grundlagen ebenfalls Bericksichtigung. Da das beauftragte Sachverstandigen-
Gutachten der Stadt Gieflen allerdings bemdngelt und eine gutachterliche Gegendar-
stellung vorgelegt wurde, wurden seitens der Verwaltung eine weitere Verschattungs-
studie, sowie ein weiteres fachliches Gutachten, das die bemdngelten Aspekte aufge-
griffen und bericksichtigt hat, beauftragt. Dariber hinaus wurde der betroffenen Gart-
nerei mehrfach die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, die geprift und nach
Méglichkeit in den Bebauungsplananderungs-Entwurf einbezogen wurde.

5. Der Vorhaltung, dass das vorgelegte Gutachten ungeeignet ist, wird teilweise
entsprochen.
Da das vorgelegte Gutachten vom Gegengutachter als unzureichend beurteilt wurde, ist
ein weiteres Gutachten erstellt worden, das
sich einer anderen und von dem Gegengutachter als geeigneter beschriebenen
Methode bediente,
die kritisierten Vorbelastungen angemessen bericksichtigte,
nachwies, dass aufgrund der Ergebnisse eine ndhere Auseinandersetzung mit
innerbetrieblichen Gegebenheiten nicht erforderlich war,
schlussfolgern lasst, dass die Frage nach einer Existenzgefdhrdung nicht bebau-
ungsplanrelevant ist, wenn die Bebauungsplandnderung keine Verschlechterung der
planungsrechtlichen Situation gegeniiber dem Ursprungsplan begriindet.

6. Dem Einwand, dass aufgrund des als mangelhaft bezeichneten Gutachtens, ein
Abwagungsdefizit vorliegt, wird teilweise gefolgt.

Den Anspruch, dass das Gutachten eine Existenzgefdhrdungspriifung bzw. wirtschaftliche
Untersuchung enthalten soll, teilt der Magistrat nicht. Hierzu wird auf die Punkte 58 und
77 verwiesen. Dagegen kann die Forderung des Gegengutachters nach Einbezug
fehlender relevanter Kriterien (z.B. diffuse Belichtung, Globalstrahlung) oder die
Verwendung einer differenzierten Bewertungsmethodik nachvollzogen werden. Aus
diesem Grund wurde ein weiteres Fachgutachten beauftragt.

Alle relevanten Belange, die fir die Abwdgung von Bedeutung sind, wurden somit
ermittelt und bewertet. Weiterhin wird auf Punkt 13 verwiesen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

7. Die Ansicht, dass der Gebietsprégungserhaltungsanspruch verletzt wird, wird nicht
geteilt.
Der Gebietspragungserhaltungsanspruch gewdhrt einen Abwehranspruch gegen eine
Genehmigung eines Bauvorhabens im jeweiligen Baugebiet, wenn sich das Bauvorhaben
trotz allgemeiner oder ausnahmsweiser Zuldssigkeit als gebietsunvertraglich erweist. Der
Gebietsprégungserhaltungsanspruch verleiht somit einen Schutzanspruch auf die Bewahr-
ung der typischen Prégung der jeweiligen Gebietsart.
Mit der Einleitung eines Bebauungsplanénderungsverfahrens bekundet und begriindet die
Stadt den Willen und die Erfordernis einer gednderten stadtebaulichen Entwicklung -auch
mit der Folge einer Anderung der Gebietsart.
Durch die beabsichtigte Umwidmung des urspriinglich festgesetzten Kleinsiedlungsgebietes
in ein Mischgebiet, in dem neben den weiterhin prégend vorhandenen Gartenbaubetrieben
auch die vorher bereits zuldssige Wohnnutzung in etwas gréBerem Umgang zuldssig wird,
adndert  sich die  Gebietspragung  nicht  wesentlich.  Somit  greift  der
Gebietsprégungserhaltungsanspruch in diesem Fall nicht. Zu den Immissionskonflikten
wird auf die Punkte 30 und 31 verwiesen.

8. Die Ansicht, dass das quantitative Mischungsverhélinis des Plangebietes durch die
Wohnbebauung gefdhrdet wird, wird nicht geteilt.

Der Bebauungsplandnderungsentwurf weist fir den betreffenden Bereich das Mischgebiet
MI 1 aus. Das Mischgebiet Ml 1 umfasst einerseits die Flachen der beiden Bestandsgart-
nereien und andererseits die Flachen der ehemaligen Gértnerei, auf denen Wohn-
bebauung entstehen soll. Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben (und auch Gartnereibetrieben). Die beiden Haupt-
nutzungen stehen dabei im Idealfall gleichberechtigt nebeneinander und sollen beide
quantitativ erkennbar sein, ohne dass ein bestimmter Mindestanteil gesetzlich vorgegeben
wird. GemaB einschlagigem Verwaltungshandeln kénnen die beiden Hauptnutzungen bis
zu einem jeweiligen Verhdltnis der Geschossfléchenanteile von Wohn- und Nichtwohn-
Nutzungen bis zu 75/25% abweichen. Teilbereiche kénnen aber durchaus durch eine der
beiden Nutzungen geprégt sein.

Durch die Gartnereinutzungen einerseits und die geplante Wohnnutzung andererseits @sst
sich somit keine Geféhrdung des Mischungsverhdliisses erkennen. Ein massives Uberan-
gebot an Wohnbebauung lésst sich im MI 1 sowie auch im Rahmen einer Gesamtbilanz
der Mischgebiete MI T und MI 2 nicht feststellen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

9. Der Einwand, dass die vorgesehene Bebauungsplandnderung gegen den
Trennungsgrundsatz verstoBt, wird abgewiesen.

GemdfB dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind Stadte und
Gemeinden dazu verpflichtet, sich gegenseitig ausschlieBende Nutzungen ré&umlich von-
einander zu trennen, um schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwirdige Nutzungen
zu vermeiden. Bei Wohnnutzung einerseits und Gdrtnereibetrieben andererseits, die
beide innerhalb eines Mischgebietes allgemein zul&ssig sind und bei denen aufgrund von
gutachterlichen Untersuchungen keine schadlichen Einwirkungen festgestellt werden
konnten, kann kein Verstofs gegen den Trennungsgrundsatz festgestellt werden. Die ge-
plante Wohnnutzung und die bestehende Gartnereinutzung schliefen sich nicht gegen-
seitig aus.

Weiterhin wird auf Punkt 43 verwiesen.

10. Die Befirchtung einer Bestandsgefdhrdung wird zur Kenninis genommen. Sie
war Anlass fir die durchgefihrte umfangreiche Begutachtung.

Die angenommene wirtschaftliche Gefdhrdung lasst sich nicht durch die Bebauungsplan-
anderung durchschlagend begriinden. Die geschilderten Beeintréchtigungen, die zu
dieser angenommenen Gefdhrdung fihren kénnten, wirden sich auch durch die
Ausschopfung des bestehenden Baurechts auf Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplans ergeben. Ein Rechtsanspruch darauf, dass der Nachbar sein
vorhandenes Baurecht nicht voll ausschépft, besteht nicht.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

11. Der Einwand, das zuldssige MaB der baulichen Nutzung sei iberschritten, wird
abgewiesen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir den Bereich des Mischgebietes MI1 eine Grund-

flachenzahl von 0,4 und eine Geschossfléchenzahl von 1,1 vor. Damit werden die Ober-

grenzen des Mafles der baulichen Nutzung fir Mischgebiete gemé § 17 Baunutzungs-

verordnung/BauNVO (GRZ: 0,6; GFZ: 1,2) unter Beriicksichtigung der geringeren Dichte

in der Umgebung sogar unterschritten.

AusschlieBllich fir die flachenintensiven Gartnereinutzungen wird eine hdhere Ausnutzung

erméglicht, um die zurzeit einschrénkenden Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutz-

ung fir die Gartnereibetriebe zu verbessern.

Hierzu wird auch auf Punkt 59 verwiesen.

12. Der Einschdtzung von Unzuldnglichkeiten des Bebauungsplanentwurfes wird
widersprochen.

Zum Eingriff in die gesicherte und geschiitzte Rechtsposition wird auf Punkt 1 verwiesen.

Im Entwurf der Bebauungsplandnderung wird firr alle Grundstiicke des Mischgebietes M 1

eine hdhere Grund- und Geschossflachenzahl festgesetzt, die zu einer hdheren Baumasse

fhrt. Die Hohe dagegen wird nur entlang der Friedhofsallee erhdht. Im Gegenzug wird die

Baugrenze fir die geplante Wohnbebauung von der Nachbargrenze weiter abgeriickt.

Bei der Bewertung von Auswirkungen durch die Bebauungsplandnderung ist zu unter-

scheiden zwischen der bestehenden Rechtsposition und der bestehenden Bestandssituation,

die die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” nicht voll

ausschépft. Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan wiirde eine Bebauung zulassen, die

Auswirkungen auf den Gartnereibetrieb haben kénnte.

In Verbindung mit einem gréferen Grenzabstand konnte im aktuellen Sachverstandigen-

Gutachten (Elsner vom April 2017) fir die Gesamtsituation keine Verschlechterung durch

Verschattung gegeniber den giiltigen Festsetzungen nachgewiesen werden.

Beziiglich der Emissionen, die vom Gdrtnereibetrieb ausgehen, profitiert der Betrieb von

einem Mischgebiet gegeniber einem Kleinsiedlungsgebiet, das den Schutzstatus eines allge-

meinen Wohngebietes aufweist.

Zur Vermeidung von Nachbarkonflikten wurden neben den Festsetzungen auch entsprech-

ende Hinweise in den Bebauungsplanénderungsentwurf aufgenommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

13. Die Kritik, dass der Bebauungsplanentwurf abwégungsfehlerhaft ist, wird
zuriickgewiesen.
Um das Abwdagungsmaterial zu erweitern und auf die Einwénde des Gartnereibetriebes
einzugehen, wurden eine weitere und detailliertere Verschattungsstudie sowie ein zusatz-
liches Sachverstandigengutachten eingeholt. Dariber hinaus wurde die Gartnerei auch
zwischen den formalen Beteiligungsmdglichkeiten gehért und zur Stellingnahme aufge-
fordert.
Dem Einwand, die Investoreninteressen vorzuziehen, kann demnach nicht entsprochen
werden. Das Konzept der Investoren wurde mehrfach gedndert und reduziert.
Ein Rechtsanspruch zu einer Bebauungsplananderung seitens der Investoren besteht nicht.
Die Stadt GieBBen kann allerdings im Rahmen der kommunalen Planungshoheit gemaf3 §1
Abs.3 BauGB Bauleitplane aufstellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese Erforderlichkeit sieht die Stadt fir ein
innerstadtisches und seit Jahren brachliegendes Geldnde bei gleichzeitig bestehendem
Wohnflachen-Bedarf als gegeben an. Gleichzeitig bericksichtigt und verbessert der
Bebauungsplanentwurf die planungsrechtlichen Grundlagen auch fir die Gartnereien in
angemessenem Umfang.
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14.

15.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

14. Zur Infragestellung der gutachterlichen Neutralitdt (Brinkhoff) und der rechtlichen
Erwdgungen wird auf die Punkte 2 und 3 verwiesen.

15. Dem Einwand, dass der Auftrag der Sachverstindigen Brinkhoff unklar war, wird
teilweise gefolgt.
Bemdngelt wird, dass der genaue Auftrag aus dem Gutachten nicht klar hervorgeht. Dies
héngt auch damit zusammen, dass unterschiedliche Erwartungen an die Begutachtung
bestanden. Eine detaillierte Beschreibung des Auftragsumfangs zur eindeutigen Definition
des Auftrags, insbesondere was das Gutachten untersuchen soll (stadtebauliche Vertrag-
lichkeit im Hinblick auf bestehende Rechtssituation) in Abgrenzung dazu, was es nicht
untersuchen soll (Berechnung méglicher wirtschaftlicher EinbufBen) wurde fir Dritte nicht
klar genug definiert.
Gleichwohl wurden im Gutachten unter Punkt 2 der Anlass und Inhalt der Untersuchung
formuliert. Im Rahmen der Angebotsaufforderung wurde eine Leistungsbeschreibung mit
den Anforderungen an das Gutachten ausgegeben. Nach einem Vorgesprach und im
Zuge der Beauftragung wurde zusammenfassend definiert, dass das Gutachten feststellen
soll, ob die Beeintrachtigungen der Gértnerei aus gartnereifachlicher Sicht insgesamt
durch die planungsrechtlichen Anderungsabsichten erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die nachbarliche Gartnerei haben kénnen oder noch vertraglich und verhaltnismé&Big
im Vergleich zu den derzeitigen planungsrechtlichen Zuléssigkeiten und im Rahmen einer
angemessene stadtebauliche Entwicklung zumutbar sind.
In ihrem Gutachten weist die Sachversténdige dennoch darauf hin, dass eine differen-
ziertere und weitergehende Beurteilung auch hinsichtlich zusatzlicher wirtschaftlicher Be-
rechnungen einer weiteren Untersuchung bedarf.
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16.

17.

18.

19.

20.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

16. Der Anregung, dass der Umfang des Brinkhoff-Gutachtens nicht ausreichend war,
wird teilweise gefolgt.

Das Gutachten enthdlt durchaus verwertbare Aussagen, die aber nicht den Schwerpunkten
und der Aussagekraft entsprechen, die der Gértnereibetrieb fir sich beansprucht.

Es wird deutlich, dass zwischen den stadtischen Anforderungen an das Gutachten als Grund-
lage fir eine stadtebauliche und planungsrechtliche Beurteilung einerseits und den privaten
Anforderungen an eine detaillierte Untersuchung wirtschaftlicher Folgewirkungen hinsichtlich
méglicher Erstattungsanspriche andererseits ganz unterschiedliche Erwartungen an die gut
achterliche Untersuchung gestellt wurden und unter anderem daraus die Kritik am unzureich-
enden Umfang des gartenbaufachlichen Gutachtens abzuleiten ist.

Das Gutachten hatte nicht zum Auftrag, detaillierte Berechnungen zu den wirtschaftlichen
Auswirkungen zu erstellen. Der Magistrat vermochte hierzu auch keine Rechtsgrundlage fir
offentlich-rechtliche Erstattungsanspriiche der Gartnerei feststellen und sah damit auch keinen
Anlass, Entschadigungsanspriiche im Planverfahren zu untersuchen.

17. Der Kritik, dass vorgebrachte Einwénde des Gértnereibetriebs im Gutachten
ibergangen werden, wird nicht gefolgt.

Die Gutachterin geht auf verschiedene Einwdnde ein, bezieht sie aber zusammenfassend nur
in dem von ihr zu beurteilenden Maf3e ein. Der Vorwurf, dass sie die Auffassung des Stadt
planungsamtes Gbernimmt, wird zurickgewiesen.

Aufgrund der Kritik an dem vorgelegten ersten Gutachten wurde ein weiteres Sachversténd-
igengutachten beauftragt, das zum Ergebnis kam, dass sich die Belichtungssituation durch
die Bebauungsplandnderung im Vergleich zum vorhandenen Baurecht nicht verschlechtert.
Insofern wird der im ersten Sachversténdigengutachten beméngelte Einbezug diverser Fakten
(z.B. Ausstattung der Gewdchshduser, Auswirkungen auf die Bedirfnisse der einzelnen
angebauten Kulturen, ...) irrelevant.
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18.

19.

20.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

18. Die Bedenken, dass eine ungeklarte Rechifrage nicht in das Gutachten einflieBen
kann, werden beriicksichtigt.

Grundsétzlich sind bauordnungsrechtlich geregelte Abstandsfléchen zu den Nachbargren-
zen einzuhalten, wenn der Bebauungsplan keine andere Regelung trifft. Da in diesem
konkreten Fall aber dieser Sachverhalt rechtlich nicht eindeutig geklart ist, werden die
Bedenken aufgegriffen und in dem zweiten Sachverstdndigen-Gutachten bericksichtigt.
Nach Aussage des Gutachters besteht lichttechnisch kein Unterschied, ob die Gesamtflache
der an der Grundsticksgrenze liegenden Gewdchshduser oder nur die Flachenanteile
betrachtet werden, die innerhalb der Baugrenzen liegen.

19. Den Bedenken, zum unzureichenden Einbezug der Kulturen, wird nicht gefolgt.

Da das Sachverstandigen-Gutachten (Elsner, April 2017) keine
Gesamtverschlechterung  der  Belichtungssituation gegeniber dem bestehenden
Baurecht des Ursprungsplanes feststellen konnte, ist eine Untersuchung der
Auswirkungen auf die angebauten Pflanzen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht erforderlich.

Weiterhin wird auf Punkt 17 verwiesen.

20. An dieser Stelle wird das Gegengutachten aufgegriffen, interpretiert und
erldutert.
Auf das Gegengutachten selbst wird unter Punkt 78 eingegangen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

20. An dieser Stelle wird das Gegengutachten aufgegriffen, interpretiert und
erlautert.
Auf das Gegengutachten selbst wird unter Punkt 78 eingegangen.
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21,

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

21. Der Infragestellung der Eignung der Gutachterin wird nicht gefolgt.

Die Gutachterin Frau Brinkhoff ist eine 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige
fir Gartenbau mit unterschiedlichen Bestellungsgebieten — wie auf der ersten Seite des
Gutachtens ausgefihrt-, u.a. Garten- und Landschaftsbau, Friedhofsgértnerei und Bewer-
tungs- und Entschddigungsfragen in Gartenbaubetrieben. Sie wird in der Sachverstén-
digenliste des Regierungsprasidiums Kassel aller in Hessen zugelassenen Sachverstén-
digen aufgefihrt. Siehe hierzu auch Punkt 2.
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22,

23.

24,

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

22. Dem Einwand zu der stadtischen Erweiterungsfléche wird nicht gefolgt.

Der Einbezug der Griinflache, die schon zuvor Teil der stadtischen StraBenparzelle war
(StraBenbegleitgrin), diente der Prifung, ob ein Abriicken eines projektierten Baukdrpers
der geplanten Wohnbebauung Vorteile fir die Gartnerei hinsichtlich der Verschattung
bringen wirde. Dies wurde widerlegt, sodass das Einbeziehen dieser Grinfléche
ungeeignet war, das Problem zu 18sen.

23. Der Darstellung, dass dem Erwerb des Grundsticks mit dem Wohnhaus der
aufgegebenen Gdartnerei (an der Troppaver StraBe) die Festsetzungen der
Bebauungsplanénderung entgegenstehen, wird widersprochen.

Die Festsetzung eines Baufensters im Mischgebiet beschrankt nicht die Art der baulichen

Nutzung hinsichtlich einer ausschlieBlichen Wohnnutzung. Bei Erwerb durch den Garten-

baubetrieb ist auch ein gewerblich genutztes Gebdude denkbar. Die Flache ware aber

auch gartenbaulich ohne Baukérper nutzbar, da bei Abbruch des Bestandshauses keine

Baupflicht besteht.

24. Die Bedenken, dass der gelegentliche Geruch nach ,Chemie” nachbarrechtlich

problematisch sei, werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplanentwurf enthélt entsprechende Hinweise zur Konfliktvermeidung.
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25.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

25. Zur Kommentierung des Gegengutachtens hinsichtlich des existenzgeféhrdenden
Eingriffs wird auf das Gegengutachten selbst unter Punkt 78 (Nr. 6) verwiesen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
26. 26. Zum wiederholten Argument Abwédgungsdefizit wird auf die Punkte 6 und 13
verwiesen.

27. 27. Zum wiederholten Argument Gebietspragungserhaltungsanspruch wird auf Punkt 7

verwiesen.
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28.

29.

30.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

28. Dem Einwand der Gebietsunvertréglichkeit der vorgesehenen Wohnbebauung,
welche sich aus der Verschattung begriindet, wird nicht gefolgt.

Das aktuelle Sachverstandigen-Gutachten vom April 2017 konnte keine Beeintrachtigung
durch Verschattung nachweisen, die Gber das nach Ursprungsplan bereits magliche Maf3
massiv hinausgehen wiirde.

Somit kann die Gebietsunvertraglichkeit nicht mit einer entstehenden Verschattung
begrindet werden, die bereits nach bestehendem Planungsrecht entstehen kdnnte und nur
deshalb noch nicht entstanden ist, weil das geltende Baurecht nicht vollstandig
ausgeschépft wurde. Die Erhéhung um ein Vollgeschoss in einer der iberbaubaren
Flachen bei gleichzeitigem Abricken der Baugrenze kann keine Gebietsunvertraglichkeit
begrinden, wenn sich die Gesamtsituation dadurch sogar verbessert.

29. Der Vermutung, dass nur eine zweigeschossige Bebauung ohne Staffelgeschoss keine

Auswirkungen auf die Gértnerei hat, wird nicht gefolgt.
Dieser Nachweis wird durch das Gegengutachten der Gartnerei nicht erbracht. Dagegen
weist das aktuelle Sachverstandigengutachten nach, dass auch zweigeschossige Gebau-
de mit Staffelgeschoss durch gréBeren Abstand von der Nachbargrenze ebenfalls keine
nachteiligen Verschattungsauswirkungen haben. Sogar unter Einbezug des dreigeschos-
sigen Gebdudes mit Staffelgeschoss an der Friedhofsallee ist in der Gesamtsumme keine
Verschlechterung der bestehenden planungsrechtlichen Situation hinsichtlich der Belich-
tung zu erwarten.

30. Dem Einwand der Gebietsunvertréglichkeit aufgrund der Emissionen wird nicht gefolgt.
Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben. Dabei dirfen Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren, wogegen
die  Wohnnutzung  einen  hdheren  Stérgrad  hinnehmen  muss, dls in  dllgemeinen

Wohngebieten.  Gértnereibetriebe sind  im  Allgemeinen  in  Mischgebieten und  im
Speziellen im Mischgebiet MI 1 allgemein zuldssig.
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31.

32.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

noch zu 30.

Die Larmemissionen wurden in einem Immissionsgutachten untersucht, Empfehlungen
wurden in die Hinweise aufgenommen. Auf den Pflanzenschutzmitteleinsatz wurde im
ersten Sachverstdndigen-Gutachten ebenfalls eingegangen. Das Ergebnis wurde durch
das Gegengutachten bekrdftigt, auch wenn auf einen méglichen unangenehmen Geruch
hingewiesen wurde. Fiir den Fall einer Intensivierung der kiinstlichen Belichtung aufgrund
der méglichen tatséchlichen Lichtverluste wird im Bebauungsplan auf die entsprechende
Ausrichtung empfindlicher RGume hingewiesen.

Die bisher mit dem benachbarten Eigentimer vorabgestimmte Baukonzeption der geplanten
Wohnanlage sieht keine relevanten Aufenthaltsrdume zur Friedhofsgartnerei vor. Sollte sich
aus dem erforderlichen Bauantrag eine andere Situation ergeben, behdlt der Magistrat sich
vor einen Vertrdglichkeitsnachweis zu verlangen. Somit sind auch gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

31. Der Vorhaltung, dass eine Wohnnutzung neben einer Gértnereinutzung nicht mit § 1 Abs.6
BauGB vereinbar ist und deshalb ein Abwégungsdefizit vorliegt, wird nicht gefolgt.
Gartnereibetriebe und Wohnbebauung schlieBen sich nicht von vornherein grundsétzlich
aus.
An die Gdrtnereien grenzen bereits im Bestand im Osten und Westen reine und allge-
meine Wohngebiete. Zudem sind Géartnereibetriebe entsprechend BauNVO auch in allge-
meinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssig. Ein Konflikt beider Nutzungen hinsicht-
lich des Immissionsschutzes in einem Mischgebiet ist somit nicht hdher als in dem
urspringlich festgesetzten Kleinsiedlungsgebiet, in dem ebenfalls eine Wohnnutzung in
geringerem Umfang zuldssig wdre.
Weiterhin wird auf die Punkte 6 und 13 verwiesen.

32. Dem Einwand, dass das quantitative Mischungsverhdltnis des Mischgebietes durch die
neue Wohnbebauung geféhrdet ist, wird nicht gefolgt.

Das Mischgebiet MI1 umfasst sowohl die Flache, auf der die geplante Wohnbebauung
entstehen soll sowie die Flachen der Gartenbaubetriebe als gewerbliche Betriebe im
weiteren Sinn. Das Mischgebiet beschrénkt sich nicht ausschlieBlich auf die ehemaligen
Gartnereifléchen, die mit Wohngebduden iberbaut werden sollen. Somit sind im MI1
sowohl Wohnnutzungen dls auch N icht-Wohnnutzungen  bzw. gewerbliche N utzungen in
einem auch kinftig ausgewogenen Verhélinis der Geschossflichen vertreten.

e N



BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

noch zu 32.

Der flachenméBig Gberwiegende Teil des Mischgebietes MI1 wird nach wie vor durch die
-im Mischgebiet allgemein zul@ssigen- vorhandenen Gartenbaubetriebe gepragt. Lediglich
im Sudwesten soll Wohnbebauung entstehen. Damit ist eine Nutzungsmischung gegeben,
die kein UbermaBiges Gewicht einer Nutzungsart erkennen Idsst. Der durch langjdhriges
Verwaltungs- bzw. Genehmigungs-Handeln in der Stadt Giefen ibliche Spielraum im
Verhéltnis der Geschossflachen von Wohngebéuden und anderweitig genutzten Anlagen
liegt im Mischgebiet zwischen 50:50 und maximal 25:75%.

Weiterhin wird auf Punkt 8 verwiesen.
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33.

34.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

33. Die Vorhaltung, dass eine Durchmischung des Mischgebietes gar nicht angestrebt wird
und ein ,Etikettenschwindel” vorliegt, wird zuriickgewiesen.

Ein "Etikettenschwindel" liegt nicht vor, da noch ausreichend zuldssigen oder

ausnahmsweise zuldssige Nicht-Wohnnutzungen gemaf3 § 6 BauNVO vorliegen.

Zum Thema Durchmischung wird auf die Punkte 8 und 32 verwiesen.

34. Dem Einwand, dass ein Uberhang zugunsten der Wohnbebauung und zu Lasten der
Gewerbenutzung vertieft wird, wird zuriickgewiesen.

Die Einschatzung, dass sich die gewerbliche Nutzung entlang der Marburger StraBBe

sowie zwischen Friedhofsallee und Troppauer StraBe befindet, kann bestétigt werden. Da

in diesem Bereich auch vorhandene oder geplante Wohnnutzung vertreten ist, wird im

Geltungsbereich der 2. Bebauungsplandnderung auch die Nutzungsart ,Mischgebiet”

gewdhlt.

Der Grofiteil der weiteren Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs des Ursprungsplanes

.Rodtberg” weist dagegen viele reine oder allgemeine Wohngebiete aus, die auch und

nahezu ausschlieBlich durch Wohnbebauung geprdgt sind. Diese Bereiche sind von der

2. Bebauungsplandnderung nicht betroffen.

Zur wiederholten Behauptung eines ,Etikettenschwindels” aufgrund mangelnder

Durchmischung wird nochmals auf die Punkte 8 und 32 verwiesen.
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

35. Der Einwand, dass durch den Ausschluss u.a. von Tankstellen und Vergnigungsstdtten
die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen weitgehend eingeschrankt wird,
wird zuriickgewiesen.

Die Aussage, dass Tankstellen sowie Vergniigungsstdtten ausgeschlossen werden, kann

bestdtigt werden. Dies erfolgt aufgrund der stadtebaulichen Unvertraglichkeit und

Storintensitat durch beeintrachtigende Immissionen, auch im Zusammenhang mit der

umgebenden reinen Wohnnutzung in den angrenzenden Gebieten.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten liegt darin begrindet, dass im Zusammenhang mit

deren Ansiedlung regelméaBig stadtebauliche Negativwirkungen verbunden sind. Der

Ausschluss  der  ausnahmsweise  zuldssigen  Vergnigungsstatten  entspricht  dem

stadtebaulichen  Ziel, in diesem Bereich des Plangebietes keine Nutzungen

planungsrechtlichvorzubereiten,diedenAnforderungenderangrenzendensensiblenWohnnutzungentgege
nstehen,NutzungsstérungenzuvermeidenundeinestadtebaulichvertraglicheGesamtentwicklungsicherzust
ellen.

Es verbleiben jedoch noch ausreichend zuldssige oder ausnahmsweise zuldssige Nicht-

Wohnnutzungen gemdf § 6 BauNVO.

36. Der Einwand, dass durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben die gewerbliche
Nutzung weiter eingeschrénkt wird, wird zuriickgewiesen.

Eine Einzelhandelsnutzung ist in den beiden Mischgebieten nur eingeschrankt zulassig.
Sie soll sich entlang der Marburger Stra3e im Mischgebiet Ml 2 auf nicht zentrenrelevante
Sortimente konzentrieren und aufgrund von méglichen negativen Folgewirkungen (wie
z.B. zunehmendem Verkehrsaufkommen) nicht auf das Mischgebiet MI 1 ausweiten.
Ausgenommen davon sind die Verkaufsflachen der Gartenbaubetriebe in  der
Friedhofsallee, die in diesem Fall an der Stétte der Leistung als untergeordnete Léden die
angebauten Gewdchse mit ergénzenden zugelieferten Waren verduflern kénnen.
Dadurch bleibt der bestehende Einzelhandel im Zusammenhang mit der Gartnereinutzung
weiterhin zuldssig.

Dariber hinaus basieren die Einschrénkungen auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt GiefBen.

RNy § R34



37.

38.

39.

40.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
37. Der wiederholte Einwand, dass durch die unter den Punkten 35, 36 und 39
genannten Ausschlisse die zuléssigen Nutzungen im Mischgebiet MI1 einem
allgemeinen Wohngebiet entsprechen, wird zuriickgewiesen.

Der Ausschluss der in den Punkten 35, 36 und 39 behandelten Nutzungen lasst noch
genigend  weitere  Nutzungsmoglichkeiten  offen, die auch weit Uber die
Nutzungsméglichkeiten eines Kleinsiedlungsgebietes hinausgehen. Es wird nochmals darauf
hingewiesen, dass sich das Mischgebiet MI1 nicht ausschlieBlich auf die Flache der
aufgegebenen Garinerei be-schrankt, sondern auch die aktiven Gdrinereibetriebe mit
einschlief3t.

38. Der Einwand, dass auch das Mischgebiet MI 2 durch den Ausschluss der
Gartenbaubetriebe den Eindruck eines allgemeinen Wohngebietes erweckt, wird
zuriickgewiesen.

Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe an der Marburger Strafe liegt darin begriindet, dass

Gartenbaubetriebe in der Regel eine besonders flachenintensive Nutzung darstellen und

aufgrund dieser ausgedehnten Flacheninanspruchnahme im Mischgebiet Ml 2 ausgeschlos-

sen werden und aus stadtebaulichen Griinden nicht sinnvoll sind.

Zudem ist durch die groBtenteils kleineren Grundsticksparzellen im MI 2 die Ansiedlung

eines weiteren konkurrierenden Gartenbaubetriebes in rdumlicher Nahe zu bereits zwei

bestehenden Gartenbaubetrieben relativ unwahrscheinlich.

39. Der Einwand, dass durch die Einschrénkung der zuléssigen Sortimente fir
Einzelhandelsbetrieben die gewerbliche Nutzung weiter eingeschrénkt wird, wird
zuriickgewiesen.

Die Einschrénkung auf nicht zentrenrelevante Sortimente basiert ausschlieBlich auf dem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gielen 2011, das der stadtebaulich sinn-

vollen und den Vorgaben der Regionalplanung entsprechenden Steuerung der Einzelhan-

delsentwicklung dient.

40. Dem Einwand, dass durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im 1.
Entwurf eine Zuldssigkeit einzelner Nutzungen nicht eindeutig definiert ist, wird
entsprochen.

Aufgrund der Anregungen aus der 1. Offenlage wurden die Festsetzungen zur Art der

baulichen Nutzung nachgebessert, da die Zulassigkeit oder Unzuldssigkeit fir manche

Nutzungen nicht eindeutig definiert war.

By § 35



noch
zu

40.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

noch zu 40.

Zur Klarstellung und zum eindeutigen Versténdnis wurde die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung im 2. Bebauungsplanentwurf auf die Nutzungen reduziert, die in den
Mischgebieten nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig sind. Alle sonstigen Arten der
baulichen Nutzung entsprechend dem § 6 BauNVO sind unter Beriicksichtigung der
weiteren Festsetzungen zuldssig.

NN



41.

42,

43.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

41. Dem Einwand, dass eine Durchmischung gar nicht angestrebt oder faktisch zu
erreichen ist, wird widersprochen.

Zum einen wird beziglich der Durchmischung auf die Punkte 8 und 32-38 verwiesen. Zum

anderen bestehen fir eine mdgliche Nachfolgenutzung der bestehenden Garinereibetriebe

durch die Mischgebietsfestsetzung vielféltige Maglichkeiten, die bei Erhaltung eines

Kleinsiedlungs-

gebietesnichtvorhandenwéren ImHinblickaufeinelangfristigméglicheUmorientierungsperspektivebietetda

sMischgebietauchdenGartenbaubetriebenwesentlichmehrMglich-

keitenalseinKleinsiedlungsgebiet. DiecktudlisiertenFestsetzungendes2 Entwurfsmachendiesdeutlicher.

42. Dem wiederholten Einwand, es handele sich um einen ,Etikettenschwindel” wird
widersprochen.

Zu der wiederholten Behauptung wird auf die Punkte 27 und 28 verwiesen.

Die im 2.Bebauungsplanentwurf aktualisierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

machen nun deutlicher, dass die Nutzungszuldssigkeiten einem Mischgebiet entsprechen.

43. Dem Einwand, dass durch die Zuordnung von unvertrdglichen Nutzungen der
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG missachtet wird, wird widersprochen.
Geplant ist die Festsetzung eines Mischgebietes, in dem gemdB §6 BauNVO sowohl
Wohngebdude als auch Gartenbaubetriebe innerhalb eines Baugebietes allgemein
zulassig sind. Die BauNVO beinhaltet mit der in den §§ 2 bis 9 vorgenommenen
Typisierung von Baugebietsarten zugleich eine der jeweiligen Zweckbestimmung des

Gebiets entsprechende Immissionsschutz-Rangfolge.

Die Wohnnutzung im Mischgebiet muss einen héheren Stérgrad hinnehmen als in einem
Wohngebiet, wohingegen Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen.
Das beauftragte Immissionsgutachten hat die Immissionsbelastung untersucht und festge-
stellt, dass immissionsschutzrelevante Festsetzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich
sind. Ungeachtet dessen wurden in die Hinweise zum Bebauungsplan Empfehlungen
aufgenommen, die dem Immissionsschutz dienen.

BNy § 7



44,

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

noch zu 43.

Der Behauptung, dass eine bauplanungsrechtswidrige Gemengelage geschaffen wird,
wird widersprochen, da sich die Nutzungen eindeutig einem Baugebiet zuordnen lassen.
Das Zitat des aufgefihrten Urteils, dass bei Bauleitplanungen Baugebiete unterschied-
licher Empfindlichkeit nicht nebeneinander auszuweisen sind, sondern angemessen zu
trennen sind, trifft hier schon deshalb nicht zu, da es sich um ein einzelnes Baugebiet
handelt, in dem beide Nutzungen allgemein zuléssig sind.

Im Ubrigen wirde bei Beibehaltung des Kleinsiedlungsgebietes und z.B. Reaktivierung
des aufgegebenen Gartnereibetriebes eine Gemengelage gegeniber dem angrenzenden
reinen Wohngebiet entstehen bzw. verfestigt. Somit wird nachgewiesen, dass die Vorgabe
des § 50 BImSchG erst durch dieses Anderungsverfahren umgesetzt wird.

44. Dem Einwand, dass die heranriickende Wohnbebauung riicksichtslos sei, wird
widersprochen.

Die Belange des Larmschutzes wurden im Rahmen eines Immissionsgutachtens  untersucht. Die
Thematik der Beeintréichtigung durch Pflanzenschutzmittel  wurde ebenfalls behandelt. Sowohl
die Gutachterin als auch der Gegengutachter und der Pflanzenschutzdienst  haben festgestellt
bzw. bestdtig, dass der Austrag der Mittel in  den Gewdchshdusern-abgesehen von
moglichen Geriichen- gesundheitlich  unkritisch ist bzw. mit einer Abdrift nicht zu rechnen ist.
Zur Vorbeugung einer mdglichen Beeintréchtigung  durch  Lichtemissionen  von méglichen
kinstlichen Beleuchtungsmitteln  in den Gewdachshdusern wurde der Hinweis zu einer ent-
sprechenden Grundrissorientierung in den Bebauungsplanentwurf - aufgenommen.

Die Aussage, dass der rechtskréftige Bebauungsplan aus dem Johr 1966in Angrenzung an die
vorhandenen Gdrtnereibetriebe nur Kleinsiedlungsanlagen  zugelassen hat, ist nicht zutreffend.
Im  Wesfen und N ordosten grenzen reine Wohngebiete, im Osten ein dllgemeines
Wohngebiet an die Gdrtnereifléchen, wobei die Wohngebiete einen héheren Schutzstatus haben
als das Wohnen in einem Mischgebiet. Eine besondere Vertréglichkeit der
Bestandswohngebiete zu den Gartenbaubetrieben ist somit nicht  automatisch gegeben.
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45,

46.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

45. Der Anregung, ein ,vermittelndes” Baugebiet einzuplanen oder eine Pufferzone
einzurichten, kann nicht gefolgt werden.

Ein fur einen allmahlichen Ubergang dienendes ,vermittelndes” Baugebiet kann nicht ein-
geplant werden, da sich die beiden Nutzungen Gartenbaubetrieb und Wohnnutzung
innerhalb eines Baugebietes befinden.

Eine ausgewiesene Pufferzone ist im Bebauungsplanentwurf nicht vorgesehen. Dagegen
wird die Uberbaubare Flache von der Nachbargrenze der Gartnerei um 6,5 m abgerickt.
Weder das Immissionsgutachten noch die gutachterlichen sowie fachménnischen Aus-
sagen zum Pflanzenschutz haben die Erforderlichkeit einer Pufferzone aufgezeigt. Auch
das gartenbaufachliche Gutachten konnte kein zusdtzliches Abriicken wegen der
Verschattungsthematik empfehlen.

Gegeniber dem rechtskraftigen Plan, der lediglich eine regulére bauordnungsrechtliche
Abstandsfléche von mindestens 3 m zur Folge hatte, setzt die 2. Bebauungsplandnderung
einen Mindestabstand von 6,50 m fest.

46. Der Einwendung, dass gegen das Riicksichtnahmegebot verstoBen werde, kann
nicht gefolgt werden.

Die Zulassigkeit der geplanten Wohnnutzung wird infrage gestellt mit dem Argument,

dass das Vorhaben nicht zuléssig sei, wenn es Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt

wadre, die nach der Eigenart des Baugebietes unzumutbar sind.

Das in § 15 Abs. 1 BauNVO konkretisierte Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme wird

in dieser Hinsicht i.d.R. nicht verletzt, wenn die Immissionen die immissionsschutzrecht-

lichen Orientierungswerte nicht Uberschreiten. Entsprechend den durchgefihrten Gut-

achten konnten keine unzumutbaren Beeintrachtigungen oder Stérungen nachgewiesen

werden. Ungesunde Wohnverhdltnisse sind somit nicht zu befirchten.

In der Bebauungsplananderung soll ein Mischgebiet ausgewiesen werden, dessen Stérem-

pfindlichkeit gegeniiber einem Kleinsiedlungsgebiet als geringer einzustufen ist.

BNy § 3o



47.

48.

49.

50.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

47. Der Anregung, dass aus Gesundheitsgriinden ein 20 m breiter Schutzstreifen geboten
sei, wird nicht gefolgt.

Die Forderung nach dem 20m breiten Schutzstreifen beruht auf dem angefihrten Urteil.

Dabei wird nicht bericksichtigt, dass véllig unterschiedliche Ausgangs- und Rahmenbe-

dingungen bestehen, die nicht ohne weiteres fir die Situation in der 2. Bebauungsplan-

anderung zugrunde gelegt werden kénnen.

Bei dem Urteil geht es um eine Gartnerei mit Intensivnutzung, insbesondere um die Zucht

von Rosen sowie Halb- und Hochobstbaumstdmmen, die einen intensiven Pflanzenschutz-

mitteleinsatz erfordern. Dabei handelt es sich vorrangig um Freilandanbau mit entsprech-

ender Verwehung bzw. sogenannter Abtrift. Dariiber hinaus betreibt der angefihrte

Betrieb gerduschintensive Tierhaltung.

Somit ist dieses Urteil nicht geeignet, als Grundlage fir eine Abstandsfestsetzung in der 2.

Bebauungsplananderung ,Rodtberg” zu dienen.

48. Der Anregung, dass im Rahmen des Riicksichtnahmegebotes Lichtimmissionen zu
prifen sind, wurde gefolgt.

Die Auswirkungen einer Verschattung wurden mehrfach und fir unterschiedliche
Konzeptvarianten untersucht. Aufgrund der Anregungen, dass auch die Auswirkungen der
Globalstrahlung einschlieBlich des diffusen Lichtes einzubeziehen seien, wurde ein
zusdtzliches Gutachten beauftragt. In diesem Sachverstdndigengutachten wurde eine
umfassende Verschattungsberechnung unter Einbezug aller pflanzenwirksam relevanten
Faktoren durchgefishrt. Ein existenzgefdhrdender Eingriff in den Betrieb konnte nicht
bestatigt werden. Im Gegenteil wurde nachgewiesen, dass es hinsichtlich der Belichtung
in der 2. Bebauungsplandnderung zu keiner Verschlechterung gegeniber den planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes kommt.

49. Dem Einwand, dass auch durch die teilweise Verschattung der Gartnereibetrieb
einen existenzgefdhrdenden Eingriff erfdhrt, kann nicht gefolgt werden.

Die Behauptung, dass diese Vermutung der Existenzgefdhrdung auch vom Gegengutachter

bestatigt wurde, kann nicht nachvollzogen werden, denn es wird vom Gegengutachter nicht

belegt, dass es sich um eine Existenzgefahrdung handelt. Vielmehr war seine Aufgabe, das

erste Sachverstdndigengutachten zu prifen und qualitativ zu bewerten, nicht eine eigene

Bewertung der Situation abzugeben.

D EED



50.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

noch zu 49.

Er bezeichnet die Aussage der Gutachterin zur Existenzgeféhrdung als ungeprifte
MeinungséduBerung und belegt seine Ansicht. Weiterhin verweist er auf ein Verfahren,
dass fir eine umfassende Prifung der Existenzgefiéhrdung verwendet werden kann. Eine
eigene Bewertung gibt er nicht ab.

50. Die Aussage, dass durch die fehlenden Sonnenstunden zukiinftig eine Beheizung
der Gewdchshduser -verbunden mit Zusatzkosten- erforderlich wird, wird zur
Kenntnis genommen.

Ob es zu solchen Zusatzkosten kommt, ist nicht belegt. Hierfir wére eine privatrechtliche

Ermittlung maglicher Zusatzkosten erforderlich, die nicht Gegenstand des Bebauungsplan-

dnderungsverfahrens ist. Dariber hinaus 15st die Bebauungsplandnderung keine

Verschlechterung  der  Belichtungsbedingungen  gegeniber dem  rechtskréftigen

Bebauungsplan aus (siehe Elsner-Gutachten, April 2017).

Die Beheizung mit der Folge entsprechender Kosten kdnnte ebenso erforderlich werden,

wenn das Baurecht gemdB rechtskraftigem Bebauungsplan ausgeschépft wirde. Ein

Rechtsanspruch darauf, dass die rechtsgiltigen Festsetzungen z.B. zum Maf der bau-

lichen Nutzung nicht vollstandig genutzt werden, besteht nicht.

Da die 2. Bebauungsplanénderung bei drei von vier Baufeldern keine héhere Bebauung

zulasst wie im Ursprungsplan und das vierte Baufeld, das eine héhere Bebauung zul@sst,

vorrangig Auswirkungen auf das Verkaufsgewéchshaus ausldst, ist nicht zwingend von
einer Beeintrdchtigung auszugehen, die zu zusatzlicher Beheizung fihrt.

Das aktuelle Sachverstandigengutachten belegt sogar, dass durch die Festsetzung eines

gréBeren Abstandes zu Nachbargrenze der Gértnerei die Gesamtsituation positiver zu

bewerten ist, als die Festsetzungen nach giltigem Bebauungsplan.

O Eed



51.

52.

53.

54.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

51. Die Ausfiilhrungen zur Geschichte des Betriebes werden zur Kenntnis genommen.

52. Der erneuten Einwendung, dass die geplante Bebauung einen existenzgefihrdenden
Eingriff darstellt, wird nicht gefolgt.

Wiederholt wird aufgefihrt, dass durch die geplante Bebauung die Existenz des Betriebes
gefdhrdet wird. Diese Aussage ist nicht belegt. Dariber hinaus wird darauf hingewiesen,
dass auch auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes jederzeit eine -gegeniber
der Ist-Situation- hdhere und grenznahe Bebauung zuldssig gewesen wdre, die nicht erst
durch die 2. Bebauungsplananderung ausgeldst wird.

Weiterhin wird auch auf Punkt 49 verwiesen.

53. Die Ausfilhrungen zur Funktion eines Gewdchshauses werden zur Kenntnis genommen.

54. Die wiederholte Aussage, dass durch die Beeintréichtigung der Gewdchshausfunktion
zukiinftig eine Beheizung der Gewdchshduser -verbunden mit Zusatzkosten-
erforderlich wird, wird zur Kenntnis genommen

Zur erneuten Einwendung beziiglich der zusétzlichen Heizkosten wird auch auf Punkt 50

verwiesen.
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55.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

55. Die Ausfihrungen zu den angebauten Kulturen sowie zu deren Wachstumsbedingungen
werden zur Kenntnis genommen.

O ENE



56.

57.

58.

59.

60.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

56. Dem Einwand, dass durch die iberwiegende Verschattung ein Verlust an
Pflanzenqualitdt zu erwarten sei, wird mit ausschlieBlichem Bezug auf die
Planénderung teilweise widersprochen.

Dass sich eine Verschattung an sich auf die Pflanzenqualitat auswirkt, wird bestdtigt. Dies

ist allerdings unabhdngig von der Bebauungsplandnderung der Fall. Auch bei dieser

AuBerung wird nicht beriicksichtigt, dass auch auf der Grundlage des bestehenden Be-

bauungsplanes jederzeit eine hdhere und grenznahe Bebauung zulassig gewesen ware,

die zu einer héheren Verschattung gefihrt hatte.

57. Die Aussage, dass aufgrund der hohen Kosten und fehlenden Fléchen eine Umsiedlung

von Gewdchshédusern ausgeschlossen wird, wird zur Kenntnis genommen.
Die Festsetzungen der Bebauungsplanénderung im Ml 1 beruhen auf der Beriicksichtigung
der Belange beider nachbarlicher Parteien und wurden in einem méglichst vertraglichen
und angemessenen Maf3 ausgefilhrt. Belegt durch v.a. die gutachterlichen Aussagen des
2. Sachverstdndigen-Gutachtens [6st die Bebauungsplandnderung selbst keinen Bedarf
einer Umsiedlung von Gewdchshdusern aus. Die Vorschlage der ersten Gutachterin zur
méglichen Umsiedlung kénnen somit als Vorschlag zur Betriebsoptimierung gewertet
werden, die aufgrund einer hdheren nachbarlichen Bebauung (die auch der rechtskréftige
Plan zulasst) zu Gberdenken ist.

58. Der Anregung, dass noch eine Kostenberechnung zur Darlegung der finanziellen
EinbuBen zu erstellen und die EinbuBen finanziell auszugleichen sei, wird nicht gefolgt.
Das erste Sachversténdigen-Gutachten hatte nicht zum Auftrag, detaillierte Berechnungen
zu den wirtschaftlichen Auswirkungen zu erstellen.
Der Magistrat vermag keine Rechtsgrundlage fir ,offentlich-rechtliche Erstattungsan-
spriche” der Gértnerei festzustellen und sieht damit auch keinen Anlass, Entschadigungs-
anspriiche im Planverfahren zu untersuchen.
Es ist somit wiederholt herauszustellen, dass zwischen den stddtischen Anforderungen an
das Gutachten als Grundlage fir eine stddtebauliche und planungsrechtliche Beurteilung
einerseits und den privaten Anforderungen an eine detaillierte Untersuchung wirtschaft-
licher Folgewirkungen hinsichtlich méglicher Erstattungsanspriiche andererseits ganz unter-
schiedliche Erwartungen an die gutachterliche Untersuchung gestellt wurden und offen-
sichtlich mitunter daraus die Kritik am unzureichenden Umfang des gartenbaufachlichen
Gutachtens abzuleiten ist.
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59.

60.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

59. Die Vermutung, dass das zuldssige MaB der baulichen Nutzung iiberschritten
wird, wird zuriickgewiesen.

Im Mischgebiet Ml 1 werden eine Grundflédchenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,1 festgesetzt. Damit wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO definierte
Obergrenze fir ein Mischgebiet unterschritten.

Die 2. Bebauungsplanénderung hat zum einen zum Ziel, die im Ursprungs-Bebauungsplan
sehr geringe und fir den innenstadinahen Bereich nicht mehr zeitgemdfe Ausnutzungs-
zahlen (GRZ 0,2 und GFZ 0,3) fir das geplante Mischgebiet zu erhdhen. Zum anderen
soll in Angrenzung an die weniger dicht bebauten Wohngebiete das Mischgebiet nicht zu
dicht bebaut werden.

Fir das geplante Wohnbauvorhaben wird die Einhaltung der GRZ und GFZ im Rahmen
des Bauantrags geprift und muss den Vorgaben des Bebauungsplanes entsprechen. Eine
etwaige diesbezigliche Befreiung geméB § 31 BauGB misste die besonderen nachbar-
lichen Belange der Gartnerei bericksichtigen.

60. Die Vermutung, dass die geplante Wohnbebauung unvertréglich ist und dadurch
eine ,erdrickende Wirkung” entfaltet und ein Gefilhl des ,Eingemauertseins”
vermittelt, wird abgewiesen.

Neben der Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl werden die Anzahl der

Vollgeschosse festgesetzt sowie die maximale Gebdudehdhe. Fir zwei der drei Baufelder

ist eine Zweigeschossigkeit vorgesehen. Ein Staffelgeschoss ist dabei nur méglich, wenn

die festgesetzte Hohe eingehalten wird. Dabei Uberschreiten diese Hohen nicht die

Méglichkeiten, die auch der Ursprungs-Bebauungsplan zuldsst. Auch das Baufeld an der

Troppaver  Strae, das das Bestandswohnhaus der ehemaligen  Gdrtnerei

bauplanungsrechtlich sichert, setzt eine Héhe fest, die anndhernd der bestehenden

Gebdudehshe entspricht. Lediglich fir das Baufenster an der Friedhofsallee ist eine

Dreigeschossigkeit festgesetzt, die auch ein Staffelgeschoss zulasst. Gegeniber dem

Ursprungs-Bebauungsplan sind die Baufelder aber weiter von der Nachbargrenze der

Gdrtnerei abgerickt worden. Somit wird eine erdrickende Wirkung der Neubebauung

ausgeschlossen.
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61.

62.

63.

64.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

61. Der Einwand, dass durch die Beschrankungen fir den Einzelhandel ein nicht

hinnehmbarer Eingriff in den Gewerbebetrieb darstellt, wird zuriickgewiesen.
Die Einschrénkungen fir den Einzelhandel basieren auf dem  stddtischen
Einzelhandelskonzept und dienen vor allem im Bereich der Friedhofsallee dazu, die
schutzwirdige umliegende Wohnbebauung vor Folgewirkungen einer Einzelhandelsan-
siedlung zu schitzen. Der Verkauf im Zusammenhang mit den Gartenbaubetrieben ist
explizit davon ausgenommen und weiterhin in seiner bestehenden Form planungsrechtlich
zulgssig. Im Ubrigen gilt auch der baurechtliche Bestandsschutz im Rahmen der erteilten
Baugenehmigungen.

62. Der Einschatzung, dass durch Festsetzungen der 2. Bebauungsplandnderung der
Bestandsschutz geféhrdet und Betriebserweiterungen sowie Umstrukiurierungen
ausgeschlossen sind, wird widersprochen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden im 2. Planentwurf aktualisiert

und zur Klarstellung neu formuliert. Im Mischgebiet MI 1 sind Gartenbaubetriebe

allgemein zulassig, eine Einschrénkung erfdhrt der Betrieb durch diese Festsetzung nicht.

Der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch ist in einem Mischgebiet auch niedriger

als in einem Kleinsiedlungsgebiet, das als eine besondere Form eines Wohngebietes

angesehen werden kann. Die Festsetzung der Gebietsart bringt somit auch keine

Nachteile  hinsichtlich  der weiteren  Ausibung des Gartnereigewerbes.  Eine

Betriebserweiterung wird durch die neuen Festsetzungen des Mafes der baulichen

Nutzung sogar beginstigh. Dies wdre bei der geringen Grundflachenzahl im

Bestandsbebauungsplan  problematischer.  Der  baurechtliche  Bestandsschutz ~ fiir

rechtméBig errichtete bauliche Anlagen wird durch die 2. Bebauungsplanénderung nicht

berihrt.

63. Dem Einwand, dass durch die Zuldssigkeit von Dachaufbauten auf 10% der
Dachfléchen weitere erhebliche Verschattungen entstehen kénnten, wird widersprochen.
Das aktuelle Sachversténdigengutachten hat durch den gréfleren Abstand der iber-
baubaren Fléchen sogar einen Verschattungs-Vorteil gegeniber einer nach rechtskraftigem
Bebauungsplan mdglichen Bebauung festgestellt. Dachaufbauten auf maximal 10% der
Dachflachen kénnen somit keine erhebliche zusatzliche Verschattung hervorrufen.
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64.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

64. Der Anregung, dass durch die Festsetzung im ersten Bebauungsplan-Entwurf auf
Teilflachen eine Einschrankung fir Gewdchshduser mit einer Hohe gréBer als 6 m
festgesetzt war, wurde entsprochen.

Der Einwand, dass die Errichtung eines groBen Gewdchshauses anstelle mehrerer kleiner

Anlagen mdglicherweise durch die Héheneinschrénkung nicht zugelassen werden kénnte,

ist berechtigt. Die Festsetzung wurde im 2. Planentwurf dahingehend gedndert, dass die

Errichtung von baulichen Anlagen, die dem Gartenbaubetrieb dienen, keine

Hohenfestsetzung erfolgt. Festgesetzt wurde lediglich eine Geschossigkeit.
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65.

siehe

Nr. 64.

66.

67.

68.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

65. Dem Einwand, dass die zuléssige Uberbaubare Flache fir die Gartnereibetriebe
gesenkt wurde, wird widersprochen.

Der Anteil der Grundsticksflachen, der mit baulichen Anlagen iberbaut werden darf
wurde im Gegenteil deutlich erhdht. Der Ursprungs-Bebauungsplan von 1966 setzt fir die
Gartnereifléchen Kleinsiedlungsgebiet fest mit einer Grundflachenzahl von 0,2. Somit sind
bisher lediglich 20% der Grundsticksflache mit Hauptanlagen wie z.B. auch
Gewdchshdusern Uberbaubar. Fir das in der Bebauungsplananderung vorgesehene
Mischgebiet Ml 1 ist eine GRZ von 0,4 vorgesehen. Um den Gartnereien dariber hinaus
ausreichend Entwicklungsméglichkeiten zu geben, kann die zuldssige Grundflache auf
den durch Gartenbaubetriebe genutzten Grundstiicksfléchen ausnahmsweise bis zu einer
GRZ von 0,7 iberschritten werden.

Die Festsetzung einer Baugrenze zur sidwestlichen Nachbargrenze im Abstand von 3 m
entspricht der Abstandsfléche nach HBO. Auch ohne diese Festsetzung wére somit i.d.R.
fir Neubebauung eine Abstandsflache einzuhalten. Dies berihrt allerdings nicht den
Bestandsschutz.

66. Dem Einwand, dass Solaranlagen durch eine zusétzliche Erhéhung der Dachfléche
eine zusdtzliche Verschattung verursachen, wird widersprochen.

Solaranlagen sind auf allen Dachformen zuléssig. Dies wurde im 2. Planentwurf zur

Klarstellung ergénzt. Um eine ibermaBige Erhdhung der Dachflachen zu vermeiden, ist

das Aufstdndern von Solaranlage auf geneigten Dachern unzuléssig. Auf Flachdéchern

oder flach geneigten Déchern, wo ein Aufstandern erforderlich wird, sind die Anlagen

von den Dachkanten abzuriicken. Dadurch wird eine zusétzliche Verschattung vermieden.

67. Der Anregung, dass die Festsetzung zur Einfriedung geéndert werden sollte,
wurde teilweise gefolgt.

Aus stadtgestalterischen Grinden ist in der 2. Bebauungsplandnderung die Héhe von
Einfriedungen auf 1,20 begrenzt. Aufgrund der Anregung, dass der Schutz der garten-
baulich genutzten Grundstiicke eine hohere Einfriedung erfordert, wurde die Ausnahme-
regelung aufgenommen, dass bei gewerblich genutzten Grundsticken ausnahmsweise
eine offene Einfriedung bis zu 1,60 m zuldssig ist. Dies entspricht in etwa der bereits
vorhandenen Einfriedung der Gdartnerei.

Die angeregte Hohe von 1,80 m wurde aus stadtgestalterischen Grinden nicht aufge-
nommen.
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68.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

68. Der Anregung, statt der Empfehlung zum Immissionsschutz eine entsprechende
Festsetzung zu treffen, wird nicht gefolgt.

Das Immissionsgutachten hat keine Immissionsbelastung feststellen kénnen, die Festsetz-
ungen zum Immissionsschutz erfordert hatten. Eine entsprechende Empfehlung wurde in
die Hinweise aufgenommen. Dass eine Abstandsflache wegen der Schadstoffbelastung
erforderlich sei, haben weder die Sachverstdndige noch der Gegengutachter noch der
Pflanzenschutzdienst bestdtigt. Zudem wird aufgrund des aktuellen Sachverstandigen-
Gutachtens, das die gréferen Abstdnde der Uberbaubaren Flachen fir die geplante
Wohnbebauung positiv beurteilt hat, ein Hinweis zu einer entsprechenden Grundrissge-
staltung als ausreichend erachtet.

Die bisher mit dem benachbarten Eigentimer vorabgestimmte Baukonzeption der geplanten
Wohnanlage sieht keine relevanten Aufenthaltsrdume zur Friedhofsgértnerei vor. Sollte sich
aus dem erforderlichen Bauantrag eine andere Situation ergeben, behalt der Magistrat sich
vor einen Vertraglichkeitsnachweis zu verlangen.
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69.

70.

71.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

69. Den Bedenken, dass (nur) auf die neue Wohnbebauung Riicksicht zu nehmen
widre, wird teilweise widersprochen.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wurde ein Immissionsschutzgutachten erstellt. Fir
das geplante Mischgebiet konnte keine Beeintrachtigung nachgewiesen werden, die einer
Festsetzung zum Immissionsschutz bedurft hétte. Ein ergénzender Hinweis wurde in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Mit méglichen Anderungen im Garinereibetrieb und damit verbundenen Verénderungen
bei den aufkommenden Immissionen kann es zu entsprechenden Folgen kommen, die
unabhdangig von der Anderung des Bebauungsplanes sind. Auch ohne Bebauungsplan-
anderung ware Ricksicht auf eine mdgliche Wohnbebauung zu nehmen. Die Anderung
eines schutzwirdigeren Kleinsiedlungsgebietes in ein Mischgebiet kommt dem Gértnerei-
betrieb in dieser Hinsicht sogar positiv entgegen.

70. Der Einwand, dass sich die geplanten Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung erheblich von den umgebenden Baugebieten unterscheiden und deshalb
eine Sonderlage fir die Investoren geschaffen wurde, wird zuriickgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Rodtberg” von 1966 verfolgte ganz andere stadtebauliche Ziele als

in der heutigen Zeit tblich, da beispielsweise durch knapper gewordenes Bauland, Zer-

siedlung der Landschaft und veréndertes Umweltbewusstsein zu verstdrkter Innenent-
wicklung mit fléchensparenden Siedlungsformen und Mobilisierung vorhandenem Bauland
innerhalb der Stédte ein deutlich hheres Ausnutzungmaf erforderlich geworden ist.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,2 in innenstadinahen Gebieten ist

heute anders zu sehen als zur Zeit der Bebauungsplanaufstellung des Ursprungsplanes.

Trotz geringer GRZ ist das westliche Wohngebiet gepragt von vier- bis finfgeschossigen

Mehrfamilienhéusern. Neue Baukubaturen in dieser Hohe wurden seitens der Gartnerei

berechtigterweise abgelehnt.

Die Festsetzungen der 2. Bebauungsplanénderung bieten keine Grundlage fir eine

Bebauung der ehemaligen Gartnereifléche, die eine Riegelwirkung ausldsen wiirde.

Hinsichtlich dem wiederholten Hinweis auf die beeintréchtigende Verschattung wird auf

die Punkte 49, 56 und 63 verwiesen.
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71.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

71. Die erneute Kritik zur erforderlichen Pufferzone, zur Riegelwirkung und zu den
Verschattungsfolgen wird abgewiesen.

Zu den wiederholten Bedenken einer fehlenden Pufferzone wird auf die Punkte 45 und

47 verwiesen.

Zu den wiederholten Bedenken einer entstehenden Riegelwirkung wird auf Punkt 60

verwiesen.

Zu den wiederholten Bedenken von Verschattungsfolgen wird auf die Punkte 49 und 52

verwiesen.

Punkte anpassen.
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72.

73.

74.

75.

76.

77.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
72. Der Einwand, dass die aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs der 2.
Anderung nur eine geringfiigige Verbesserung gegeniiber den urspiinglichen
Planungen der Grundstiickseigentimer/Investoren ermdglichen, wird zuriickgewiesen.
Die Grundstickseigentimer und Investoren hatten urspringlich drei bzw. -bei Herein-
nahme der Flache des vorhandenen Wohnhauses- vier Gebdude geplant, die eine
Geschossigkeit von drei und vier Vollgeschossen mit zusdtzlichem Staffelgeschoss
aufgewiesen haben.
Diesem Konzept wurde bereits im 1. Bebauungsplan-Entwurf nicht entsprochen. Das
Investorenkonzept musste somit mehrfach umgeplant, reduziert und angepasst werden.
Auf dem ehemaligen Gértnereigrundstick wurden vier Baufelder festgesetzt. In drei
Baufeldern sind héchstens zwei Vollgeschosse vorgesehen, nur fir das &stliche Baufeld
sind drei Vollgeschosse zuldssig. Ein Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss kann errichtet
werden, wenn die festgesetzte Hohe nicht Gberschritten wird.
Damit Gbernimmt der 2. Bebauungsplandnderungsentwurf fir drei Baufelder die bereits im
rechtskraftigen Plan zulassige Gebdudehshe, lediglich fir das &stliche Gebdude an der
Friedhofsallee ist ein zusétzliches Vollgeschoss vorgesehen. Dabei enthélt der Ursprungs-
Bebauungsplan aber keine weiteren Hohenfestsetzungen.

73. Die Anregungen zu den vorgeschlagenen Gebé&udehdhen und der erneute
Hinweis auf die befirchteten Einschréinkungen fir den Gértnereibetrieb werden
zur Kenntnis genommen. Der Anregung, fir das Baufenster an der Friedhofsallee
nur zwei Vollgeschosse festzusetzen und die maximale Gebdudehéhe auf 181 m
U. NN zu reduzieren, wird nicht gefolgt.

Wie in Punkt 67 erlautert, Gbernimmt der 2. Bebauungsplanénderungsentwurf fir drei

Baufelder die bereits im rechtskréftigen Plan zuldssige Gebdudehdhe von  zwei

Vollgeschossen. Ein Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss kann errichtet werden, wenn die

festgesetzte Hohe nicht Uberschritten wird. Im Ursprungs-Bebauungsplan waren

Satteldacher ohne Maximalhdhe (und somit vergleichbar mit der Wirkung eines

Staffelgeschosses)  festgesetzt. Daher entsteht in der Hohenfestsetzung fir die drei

westlichen Baufelder keine Erhdhung der zuldssigen Bauhdhen gegeniiber dem zurzeit

rechtsgiltigen Plan. lediglich das Gebdude an der Friedhofsallee wird haher. Im

Gegenzug ricken die Uberbaubaren Fléchen weiter von der Nachbargrenze ab, sodass

das zweite Sachverstandigengutachten in der Gesamtschau sogar einen Vorteil fir die

neuen gegeniiber den zurzeit giiltigen Festsetzungen feststellen konnte.
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74.

75.

76.

77.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf

§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten

Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden

und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

74. Der Einschatzung, dass das Gegengutachten ebentalls aut die negativen
Auswirkungen hinweist, kann nicht gefolgt werden.

Das Gegengutachten zeigt Mdngel des ersten Sachverstdndigen-Gutachtens auf (z.B.

Einbezug rechtlich ungeklarter Voraussetzungen) und verdeutlicht, dass aufgrund fehlen-

dem Einbezug weiterer Faktoren unter Verwendung einer speziellen Methodik die Aus-

sagekraft des ersten Sachversténdigengutachtens in Frage gestellt wird.

Der Gegengutachter spricht die Empfehlung eines detaillierten Gutachtens unter Einbezug

aller pflanzenwirksamen Faktoren aus, was auch erfolgt ist.

75. Der Hinweis, dass alle anderen an die Gérinerei angrenzenden Héuser einen
Mindestabstand von 10 m haben, wird zur Kenntnis genommen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die umliegenden Wohnbauge-

biete einen hoheren Schutzstatus haben. Somit ist ein grofBerer Abstand zu den Gdrtner-

eien auch geboten.

76. Der Einwand, dass im westlichen Bereich (festgesetzte Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bepflanzungen) eine intensive Bepflanzung
vorgesehen wird, wird zuriickgewiesen.

Die angesprochene Flache verfigt Gber einen erhaltenswerten Gehdlzbestand, der biokli-

matisch und artenschutzrechtlich bedeutsam ist. Auf der Fléche befinden sich heute schon

zwei Zedern, die mit Pflanzungen von Wacholderstrduchern ergénzt werden sollen. Die

Pflanzungen erfolgen westlich der vorhandenen Zedern und werden somit bei entsprech-

ender Pflege keine zusdtzlichen Verschattungswirkungen erzeugen. Sie sind notwendig,

um den Fortbestand des Bluthénflings, der in Hessen mit einem unzureichenden bis
schlechten Erhaltungszustand bewertet ist, zu gewdhrleisten. Die Pflanzungen werden auf
einer Sffentlichen Flédche vorgenommen und beeintréchtigen nicht die Zugdanglichkeit zum

Blockheizkraftwerk. Bedenken seitens der Stadtwerke sind uns nicht bekannt.

77. Der Hinweis, dass im Falle von VermégenseinbuBen offentlich-rechiliche
Erstattungsanspriiche geltend gemacht werden, wird zur Kenntnis genommen. Ein
Anspruch hierauf besteht nach Auffassung des Magistrats allerdings nicht.

Die Entschadigungsanspriiche aus den §§ 39 - 44 BauGB beziehen sich jeweils darauf, dass ein

Bebauungsplan die Nutzung des Grundstiicks einschréankt, an dem der Anspruchssteller Nutzungs-

rechte hat. Im vorliegenden Fall geht es aber um die Verdnderung von Nutzungsméglichkeiten auf

dem Nachbargrundstiick. Das ist kein Anwendungsfall des Planungsschadensrechts.

Daraus folgt, dass kein Anlass besteht, Entschddigungsanspriiche im Planverfahren zu untersuchen.

Uber gegebenenfalls mégliche zivilrechtliche Anspriiche kann eine Bauleitplanung  keine

By § 53
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78.

BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

78.

Das  Sachversténdigen-Gutachten  (Brinkhoff, Mérz  2016) wurde durch einen
Gegengutachter (Berndt, April 2016) im Auftrag der Gartnerei geprift und beanstandet.
Die Beurteilung erfolgte dabei nicht auf Grundlage von Untersuchungen und Berechnungen,
sondern -wie unter Punkt 2 aufgefihrt- vor allem auf Grundlage der umfassenden Erfahrung.

Um den Anforderungen an eine umfassende Untersuchung gerecht zu werden, wurde durch
den Magistrat ein  zweites Sachversténdigen-Gutachten  (Elsner, April 2017) unter

Beriicksichtigung des Gegengutachtens beauftragt:

Im Folgenden wird dargestellt, wie im weiteren Verfahren mit dem 2. Sachversténdigen-
Gutachten auf die Beanstandungen reagiert wurde:
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

BNy § J55



BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

0-3.1:

Die Punkte

0 Vorbemerkung

1 Anlass und Auftragsumfangs
2 Weitere Grundlagen

3.1 Vorbemerkung zur Bedeutung von Licht fir die Pflanzenproduktion

wurden zur Kenntnis genommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

3.2:

Die Kritik, dass die berechnete Schattenstudie keine verwertbare Quantifizierung der
pflanzenwirksamen Lichtminderung erlaubt, wurde zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, dass fir eine umfassende Beurteilung die pflanzenwirksame Globalstrahlung
ermittelt werden soll, wurde deshalb im zweiten Sachverstdndigen-Gutachten beriicksichtigt.

Die vorgeschlagene Methodik eines Sachverstandigen, der hierfir eine akzeptierte Methode
entwickelt hat, wurde aufgegriffen.

Die empfohlene Methode wurde im zweiten Gutachten angewandt.

Die in Frage gestellte Methode der ersten Gutachterin eribrigt sich somit.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

3.3:
Die Kritik an der Nachvollziehbarkeit der Angaben zu den Schattenbildern wurde
aufgegriffen und eriibrigt sich mit dem zweiten Sachversténdigengutachten vom April 2017.

3.4:
Die Vorbelastungen wurden im zweiten Sachversténdigen-Gutachten im Rahmen der
angewandten Methodik angemessen bericksichtigt.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
3.5

Die nicht beriicksichtigten Kulturflachen wurden im zweiten Sachverstandigen-Gutachten
bericksichtigt.

Die Bewertung erfolgte unabhéngig von den im Grenzabstand befindlichen
Gewdichshdusern.
Die betroffenen Niederglasflachen wurden in die Beurteilung einbezogen.

3.6:

Die kritisierte undifferenzierte Beurteilung und Bewertung wurde aufgegriffen und im
zweiten Sachversténdigen-Gutachten im Rahmen der umfassenden Methodik differenziert
bewertet.

3.7

Da das zweite Sachverstdndigen-Gutachten vom April 2017 zu dem Ergebnis fihrte, dass
dem Gartenbaubetrieb durch die Bebauungsplandnderung hinsichtlich der gesamten
Verschattungs- bzw. Belichtungssituation keine Nachteile gegeniber der bestehenden
Rechtssituation entstehen, erbrigen sich weitere Untersuchungen zur Kompensation der
Verschattung durch  Assimilationslicht oder Heizung. Md&gliche Nachteile fir das
Verkaufsgewdchshaus, die durch die vorgesehene Festsetzung von drei (statt zuvor zwei)
Vollgeschossen entstehen, werden durch die positiven Effekte der gréfBeren Grenzabsténde
der Baufenster wieder ausgeglichen.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

4:

Die Unfersuchungen zur Umstrukturierung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eribrigen
sich ebenfalls, da die Bebauungsplandnderung insgesamt keine Verschlechterung
gegeniber der bestehenden Rechtssituation erkennen lasst.

Hierzu wird auch auf Punkt 3.7 verwiesen.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
5:

Die Thematik zu den Pflanzenschutzmitteln wurde im zweiten Sachverstdndigengutachten

vom April 2017 nicht aufgegriffen, da in diesem Punkt der Gegengutachter mit der
Beurteilung der ersten Sachverstandigen Ubereinstimmt.

Es wird dariber hinaus lediglich auf einen méglichen unangenehmen Geruch nach
.Chemie” hingewiesen.

Diese Problematik ware auch bei einer Wohnbebauung im Rahmen der Zuldssigkeiten des
rechtskréftigen Bebauungsplanes in einem Kleinsiedlungsgebiet aufgetreten. Dabei bietet
das vorgesehene Mischgebiet in der Bebauungsplandnderung den Vorteil einer geringeren
Stéranfalligkeit als ein Kleinsiedlungsgebiet.

6:

Die Prifung der Existenzgefdhrdung war nicht Teil des beauftragten Gutachtens sondern
eine fachliche Einschétzung der Gutachterin  auf Grundlage der Erfahrung mit
Gartenbaubetrieben, den gesamten ermittelten Fakten und ihrer fachlichen Einschétzung.

Da das zweite Sachverstdndigengutachten vom April 2017 fir die Gesamtsituation sogar
eine positive Bilanz gegeniber der bestehenden baurechtlichen Situation festgestellt hat, ist
die Frage der Existenzgefdhrdung durch die Bebauungsplanénderung hinfallig.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

7:

Die Bemerkung unter Punkt 7.1, dass zu einer Prifung der Auswirkungen immer eine
Auseinandersetzung mit den wirtschaftlichen Folgen erforderlich wird, wird nicht
uneingeschrankt geteilt. Diese Auseinandersetzung muss in diesem Fall allerdings
privatrechtlich  erfolgen, da sie nicht Gegenstand eines  &ffentlich-rechtlichen
Bebauungsplanverfahrens sein kann.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

8:

Aufgrund der Feststellung, dass das erste Sachverstdndigen-Gutachten nach Ansicht des
Gegengutachters nicht ausreichend geeignet war, die tatsdchliche Betroffenheit des
Gartenbaubetriebes festzustellen, wurde durch den Magistrat ein weiteres Gutachten unter
Beriicksichtigung aller oben angefihrten Punkte beauftragt.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

9:
Der Anhang zu den Wirkungen von Lichtmangel in Pflanzenkulturen wird zur Kenntnis
genommen.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

Die exemplarische Berechnung der Mindererldse durch Verschattung wird zur Kenntnis
genommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

By § s>



BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016

By § B3



BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Rechtsanwalt A. Gotthold vom: 07.04.2016
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 07.08.2017

1. Der Anregung, im Bereich D auch mehrgeschossige Bebauung zuzulassen, wird nicht
gefolgt.

Das stadtebauliche Konzept sieht langfristig vor, den Teilbereich D, der gleichzeitig
Blockinnenbereich ist, von Bebauung freizuhalten und nach méglicher génzlicher Aufgabe
aller Gartnereibetriebszweige und einer potenziellen Neustrukturierung des Grundsticks
eine Bebauung am Blockrand entlang der ErschlieBungsstraBen zu konzentrieren.

Um den Fortbestand oder eine Entwicklung des Gartnereibetriebes bzw. einer zul@ssigen
Nachfolgenutzung zu erméglichen, ist auch eine eingeschossige Bebauung im Bereich D fir
diese Nutzungen weiterhin zuldssig. Eine Hohenbegrenzung wird nicht festgesetzt.
Betriebsgebdude und Gewdchshduser, wie sie im Bestand im Bereich D vorhanden sind,
sind mit der Festsetzung abgedeckt. Sollte aus betrieblichen Grinden eine mehrgeschossige
Bebauung erforderlich werden, lassen die Festsetzungen in den Blockrandbereichen
ausreichend Kapazitdten fir zwei- oder dreigeschossige Bebauung zu. Eine Anderung der
Geschossigkeit im Bereich D und damit generelle Zulassigkeit mehrgeschossiger Bebauung

entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen.

2. Der Anregung, die textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen zu
ergdnzen, wird gefolgt.

Die Anregungen zur Ergénzung der Textfestsetzungen im Teil B 3.3 "Werbeanlagen"
kénnen noch in den 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen werden, da es sich um
bauordnungsrechtliche Festsetzungen handelt, die nicht das Planungsrecht betreffen und

vertretbar sind.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 11.05.2017

1. Die Einschdtzung, dass nach Aufgabe der bestehenden Garinereibetriebe
Gewerbebetriebe nicht zu lassig sind, stimmt nicht.

Nach Aufgabe der bestehenden Gartnereibetriebe sind gemaf3 der textlichen Festsetzung
A 1.2.1 Gewerbebetriebe eingeschrankt, jedoch allgemein zuldssig. Aufgrund der
umliegenden Wohnbebauung in reinen und allgemeinen Wohngebieten wird deren
Zulassigkeit auf nicht stérende und damit wohngebietsvertragliche Gewerbebetriebe
eingeschrankt. Nicht zuldssig dagegen sind stérende und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe.

Somit verbessern sich im geplanten Mischgebiet die Zulassigkeitsvoraussetzungen
gegeniber der zurzeit rechtskraftigen Festsetzung (Kleinsiedlungsgebiet) von einer
ausnahmsweise in eine allgemeine Zuldssigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben.
Die Zulassigkeit hinsichtlich des Stérgrades bleibt dagegen gleich, sodass die
umliegenden Nutzungen keine Nachteile hinsichtlich des Immissionsschutzes erfahren.

2. Der Anregung, dass als Nachfolgenutzung nach Aufgabe der Gartenbaubetriebe
Einzelhandel mit Pflanzen sowie Friedhofsgédrinereien mit reiner Grabpflege zulassig
sein sollen, wird gefolgt.

Der Anregung, Einzelhandel mit Pflanzen und Blumen zuzulassen, kann gefolgt werden,

wenn es sich um nicht groBflachigen Einzelhandel handelt und die nach dem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieen innenstadirelevanten Sortimente

(Schnittblumen und Arbeitskleidung) nur als Randsortimente angeboten werden.

Diese Ergénzung wird durch die Anderungen im 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Friedhofsgdrtnereien mit reiner Grabpflege (Dienstleistungsbetrieb), die die Eigenschaft
eines Gartenbaubetriebes mit produktivem Teil nicht mehr aufweisen, kdnnen
planungsrechtlich den nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet werden. Somit ist
deren Zulassigkeit durch die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben abgedeckt.

Erweitert wird die Textfestsetzung, dass Betriebe zur Herstellung und Gestaltung von
Grabstatten auch im Teilbereich D (Blockinnenbereich) zulassig sind. Diese Ergdnzung
wird ebenfalls im 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 11.05.2017

3. Der Anregung, dass die Teilbereiche D nach Aufgabe der Gartnereinutzung auch
weiterhin iiberbaubar sein sollen, wird teilweise gefolgt.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein Konzept einer Blockrandbebauung zugrunde, wenn
langfristig der Géartnereibetrieb gdnzlich und ersatzlos aufgegeben werden sollte. Die
besonderen flachenintensiven  Anforderungen einer  Gdrtnerei  sollen  fir  eine
mischgebietsvertragliche Nachfolgenutzung auf die Randbereiche konzentriert werden,
wdhrend die Blockinnenbereiche von Bebauung freigehalten und méglichst gértnerisch
begrint werden sollen. In diesem Bereich kénnen die Festsetzungen zum Mindest-Grinanteil
optimal umgesetzt werden.

Um den Fortbestand der Gartnereibetriebe planungsrechtlich zu unterstitzen, auch wenn
einzelne Betriebsteile aufgegeben werden, wird im 3. Bebauungsplanentwurf die Anregung
aufgenommen, dass im Teibereich D neben Gartenbaubetieben auch Betriebe zur
Herstellung und Gestaltung von Grabstatten zul@ssig sind.

Die Begrindung, dass unginstige Grundstickzuschnitte entstehen kdnnten, kann nicht
nachvollzogen werden.

Der Argumentation, dass die Freihaltung der Teilbereiche D zu eine Schlechterstellung
gegeniiber der projektierten Bebauung auf der ehemaligen Gartnereifléche Friedhofsallee 9
fihren wiirde, wird widersprochen. Fir das gesamte Mischgebiet MI1 sind eine Grund-
flachenzahl von 0,4 und eine Geschossfléchenzahl von 1,1 vorgesehen, d.h. sowohl fir die
Gartnereifléchen als auch die fir Wohnbebauung vorgesehene Fléchen. Lediglich die Lage
der Uberbaubaren Fléchen stellt sich unterschiedlich dar. Auch die Festsetzungen fir die
Mindestgrinanteile und somit von Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksfléchenanteile
gelten fir das gesamte Mischgebiet MI 1.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 11.05.2017

4. Die Anregung, dass im Rahmen der Bebauungsplanénderung fir den Betrieb keine
Kosten nach BauGB oder KAG entstehen sollten, wird zur Kenntnis.
Eine Heranziehung von Anliegern im Zuge eines StraBenausbaus oder anderer umlage-
fahiger ErschlieBungsmafBnahmen erfolgt jedoch unabhéngig vom Planénderungsverfahren.
Die Kosten der Bebauungsplandnderung werden anteilig von der Stadt Gieflen und vom
Investor getragen.
Eine zusdtzliche offentliche ErschlieBung oder eine Umlegung sind absehbar nicht
erforderlich. Die urspriingliche FuBweg-Festsetzung zwischen den Gdrtnereien, die
mittlerweile im Einbahn-verkehr auch von KFZ befahren wird und deshalb in der
Bebauungsplanénderung nun als StraBBenverkehrsfléche festgesetzt wird, 16st als gedinderte
Festsetzung zundchst keine Kosten aus.
Sie dient der langfristigen Sicherung der im stadtischen Besitz befindlichen Fléche, die erst
bei Bedarf entsprechend ausgebaut werden wiirde. Dies ist zurzeit nicht vorgesehen und ein
Ausbaubedarf momentan noch nicht absehbar.
Grundsatzlich sind aber Kostenbeteiligungen nach ErschlieBungsbeitragsrecht oder KAG,
unabhdngig vom Bebauungsplanénderungsverfahren, nicht auszuschlieBen. Steuerrechtliche
Folgen einer Gebietsumwidmung kénnen nur auBBerhalb einer bauleitplanerischen Abwdg-
ung bewertet werden.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 12.05.2017

1. Der Hinweis, dass sich die konkreten Auswirkungen der Verschattung nicht
beurteilen lassen, da ,nur” die nach rechtskraftigem Bebauungsplan zulassige
Bebauung mit der geplanten Investoren-Bebauung verglichen wird, wird zur Kenntnis
genommen.

Die tatscchliche Betroffenheit, die sich daraus ergibt, dass die rechiskraftigen Bebau-

ungsplanfestsetzungen nicht vollumfénglich ausgeschépft wurden, wurde mit der letzten

Verschattungsstudie sowie dem Sachverstandigen-Gutachten vom April 2017 nicht unter-

sucht.

Untersucht wurden im Rahmen des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens aus planunga- und

abwagungsrechtlichen Grinden die Auswirkungen, die die Anderung selbst auslost.

Deshalb sind die Untersuchungen und Gutachten im Rahmen des Verfahrens geeignet, die

Auswirkungen der gednderten Festsetzungen aufzuzeigen.

2. Der Kritik, dass keine Aussagen iber mégliche Produktions- und
QualitétseinbuBen getroffen wurden, die aber erforderlich sind, wird nicht gefolgt.
Die Entschadigungsanspriiche aus den §§ 39 - 44 BauGB beziehen sich jeweils darauf,
dass ein Bebauungsplan die Nutzung des Grundstiicks einschrankt, an dem der Anspruchs-
steller Nutzungsrechte hat. Im vorliegenden Fall geht es aber um die Verdnderung von
Nutzungsméglichkeiten auf dem Nachbargrundstick. Der Magistrat hat festgestellt, dass
das kein Anwendungsfall des Planungsschadensrechts ist.
Daraus folgt, dass kein Anlass besteht, Entschadigungsanspriche im Planverfahren zu
untersuchen.
Die Berechnung und Bewertung von Produktions- und Qualitatseinbuf3en hatte privatrechtlich
zu erfolgen und ist nicht Aufgabe des Bebauungsplananderungsverfahrens.

3. Den Bedenken, dass die angenommene mégliche Bebauung nach MaBgabe des
rechtskraftigen Bebauungsplans in dem AusmaB nicht méglich ist, wird nicht gefolgt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das Kleinsiedlungsgebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 fest. Dariiber hinaus sind zwei
Vollgeschosse zuldssig und als Dachform ist ein Satteldach mit einer Neigung von 30°
festgesetzt.

Fir die exemplarisch projektierte Bebauung wurde das mégliche MaB3 der baulichen
Nutzung anndhernd ausgeschdpft und eine GRZ von 0,15 mit einer GFZ von 0,3
angenommen sowie ein Satteldach mit 30°. Da keine Baugrenzen vorgegeben sind, wurde
der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m zur Nachbargrenze angenommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 12.05.2017

noch zu 3.

Aus diesen MaBgaben sind die Baukubaturen entstanden, die unabhéngig von einer
méglichen Nutzung visualisiert wurden.

Als mdgliche Nutzungen sieht die BauNVO 1962 fir Kleinsiedlungsgebiete neben
Kleinsiedlungen, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetrieben auch
beispielsweise nicht stérende Handwerksbetriebe oder Schank- und Speisewirtschaften als
allgemein zulassig und beispielsweise Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke als ausnahmsweise zuléssige und damit denkbare
Nutzungen fir die fiktive Bebauung zu.

4. Die Einschitzung, dass nach Aufgabe der bestehenden Gérinereibetriebe
Gewerbebetriebe nicht zu lassig sind, stimmt nicht.

Nach Aufgabe der bestehenden Gértnereibetriebe sind gemaf der textlichen Festsetzung
A 1.2.1 Gewerbebetriebe eingeschréankt, jedoch allgemein zuldssig. Aufgrund der
umliegenden Wohnbebauung in reinen und allgemeinen Wohngebieten wird deren
Zulassigkeit auf nicht stérende und damit wohngebietsvertragliche Gewerbebetriebe
eingeschrankt. Nicht zuldssig dagegen sind stérende und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe.

Somit verbessern sich im geplanten Mischgebiet die Zulassigkeitsvoraussetzungen
gegeniber der zurzeit rechtskréftigen Festsetzung (Kleinsiedlungsgebiet) von einer
ausnahmsweise in eine allgemeine Zuldssigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben.
Die Zulassigkeit hinsichtlich des Stérgrades bleibt dagegen gleich, sodass die
umliegenden Nutzungen keine Nachteile hinsichtlich des Immissionsschutzes erfahren.

5. Der Anregung, dass als Nachfolgenutzung nach Aufgabe der Gartenbaubetriebe
Einzelhandel mit Pflanzen sowie Friedhofsgérinereien mit reiner Grabpflege zuldssig
sein sollen, wird teilweise gefolgt.

Der Anregung, Einzelhandel mit Pflanzen und Blumen zuzulassen, kann gefolgt werden,

wenn es sich um nicht groBflachigen Einzelhandel handelt und die nach dem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieen innenstadirelevanten Sortimente

(Schnittblumen und Arbeitskleidung) nur als Randsortimente angeboten werden.

Diese Ergénzung wird durch die Anderungen im 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 12.05.2017

noch zu 5.

Friedhofsgdrinereien mit reiner Grabpflege (Dienstleistungsbetrieb), die die Eigenschaft
eines Gartenbaubetriebes mit produktivem Teil nicht mehr aufweisen, kdnnen
planungsrechtlich den nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet werden. Somit ist
deren Zulassigkeit durch die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben abgedeckt.

Erweitert wird die Textfestsetzung, dass Betriebe zur Herstellung und Gestaltung von
Grabstatten auch im Teilbereich D (Blockinnenbereich) zulassig sind. Diese Ergénzung
wird ebenfalls im 3. Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

6. Der Anregung, dass die Teilbereiche D nach Aufgabe der Gartnereinutzung auch
weiterhin iiberbaubar sein sollen, wird teilweise gefolgt.
Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein Konzept einer Blockrandbebauung zugrunde, wenn
langfristig der Gértnereibetrieb gdnzlich und ersatzlos aufgegeben werden sollte. Die
besonderen fléchenintensiven ~ Anforderungen einer  Gdrtnerei  sollen  fir  eine
mischgebietsvertragliche Nachfolgenutzung auf die Randbereiche konzentriert werden,
wdhrend die Blockinnenbereiche von Bebauung freigehalten und méglichst gértnerisch
begrint werden sollen. In diesem Bereich kénnen die Festsetzungen zum Mindest-Grinanteil
optimal umgesetzt werden.
Um den Fortbestand der Gartnereibetriebe planungsrechtlich zu unterstitzen, auch wenn
einzelne Betriebsteile aufgegeben werden, wird im 3. Bebauungsplanentwurf die Anregung
aufgenommen, dass im Teibereich D neben Gartenbaubetieben auch Betriebe zur
Herstellung und Gestaltung von Grabstatten zul@ssig sind.
Die Begrindung, dass unginstige Grundstickzuschnitte entstehen kdnnten, kann nicht
nachvollzogen werden.
Der Argumentation, dass die Freihaltung der Teilbereiche D zu eine Schlechterstellung
gegeniiber der projektierten Bebauung auf der ehemaligen Gartnereifléche Friedhofsallee 9
fihren wiirde, wird widersprochen. Fiir das gesamte Mischgebiet MI1 sind eine Grund-
flachenzahl von 0,4 und eine Geschossfléchenzahl von 1,1 vorgesehen, d.h. sowohl fir die
Gartnereifléchen als auch die fir Wohnbebauung vorgesehene Fléchen. Lediglich die Lage
der Uberbaubaren Fléchen stellt sich unterschiedlich dar. Auch die Festsetzungen fir die
Mindestgrinanteile und somit von Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksfléchenanteile
gelten fir das gesamte Mischgebiet MI 1.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Gartenbauverband Baden-Wirtemberg-Hessen vom: 12.05.2017

7. Die Anregung, dass im Rahmen der Bebauungsplanénderung fir den Betrieb keine
Kosten nach BauGB oder KAG entstehen sollten, wird zur Kenntnis.
Eine Heranziehung von Anliegern im Zuge eines StraBenausbaus oder anderer umlage-
fahiger ErschlieBungsmafBnahmen erfolgt jedoch unabhéngig vom Plandnderungsverfahren.
Die Kosten der Bebauungsplandnderung werden anteilig von der Stadt Gieflen und vom
Investor getragen.
Eine zusdtzliche offentliche ErschlieBung oder eine Umlegung sind absehbar nicht
erforderlich. Die urspringliche FuBweg-Festsetzung zwischen den Gdrinereien, die
mittlerweile im Einbahn-verkehr auch von KFZ befahren wird und deshalb in der
Bebauungsplandnderung nun als StraBBenverkehrsflache festgesetzt wird, 16st als gednderte
Festsetzung zundchst keine Kosten aus.
Sie dient der langfristigen Sicherung der im stadtischen Besitz befindlichen Flache, die erst
bei Bedarf entsprechend ausgebaut werden wirde. Dies ist zurzeit nicht vorgesehen und ein
Ausbaubedarf momentan noch nicht absehbar.
Grundsétzlich sind aber Kostenbeteiligungen nach ErschlieBungsbeitragsrecht oder KAG,
unabhéngig vom Bebauungsplandnderungsverfahren, nicht auszuschlieBen. Steuerrechtliche
Folgen einer Gebietsumwidmung kénnen nur auBBerhalb einer bauleitplanerischen Abwag-
ung bewertet werden.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Hessischer Gartnereiverband e.V. vom: 05.08.2014

1. Der Anregung wurde gefolgt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die betroffenen Betriebe zu Gespréchen
eingeladen, erhielten vielfaltige Informationen und wurden im Rahmen der einzelnen
Verfahrensschritte einbezogen.

Insbesondere gab es mit der an das Neubauvorhaben angrenzenden Gartnerei
umfangreiche Korrespondenz. Der Einbezug der Gdartnerei reichte weit Gber die im Rahmen
des Verfahrens vorgesehenen Beteiligungsméglichkeiten hinaus. Anregungen, die auch
auBerhalb der Offentlichkeitsbeteiligung eingingen, fanden Beriicksichtigung und wurden in
den Bebauungsplanentwurf einbezogen.

2. Der Anregung einer Abstimmung von Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung kann grundsatzlich nicht gefolgt werden, da diese Entscheidung alleine
dem Plangeber auf der Grundlage einer sachgerechten Abwégung obliegt.

Im Rahmen der 2. Bebauungsplandnderung wurde das Maf3 der baulichen Nutzung erhsht,

sodass einerseits eine angemessene Nachfolgenutzung der aufgegebenen Gartnerei

moglich wird, andererseits damit auch Erweiterungsméglichkeiten fir die Gartnereibetriebe
eroffnet werden.

Die Anregungen, die wahrend der Offenlegungsfristen, aber auch dariber hinaus eingin-

gen, wurden intensiv geprift und die befirchteten Auswirkungen durch gutachterliche Unter-

suchungen geprift.

Insbesondere wurde die maximal zuldssige Hohe eingeschrénkt, um mogliche Auswirk-

ungen zu minimieren.

3. Der Anregung wurde gefolgt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen die Nutzung der Gartenbaubetriebe mit
untergeordneten Verkaufsflchen weiterhin zu und erméglichen dariber hinaus durch die
Erhohung des Maf3es der baulichen Nutzung Erweiterungsméglichkeiten.

4. Der Anregung wurde im Rahmen des Planénderungsverfahrens gefolgt.

Die Kosten der Bebauungsplandnderung werden anteilig von der Stadt Gieflen und vom
Investor getragen. Eine zusétzliche 6ffentliche ErschlieBung oder eine Umlegung sind nicht
erforderlich. Die urspringliche FuBweg-Festsetzung zwischen den Gdrinereien, die
mittlerweile im Einbahnverkehr auch von KFZ befahren wird und deshalb in der
Bebauungsplandnderung nun als StraBenverkehrsflache festgesetzt wird, 16st als gednderte
Festsetzung zundchst keine Kosten aus.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Hessischer Gartnereiverband e.V. vom: 05.08.2014

noch zu 4.

Sie dient der langfristigen Sicherung der im stadtischen Besitz befindlichen Flache, die erst
bei Bedarf entsprechend ausgebaut werden wirde. Dies ist zurzeit nicht vorgesehen und ein
Ausbaubedarf momentan noch nicht absehbar.

Grundsétzlich sind aber Kostenbeteiligungen nach ErschlieBungsbeitragsrecht oder KAG,
unabhéngig vom Bebauungsplanédnderungsverfahren, nicht anzuschlieffen. Steuerrechtliche
Folgen einer Gebietsumwidmung kénnen nur auBerhalb einer bauleitplanerischen
Abwdagung bewertet werden.

5. Der Anregung wurde Gberwiegend gefolgt.

Das Konzept in der Ausgestaltung, wie sie zum Zeitpunkt der Unterrichtung vorlag, wurde
mehrfach modifiziert und vor allem in der Baukubatur und Hoéhe reduziert. In
unterschiedlichen Gutachten wurde belegt, dass die Gértnerei INIEE durch die
Bebauungsplanénderung keine unverhdltnisméBige Beeintrachtigung gegeniiber den geméf3
rechtskréftigem Plan bestehenden Festsetzungen erfahrt.

6. Der Anregung wurde gefolgt.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wurden mehrere Verschattungsstudien und ein
Immissionsgutachten erstellt. Dariber hinaus wurden zwei Gutachten von Sachverstandigen
fir Gartenbau und Gartenbautechnik erarbeitet, die in der Bebauungsplanénderung
Bericksichtigung fanden.
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BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen Immissionsschutz Il vom: 17.05.2017

1. Der Anregung zur Priifung der Schornsteinhéhe wird gefolgt.

Der Aspekt, ob mit dem Schornstein die vorgesehene Bebauung konflikifrei errichtetet
werden kann, wird im Baugenehmigungsverfahren abgeprift.

Auf Ebene des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass die deutlich niedrigeren
Schutzanforderungen einer Wohnbebauung im Mischgebiet auch bezlglich der
vermuteten Luftschadstoff-Ausbreitung vom BHKW eingehalten werden, da dieser unter
Berlicksichtigung der unmittelbar benachbarten reinen Wohngebiete sowie dem
Bestandswohnhaus in direkter Nachbarschaft des BHKW genehmigt wurde.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen Immissionsschutz Il vom: 17.05.2017

O Ema



BAULEITPLANUNG DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN

hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen Immissionsschutz Il vom: 12.04.2016
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen Immissionsschutz Il vom: 12.04.2016

1. Die Anregung des Fachdezernats Immissionsschutz I, dass  passive
SchallschutzmaBnahmen an dem betroffenen Gebdude erforderlich werden,  wird
teilweise aufgegriffen.

Die Anregung des Fachdezernats Immissionsschutz Il des Regierungsprasidiums Giefen,

den Gebdudegrundriss entsprechend zu gestalten und schutzbediirfige Réume an der

immissionsabgewandten Seite anzuordnen bzw. schallgeddmmte Liftungstechnik zu
verwenden, wurde dahingehend bericksichtigt, dass sie somit in den Hinweisteil der
textlichen Festsetzungen aufgenommen wurde.

Da die Lkw-Anlieferungen bei der untersuchten Gértnerei i.d.R. zur Tagzeit erfolgen mit
Ausnahme einer Lkw Anlieferung in der Zeit vor 6 Uhr und somit zur Nachtzeit, kann nach
Einschdtzung des Gutachters die TA Larm fir derartige dGuBerst selten auftretende
Einzelereignisse wahrend des bestimmungsgemé&Ben Betriebes einer Anlage angewandt
werden.

Die Festlegung einer sogenannten Grundrisslésung im Bebauungsplan als textliche
Festsetzung, die zum Schlafen vorgesehene Rdume auf der der Gartnerei zugewandten
Gebéudeseite zwingend unterbindet, erscheint unverhdlnismaBig. Deshalb wurde dies als
Hinweis aufgegriffen.

2. Der Anregung, dass eine detaillierte Betrachtung des BHKW notwendig ist, um die
zukiinftige Immissionsbelastung zu ermitteln, wurde bereits im Rahmen des Gutachtens
gefolgt.

Das auf dem Betriebsgeldnde der IR bcfindliche Blockheizkraftwerk der

Stadtwerke Gieflen unterlag vor Errichtung der Genehmigungspflicht. In  diesem

Zusammenhang wurde im Jahre 2010 eine Immissionsprognose erstellt, die im vorliegenden

Immissionsgutachten bericksichtigt wurde. Die angeregte detaillierte Betrachtung des

Heizkraftwerks und seiner Immissionsbelastung ist somit im Rahmen des erstellten

Gutachtens erfolgt.
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hier: Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung:

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf3
§ 3 Abs. 1 BauGB, der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, der erneuten
Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie in der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen Immissionsschutz Il vom: 12.04.2016
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