ANLAGE 1

A. Frithzeitige Unterrichtung (Vorentwurf)

A.1. Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a
. . . (3) Nr. 1 BauGB vom 13. Juli bis einschl. 27. Juli 2015
Universitdtsstadt GieBen

A.1.1. Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der
Abwagung unterliegend

BEBAUUNGSPLAN NR. RO 07/05
,IN DER ROOS” - I 2 072015
I, 2 072015
- ;072015
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behsrden und . I 2/ 07 2015
I 24 07 2015
I 07.2015
I 072015
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der . I > 07.2015
- 07 2015
I 072015
I 25072015

sonstiger Trager offentlicher Belange

e frihzeitigen Beteiligung gem. § 13a (2) Nr.1 und (3) Satz 1 BauGB,
e der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) und

(2) BauGB, sowie . I 2: 072015
e der erneuten Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB und der erneuten . I 2/ 072015
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Sffentlicher Belange . I 2 072015
gem. § 4 (1) und (2) BauGB in Verbindung mit § 4a (3) Satz 1 und 2 . 24 07 2015
BauGB - 072015
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen. . I 0 2015

- T 07 2015

. - 072015
GieBBen, den 21.08.2019 . B o7 2015
I - 072014
B 2 07 2015
. I 2015
- HH: 072015
- I 072015
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B 072015
B 072015
I 07 2015
I 0 072015
I 0 07 2015
I 2: 07 2015
I 072015

I 20.07.2015
I 2: 072015
- 07 2015
I 07 2015
I 07 2015
I 2 07 2015
I : 07 2015
2 07 2015
I 072015
[ ARIE
B 072015
0 2015
I o5 07 2015
B 02015
B 072015
B 072015
B 02 07 2015
I 2 072015
I 5 07 2015
I 072015
I 07 2015
I 20 2015
I 2: 072015
I 23 072015
B 072015
B 072015

I 26 07 2015
B0 2015
. I 05
- ;0205
- I/ 07.2015
I 2: 07 2015
I 07 2015
- 072015
I 2 07 2015
I 23 072015
I 27 .07 2015

A.1.2. Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten und daher keiner
Abwégung unterliegen:

. keine

A.1.3. Stellungnahmen ohne abwégungspflichtige Anregungen und Hinweise:

- ;072015
- I 07.2015
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B.1.

B.1.1.

B.2.

B.2.1.

Erste Offenlage (Entwurf)

Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB vom
02.05.2018 bis einschlieBlich 08.06.2018

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

I, : 1 052018
I ;07 2018

I 05.04.2018

I 2 052018
I, 2 052018

. Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten und daher keiner

Abwégung unterliegen:

keine

. Stellungnahmen ohne abwégungspflichtige Anregungen und Hinweise:

keine

Beteiligung der Behdrden u. sonstigen Tréger offentlicher Belange geméB
§ 4 (2) BauGB vom 02.05.2018 bis einschlieBlich 08.06.2018

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

NABU Orisgruppe Rodgen, 08.06.2018
Ortslandwirt Rédgen, 31.05.2018
Amt fir Umwelt und Natur, 11.05.2018
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B.2.2

. Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten und daher keiner
Abwdgung unterliegen:

RP GieBen, 07.06.2018
Ordnungsamt, 01.06.2018
Tiefbauamt, 08.06.2018
Vermessungsamt, 07.06.2018
Rechtsamt, 22.05.2018

.3. Stellungnahmen ohne abwdgungspflichtige Anregungen und Hinweise:

Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, 16.05.2018
Jugendamt, 08.06.2018

Tiefbauamt, 08.06.2018

Hessen Mobil, 05.06.2018

Deutsche Telekom GmbH, 05.06.2018

Landkreis GieBen, Fachdienst Wasser- u. Bodenschutz, 05.06.2018
Amt fisr Brandschutz, 05.06.2018

Industrie- und Handelskammer, 08.06.2018

Amt fir Bodenmanagement, 29.05.2019
StraBenverkehrsbehérde - Ordnungsamt, 01.06.2018
Stadtwerke GieBen AG, Netze, Energie & Wasser, 05.06.2018

—  Stadtwerke Gie3en AG, Abt. Fernwdrme
- Stadtwerke Gieflen AG, Abt. 21 Wasserversorgung
- Stadtwerke Gielen AG, Mit.N Abt. Gasversorgung

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, 25.05.2018

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke, 29.05.2018
Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst, 25.05.2018
Wirtschaftsforderung, 24.05.2018
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e PLEdoc GmbH, 17.05.2018 e  Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

e  Stadt. Behindertenbeaufiragter, 23.05.2018 e Kreisbauernverband Gieflen e.V.

e Wasserverband Kleebach, 22.05.2018 e Natur- u. Vogelschutzgruppe im Naturschutzbund Deutschl., Ortsgr. Rddgen
o Mittelhessische Wasserbetriebe, 17.05.2018 e Verband Hessischer Sportfischer e.V.

o Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, 18.05.2018 o Dt. Gebirgs- u. Wanderverein

e TenneT TSO GmbH, 18.05.2018 e Landesjagdverband Hessen e.V.

¢ Gemeindevorstand der Gemeinde Buseck,15.05.2018 o Hessische Gesellschaft fir Ornithologie u. Naturschutz e.V.
e  Ericsson Services GmbH, 17.05.2018 e  Hochbauamt - Untere Denkmalschutzbehérde

e Avacon AG, 15.05.2018 e Agentur fir Arbeit

e Liegenschaftsamt, 08.05.2018 e Justizvollzugsanstalt -Zweiganstalt 15

e Telekom Richtfunkirassenauskunft, 09.05.2018 e Staatl. Technische Uberwachung Hessen -Amt Frankfurt

o EnergieNetz Mitte GmbH, 14.05.2018 e Staatl. Technische - Uberwachung Hessen

o Stadtwerke GieBen AG, Abt. Nahverkehr, 16.05.2018 Landrat d. Landkreises GieBBen - Staatl. Veterindramt
B.3. Im Rahmen der ersten Offenlage keine Stellungnahme abgegeben haben:

e Schutzgemeinschaft Dt. Wald

e Frauvenbeauftrage der Stadt Gief3en

e Gartenamt

e Stadtreinigungs- u. Fuhramt

e Sportamt

e Kirchenverwaltung der Ev. Kirche in Hessen u. Nassau

e Ev. Kirchengemeindeverband

e Gemeindevorstand der Gemeinde Fernwald

e Schulverwaltungsamt

e Arbeitsgemeinschaft Gieflener Frauenverbénde

e Staatl. Schulamt

e AugustHerm.-Francke-Schule
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C.

Zweite Offenlage (Entwurf)

C.1. Erneute Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) i.V.m.

C.1.1.

C.1.2.

C.1.3.

c.2.

C.2.1.

§ 4a (3) BauGB vom 23.04.2019 bis einschlieBlich 24.05.2019

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der
Abwagung unferliegen

I © 0 209
I - 05 205
I 3 0 2015

Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten und daher keiner
Abwégung unterliegen:

keine

Stellungnahmen ohne abwégungspflichtige Anregungen und Hinweise:

keine

Beteiligung der Behdrden u. sonstigen Trager offentlicher Belange gemdB
§4(2)i.V.m. § 4a (3) BauGB vom 23.04.2019 bis einschlieBlich 24.05.2019

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

Lahn-Dill-Kreis, 07.05.2019
NABU Orisgruppe GieBen-Rédgen, 24.05.2019
Ortslandwirt Konstantin Becker, 23.05.2019

RP GieBen, Dezernat 41.4 Industrielles Abwasser, wassergeféhrdende Stoffe,
Grundwasserschadensfdlle, Altlasten, Bodenschutz, vom 31.05.2019

Amt fir Umwelt und Natur, 29.05.2019
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C.2.2. Stellungnahmen, die bericksichtigt werden konnten und daher keiner
Abwdgung unterliegen.

e Bavordnungsamt, 23.05.2019

e Vermessungsamt, 21.05.2019

¢ Mittelhessische Wasserbetriebe MWB, 17.05.2019

e RPGieBen, 23.05.2019

o Deutsche Telekom GmbH, 20.05.2019

¢ Landkreis GieBen Fachdienst Wasser- u. Bodenschutz, 14.05.2019

C.2.3. Stellungnahmen ohne abwégungspflichtige Anregungen und Hinweise:
e  Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, 21.05.2019
e Rechtsamt, 22.05.2019
e  Hessen Mobil, 22.05.2019
¢ Industrie- und Handelskammer, 17.05.2019
o Amt fir Bodenmanagement, 22.05.2019
o StraBenverkehrsbehdrde — Ordnungsamt, 22.05.2019
¢ Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, 13.05.2019
o Wirischaftsférderung, 21.05.2019
e PLEdoc GmbH, 06.05.2019
o  Stadt. Behindertenbeauftragter, 29.04.2019
e Wasserverband Kleebach, 06.05.2019
e Gemeindevorstand der Gemeinde Buseck,07.05.2019
e  Ericsson Services GmbH, 08.05.2019
e Avacon AG, 13.05.2019
o Liegenschaftsamt, 06.05.2019
e Telekom Richtfunktrassenauskunft, 14.05.2019
o EnergieNetz Mitte GmbH, 29.05.2019


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


(O

Im Rahmen der zweiten Offenlage keine Stellungnahme abgegeben haben:

Schutzgemeinschaft Dt. Wald
Frauenbeauftrage der Stadt GiefBen

Gartenamt

Stadtreinigungs- u. Fuhramt

Sportamt

Kirchenverwaltung der Ev. Kirche in Hessen u. Nassau
Ev. Kirchengemeindeverband
Gemeindevorstand der Gemeinde Fernwald
Schulverwaltungsamt

Arbeitsgemeinschaft GieBener Frauenverbénde
Staatl. Schulamt

August-Herm.-Francke-Schule
Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Kreisbauvernverband Gieflen e.V.

Natur- u. Vogelschutzgruppe im Naturschutzbund Deutschl., Ortsgr. Rédgen

Verband Hessischer Sportfischer e.V.

Dt. Gebirgs- u. Wanderverein

Landesjagdverband Hessen e.V.

Hessische Gesellschaft fir Ornithologie u. Naturschutz e.V.
Hochbauamt - Untere Denkmalschutzbehdrde

Agentur fir Arbeit

Justizvollzugsanstalt -Zweiganstalt 15

Staatl. Technische Uberwachung Hessen -Amt Frankfurt
Staatl. Technische - Uberwachung Hessen

Landrat d. Landkreises GieBBen - Staatl. Veteringramt

Tiefbauamt
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Amt fir Brandschutz

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke
Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst
Stadiwerke Gieflen AG, Netze, Energie & Wasser

- Stadtwerke Gieen AG, Abt. Fernwdrme
- Stadtwerke Gieflen AG, Abt. 21 Wasserversorgung
- Stadtwerke Gieflen AG, Mit.N Abt. Gasversorgung

TenneT TSO GmbH
Stadtwerke Gieflen AG, Abt. Nahverkehr

Jugendamt



Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

(13.06. - 27.07.2015)
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

Uriversititsstadi Gielen
Stadiplanungsami

27002015

35390 Giessen

35394 Glessen

Giessen, 27.07.2015
Einwand gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Betroffene Grundstiicke: #
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisflache.

Begrindung:

Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewdhreistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griilten,

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitdtsstadt GieBen

Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die grundsétzliche Ablehnung der Eigentiimer landwirtschaftlicher Fléichen und
Anlagen im raumlichen Geltungsbereich des zur Aufstellung beschlossenen
Bebauungsplanes ,In der Roos” wird zur Kenntnis genommen. Die Abwégung erfolgt
zur im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage abgegeben Stellungnahme.

In der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sungen fiir die Neugestaltung
des Gebietes und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informiert. Mit den
zwei verschiedenen stadtebaulichen Entwiirfen aus der frihzeitigen Beteiligung wurden
die so angesprochenen, sich wesentlich unterscheidenden Lésungen vorgestellt.

@ Die Aussage, beide Grundstiicke seien teils bebaut, ist nicht zutreffend.

Nur das FlurstUck-ist teilweise _ bebaut.

Das F|urstUck- ist unbebaut.

® Die Aussage, der Betrieb sei alternativlos auf die Nutzung dieser
landwirtschaftlichen Fliiche angewiesen, trifft nicht zu. Einerseits bestehen mehrere
Alternativen fir die im Geltungsbereich bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen,
die im Aufstellungsverfahren und in Gespréchen des Magistrates mit den Eigentiimern
erortert wurden. Andererseits muss beriicksichtigt werden, dass der Betrieb ca. 70 ha
landwirtschaftlicher Nutzfléiche (davon rd. 21 ha stadtischer Fléche), insbesondere am
Rodgener Ortsrand, bewirtschaftet, so dass die Existenzgrundlage des Betriebs durch
den beabsichtigten Bebauungsplan nicht grundsatzlich in Frage steht, zumal der
Bebauungsplan den Betrieb nicht dazu zwingt, die legale Bewirtschaftung der Fléichen
aufzugeben.

Mit der Behauptung der Alternativlosigkeit wird postuliert, dass weder der Wegfall
noch der Ersatz an anderer Stelle durch eine andere Landwirtschaftsfléche bzw. eine
andere Fléche fir eine Gerétehalle mit Freifléche méglich sei, und dass die Planung
einer auch laut Fléchennutzungsplans hier dargestellten Wohnbaufléche aufgrund der
landwirtschaftlichen Belange der Eigentimer an dieser Stelle nicht maglich sei. Eine
fachinhaltliche oder wirtschaftliche Begrindung hierzu wird nicht vorgelegt.
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

35390 Giessen

27002015

35394 Glessen
Giessen, 27.07.2015

Ei d gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslﬂcke;*
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:

Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griiten,

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

Sofern auf die beengte Dorflage der Hofstelle in der Ortsmitte verwiesen wird, ist die
Begrindung, warum nicht auch andere Ersatzflachen die fir die Hofstelle zusétzlich
nétigen Abstellflachen und —geb&ude aufnehmen kénnten, nicht angegeben.

SchlieBlich befinden sich auch die beiden Flursticke der Eigentimer rd. 150 m
Wegstrecke von gemessen von der Grundstickszufahrt zu
FlurstUck-bis zur Zufahrt entfernt. Der Weg zur Hofstelle
fihrt Gber teils beengte &ffentliche Stra3en und Wege mit dreimaligem Abbiegen. Eine
Sichtverbindung zwischen Hofstelle und Grundstiicken besteht durch dazwischen
liegende Bebauung nicht.

Dass die beiden Grundstiicke der Eigentimer nicht durch die Nutzung anderer
Grundstiicke in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, die beiden angeboten werden kénnen,
oder die er bereits besitzt, ersetzt werden kénnten, ist also weder durch eine direkte
Nahe zur Hofstelle noch durch eine die optische Kontrolle erméglichende
Sichiverbindung zur Hofstelle begriindet.

Innerhalb des Plangebietes wurde, nur 25 m sidlich von Flurstick -der Eigentimer,
im zur 1. Offenlage erstellten Bebauungsplanentwurf eine stédtische Flache als
landwirtschaftliche Fléche ausgewiesen und der vorhandene ErschlieBungsweg
planungsrechtlich gesichert, um der Eigentimerin und dem Eigentimer als
Alternativflache fir diejenigen Nutzungen angeboten zu werden, die ohne Stérung der
derzeitigen und zukiinftigen Wohnnutzung hierher verlegt werden kénnen.

Alternativ oder zusétzlich zu der im Bebauungsplanentwurf festgelegten
Landwirtschaftsflache kénnen weitere stadtische Flachen angeboten werden, denn die
Eigentimer haben derzeit fast 21 ha stadtische, landwirtschaftlich genutzte Flache in
Rédgen zur landwirtschaftlichen Nutzung gepachtet, die sie ohnehin nutzen.

Somit kann der Ersatz fir die beiden Grundstiicke der Eigentimerin und des
Eigentimers sowohl im Plangebiet als auch wahlweise im ibrigen Ortsgebiet von
Rédgen in zumutbarer Entfernung von der Hofstelle nachgewiesen werden.

Eine vom Magistrat angebotene Ersatzfléche 8stlich von Rédgen in 350 m Wegstrecke
Entfernung von der Hofstelle, die in Ergénzung der Ersatzflache im B-Plangebiet als
Standort fir die Gerdtehalle hétte dienen kénnen, wurde abgelehnt.
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

Uriversititsstadi Gielen
Stadiplanungsami

27002015

35390 Giessen

35394 Glessen

Giessen, 27.07.2015

Ei d gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslﬂcke;ﬁ
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:

Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griiten,

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

@ Der Aussage, die geplante Nutzungsénderung der Grundstiicke sei fir den Betrieb
nicht verkraftbar und wiirde in die wirtschaftliche Existenz ,eingreifen”, wird nicht
zugestimmt. Im Ubrigen gilt der genehmigungsrechtliche Bestandsschutz. Der
Bebauungsplan fihrt auch in seiner Umsetzung nicht zwangslaufig zur Aufgabe der
genehmigten Gerétehalle.

Bei den beiden Grundstiicken handelt es sich um eine Fléche von insgesamt 1673 m?,

wovon 717 m?2 landwirtschaftliche Flache _ und 956 m? Freiflache mit
I

Dass eine Nutzungsénderung einer so kleinen Teilflache, i.e. 2,3 Promille von ca. 70
ha durch die Eigentimer bewirtschafteter Fléche, bei einem im Nebenerwerb
bewirtschafteten Landwirtschaftsbetrieb in die wirtschaftliche Existenz eingreifen wirde
und nicht verkraftbar sei, ist nicht nachvollziehbar.

Zudem fehlt auch hier, wie bei Punkt 3, beziiglich der angeblichen Alternativlosigkeit
der Nutzung der beiden Grundstiicke die Begrindung, warum diese Grundstiicke nicht
durch andere Grundstiicke auf3erhalb des geplanten Baugebietes ,In der Roos” ersetzt
werden kdnnten.

Angesichts der Maf3gabe des § 8 (2) BauGB, dass Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (welcher hier seit dem Jahr 2000
Wohnbaufléche Bestand darstellt) sowie der MaBgabe des § 1 (5) Satz 3 BauGB,
dass Mafnahmen der Innenentwicklung und insbesondere zur Beriicksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung bei der stadtebaulichen Entwicklung Vorrang haben
sollen, werden die landwirtschaftlichen Belange der Eigentimer vor allem wegen der
fehlenden betrieblichen Begrindung fir die hier im Wesentlichen praktizierte
Abstellnutzung, als schwécher bewertet.

Diese landwirtschaftlichen Belange gem. § 1 (6) Nr. 8.b) BauGB kénnen durch die
Bereitstellung von Ersatzflachen in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, durch die
planungsrechtlich gesicherte Landwirtschaftsfléche 25 m sidlich der jetzigen Flache
oder durch Alternativgrundsticke im direkten Umland, auf denen ein Neubau der
Geratehalle maglich ist, gewahrt werden.

Zudem besteht die Mdglichkeit, die per Baubescheid von 1955 festgelegte Nutzung
als Geratehalle am Ort zu belassen, denn diese Nutzung ist mit benachbartem, heran
rickendem Wohnen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes im Rahmen des
Bestandsschutzes vertréglich. Die erst zur 1. Offenlage seitens der Eigentimer
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

35390 Giessen

27002015

35394 Glessen
Giessen, 27.07.2015

Einwand gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslume;*
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:

Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Q 00 e o

Mit freundlichen Griilten

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit geméf3 § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

mitgeteilte (zeitweise) Stallnutzung des Gebdudes ist nicht genehmigt und kann daher
bauordnungsrechtlich unterbunden werden. Bestandsschutz steht ihr nicht zu, sie hat in
der Abwégung entsprechend niedriges Gewicht.

® Die Eigentimer méchten nicht in die Planung einer anderen Nutzung als der
bisherigen einbezogen werden. Diesem Wunsch kann nicht gefolgt werden.

Die zentrale Lage der beiden F|urstUcke- macht eine wirtschaftliche und
technisch sinnvolle ErschlieBung der bei Festsetzung der Privatgérten verbleibenden,
zur Bebauung méglichen Grundstiicke, unter Ausschluss dieser beiden Flurstiicke fast
unmdglich, denn diese ErschlieBung muss aus Griinden der Entwésserung dem
erheblichen natirlichen Gefélle des Geldndes von Sidosten nach Nordwesten folgen.
Hierbei liegen die Flurstiicke aufgrund der begrenzten noch zur Bebauung
zur Verfigung stehenden Flachen grundsétzlich im Verlauf einer solchen diagonal
durch das Gebiet fihrenden ErschlieBung.

Ein Erhalt der F|urstUcke-cn ihrem derzeitigen Ort wiirde daher ...

1. ... einen Anschluss der ErschlieBung an die StraBe ,In der Roos” blockieren,
welcher zwangslaufig Gber das einzig unbebaute Flurstick - an der
StraBBe ,In der Roos” fihren muss, damit Millfahrzeuge das Gebiet ohne zu
wenden durchfahren kénnen,

2. ... eine Uber 3000 m? grofe Teilflache des Plangebietes sidlich der
FlurstUcke-(FlurstUcke*) nur mit
einem Wendeplatz von mindestens 22 m Durchmesser erschlieBbar machen,
der fir das Wenden von Millfahrzeugen ohne Rickwdartsfahren nétig ware,
und der sowohl stadtebaulich als auch wirtschaftlich angesichts des kleinen
Plangebietes unvertretbar ist.

3. ... das Problem der nicht bestimmungsgeméafien Nutzung der Gerétehalle als
Rinderstall fir den Betrieb nicht I6sen.

Aufgrund der Beriicksichtigung zahlreicher Anwohnerbelange von
Anliegergrundsticken am Rande des eigentlichen Baugebietes, welche die
Umwandlung ihrer zum jeweiligen Wohnhaus zéhlenden Garten in Bauland ablehnen,
wird die dadurch nétige Einbeziehung der zentralen Flursticke -zur
technisch sinnvollen und wirtschaftlichen ErschlieBung der verbleibenden Fléche fir
neues Bauland als hinnehmbar fir den Nebenerwerbsbetrieb bewertet. Dies auch
deshalb, da eine Teilersatzflache im Plangebiet als Landwirtschaftsflache ausgewiesen
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

Uriversititsstadi Gielen
Stadiplanungsami

27002015

35390 Giessen

35394 Glessen

Giessen, 27.07.2015

Ei d gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

® hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslﬂcke;*
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:
Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
@ wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
@ durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,
In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.
Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griilten

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - c7chre . 27,07 015

wird, die Begrindung, warum die derzeitige Nutzung exakt am aktuellen Ort
betrieblich unverzichtbar sein soll, fehlt.

Um dem Wunsch des Nebenerwerbsbetriebes nach Erhalt der Landwirtschaftsfldche
vor Ort soweit méglich zu folgen, wird also eine rund 1.150 m2 grofle stddtische
Griinflache, 25 m siidlich von Flurstiick im B-Planentwurf als landwirtschaftliche
Flache festgesetzt. Hierdurch kann die 1.673 m2 grof3e Landwirtschaftsfléiche der
FlurstUcks_ zu 2/3 im Gebiet ersetzt werden. Die verbleibende Differenz
von 523 m? (0,05 ha) landwirtschaftlicher Fléche, die im Plangebiet nicht ersetzt
werden kann, wird angesichts der insgesamt 70 ha, die vom Eigentimer im
Nebenerwerb bewirtschaftet werden, als leicht an anderer Stelle ersetzbar bewertet.
Allein 21 ha hiervon sind gepachtete stadtische Fléchen in Rédgen. Dem gegeniiber
stehen nur 1,1 ha Grundstiicke, die sich im Besitz der Eigentimer befinden. Zudem
misste auch der Flachenabzug bei den Bestandsgrundstiicken im Rahmen der
Baulandumlegung in die Bewertung einflieBen, was diese Differenz erheblich
verkleinern wiirde.

® Fir die Fléchen der Eigentiimer wird Bestandsschutz gefordert. Dieser gilt nur fir
Gebdude und deren genehmigte Nutzung. Der Anregung beziiglich eines
weitergehenden planungsrechtlichen Bestandsschutzes, beispielsweise durch
Herausnahme der Teilflache aus dem Allgemeinen Wohngebiet, wird nicht gefolgt.

Durch die seitens der Eigentimer eingerdumte regelmdfige Nutzung des 1955 als
Gerdtehalle genehmigten Gebdudes als (Rinder)Stall liegt eine Nutzung vor, die nicht
mehr dem genehmigten Umfang entspricht. Eine Grofitierhaltung, die mit erheblichen
Emissionen verbunden ist, kénnte nach Einschatzung des Magistrates auch unter den
heutigen Rahmenbedingungen aufgrund der benachbarten Wohnnutzung nicht mehr
genehmigt werden. Insofern erstreckt sich der genehmigungsrechtliche Bestandsschutz
nur auf die im Baubescheid aufgefiihrte Nutzung als Geratehalle.

Der Stadt, bzw. vor der Eingemeindung 1971 der Gemeinde Rédgen, ist die
vorhandene Gerdtehalle seit Genehmigung im Jahre 1955 und Aufnahme in das
Kataster im Jahre 1957 als solche bekannt. Die Nutzung als Maschinenhalle
bestdtigten die Eigentimer im Jahre 2000 im Rahmen einer schriftlichen Umfrage des
Stadtplanungsamtes.

Der Bestandsschutz fir das Gebdude ist durch die Planung nicht berthrt, da sein
Standort sich in einem zukinftigen Baugrundstiick mit Baufeld befindet, das dem
Eigentimer im Zuge eines Umlegungsverfahrens teilweise ( nach Abzug der nétigen
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Magistrat der Stadt Giessen
Berliner Platz 1

35390 Giessen

27002015

35394 Glessen

Giessen, 27.07.2015

Ei d gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslﬂcke;*
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:

Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und
wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griiten,

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gem&f3 § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

ErschlieBungsflachen) als neu gebildetes Grundstiick zugeteilt werden kann. Jede
Nutzungsdnderung oder die Fortsetzung nicht genehmigter Nutzungen ist jedoch der
neuen Festsetzung als allgemeines Wohngebiet unterworfen. Die Fortfihrung einer im
Rahmen des Bestandsschutzes liegenden Nutzung als Gerdtehalle ist mit der
vorhandenen wie geplanten Wohnnutzung in Nachbarschaft der Grundsticke des
Eigentimers und der Eigentimerin vertréglich, da hier keine stérenden Emissionen
anfallen.

Der Bestandsschutz bei einer Nutzung als Gerdatehalle ist somit gegeben.

Ein weitergehender planungsrechtlicher Bestandsschutz, beispielsweise in Form einer
Festsetzung der o.g. Flursticke als Misch- oder Dorfgebiet-Festsetzung einer an sich im
Wohngebiet unzuldssigen Nutzungsart/Anlage gemaf3 § 1 Abs. 10 BauNVO, kommt
nicht in Betracht, weil es ausreichende anderweitige Lsungen fir den Betrieb gibt, um
die angestrebten Nutzungen zu verwirklichen.

@ pie Abwagung, die die Stadt zwischen den beteiligten Belangen, insbesondere in
Bezug auf die Belange des landwirtschaftlichen Betriebs, entspricht den Anforderungen
des § 1 Abs. 7 BauGB.

Das &ffentliche Interesse an der Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich ,In der
Roos” ist durch die seit Beginn der 1970er Jahr mit einem ersten Entwurf eingeleiteten
Bemihungen des Magistrates zur Entwicklung eines Wohngebietes ,In der Roos” und
die im Flachennutzungsplan ab 2000 aufgenommene Darstellung als , Wohnbaufléche
(Bestand)” seit Jahrzehnten dokumentiert. Hinzu kommt die Vorgabe der §§ 1(5) Satz
3, 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, dass die stadtebauliche Entwicklung mit Hilfe der
Bauleitplanung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Die
Flache ,In der Roos” als innerdrtliche Freifldche mit der
Flachennutzungsplandarstellung , Wohnbaufléche (Bestand)“ist eine Flache zur
Innenentwicklung, deren Bebauung unter diese Vorgabe fallt.

Bei den Eigentimern besteht ein privates Interesse an der weiteren landwirtschaftlichen
Nutzung.

Die Stadt misst dem &ffentliche Belang gegeniber den geltend gemachten
landwirtschaftlichen Belangen gréfieres Gewicht bei, weil es fir die
landwirtschaftlichen Nutzungswiinsche andere Flachen gibt, wahrend die
Wohnnutzung nach den gesetzliche Bestimmungen vorrangig auf
Innenentwicklungsflachen stattfinden soll
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Magistrat der Stadt Giessenn® ™~~~
Berliner Platz 1 Uriversititsstadi Gielen
Stadiplanungsami

27002015

35390 Giessen

35394 Glessen
Giessen, 27.07.2015

Ei d gegenilber Aufstallung des Bebauungsplans RO 07/05 in der Roos

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lehnen wir als betroffene Grundstlckseigentiimer den won lhnen aufgesteliten
Bebauungsplan in der Roos ab. Belroffene Grundslﬂcke;*
eingetragen als Geb&ude- und Freifliche bzw. Landwirtschafisfldche.

Begrindung:
Als landwirtschaftlicher Familienbetrieb haben diese teils bebauten Grundstiicke fur uns
einen zentralen Stellenwert, befindet sich in beengter Dorflage und

wir sind alternativios auf die Nutzung unserer Grundstiicke angewiesen. Unser seit 1996
Gkologisch gefiihrter Betrieb soll nachhaltiy weitergefihrt und weiterentwickelt werden,
durchaus auch in die néchste Generation hinein. Die von Ihnen geplante Nutzungsanderung
unserer Grundstiicke ist filr unseren Betrieb nicht verkraftbar und wlrde in hohem MafRe in
unsere wirtschaftliche Existenz eingreifen. Einer Mutzungsénderung unserer Grundstiicke
stimmen wir daher nicht zu,

In die Bestrebung anderer Grundstiickseigentiimer, die ihre Flachen einer anderen Nuitzung
zufithren méchten, wollen wir nicht einbezogen werden, Dariiberhinaus fordem wir in dem
Bebauungsplan Bestandsschutz fiur die MNutzung unserer Flichen. Das heiltt keine
Umwandlung in allgemeines Wohngebiet sondern Beibehaltung einer Nutzung, die unserem
landwirtschaftlichem Betrieb eine rechtfiche Sicherheit und einen rechilichen Bestand
gewahrieistet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans vermissen wir eine sachgerechte Abwigung
zwischen dffentlichem und privatem Interesse.

Mit freundlichen Griilten

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gem&f3 § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

Diese und weitere Sffentliche und private Interessen wurden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung (2015) sowie der Offenlage (2018) und erneuten Offenlage
(2019) des Bebauungsplanentwurfes ermittelt. Die Abwdgung wird gemaf3 § 1 (7)
BauGB mit dem hier vorliegenden Abwagungsvorschlag vorbereitet und soll von den
Stadiverordneten vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans entschieden
werden. Die Abwégung zwischen &ffentlichen und privaten Interessen gegeneinander
und untereinander findet hier somit gemaf} der gesetzlichen Vorgaben statt.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
mit Grundstiickseigentimern u. Anliegern, Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
mit Grundstiickseigentimern u. Anliegern, Stellungnahme v. 22.07.2015

@ Bebauungspléne sind gem. § 1(3) Baugesetzbuch/BauGB aufzustellen, sobald dies
fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende
Einwohnerzahl Gief3ens besteht groBe Nachfrage nach Fléchen fir den
Wohnungsbau, auch im Stadtteil Rédgen. Hier kommen insbesondere die seit einigen
Jahren erfolgenden Ansiedlungen von Gewerbebetrieben im ehemaligen US-Depot mit
in der Folge auch einem erhéhten Wohnbedarf von dort Beschéftigten zum Tragen. Da
die stadtebauliche Entwicklung gem. §§ 1(5) Satz 3, 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
vorrangig durch MaBBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum
Rédgens gelegene Freiflache ,In der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgend
vorrangig beplant werden soll, bevor Ortserweiterungen in das Umland in Erwdgung
gezogen werden. Der Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2)
BauGB zu entwickeln sind, stellt die Fléche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000
als Wohnbaufléche (Bestand) dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die
Stadtverordnetenversammlung der Universitétsstadt GieBen haben der Aufstellung des
Bebauungsplans zugestimmt.

Das angestrebte Bodenordnungsverfahren dient vor allem dem Zweck, nach Lage,
Form und Gréfle zweckmaBige Grundstiicke fir die Verwirklichung des
Bebauungsplans zu erreichen (§ 45 Satz 1 BauGB). Die Interessen der
Verfahrensbeteiligten werden in diesem Verfahren gleichm&Big beriicksichtigt (§ 56
Abs. 1 BauGB). Die Einwender k&nnen ein solches Verfahren zwar ablehnen (Art. 5
Abs. 1 GG), das dndert aber nichts daran, dass sie als Grundstickseigentimer im
Umlegungsgebiet am Umlegungsverfahren beteiligt sein werden (§ 48 Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

@ Der Erhalt von ,In der Roos” als ,,Griinland” wird abgelehnt. Die offentlichen
Belange und Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen das private Interesse
einiger Anlieger zur Erhaltung des Status-quo.

Die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgezéhlten Belange sind gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Dabei besteht im Rahmen der
Gesetze eine planerische Gestaltungsfreiheit. Daher ist § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei
der Planaufstellung nicht allein mafBgeblich. Die Abwégung dieses Belangs mit
anderen Planungsgrundsdtzen ergibt: Die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” ist im Flachennutzungsplan seit dem Jahr 2000 als Wohnbauland (Bestand)
dargestellt und ist eine Fléche, die, dem Gebot des § 1(5) Satz 3 BauGB folgend, als
Innenentwicklungsbereich vorrangig besiedelt werden soll. Die in der Stellungnahme
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genannten Kriterien des § 1 (6) Nr. 7 a BauGB wdren bei einer stadtebaulichen
Entwicklung im Rédgener Umland stérker betroffen, da hier, vor allem im Westen, die
gleichen streng geschitzten Arten vorkommen und die Auswirkungen auf Fléache,
Boden und vor allem Landschaft gréBer sind als bei ,In der Roos”, da im Bereich ,In
der Roos” bereits zahlreiche asphaltierter Wege und als Privatgérten genutzte Fléchen
bestehen. Die Umnutzung von ,In der Roos” ist daher selbst bei, félschlicherweise,
ausschlieBlicher Betrachtung des genannten § 1 (6) Nr. 7 a BauGB vorzuziehen.

3 Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014]erarbeitet worden. Die zitierfen Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.
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@  Der Forderung des Erhaltes des Griinlandes mit dem Vorkommen des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenbléulings wird nicht gefolgt.

Es trifft zu, dass die artenschutzrechtlichen Verbote in § 44 Abs. 1 BNatSchG einer
Bebauung des Geléndes derzeit entgegenstehen. Ein Bebauungsplan ist daher nur
dann erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, wenn § 44 Abs. 5 BNatSchG
anzuwenden ist, oder wenn die zustdndige Behdrde eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 Abs. 1 oder 2 BNatSchG ausspricht oder
wenigstens in Aussicht stellt. Dabei geht es nicht um die ,Umgehung”
artenschutzrechtlicher Verbote, sondern um gesetzlich vorgesehene
Dispensmdglichkeiten. Die zustandige Behérde hat am 27.6.2019 eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bis zum 15.9.2019 zum Absammeln
und Umsiedeln der Falter vor der Eiablage erteilt. Diese Genehmigung konnte zwar
nicht wahrgenommen werden, steht aber fir das kommende Jahr wieder in Aussicht.
Die in Aussicht stehende Ausnahmegenehmigung wird auch die Méglichkeit
beriicksichtigen, dass nach dem Absammeln einzelne Exemplare noch auf der Flache
verbleiben und insoweit vom Tétungs- und Zerstdrungsverbot Ausnahmen zulassen.
Daher stehen der Erforderlichkeit des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Griinde
nicht entgegen.

Ob die Voraussetzungen fir einen artenschutzrechtlichen Dispens vorliegen,
entscheidet die zustandige Naturschutzbehérde. Diese Entscheidung ist nicht
Bestandteil der bauleitplanerischen Abwégung, sondern Gesetzesanwendung. Dem
liegt folgendes artenschutzfachliches Konzept zugrunde: Geméf Gberarbeitetem
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage (REGIOPLAN 2018) ist eine
Umsiedlung des Falters zwar schwierig, kann aber dennoch als
VermeidungsmaBnahme erfolgversprechend durchgefihrt werden. Die Umsiedlung
erfolgt NICHT auf neu angelegte Wiesenfléchen; dies ware tatséchlich, wie in der
Anregung beschrieben, zum Scheitern verurteilt. Die Tiere sollen auf Wiesenfldchen
ausgesetzt werden, die in den letzten 20 Jahren extensiv gepflegt wurden und schon
einen hohen Anteil von Wiesenknopf-Pflanzen und Wirtsameisen besitzen. Dieser
Anteil soll durch besser angepasstes Mahdregime noch erhdht werden. Diese
Wiesenflachen, die sogenannten ,Krebswiesen” nérdlich der CanonstraB3e, gelten
damit als eine vorgezogene FCS-(favorable-conservation-status ) Maf3nahme, nicht als
CEF-MafB3nahme. Die FCS-Maf3nahme soll im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens fir
eine stabile Bldulings-Population im Bereich Rdgen/Canon/Uderborn/Aschborn
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sorgen. Die Population soll in den nachsten Jahren durch besser angepasstes
Mahdregime noch vergréfBert und damit zusétzlich stabilisiert werden.

® Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014]erarbeitet worden. Die zitierfen Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.
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®  Der Forderung, die Population des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbléulings auf
den Flichen ,In der Roos” nicht zu stéren, sondern zu erhalten, wird nicht gefolgt.

Die in den Jahren 2014, 2018 (REGIOPLAN) und 2017 (MOLLER) durchgefihrten
dkologischen Untersuchungen zu der Blgulingspopulation in und um
Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn stellen dar, dass das Vorkommen der Bléulinge
,In der Roos” durch die umgebende Bebauung isoliert uns von anderen Vorkommen
abgetrennt ist.

@ Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014]erarbeitet worden. Die zitierfen Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.

Der Forderung nach dem Erhalt des Griinlandes mit dem Vorkommen des Hellen
Wiesenknopf-Ameisenbléulings wird nicht gefolgt.

Die Ausfihrungen zu Punkt 4. gelten entsprechend, da beide Schmetterlingsarten
(Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblduling) sehr dhnliche
Lebensraumanspriiche und Lebenszyklen haben.
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Siehe letzte Seite
O Siehe Ziffer 4
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(0’ Der Anregung, die Planung nicht weiterzuverfolgen, wird aus den vorgenannten
Griinden nicht entsprochen.

@ Der Anregung wird entsprochen.
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Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Wunsch nach einer verbesserten Versorgung Rédgens mit einer
Einkaufsméglichkeit und/oder entsprechenden Handwerksbetrieben wird zugestimmt.
Der Ablehnung der Bebauung von ,In der Roos” wird jedoch auch in diesem
Zusammenhang nicht gefolgt, da mehr Einwohner im Gegenteil eine groBere
Kundenbasis fir Einzelhandels- und Handwerksbetriebe in Rédgen bedeuten.

Das Plangebiet wird weitestgehend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemaf3
§ 4 (2) Nr. 2. BauNVO sind in einem allgemeinen Wohngebiet der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank und Speisewirtschaffen ebenso zuldssig wie nicht
storende Handwerksbetriebe. Deswegen spricht diese Festsetzung nicht gegen eine
potenziell mégliche bessere Versorgung des Ortsteils. Die Ansiedlung von
Metzgereien, Backereien und kleiner Lebensmittelléden erfolgt jedoch aufgrund
privatwirtschaftlicher Initiative und kann nicht durch Stadt oder staatliche Instanzen
vorgeschrieben werden. Durch neue Wohnungen und Wohnhé&user wird jedoch die
potentielle Kundschaft fir solche zur Versorgung des Gebietes wiinschenswerte
Betriebe erhoht, so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein solcher Betrieb dann in
Rédgen ansiedelt, erhdht wird. In diesem Sinne entspricht die Planung auch dem Ziel
einer besseren Versorgung Rédgens, die hier angemahnt wird.

35


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Stellungnahme v. 24.07.2015

Offentlichkeit cl;emtiB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Behandlungsvorschlag:

Formular wurde ohne weitere AuBerung gemeinsam mit Stellungnahme von -
- mit Grundstiickseigentimern u. Anliegern” vom 22.07.2019 abgegeben.
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_ Stellungnahme v. 24.07.2015

Behandlungsvorschlag:
Formular wurde ohne weitere AuBerung gemeinsam mit Stellungnahme von
- mit Grundstiickseigentimern u. Anliegern” vom 22.07.2019 abgegeben.
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@ Die Bedeutung von ,In der Roos” als Erholungsraum wird allein schon durch
fehlende Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschdtzt. Angesichts des sehr
nahe gelegenen Umlandes mit einer sehr hnlichen Landschafts- und
ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der
Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrénkten
Erholungsfunktion des Gebietes abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrénkt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 QuerstraBen entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
mag vielleicht nicht wie ,In der Roos” wie ein &ffentlicher Griinbereich in der Ortsmitte
wirken. Dennoch bietet sie genau die gleichen Erholungsmdglichkeiten durch
Spazierengehen entlang von Wiesen und Gérten wie ,In der Roos”. Zudem sieht die
Planung die Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Sid-Verbindungen durch das Gebiet
fir Radfahrer und FuBgénger vor — mit Ausnahme der Verlangerung der StraBBe ,Im
Dreieck” in das Gebiet, welche aber sowohl durch eine sidlicher verlaufende,
parallele Rad- und FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den
erhaltenen Rad- und FuBBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw.
Ortsmitte ersetzt wird. Das Wohngebiet ist mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fir
ein allgemeines Wohngebiet nicht so dicht geplant, wie es die
Baunutzungsverordnung zuldsst, so dass vergleichsweise mehr private Gartenfléche
entsteht, die entlang der Nordseite der neuen ErschlieBungsstrafle durch die
festgesetzten Baufelder auch vor den neuen Wohnhégusern liegen und damit an den
StrafBenraum angrenzen, so dass insgesamt ein gut durchgriintes Wohngebiet
entstehen wird, das auf der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraBe auch gut zu Fuf3
durchquert werden kann.

® Die besondere Eignung des Standortes ,In der Roos” fiir dltere Menschen ist nicht
festzustellen.

Rund um das Plangebiet finden sich, mit Ausnahme einer privaten Pflegeeinrichtung im
Hopfengarten, deren Nutzer das Umland zum Spazierengen aber genauso schnell
Uber den Zugang am historischen Wasserbehdlter an der Rosengasse errreichen, keine
speziell fir altere Bewohner vorgesehenen Einrichtungen oder Wohnanlagen. Die
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Erreichbarkeit ist daher nur relativ zum genauen Wohnort als gut zu bezeichnen, nicht
aber generell. Aus direkter siidlicher Richtung gibt es beispielweise keine Anbindung.
Angesichts des in Rédgen in West-Ost-Richtung relativ schmal zugeschnittenen
Ortsgebietes sind geringe Entfernungen zwischen Wohngebieten und dem Umland fast
Uberall gegeben. ,In der Roos” ist hier keinerlei besondere Erreichbarkeit gegeniber
dem Umland zuzuschreiben, welches, wie unter Punkt 2 erwdhnt, in gleicher Weise
wie ,In der Roos” zum Spazierengehen genutzt wird.

Es ist nachvollziehbar so, dass eine in der Orismitte gelegene Freiflache wie ,In der
Roos” als leicht erreichbar und wie eine &ffentliche Griinflache empfunden wird. Bei
néherer Betrachtung bietet der Standort jedoch keine betretbaren Grinflachen und nur
Asphaltwege, die auch von PKW und Landwirtschaftsfahrzeugen befahren werden.
Zudem kann die Flache aus Richtung Norden nur Gber einen sehr steilen FuBweg von
der UdersbergstraBBe erreicht werden, der fir éltere Spazierganger eine Barriere
darstellt. Aus Richtung Siden kann sie auf direktem Wege gar nicht direkt erreicht
werden.
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Behandlungsvorschlag:

@ Die Einschétzung, dass ein innerériliches Wohngebiet nur sinnvoll ist, wenn eine
breite Akzeptanz besteht und ein Interesse in der Orisbevélkerung am Erwerb von
Grundstiicken vorhanden ist, wird zur Kenntnis genommen. Sie stammt aus der Phase
einer Variantendiskussion mit deutlich gréBerer Einbeziehung bereits bebauter
Anliegergrundstiicke. Der Magistrat geht mittlerweile von einer deutlich gréBeren
Akzeptanz der gednderten Bebauungsplanung aus.

Die stddtebauliche Entwicklung eines Gebietes dient nicht nur den Interessen der
Anlieger oder dem Wunsch einer Ortsbevdlkerung nach dem Erwerb von Bauland.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GieBens besteht groe Nachfrage nach Fléchen fiir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freiflache ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwagung gezogen werden kénnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat R3dgen sowie die Stadiverordnetenversammlung der
Universitatsstadt GieBen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Die Durchfihrung einer Bauleitplanung fir ,In der Roos” entspricht somit allen
rechtlichen und demokratischen Voraussetzungen, denn der Aufstellungsbeschluss
wurde von Magistrat und Stadtverordnetenversammlung mit Zustimmung des
Ortsbeirates gefasst. Eine Akzeptanz der Bevélkerung im Sinne eines
basisdemokratisch ermittelten Willens entspricht nicht dem in unserem Staat
vorgesehenen reprasentativ-demokratischen Verfahren zur Herbeifiihrung von
Bebauungsplanbeschlissen durch gewdhlte Stadiverordnete, Magistrat und Ortbeiréte.

Im Rahmen des Verfahrens wurden aber, in diesem speziellen Fall sogar mehrfach,
Anregungen und Bedenken der Biirger in frihzeitiger Beteiligung und
Entwurfsoffenlage zum Bebauungsplan erhoben und am Ende gem. § 1 (7) BauGB
gegeneinander und untereinander abgewogen. Da zwischen frihzeitiger Beteiligung
2015 und Entwurfsoffenlage 2018 ein auf mehreren Biirgerveranstaltungen diskutierter
Entwurf entstanden ist, der auf viele Einwendungen und Bedenken eingegangen ist,
wurden die Interessen der Ortsbevolkerung sehr stark bericksichtigt; u.a. durch
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Festsetzung der bestehenden Wohnhausgérten als private Griinfldchen zur
Vermeidung der von den Eigentimern ungewiinschten ErschlieBung als Bauland. Somit
wurde die Akzeptanz fir die Bebauung stark verbessert, was sich auch in der
reduzierten Zahl der Stellungnahmen zur 1. Offenlage des Entwurfes 2018 gegeniber
der frihzeitigen Beteiligung 2015 zeigt.
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@ Dem Vorschlag eines Baugebietes am Ortsrand wird zunéichst nicht gefolgt.

Nach § 1 (5) Satz 3 BauGB  soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Zudem sollen Bebauungspléne nach

§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, der seit dem Jahr
2000 fir ,In der Roos” eine , Wohnbaufléche (Bestand)” darstellt. Beides spricht fir
eine Aufsiedlung von ,In der Roos” und gegen eine vorher statfindende Entwicklung
eines Baugebietes am Ortsrand.

® Die Einschétzung, die ErschlieBung fiir eine Bebauung des westlichen Ortsrandes sei
fir Strom, Wasser und Gas vorhanden, und miisse fir das Gebiet ,In der Roos” erst
»gelegt werden”, ist unrichtig.

Die Entwésserungskanal-ErschlieBung von ,In der Roos” ist besser als im Umland von
Rédgen méglich, da die geplante StraBBe in Richtung des natirlichen Geléndegefdlles
verlduft und in ihren geraden Abschnitten quer zum Gefdlle Raum fiir groBBe
Staukandle biefet. Am tiefsten Punkt des Geldndes ist der Anschluss an die
Kanalisation in der HeldenstockstraBBe problemlos méglich. Dank der méglichen
Staukandle kénnen auch Starkregenereignissen rickgestaut und das bestehende
Kanalnetz dadurch entlastet werden. Da das Geldnde am westlichen Ortsrand stark
nach Westen abfallt, muss hier hingegen entgegen des natirlichen Geldndegefdlles
entwdssert werden oder ein langer Entwéasserungskanal Richtung Canon-Gelénde
geplant werden. Telefonleitungen sind im Gebiet ,In der Roos” bereits vorhanden,
ebenso eine Trafostation des Stromnetzes an der Strafle ,In der Ross”, die nur wenige
Meter in das Gebiet verlegt werden muss.

@ Im Bebauungsplanentwurf ist die Verbindung zu den StraBen ,Im Dreieck” und ,In
der Roos” fisr KFZ nicht mehr vorhanden. Die Befiirchtung, die dortigen
verkehrsberuhigten StraBenfléchen wiirden zur ErschlieBung des neuen Baugebietes
dienen, ist daher nicht mehr zutreffend.

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt ausschlieBlich tber einen Anschluss an
die HelgenstockstraBBe. Diese dient schon heute als WohnsammelstraBe der Aufnahme
von Verkehr auch aus den SeitenstraBen und Anbindung an die Ortsdurchfahrt.
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® Der Orisbeirat Rédgen hat dem Aufstellungsbeschluss zugestimmt; die Entwicklung
erfolgt also nicht gegen den Willen der durch ihn vertretenen Rédgener Bevélkerung,
sondern mit Zustimmung des Ortsbeirates. Der Einwand ist somit nicht zutreffend.
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Behandlungsvorschlag:

@ Der Ortsbeirat Rédgen hat dem Aufstellungsbeschluss zugestimmt; die Entwicklung
erfolgt also nicht gegen den Willen der durch ihn vertretenen Rédgener Bevélkerung,
sondern mit Zustimmung des Ortsbeirates. Der Einwand ist somit nicht zutreffend.

Die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes dient nicht nur den Interessen der
Anlieger oder der in der Néhe lebenden Birgern, sondern der ganzen Stadt.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GieBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freiflache ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwégung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitdtsstadt GieBBen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Die Durchfihrung einer Bauleitplanung fir ,In der Roos” entspricht somit allen
rechtlichen und demokratischen Voraussetzungen, denn der Aufstellungsbeschluss
wurde von Magistrat und Stadtverordnetenversammlung mit Zustimmung des
Ortsbeirates gefasst. Eine Akzeptanz der Bevélkerung im Sinne eines
basisdemokratisch ermittelten Willens entspricht nicht dem in unserem Staat
vorgesehenen reprasentativ-demokratischen Verfahren zur Herbeifihrung von
Bebauungsplanbeschlissen durch gewdhlte Staditverordnete, Magistrat und Ortbeirdte.

Im Rahmen des Verfahrens werden aber, in diesem speziellen Fall sogar mehrfach,
Anregungen und Bedenken der Biirger in frihzeitiger Beteiligung und
Entwurfsoffenlage zum Bebauungsplan erhoben und am Ende gem. § 1 (7) BauGB
gegeneinander und untereinander abgewogen. Da zwischen frihzeitiger Beteiligung
2015 und Entwurfsoffenlage 2018 ein auf mehreren Biirgerveranstaltungen diskutierter
Entwurf entstanden ist, der viele Einwendungen und Bedenken beriicksichtigt, wurden
die Interessen der Ortsbevdlkerung sehr stark beriicksichtigt; u.a. durch Festsetzung der
bestehenden Wohnhausgérten als private Griinflachen zur Vermeidung der von den
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Eigentimern ungewiinschten ErschlieBung als Bauland. Somit wurde die Akzeptanz fir
die Bebauung stark verbessert, was sich auch in der reduzierten Zahl der
Stellungnahmen zur 1. Offenlage des Entwurfes 2018 gegeniber der frihzeitigen
Beteiligung 2015 zeigt.

Eine birgernahe Kommunalpolitik hat sich durch diese Beriicksichtigung der Interessen
der Anwohner ebenso gezeigt wie durch die Birgerveranstaltungen, die nach der
frihzeitigen Beteiligung 2015 im Gebiet selbst, im Gemeindehaus und im Birgerhaus
Rédgen stattfanden, wo Birgerinteressen direkt diskutiert und die resultierende
Neuplanung des Entwurfes vorgestellt wurden.

Die ,Wertschatzung” der Grinflachen als Lebensraum erfolgte durch gutachterliche
Untersuchung der Flachen und der vorkommenden Arten.
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@ Dem Vorwurf, mit der Bebauung von ,In der Roos” wiirde eine Zerstorung von Na-
tur betrieben, wird widersprochen. Sie findet gerade deswegen hier statt, um § 1(5)
Satz 3 BauGB folgend den Natur- und Landschaftsverbrauch im Umland zu begrenzen.

Die Bebauung der innerdrtlichen Flache ,In der Roos” findet statt, da der § 1(5) Satz 3
BauGB gebietet, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. Das soll gerade die Zerstérung von Natur und
Landschaft begrenzen, die mit einem Baugebiet am Ortsrand , auf der grinen Wiese”
einhergehen wirde. Als innerériliche Freiflache ist ,In der Roos”, das bereits seit 2000
im Flachennutzungsplan als , Wohnbaufléche (Bestand)” ausgewiesen ist, fir eine Be-
bauung also sowohl wegen § 1(5) Satz 3 BauGB, als auch dem Gebot der
Entwicklung von Bebauungspldnen aus dem Fléchennutzungsplan (§ 8 (2) BauGB) fol-
gend, vorrangig heranzuziehen. Da im unmittelbaren Umland des Stadtteils Rédgen
ausschlieBlich grine Freifldchen bestehen, wére jede andere Flache in gleichem Maf3e
mit dem Verbrauch von Grinland verbunden. Aufgrund der wachsenden Bevdlkerung
ist aber die Schaffung zusdtzlichen Wohnraums vonnéten und auch Planungsziel.

Die ,Natur” im Gebiet ,In der Roos” beschréankt sich auf Wiesen- und Gartenland.
Nach einer Bebauung entstehen wieder private Griin- und Freiflachen im Gebiet.
Zudem werden einige Gartfenfléchen der rund um bestehenden Wohngebéude als
Privatgdrten festgesetzt und kénnen daher nicht bebaut werden.

Eine Landwirtschaftsflache wird am Kindergarten festgesetzt, auf welcher der ,Bio-
Baver” die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft zum Kindergarten betreiben
kénnte. Fir die Umsiedlung der Populationen und die Bebauung des Lebensraums der
Ameisenblaulinge ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung in Aussicht
gestellt.

Somit ist das Heranziehen von ,In der Roos” einer Besiedlung im Umland Rédgens mit
weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.

@ Der Einschétzung, einer Mehrheit der Bevélkerung werde eine Bebauung aufge-
zwungen, wird widersprochen.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden Privatgérten, deren Eigentimer keine Be-
bauung wiinschten, ermittelt und diese Garten jetzt planungsrechtlich als private Grin-
flachen festgesetzt. Damit kdnnen sie nicht mehr bebaut werden. Durch die neu
entwickelte ErschlieBung werden keine bestehenden Gartengrundstiicke, deren Eigenti-
mer dies nicht wiinschen, mehr erschlossen. ErschlieBungsbeitrége werden hierdurch
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_ Stellungnahme v. 24.07.2015

fir diese Eigentimer nicht fallig. Demzufolge ist zur 1. Offenlage 2018 nur noch eine
sehr viel geringere Anzahl an Stellungnahmen eingereicht worden, als dies bei der
frihzeitigen Beteiligung 2015 der Fall war. Ob eine Mehrheit der Anwohner der Pla-
nung zustimmt, ist nicht nachweisbar und ist auch nicht entscheidend, da iber die Auf-
stellung des Bebauungsplans und zukiinftig dessen Rechiskraft des Plans die gewdhlten
Stadtverordneten unter der Beriicksichtigung des Ortsbeirates R6dgen entscheiden. Die
mehrheitliche Zustimmung der direkten Anwohner eines Baugebietes ist nur selten zu
erzielen, da hier in der Regel oft Eigeninteressen mindestens genauso stark gewertet
werden wie Uberlegungen zum Gemeinwohl. Die demokratisch gewdhlten kommuna-
len Entscheidungsgremien wie Ortsbeirdte und Staditverordnetenversammlung treffen
daher die Entscheidung iber die Durchfihrung einer Planung nach der Abwagung der
privaten und &ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander, so dass hier die
Anlieger- bzw. Eigentimerinteressen nicht gegen &ffentliche, dem Gemeinwohl die-
nende Interessen durchgesetzt werden missen, auch wenn eine Gruppe von Anliegern
dies wiinscht. Die geringe Zahl an Stellungnahmen zur 1. Offenlage zeigt indes, dass
die Beriicksichtigung der bei der frihzeitigen Beteiligung gesammelten Einwdnde und
Belange erfolgreich war.

@ Der Anregung, die Fléche ,In der Roos” sollte als Kompensation fiir Anwohner
ohne Garten dienen, wird nicht gefolgt.

Die Freifléchen ,In der Roos” sind eingezdunt und kénnen nicht betreten werden. Sie
kénnen daher auch nicht als Kompensation fir einen eigenen Garten angesehen wer-
den. Freirdume zum Spazierengehen, anders als bei ,In der Roos” sogar in der offe-
nen Landschaft, sind rund um Rédgen in direkter Néhe zu ,In der Roos” vorhanden.

® Die Einschétzung, die Planung setze dem ,Trend der Vergreisung des Dorfes” nichts
entgegen, wird zuriickgewiesen.

Auch wenn mit einem Wohngebiet allein die angesprochene Uberalterung nicht voll-
standig ausgerdumt werden kann, so leistet sie doch einen Beitrag dazu, diese zuriick-
zudréingen. Ziel ist es, mit dem Baugebiet ,In der Roos” gerade auch fir Familien mit
Kindern Wohnraum zu schaffen. Deswegen wurde die maximale Wohnungsanzahl
pro Gebdude auf 2 festgesetzt. Einzimmerappartements und Kleinstwohnungen sollen
so unterbunden werden. Daher ist die Schaffung von Wohnraum fiir Familien durch
Ausschluss von Kleinstwohnungen auf diese Art ein gangbarer Weg, mehr jingere
Neueinwohner mit Kindern fir Rédgen zu gewinnen. Die Ansiedlung von
Einzelhandel, welcher der Versorgung des Gebietes dient, wie etwa Bécker, Fleischer,

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos” 47


planung6
Rechteck


Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Stellungnahme v. 24.07.2015

Offentlichkeit iemdB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

kleiner Lebensmittelhandel, ist in allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich méglich.
Eine zunehmende Bevélkerung macht deren Neuansiedlung wahrscheinlicher.
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Behandlungsvorschlag:

@ Die Einschétzung beziiglich zu hoher Kosten fisr die Anwohner wird nicht geteilt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde nach der frihzeitigen Beteiligung so gedndert, dass
diejenigen Anwohner, die keine ErschlieBung ihrer Garten wiinschten, nicht
erschlossen werden und auch in Zukunft kein Wohnbauland aus ihren Gérten machen
kénnen. Ausnahme sind die 2 mit Wohnhdusern bebaute Grundstiicke, die bisher eine
ErschlieBung Gber einen asphaltierten Weg parallel zur Udersbergstrafle im Gebiet ,In
der Roos” nutzen, ohne hier jemals ErschlieBungsbeitrége gezahlt zu haben. Sie
werden augenscheinlich erstmalig offiziell erschlossen und missen gegebenenfalls
ErschlieBungsbeitrédge zahlen.

Alle anderen ErschlieBungskosten werden auf die neu entstehenden Baugrundstiicke im
Gebiet umgelegt, so dass die Anwohner nicht betroffen sind.

@ Der Einschétzung, es werde ,noch mehr” Verkehr erzeugt, wird dessen geringer
und kaum abwdégungsrelevanter Umfang entgegengehalten. Es werden zu den gemaB
Stellplatzsatzung notwendigen Privatstellplétzen auch &ffentliche Besucherparkplétze
eingerichtet.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-Straf3e” entfernt, welche iber die gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wird durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungssystem gegeniiber dem Plan- und Verkehrskonzept, das der
frihzeitigen Beteiligung zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und
Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straf3enverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - . v. 22.07.2015

ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

® Der Einschétzung, dass die ,Parkplétze nicht reichen”, wird widersprochen

Die Stellplatzsatzung der Stadt Gieen muss durch private Bauherren erfiillt werden.
Zusatzlich entstehen 8 Stellplatze auf der festgesetzten Stellplatzanlage in der Mitte
des Plangebietes und weitere Stellplatze im StraBenraum, deren Anzahl abhéngig von
der StraBenplanung nach Feststehen der Leitungs- und Kanalverléufe zwischen 6 und
10 liegen dirfte - insgesamt also 14 - 18 &ffentliche Stellplatze.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
IR '-/.nnchme v. 22.07.2015

@ Der Einschétzung, die Entwicklung Rédgens wiirde wegen der Hessischen
Erstaufnahmeeinrichtung fiir Fliichtlinge im ehemaligen US-Depot stagnieren, wird
widersprochen.

Auch im Gebiet des US-Depots selbst entsteht Wohnungsbau in groBem Umfang. Ein
Einfluss durch eine Einrichtung, die Gber 2 km Wegstrecke vom Ortseingang Rédgens
an der Kreuzung Helgenstockstrafle/ UdersbergstraBBe entfernt liegt, und die keine
Auswirkungen auf das Ortsgebiet Rédgens erkennen |&sst, ist objektiv nicht zu
erwarten.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - .cchre v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschétzung, es werde ,noch mehr” Verkehr erzeugt, wird dessen geringer
und kaum abwdégungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straflenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfigige Beeintrachtigung fur
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
ca. 18 Einfamilienhduser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - .cchre v. 22.07.2015

@ Den Bedenken, dass die Kosten der GrundstiickserschlieBung fiir Eigentimer nicht
tragbar sind, wird entgegengehalten, dass durch die Neuplanung zum Entwurf nahezu
alle umliegenden bereits bebauten Grundstiicke nicht mehr erschlossen werden.

Die Anwohner, die bereits rechtm&Big erschlossen sind und die ihre Gérten nicht als
Bauland erschlossen sehen wollten, werden im Entwurf nicht mehr angebunden.

Diejenigen Eigentimer von bestehender Wohnbebauung, die bereits am ,Schwarzen
Weg" zwischen HelgenstockstraBBe und Im Dreieck gebaut haben und diesen als
Zufahrt und ErschlieBung nutzen, aber nie rechtméBig hieriiber erschlossen waren,
werden nun erstmals ordnungsgeméaf erschlossen und miissen voraussichtlich
ErschlieBungsbeitrédge zahlen.

Fir sie entsteht durch die erstmalig rechtméBige ErschlieBung zudem die Maglichkeit,
auf der jeweils nérdlichen Grundstiickhdlfte ein eigensténdig Uber die Udersbergstrafe
erschlossenes Baugrundstiick zu bilden, bzw. bei dort schon vorhandener Bebauung
die jeweils sidliche Grundstickshalfte mit bereits Bestandsbebauung erstmals
rechtmé&Big zu erschlieBen (soweit die Zufahrt bisher nur Gber den ,Schwarzen Weg”
méglich war).

Diese Eigentimer profitieren also stark von der ErschlieBung bzw. missen jetzt erstmals
fir eine ErschlieBung zahlen.

Alle Gbrigen erschlossenen Flachen im Gebiet sind Gartenland und
Landwirtschaftsflache. Hier ist eine ErschlieBungsabrechnung angemessen, da durch
die Umwandlung in Bauland eine Werterhhung eintritt.

® Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die nicht fiir ein
Neubaugebiet geeignet ist, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehérigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Grinflachen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese mafvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafivoll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Grine Lunge” des Staditeils.

@ Dass das Erleben von Flora und Fauna Lebensqualitéit auch fiir &ltere Bewohner
bedeutet, wird nicht bestritten. Jedoch ist dieses Erlebnis auch im sehr nahe gelegenen
Rédgener Umland rund um den Staditeil maglich.

Je nach genauer Wohnadresse innerhalb Rédgens ist das Umland dabei leichter oder
genauso nah und gut zu erreichen wie ,In der Roos”. Auch bestehen rund um das
Plangebiet keine direkt angebundenen Wohnanlagen oder Einrichtungen fir dltere
Birger, welche eine besondere Bedeutung fir dltere Birger von ,In der Roos”
nahelegen wiirden. Zudem sind die Grinfléchen In der Roos nicht betretbar. Auch lasst
sich beobachten, dass bereits jetzt das gesamte Rédgener Umland in gleicher Weise
wie ,In der Roos” zum Spazierengehen genutzt wird.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s - nrohme v 22.07 2015

Behandlungsvorschlag:

® Den Bedenken, dass zu hohe Kosten fiir Eigentimer entstehen, wird
entgegengehalten, dass durch die Neuplanung zum Entwurf nahezu dlle bereits
bebauten Anliegergrundstiicke nicht mehr erschlossen werden.

Die Anwohner, die bereits rechtm&Big erschlossen sind und die ihre Gérten nicht als
Bauland erschlossen sehen wollten, werden im Entwurf nicht mehr angebunden.

Diejenigen Eigentimer von bestehender Wohnbebauung, die bereits am ,Schwarzen
Weg" zwischen Helgenstockstrafle und Im Dreieck gebaut haben und diesen als
Zufahrt und ErschlieBung nutzen, aber nie rechtmaBig hieriber erschlossen waren,
werden nun erstmals erschlossen und missen ErschlieBungsbeitrége zahlen.

Fir sie entsteht durch die erstmalig rechtméBige ErschlieBung zudem die Maglichkeit,
auf der jeweils nérdlichen Grundstickhélfte ein eigensténdig tber die UdersbergstrafBe
erschlossenes Baugrundstiick zu bilden, bzw. bei dort schon vorhandener Bebauung
die jeweils sidliche Grundstiickshdlfte mit bereits Bestandsbebauung erstmals
rechtmé&Big zu erschlieBen (soweit die Zufahrt bisher nur Gber den ,Schwarzen Weg”
méglich war).

Diese Eigentimer profitieren also stark von der ErschlieBung bzw. missen jetzt erstmals
fir eine ErschlieBung zahlen, die bisher nicht rechtmaBig vorhanden ist.

Alle Gbrigen erschlossenen Fléchen im Gebiet sind Gartenland und
Landwirtschaftsflache. Hier ist eine ErschlieBungsabrechnung angemessen, da durch
die Umwandlung in Bauland eine Werterhdhung eintritt.

@ Der Einschétzung, es werde ,noch mehr” Verkehr erzeugt, wird dessen geringer
und kaum abwdgungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s - b v 22.07 2015

ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Gieflen muss durch private Bauherren erfillt werden.
Zusatzlich entstehen 8 Stellplatze auf der festgesetzten Stellplatzanlage in der Mitte
des Plangebietes und weitere Stellplétze im StraBenraum, deren Anzahl abhéngig von
der StraBenplanung nach Feststehen der Leitungs- und Kanalverléufe zwischen 6 und
10 liegen dirfte - insgesamt also 14 - 18 &ffentliche Stellplatze.

® Der Einschétzung, die Entwicklung Rédgens wiirde wegen der Hessischen
Erstaufnahmeeinrichtung fiir Fliichtlinge im ehemaligen US-Depot stagnieren, wird
widersprochen.

Auch im Gebiet des US-Depots selbst entsteht Wohnungsbau in groBem Umfang. Ein
Einfluss durch eine Einrichtung, die iber 2 km Wegstrecke vom Ortseingang Rédgens
an der Kreuzung Helgenstockstrafle/ UdersbergstraBe entfernt liegt, und die keine
Auswirkungen auf das Ortsgebiet Rédgens erkennen lasst, ist objektiv nicht zu
erwarten.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Dem verweigerten Einverstindnis zur Mitfinanzierung der Planung wird entgegen
gehalten, dass ErschlieBungsbeitrdge fiir den StraBenbau sowie eine Beteiligung an
ErschlieBung und Kosten im Rahmen eines Umlegungsverfahrens gesetzlich geregelte
Eingriffe in das Privateigentum darstellen, die bereits mehrfach vor dem
Bundesverfassungsgericht gepriift wurden und dem standhielten.

Die Einsicht in eine solche Form der Beteiligung an den Kosten fiir NeuerschlieBung
und Neuaufteilung von Baugebieten ist also keine Voraussetzung fir die gesetzlich
festgelegte Verpflichtung der Teilnahme an diesen Verfahren.

Sofern sich das Eigentum des Anliegers aber auf das Grundstiick von _
eschrankt, liegt er nicht im Geltungsbereich und nimmt nicht am
Umlegungsverfahren teil.

Auch im Fall von Eigentum im Plangebiet hingt die Teilnahme am Umlegungsverfahren
von den gesetzlichen entsprechenden Bestimmungen zur Umlegung ab und nicht allein
von dem Umstand, dass sich ein Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans

befindet.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
, Stellungnahme v. 22.07.2015

@ Der Einschétzung, es werde ,noch mehr” Verkehr erzeugt, wird dessen geringer
Umfang entgegengehalten.

Nach standiger Rechtsprechung der Bausenate des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche Uber die neue Strale erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung der Grenze zur Unbeachtlichkeit bei der
Abwdgung wird zusétzlich dadurch relativiert, dass die gesamte Strafle
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit, durch die Ausfilhrung der Strafle als Sackgasse und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn berhaupt
auftretende, nur geringfiigige Uberschreitung einer abwdgungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Stellungnahme v. 25.07.2015

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 25.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Der Einwand wurde beriicksichtigt.

Die bereits von den das Plangebiet umgebenden Straflen (UdersbergstraBBe, Im
Hopfengraten) aus erschlossenen und im hinteren Grundstiicksbereich nicht bebauten
und dabei an die bestehenden Wege im Plangebiet angeschlossenen Grundstiicke
werden im Entwurf des Bebauungsplans nicht mehr an die neue ErschlieBungsstrafie
angeschlossen. Diese den vorhandenen Wohnhausern zuzuordnenden Garten werden
als private Griinflachen festgesetzt. Eine spatere Bebauung ist damit ausgeschlossen
und ErschlieBungsbeitrage fallen nicht an.

Dies betrifft ausdricklich nicht die beiden Wohnhéuser Udersbergstraﬁe_
da diese Wohnhéuser bisher nicht ordnungsgemaf3 Gber den Weg zwischen
Helgenstockstrafle und ,Im Dreieck” erschlossen waren. Die ErschlieBung erfolgt
zukiinftig Uber die neue, hier auf der Trasse des alten Weges verlaufende
ErschlieBungsstraBe, so dass diese beiden Wohnhduser vermutlich erstmals wieder
ordnungsgemaB erschlossen werden und daher wie die neuen Baugrundstiicke
erschlieBungsbeitragspflichtig wiirden. Die friher vorhandene ErschlieBung dieser
beiden Héuser iber die UdersbergstraBe wurde in einem Fall durch Errichtung einer
Stitzmaver an der UdersbergstraBBe und Auffiillung des Grundstiicks beseiti h,
im anderen Fall durch einen die Durchfahrt blockierenden Neubau mit dem
Neubau Nr.-. In beiden Féllen wurde durch diese MaBnahmen die
ordnungsgeméBe ErschlieBung iber die UdersbergstraBBe beseitigt und muss vermutlich
durch den Anschluss an die neuve ErschlieBungsstraBe wieder hergestellt werden. Die
Behandlung dieser NeuerschlieBung abliegt aber dem Tiefbauamt und ist nicht
Gegenstand der Abwdr;ung. Die Udersbergstr.. wird ordnungsgeméf Gber das

Grundstiick der erschlossen.

@ Dem Vorschlag wurde nicht gefolgt.

Eine ErschlieBung der Gérten hétte eine mit Rechtskraft des Bebauungsplans
einfretende ErschlieBungsbeitragspflicht bedeutet, unabhdngig von dem aktuellen
Willen zur Bebauung.

® Dem Vorschlag wurde zum Entwurf des Bebauungsplans gefolgt.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme v. 24.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Vorschlag wurde mit der Neuplanung zum Entwurf des Bebauungsplans
gefolgt, indem der Garten der ﬂnicht an eine neue ErschlieBung
angebunden wird und als private Griinfldche festgesetzt wird.

Das Grundstick wird somit nicht fir zusétzliche Wohnbebauung
beplant und daher im Sinne der Anregung , aus der Planung herausgenommen”.
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Stellungnahme v. 24.07.2015

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Vorschlag wurde mit der Neuplanung zum Entwurf des Bebauungsplans
gefolgt, indem der Garten der ﬂnicht an eine neve ErschlieBung
angebunden wird und als private Griinflache festgesetzt wird.

Das Grundstiick _wird somit nicht fir zusétzliche Wohnbebauung

beplant und daher im Sinne der Anregung ,aus der Planung herausgenommen®”.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB 8 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
ﬂ Stellungnahme v. 24.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Das Ansinnen des Schreibens wurde beriicksichtigt. Die bereits von der
UdersbergstraBe aus erschlossenen und im hinteren Grundstiicksbereich unbebauten
Grundstiicke werden im Entwurf des Bebauungsplans nicht mehr erschlossen und als
private Griinflachen festgesetzt. Eine spdtere Bebauung ist damit ausgeschlossen.
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@ Dem Vorschlag der Herausnahme aller Nachbarn aus der Planung kann nicht
gefolgt werden, da diese in zwei Féllen bisher nicht ordnungsgemdB erschlossen sind.

Die bereits von den das Plangebiet umgebenden Straflen (UdersbergstraBe, Im
Hopfengraten) aus erschlossenen und im hinteren Grundstiicksbereich nicht bebauten
und dabei an die bestehenden Wege im Plangebiet angeschlossenen Grundstiicke
werden im Entwurf des Bebauungsplans nicht mehr an die neue ErschlieBungsstrafie
angeschlossen. Diese den vorhandenen Wohnhausern zuzuordnenden Garten werden
als private Griinflachen festgesetzt. Eine spatere Bebauung ist damit ausgeschlossen.

Dies betrifft ausdriicklich nicht die beiden Wohnhduser Udersbergstraﬁe_
da diese Wohnhéuser bisher nicht ordnungsgeméaf Gber den Weg zwischen
HelgenstockstraBe und ,Im Dreieck” erschlossen sind. Die ErschlieBung erfolgt
zukiinftig Uber die neue, hier auf der Trasse des alten Weges verlaufende
ErschlieBungsstrafe, so dass diese beiden Wohnhéuser erstmals ordnungsgemaf3
erschlossen werden. Die friher vorhandene ErschlieBung dieser beiden Hauser tber
die UdersbergstraBe wurde in einem Fall durch Errichtung einer Stitzmaver an der
Udersbergstrae und Auffillung des Grundstiicks beseitig (Nr im anderen Fall
durch einen die Durchfahrt blockierenden Neubau (Nr.
In beiden Féllen wurde durch diese MaBnahmen die ordnungsgeméfe ErschliefSung
iber die UdersbergstraBe beseitigt und muss durch den Anschluss an die neue
ErschlieBungsstrafle wieder hergestellt werden. Die Udersbergstr. .wird
ordnungsgeméf Uber das Grundstiick der Nr. i erschlossen.

).
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B < - v 2107 2015

Behandlungsvorschlag:

@ siehe nachste Seite
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Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I . -ohme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéingig von der Zustimmung einzelner Anwohner*innen und
Eigentimer*innen, da Planungsziele verfolgt werden kénnen, die Einzelinteressen
entgegen stehen. Die Schaffung von Wohnbauland ist ein solches Ziel, so dass das
fehlende Einverstandnis mit der Einbeziehung in die Planung hier nicht beriicksichtigt
werden kann.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GieBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwégung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt Gieflen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Das Grundstick mit den Gebduden _wird in das
Plangebiet einbezogen, da beide Gebé&ude in Nachbarschaft zu einem kinftigen
Neubaugebiet ,In der Roos” planungsrechtlich gesichert werden sollen und die weitere
Bebauung im Einklang mit dem geplanten Neubaugebiet planungsrechtlich geregelt
werden soll.

@ Der Anregung wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenbldulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.
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® Die Bewertung von ,In der Roos” als ,unersetzbare Ruhezone” Rédgens wird vom
Magistrat nicht geteilt.

Die Bedeutung von ,In der Roos" als Erholungsraum wird allein schon durch fehlende
Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschatzt. Angesichts des sehr nahe
gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im
Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum
Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrankten Erholungsfunktion des Gebietes zum
Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrankt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 Querstraf3en entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsmdglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Gérten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die
Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Sid-Verbindungen durch das Gebiet fir Radfahrer
und FuBgénger vor — mit Ausnahme der Verldngerung der Strafe ,Im Dreieck” in das
Gebiet, welche aber sowohl durch eine siidlicher verlaufende, parallele Rad- und
FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und
FuBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird.
Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléichenzahl von 0,35 fiir ein allgemeines
Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zulésst, so dass
vergleichsweise mehr private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite
der neuen ErschlieBungsstraBe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhéusern liegen und damit an den Straf3enraum angrenzen, so dass insgesamt
der Charakter eines durchgrinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrafle auch gut zu Full durchquert werden kann.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.
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@ Die Einschétzung, das Aufbringen von ,Anliegerkosten” wiirde Anlieger existenziell
bedrohen, wird vom Magistrat nicht geteilt.

Im zur Offenlage iiberarbeiteten Planentwurf werden nur noch diejenigen Anlieger
erschlossen, deren Grundstiicke Griinland oder Landwirtschaftsfldchen sind oder die
bisher nicht ordnungsgemaf erschlossen sind. Dabei wurde den Bedenken zahlreicher
Birger gegen eine ungewiinschte ErschlieBung ihrer Wohnhausgérten gefolgt, indem
diejenigen Anlieger, deren Grundsticke bereits mit Wohnbebauung bebaut und die
bereits rechtmaBig erschlossen sind, nicht zusétzlich erschlossen werden, um aus
Teilen dieser Grundstiicksfldchen (zumeist Garten) neue Baugrundstiicke zu bilden.
Stattdessen werden diese Fléchen als private Griinflachen festgesetzt. Somit werden
nur noch zwei Anlieger der Udersbergstrale erschlossen, deren Wohnhauser bisher
nicht ordnungsgeméf erschlossen sind, da sie nur iiber den ,Schwarzen Weg”
zwischen HelgenstockstraBBe und ,Im Dreieck” erreicht werden kénnen.

® Der Einschétzung, es wiirde Eigentimern Land verloren gehen, die damit ihre
Existenzgrundlage verlieren, wird zuriickgewiesen.

Der einzige Eigentimer, der auf den Grundstiicken ,In der Roos” wirtschaftlich tétig ist,
ist der Landwirt, der die genehmigte Nutzung einer Gerdtehalle fortsetzen kann, da
diese das zukinftige Wohnen nicht stért. Auch die Abstellnutzung im Freien auf dessen
Grundstiicken ist mit dem Wohnen vertraglich. Somit besteht fir ihn die Option, diese
Nutzung weiter zu betreiben. Der hinzunehmende Fléchenabzug fir die zukinftige
ErschlieBung und der Wertausgleich fir die Aufwertung des Grundstiicks kann fir den
im Nebenerwerb laufenden Betrieb mit 70 ha bewirtschafteter Flache angesichts der
geringen Grofe der fir die ErschlieBung abzuziehenden Fléche nicht als
existenzgeféhrdend gewertet werden.

® Der Einschétzung, es werde fir die Dorfmitte ein ,noch stérkeres”
Verkehrsaufkommen erzeugt, wird die Ableitung des entstehenden Verkehrs auf die
Ortsdurchfahrt Gber die als WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe und
der geringe und kaum abwéagungsrelevanter Umfang des Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBe” entfernt, welche Uber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
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gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, iberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhguser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche Uber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giiterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stdrend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBBen wird diese, wenn Gberhaupt
auftretende, nur geringfiigige Uberschreitung einer abwdgungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

@ Den Bedenken, der Weg in den Kindergarten kénnte fir manche Kinder durch die
ErschlieBung und Bebauung geféhrlich/er werden, wird nicht gefolgt.

Die Kinder kénnen das Plangebiet nach wie vor durchqueren, da nahezu dlle
vorhandenen Zugdnge zum Gebiet fir FuBgdanger und Radfahrer erhalten bleiben, und
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da sich FuBgdnger sowohl auf den geplanten reinen FuB3- und Radwegen als auch auf
der als verkehrsberuhigter Bereich geplanten ErschlieBungsstraBe sicher bewegen
kénnen. Auch ist die Ausgestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches als Spielstraf3e
vorgesehen, um das Spielen auf der StraBBe zu ermdglichen. Dadurch wirde das
Spielen auf der StraBe sogar sicherer méglich sein als bei heutigen Zustand. Eine
starkere soziale Kontrolle durch die neue Wohnbebauung wiirde Kindern auf ihrem
Weg zum Kindergarten zusétzlich zugutekommen.

Den Bedenken zu den anfallenden ErschlieBungskosten fiir alle Anwohner wurde
gefolgt, indem die Planung zum Entwurf so gedndert wurde, dass die ErschlieBung von
Anwohnergarten hinter bestehenden Wohnhéusern ausgeschlossen wurde.

Damit werden nur noch Landwirtschaftsfldche und eigensténdiges Gartenland ohne
Wohnhéuser als Wohnbauland erschlossen. Zudem werden in zwei Féllen bisher nicht
ordnungsgemdaf erschlossene Wohnhauser erstmalig erschlossen.

70


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
IR /e v. 24072015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Befiirchtung der Zunahme von Feuchtschéiden wird nicht geteilt.

Die Oberfléchenentwéisserung der Grundstiicke erfolgt iiber eine neu angelegte
Kanalisation in der neuen ErschlieBungsstrafie, die mittels eines grofien Rickstaukanals
ausreichend Rickhaltekapazitéten fir anfallendes Regenwasser bietet, dass dann
geregelt und mit Verzégerung iber die vorhandene Kanalisation in der
Helgenstockstrafle abgeleitet werden soll. Hier am Anschluss an die Helgenstockstrafe
befindet sich auch der tiefste Punkt des Geldndes. Die UdersbergstraBe und die dortige
Kanalisation sind also nicht betroffen. Durch die Ableitung von im Gebiet anfallendem
Regenwasser Uber die neue Kanalisation wird sogar Regenwasser aufgefangen und
abgeleitet, das derzeit vor Ort versickert und damit den Grundwasserspiegel auch im
Bereich der tiefer gelegenen Udersbergstrafe ansteigen Idsst.
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Behandlungsvorschlag:
Siehe Seite 4 und 10 des Anwaltsschreibens
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Behandlungsvorschlag:

@ Eine Beschrénkung der Nutzungsméglichkeiten durch die nun vorgenommene
Festsetzung als private Griinfléche liegt nicht vor, da der Grundstiicksteil (bis 2016 das
eigenstdndige Grundstiick) auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
h liegt und eine Bebaubarkeit im unbeplanten Innenbereich nach
34 BauGB fiir die Fliche nicht gegeben ist.

Da auch die als private Grinflachen festgesetzten Grundstiickteile der Nachbarn an
der Straf3e _ auBerhalb des genannten B-Plans liegen, liegt bei
diesen die gleiche Situation vor, so dass hier eine Gleichbehandlung der Anlieger der

Strafe _ erfolgt.

Da fir die auBerhalb des Bebauungsplans ,Hopfengarten” und auBerhalb des
Bebauungszusammenhangs liegende Gartenfldche zuvor also auch kein Baurecht nach
§ 34 bestand (fehlende Prégung durch riickwadrtig bereits vorhandene Hauptgebdude),
und da der Einbeziehung in die NeuverschlieBung von Wohnbaufléche auf dem
ehemaligen Gartengrundstiick mit diesem Schreiben widersprochen wurde, findet ein
Entzug von Nutzungsméglichkeiten durch die Festsetzung einer privaten Griinflache
nicht statt.

Die Festsetzung der privaten Grinflachen dient sowohl dem gewiinschten Erhalt der
Garten als auch gleichzeitig der Verminderung der Auswirkungen der Neubebauung
auf die Durchgriinungsfunktion von ,In der Roos” als ,Griine Lunge” Rédgens. Dem
gleichen Ziel dient beispielsweise auch die Festsetzung von 40 % gértnerisch zu
begrinendem Grundstiicksanteil fir die neuen Baugrundstiicke.
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_ Stellungnahme v. 24.07.2015

@ Der Aussage wird entgegengehalten, dass der Bebauungsplanentwurf keine
verbindlichen Festsetzungen fiir neue Grundstiicksgrenzen trifft. Eine privatrechtliche
Neuordnung bleibt weiterhin und planungsrechtlich unbeeinflusst méglich.

Eine Bebauung der rickwartigen Grundstickslagen entlang der Straf3e

ist jedoch ohne Bebauungsplan, d.h. auf Grundlage des § 34 BauGB ausgeschlossen,
da es an einer pragend vorhandenen rickwdrtigen Bebauung mit Hauptgebduden fehlt.
Nach umfassender Variantendiskussion wurde dem Planentwurf ein stédtebauliches
Konzept ohne die noch in den genannten Varianten enthaltenen Bebauungsoptionen
rickwdartiger Gartenbereiche von bereits bebauten Anliegergrundstiicken zu Grunde
gelegt.

Somit entstehen auch wesentlich weniger neue Wohneinheiten.
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_ Stellungnahme v. 24.07.2015
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 Dem dargestellien Wunsch des Anwohners_ nicht in die Planung
einbezogen zu werden, wird zwar nicht entsprochen. Es wird aber der gewiinschten
Erhaltung seines (seit 2016 mit dem Hausgrundstiick vereinigten) Gartengrundstiicks
als ein dem Wohnhaus zugeordneter Hausgarten entsprochen und die Fléche des
ehemaligen Gartengrundstiicks entsprechend als private Griinfldche festgesetzt. Eine
nicht gewiinschte ErschlieBung als Bauland wird hiermit ausgeschlossen und die
Gartennutzung gesichert.

Aufgrund des in der frihzeitigen Beteiligung 2015 von zahlreichen Anwohnern
geduBerten Unwillens zur ErschlieBung von Privatgérten als Wohnbauland und dem
mehrfach geduBerten Willen zur Erhaltung der Gérten wurde der Entwurf Gberarbeitet
und eine ErschlieBungslésung gefunden, bei der nur noch Landwirtschaftsflache und
eigenstdndiges Gartenland ohne Wohnhéuser als Wohnbauland erschlossen werden.
Eine Ausnahme bilden zwei Félle bisher nicht ordnungsgemaf3 erschlossener
Wohnhéuser, die auf hinteren Grundstiicksteilen an der UdersbergstraBBe liegen und
nun erstmalig ordnungsgemdf erschlossen werden.

Da Gartengrundstick 2016 mit dem Hausgrundstiick vereinigt wurde,
fallt auch die Flache des ehemals selbsténdigen Gartengrundstiicks nun unter
diejenigen Grundsticksteile, die nicht mehr als Wohnbauland erschlossen werden.

Die Festsetzung der privaten Griinflachen entspricht dem hier erwdhnten &ffentlichen
Interesse am Erhalt 8kologischer Strukturen beziglich der vorhandenen privaten
Gartenfléchen im Plangebiet, die nicht in die Flédchen zur Schaffung neuen Baulandes
einbezogen werden.

In Abwégung der 6ffentlichen gegen die privaten Belange wird die Fléche des
ehemals selbstdndigen Gartengrundstiicks somit als private Griinfléche festgesetzt.

So dienen sie sowohl dem Erhalt der 6kologischen Strukturen in den Privatgérten, die
hier im Schreiben beschrieben werden, als auch der Verminderung der Auswirkungen
der Neubebauung auf die Durchgriinungsfunktion von ,In der Roos” fiir den Ort als
stark empfundene ,Griine Lunge” Rédgens. Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung
von 40 % gdrtnerisch zu begrinendem Grundstiicksanteil fir die neven
Baugrundstiicke. Eine Beschrdnkung der Nutzungsméglichkeiten durch die nun

vorgenommene Festsetzung als private Griinfléche liegt nicht vor (siehe Punkt D), da
fir die auBerhalb des Bebauungszusammenhangs der Nachbarhéuser liegende
Gartenflache zuvor kein Baurecht nach § 34 bestand, und da der Einbeziehung in die
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NeuerschlieBung von Wohnbaufléche auf dem ehemaligen Gartengrundstiick mit
diesem Schreiben widersprochen wurde.
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Behandlungsvorschlag:

@ Der Frage nach dem Grund der nun verfolgten Innenentwicklung wird entgegen
gehalten, dass gem. § 1 (5) Satz 3 BauGB seit der Gesetzesnovellierung in 2013
mittlerweile die stidtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

Diese Vorgabe bestand zum Zeitpunkt der Entstehung der genannten Wohngebiete
noch nicht, sondern wurde erst spéter in das Baugesetzbuch aufgenommen, als die
negativen Auswirkungen der auf immer weiteren Ausweisungen von neuen
Baugebieten im Auf3enbereich beruhende Siedlungsentwicklung durch Landschafts- und
Bodenverbrauch deutlich wurden.

@ Die Einschétzung, ,In der Roos” diene als ,griine Lunge” im Ort fir Kinder und
dltere Menschen, da diese die Rédgen umgebende Landschaft nicht mehr oder noch
nicht nutzen kénnten, wird nicht geteilt.

Die Erreichbarkeit von ,In der Roos” fiir dltere Menschen héngt von deren
individuellem Wohnort ab, nicht von der Zentralitét. Da sich im direkten Umfeld von
In der Roos” keine speziell fir dltere Menschen vorgesehenen Einrichtungen befinden
(mit Ausnahme einer privaten Pflegeeinrichtung im Hopfengarten, die aber ebenso nah
am Zugang zum &stlichen Umland am historischen Wasserbehdlter liegt wie am
Zugang zu ,In der Roos”), und da keine betretbaren Freifléchen, sondern nur
Asphaltwege vorhanden sind, sind keine besonderen Vorziige von ,In der Roos”
gegeniiber dem Umland fiir die Erholung fir dltere Anwohner zu erkennen.

Kinder kénnen zukiinftig von der Anlage des verkehrsberuhigten Bereiches sogar
profitieren, da dieser auch als SpielstraBe ausgebaut werden soll. Spielen und
Fahrradfahren fir Kinder ist hier ebenso méglich wie auf den Asphaltwegen ,In der
Roos”.

® Der Ausfishrung zu bioklimatischen Auswirkungen wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplanbereich stellt zwar einen bioklimatischen Ausgleichsraum dar, denn
es handelt sich um eine Kaltluft liefernde Fléche, die dazu beitrdgt, dass die
Frischluftstromung vom Bergwald herunter die Bebauung durchdringt. Da das
umliegende Siedlungsgebiet aber nicht bzw. nur gering bioklimatisch belastet ist, von
daher keine Ausgleichswirkung benétigt, und da die geplante Baufléche zudem relativ
klein ist, wird der Fléche trotz der hohen Kaltluftlieferungsfunktion nur eine geringe
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bioklimatische Bedeutung zugemessen. Um die Kalt- und Frischluftzufihrung trotzdem
nutzen zu kdnnen, wird aus stadtklimatischer Sicht eine nicht zu hohe, lockere
Bebauung mit geringer Versiegelungsrate vorgesehen. Dies wird durch die Planung
umgesetzt.

Die klimatischen Funktionen haben keine direkte Beziehung zur Erholungs-, Spiel- und
Larmsituation. Zum Verlust von Erholungs- und Spielflache vgl. Behandlung zu Punkt 2.
Da das Neubaugebiet klein ist und nur locker bebaut wird, ist eine relevante
Larmbelastung der Anwohner ausgeschlossen.

@ Der Einschétzung wird nicht gefolgt.

Die letztmalige Initiative zur Umsetzung eines Bebauungsplans datiert aus dem Jahr
2000. In der Zwischenzeit haben sich nicht nur die Eigentumsverhélinisse und somit
auch zum Teil die Interessenlagen beziglich des Baugebietes gedndert, sondern auch
gesetzliche Vorgaben zur stadtebaulichen Entwicklung von unbebauten Innenbereichen
(z.B. § 1 (5) Satz 3 BauGB zum Vorrang der Innenentwicklung). Ein Neustart der
Initiative zur Bebauung des Areals ist also durchaus begriindet.

® Der Einschétzung, es werde zusétzlich hohes Verkehrsaufkommen erzeugt, wird
dessen geringer und kaum abwéagungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straf3enverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhduser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche ber die neue Strafle erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwéagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.
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Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitat unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfiigige Uberschreitung einer abwdgungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

® Der Einschétzung, die Entwicklung Rédgens wiirde wegen der Hessischen
Erstaufnahmeeinrichtung fir Flichtlinge im ehemaligen US-Depot stagnieren, wird
widersprochen.

Auch im Gebiet des US-Depots selbst entsteht Wohnungsbau in groBem Umfang. Ein
Einfluss durch eine Einrichtung, die iber 2 km Wegstrecke vom Ortseingang Rédgens
an der Kreuzung Helgenstockstrafle/ UdersbergstraBBe entfernt liegt, und die keine
Auswirkungen auf das Ortsgebiet Rédgens erkennen lésst, ist nicht festzustellen.

@ Die Forderung einer ,Neuausrichtung” ist inhaltlich unklar. Die Entwicklung erfolgt
derzeit nach den Darstellungen des rechtskrdftigen Flachennutzungsplanes von 2000,
der fiir den Bereich ,In der Roos” ,, Wohnbaufléche (Bestand”) darstellt. Eine davon
abweichende Entwicklung fiir ,In der Roos” wird daher abgelehnt.
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Behandlungsvorschlag:

@ Die Einschétzung, die Infrastruktur in Rédgen wiirde auBer Acht gelassen und Rédgen
wiirde ,zubetoniert”’, wird nicht geteilt.

Rédgen ist mit Sffentlicher Infrastruktur wie Kindergarten- und Schulplétzen, Birgerhaus
oder einer Busverbindung im engen Takt mit Gieflen gut versorgt. Der Wegfall von
Infrastruktur im Sinne von Lebensmittelldden oder Bankfilialen ist auf privatwirtschaftliche
Entscheidungen und gesamigesellschaftliche Entwicklungen wie die zunehmende
Mobilitét per PKW oder die Digitalisierung zuriickzufiihren, die zur Konzentration der
Lebensmittelversorgung in Superméarkten mit groflem Einzugsbereich und zur SchlieBung
von Bankfilialen fihren.

Die Ansiedlung zusdtzlicher Anwohner in Rédgen schafft durch mehr Einwohner
zumindest die grundlegende Méglichkeit, dass Mindestanforderungen an eine
Einwohnerzahl, die ein Uberleben privater Dienstleister und Einzelhandler erméglichen
wiirde, besser erfillbar werden. Die dadurch nétige Bebauung wird im Bereich ,In der
Roos” auf eine eingeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,35 beschrankt, was den
Vorwurf eines ,Zubetonierens” unberechtigt erscheinen lasst, denn dies liegt weit
unterhalb der gem. Baunutzungsverordnung méglichen Bebauungsdichte. Zudem wird
hiertber auch keine Investoren-Planung, sondern die Gebietsentwicklung durch die
klassischen ,Hduslebauer” unterstiitzt.
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Behandlungsvorschlag:

@ Die geringe GroBe Rdgens, die dadurch hervorragende Erreichbarkeit des
Umlandes zur Erholung und die vorherrschende Wohnbebauung mit Privatgarten
rechifertigen die zusétzliche Anlage von Park- und Griinfléchen im Rahmen eines
kleinen Wohngebietes wie ,,In der Roos” nicht. Dies wird fiir ,In der Roos” abgelehnt.

Im Rahmen spéterer und gréBerer Ortserweiterungen ist dieses aber sicherlich
anzustreben.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschétzung, es werde starker Verkehr erzeugt, wird dessen geringer und
kaum abwégungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBe” entfernt, welche Uber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frilhzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straf3enverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

89


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

- Stellungnahme v. 22.07.2015

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfiigige Uberschreitung einer abwdgungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden 6ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung

der Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB.
B /oo v 21 07 2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken beziiglich eines zukiinftigen PKW-Verkehrs wird dessen geringer
und kaum abwdégungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBe” entfernt, welche Uber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gednderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StrafBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche ber die neue Strale erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.
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Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB.

_Stellungnahme v. 21.07.2015

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwégungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden 6ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
und Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschétzung, ein Baugebiet fir Rédgen lasse sich an anderer Stelle besser
vorantreiben, wird widersprochen. Die Bebauung findet mit ,In der Roos” im
Innenbereich statt, um § 1(5) Satz 3 BauGB folgend den Natur- und
Landschaftsverbrauch im Umland zu begrenzen. Andere vergleichbare Standorte
innerhalb der Rédgener Ortslage gibt es nicht (mehr).

Die Bebauung der innerdrtlichen Flache ,In der Roos” findet statt, da der § 1(5) Satz 3
Baugesetzbuch/BauGB gebietet, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Das soll gerade die Zerstérung von
Natur und Landschaft begrenzen, die mit einem Baugebiet am Ortsrand ,,auf der
grinen Wiese” einhergehen wiirde. Als innerdrtliche Freiflache ist ,In der Roos”, das
bereits seit 2000 im Flachennutzungsplan als ,Wohnbaufléche (Bestand)”
ausgewiesen ist, fir eine Bebauung also sowohl wegen § 1(5) Satz 3 BauGB, als auch
dem Gebot der Entwicklung von Bebauungsplénen aus dem Flachennutzungsplan (§ 8
(2) BauGB) folgend, vorrangig heranzuziehen. Da im unmittelbaren Umland des
Stadltteils Rddgen ausschlieBlich griine Freiflachen bestehen, wére jede andere Flache
in gleichem Maf3e mit dem Verbrauch von Griinland verbunden. Aufgrund der
wachsenden Bevélkerung ist aber die Schaffung zusatzlichen Wohnraums vonnéten
und auch Planungsziel.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugdngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsfléche gesehen.

Auch die bioklimatischen Auswirkungen einer Bebauung der relativ kleinen Fléche
halten sich im vertretbaren Rahmen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungsdichte (statt GRZ 0,40 nur
0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kdnnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blgulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I -rd Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014

Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I vd Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

und Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014

Blatt 1 von 3 der Unterzeichnerliste
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

und Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014

Blatt 2 von 3 der Unterzeichnerliste
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”
Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

und Unterzeichnerliste, Stellungnahme v. 09.07.2014

Blatt 3 von 3 der Unterzeichnerliste
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken beziiglich eines zukiinftigen PKW-Verkehrs auf der UdersbergstraBe
wird entgegengehalten, dass diese durch die zum Entwurf neu geplante ErschlieBung
des Baugebietes nicht mehr von dem durch das neue Baugebiet ausgelésten Verkehr
tangiert wird.

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-Straf3e” entfernt, welche Gber die als
WohnsammelstraBe ausgebaute HelgenstockstraBBe erreicht wird, die die erwarteten
Fahrzeugbewegungen sehr gut aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche
einschlieBlich der oberen Udersbergstraie wird durch dieses zum Entwurf gednderte
ErschlieBungsmodell gegeniber dem, das der frihzeitigen Beteiligung zugrunde lag,
iberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

@ Der Forderung, ,In der Roos” miisse fiir ,Tier und Natur” erhalten werden, wird
widersprochen. Die Bebauung findet gerade deswegen hier statt, um § 1(5) Satz 3
BauGB folgend den Natur- und Landschaftsverbrauch im Umland zu begrenzen.

Die Bebauung der innerérilichen Fldche ,In der Roos” findet statt, da der § 1(5) Satz 3
BauGB gebietet, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. Das soll gerade die Zerstérung von Natur und
Landschaft begrenzen, die mit einem Baugebiet am Ortsrand , auf der griinen Wiese”
einhergehen wirde. Als innerériliche Freiflache ist ,In der Roos”, das bereits seit 2000
im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache (Bestand)” ausgewiesen ist, fir eine Be-
bauung also sowohl wegen § 1(5) Satz 3 BauGB, als auch dem Gebot der
Entwicklung von Bebauungspldnen aus dem Fléchennutzungsplan (§ 8 (2) BauGB) fol-
gend, vorrangig heranzuziehen. Da im unmittelbaren Umland des Stadtteils Rdgen
ausschlieBlich griine Freiflchen bestehen, wére jede andere Flache in gleichem Maf3e
mit dem Verbrauch von Griinland verbunden. Aufgrund der wachsenden Bevélkerung
ist aber die Schaffung zusétzlichen Wohnraums vonnéten und auch Planungsziel. Da
die ,schéne Grinflache” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrankt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Auch die bioklimatischen Auswirkungen einer Bebauung der relativ kleinen Fléche
halten sich im vertretbaren Rahmen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 23.07.2015

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben konnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fiir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blgulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
DR -/ crchme v 22,07 2015

Behandlungsvorschlag:

® Dpie Bewertung von ,In der Roos” dls ,griine Lunge” Rédgens, die im Sinne eines
lebenswichtigen Organs unverzichtbar ist, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von
GiefBen, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestiitzte, flaichendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung — Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléichen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gértnerisch angelegter Griinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern
wird diese maBvolle Bebauung gewdhrleistet. Die nach § 17 BauNVO zuldssige
Obergrenze von 0,4 fiir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. GemaB
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Baver”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fiir die Umsiedlung der Population des Ameisenbléulings eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt, ist das Heranziehen von ,In der
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 22.07.2015

Roos” einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch
vorzuziehen.

@ Den Bedenken beziiglich eines erhéhten Verkehrsaufkommens wird dessen
g
geringer und kaum abwégungsrelevanter Umfang entgegengehalten

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBe” entfernt, welche Uber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusatzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straf3enverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 22.07.2015

Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn Gberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwégungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iiberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
D < - nchre v. 22.07 2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Befiirchtung, eventuelle , Anliegergebithren” kénnten Mieterhghungen zur Folge
haben, wird nicht geteilt.

Durch den zur Entwurfsoffenlage gednderten Entwurf wurde die ErschlieBung so
gedndert, dass nur neue und bisher nicht erschlossene Baugrundstiicke erschlossen
werden. Nur hier fallen ErschlieBungskosten an, die hier vermutlich gemeint sind. Eine
Beeinflussung bestehender Mietverhalinisse in Rddgen ist daher nicht zu erwarten.

@ Der Anregung wird zugestimmt, sie ist jedoch nicht planungsrechtlich relevant und
vom Magistrat durchzusetzen.

Die genannten Versorgungseinrichtungen und Laden sind im geplanten allgemeinen
Wohngebiet planungsrechtlich zuléssig. Die Ansiedlung solcher Betriebe erfolgt jedoch
nicht durch stadtische Anordnung oder Finanzierung, sondern ist immer eine
privatwirtschaftliche Entscheidung. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind
gegeben, erzwungen werden kann die Ansiedlung aber nicht.

Mit zusatzlichen Einwohnern werden aber die Voraussetzungen fir die Ansiedlung
solcher Betriebe verbessert.

® Der Aussage, das Gebiet werde fir Anwohner mit Kindern ,zerstort”, wird
widersprochen.

Die Nutzbarkeit von ,In der Roos” fir Kinder ist derzeit eingeschrénkt, da alle Fléchen
eingezdunt sind und nicht betreten werden kénnen/ diirfen. Spielplétze sind im Gebiet
In der Roos” nicht vorhanden, und die mangelnde soziale Kontrolle sowie
landwirtschaftlicher Verkehr machen das Areal nicht unbedingt zu einer sicheren
Umgebung fiir spielende Kinder.

Mit der neuen Wohnbebauung und der verkehrsberuhigten ErschlieBung, die als
Spielstrafle ausgebaut werden soll, ist Spielen und Fahrradfahren fir Kinder hier
ebenso mdglich wie auf den Asphaltwegen ,In der Roos”.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéingig von der Zustimmung einzelner Anwohner und
Eigentimer, da offentliche Planungsziele verfolgt werden kénnen, die privaten
Einzelinteressen entgegen stehen. Die Schaffung von Wohnbauland ist ein solches Ziel,
so dass das fehlende Einversténdnis mit einer Einbeziehung in die Planung hier nicht
beriicksichtigt werden kann.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GieBBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwégung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt Gieflen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Das Grundstick mit den Gebduden Im Dreieck 5 und Im Dreieck 5 a wird in das
Plangebiet einbezogen, da beide Geb&ude in Nachbarschaft zu einem kinftigen
Neubaugebiet ,In der Roos” planungsrechtlich gesichert werden sollen und die weitere
Bebauung im Einklang mit dem geplanten Neubaugebiet planungsrechtlich geregelt
werden soll.

@ Der Anregung wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenbldulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

® Die Bewertung von ,In der Roos” als , unersetzbare Ruhezone” Rdgens frifft nicht
zu und wird abgelehnt.

Die Bedeutung von ,In der Roos" als Erholungsraum wird allein schon durch fehlende
Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschatzt. Angesichts des sehr nahe
gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im
Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum
Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrankten Erholungsfunktion des Gebietes zum
Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrankt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 Querstraf3en entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsméglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Gérten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die
Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Sid-Verbindungen durch das Gebiet fir Radfahrer
und FuBgénger vor — mit Ausnahme der Verldngerung der Strafe ,Im Dreieck” in das
Gebiet, welche aber sowohl durch eine siidlicher verlaufende, parallele Rad- und
FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und
FuBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird.
Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fiir ein allgemeines
Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zul@sst, so dass
vergleichsweise mehr private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite
der neuen ErschlieBungsstraBe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhéusern liegen und damit an den Straf3enraum angrenzen, so dass insgesamt
der Charakter eines durchgrinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrafle auch gut zu Full durchquert werden kann.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gief3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 21.07.2015

@ Die Einschétzung, das Aufbringen von ,Anliegerkosten” wiirde Anlieger existenziell
bedrohen, wird zuriickgewiesen.

Im zur 1. Und 2. Offenlage erarbeiteten Planentwurfs werden nur noch diejenigen
Anlieger erschlossen, deren Grundstiicke Griinland oder Landwirtschaftsfléachen sind
oder die bisher nicht ordnungsgemdf3 erschlossen sind. Dabei wurde den Bedenken
zahlreicher Biirger gegen eine ungewiinschte ErschlieBung ihrer Wohnhausgérten
gefolgt, indem diejenigen Anlieger, deren Grundsticke bereits mit Wohnbebauung
bebaut und die bereits rechtmaBig erschlossen sind, nicht zusétzlich erschlossen
werden, um aus Teilen dieser Grundstiicksfléchen (zumeist Garten) neue
Baugrundstiicke zu bilden. Stattdessen werden diese Fléchen als private Grinfléchen
festgesetzt. Somit werden nur noch zwei Anlieger der UdersbergstraBBe erschlossen,
deren Wohnhguser bisher nicht ordnungsgeméf erschlossen sind, da sie nur iiber den
+Schwarzen Weg"” zwischen Helgenstockstrafle und ,Im Dreieck” erreicht werden
kénnen. Da bei diesen Grundstiicken zusétzlich eine Teilung mit dann jeweils zwei
separat erschlossenen Grundsticke maglich ist, besteht ein, neben der bisher nicht
ordnungsgeméfen ErschlieBung, zusdtzlicher Grund, diese in die NeuerschlieBung
einzubeziehen. Diesen beiden Anliegern ist die Beteiligung an ErschlieBungskosten
gemaB ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt zuzumuten.

® Der Einschétzung, es wiirde Eigentimern Land verloren gehen, die damit ihre
Existenzgrundlage verlieren, wird zuriickgewiesen.

Der einzige Eigentimer, der auf den Grundstiicken ,In der Roos” wirtschaftlich tétig ist,
ist der Landwirt, der die genehmigte Nutzung einer Gerdtehalle fortsetzen kann, da
diese das zukinftige Wohnen nicht stért. Auch die Abstellnutzung im Freien auf dessen
Grundstiicken ist mit dem Wohnen vertrdglich. Somit besteht fir ihn die Option, diese
Nutzung weiter zu betreiben. Der hinzunehmende Flachenabzug fir die zukinftige
ErschlieBung und der Wertausgleich fir die Aufwertung des Grundstiicks kann fir den
im Nebenerwerb laufenden Betrieb mit 70 ha bewirtschafteter Fléiche angesichts der
geringen Grofe der fir die ErschlieBung abzuziehenden Fléche nicht als
existenzgefdhrdend gewertet werden.

® Der Einschétzung, es werde fiir die Dorfmitte ein ,noch stérkeres”
Verkehrsaufkommen erzeugt, wird die Ableitung des entstehenden Verkehrs auf die
Ortsdurchfahrt Gber die als WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe und
der geringe und kaum abwégungsrelevanter Umfang des Verkehrs entgegengehalten.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBBe” enffernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gednderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusatzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straf3enverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfigige Beeintrachtigung fur
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwéagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

@ Den Bedenken zu den anfallenden ErschlieBungskosten fir alle Anwohner wurde
gefolgt, indem die Planung zum Entwurf so gedndert wurde, dass die ErschlieBung von
Anwohnergarten hinter bestehenden Wohnhéusern ausgeschlossen wurde.

Damit werden nur noch bisherige Landwirtschaftsflache und eigenstandiges
Gartenland ohne Wohnhduser als Wohnbauland neu erschlossen. Zudem wird in zwei
Fallen bisher nicht ordnungsgeméf erschlossener Wohnhguser die ErschlieBung
ordnungsgeméf hergestellt.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Dpie Bewertung von ,In der Roos” als ,schiitzenswerte Ruhezone” Rédgens trifft
nicht zu und wird abgelehnt.

Die Bedeutung von ,In der Roos” als Erholungsraum wird allein schon durch fehlende
Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschatzt. Angesichts des sehr nahe
gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im
Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum
Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrénkten Erholungsfunktion des Gebietes zum
Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrénkt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 QuerstraBBen entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsméglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Garten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die
Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Siid-Verbindungen durch das Gebiet fiir Radfahrer
und FulBganger vor — mit Ausnahme der Verlangerung der Strafle ,Im Dreieck” in das
Gebiet, welche aber sowohl durch eine sidlicher verlaufende, parallele Rad- und
FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und
FuBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird.
Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fir ein allgemeines
Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zulésst, so dass
vergleichsweise mehr private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite
der neuen ErschlieBungsstraBBe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhé&usern liegen und damit an den StraBenraum angrenzen, so dass insgesamt
der Charakter eines durchgriinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale auch gut zu Full durchquert werden kann.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gief3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

112


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

@ Der Anregung wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

3 Die Einschdtzung, das ,Zustandekommen des Baugebietes” wiirde Anlieger
existenziell bedrohen, wird zuriickgewiesen.

Im zur Offenlage erarbeiteten Planentwurf werden nur noch diejenigen Anlieger
erschlossen, deren Grundstiicke Griinland oder Landwirtschaftsfldchen sind oder die
bisher nicht ordnungsgemaf3 erschlossen sind. Dabei wurde den Bedenken zahlreicher
Birger gegen eine ungewinschte ErschlieBung ihrer Wohnhausgérten gefolgt, indem
diejenigen Anlieger, deren Grundsticke bereits mit Wohnbebauung bebaut und die
bereits rechtmdBig erschlossen sind, nicht zusétzlich erschlossen werden, um aus
Teilen dieser Grundstiicksflachen (zumeist Gérten) neue Baugrundstiicke zu bilden.
Stattdessen werden diese Fléchen als private Griinflachen festgesetzt. Somit werden
nur noch zwei Anlieger der Udersbergstrafie erschlossen, deren Wohnhéuser bisher
nicht ordnungsgemé&f erschlossen sind, da sie nur iber den ,Schwarzen Weg”
zwischen HelgenstockstraBBe und ,Im Dreieck” erreicht werden kdnnen. Da bei diesen
Grundsticken zusétzlich eine Teilung mit dann jeweils zwei separat erschlossenen
Grundstiicke maglich ist, besteht ein, neben der bisher nicht ordnungsgeméfen
ErschlieBung, zusétzlicher Grund, diese in die NeuerschlieBung einzubeziehen. Diesen
beiden Anliegern ist die Beteiligung an ErschlieBungskosten gemaf3
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt zuzumuten. Der einzige Eigentimer, der auf
den Grundstiicken ,In der Roos” wirtschaftlich tétig ist, ist der Landwirt, der die
genehmigte Nutzung einer Gerétehalle fortsetzen kann, da diese das zukinftige
Wohnen nicht stdrt. Auch die Abstellnutzung im Freien auf dessen Grundstiicken ist mit
dem Wohnen vertréglich. Somit besteht fir ihn die Option, diese Nutzung weiter zu
betreiben. Der hinzunehmende Flachenabzug fir die zukinftige ErschlieBung und der
Wertausgleich fir die Aufwertung des Grundsticks kann fir den im Nebenerwerb
laufenden Betrieb mit 70 ha bewirtschafteter Fléiche angesichts der geringen Grof3e
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der fiir die ErschlieBung abzuziehenden Flache nicht als existenzgefdhrdend gewertet
werden.
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Behandlungsvorschlag:

@ Der Einwand, dass keine ausreichende Stellplatzzahl geschaffen wird, wird
zuriickgewiesen.

Die mégliche Stellplatzanzahl auf den Grundstiicken wird durch die Festsetzung, dass
entgegen der Stellplatzsatzung ein weiterer Stellplatz, direkt von der Strafe aus
anfahrbar, eingerichtet werden darf, sofern dieser 3 m Abstand zu der ersten Zufahrt
zum Grundstiick einhdlt, erhcht. Dadurch werden bei Einfamilienhdusern und
Doppelhaushélften mit Garage/ Carport und deren Zufahrt 3 statt nur 2 Stellplétze pro
Grundstiick méglich. Zusétzlich ist im Entwurf zum Bebauungsplan eine
Stellplatzanlage mit 8 Stellplatzen planungsrechtlich gesichert, und weitere 8 bis 12
Stellplatze kénnen nach Feststehen der genauen Grundstiickszufahrten im StraBenraum
untergebracht werden. Damit sind ausreichende und, angesichts nicht zu erwartender
Maximalausnutzung der zugelassenen zwei Wohnungen pro Grundstick, sogar weit
iber die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinausgehende Stellplatzzahlen
vorgesehen.

@ Der Frage nach der Einbeziehung der des Grundsﬁicks-wird entgegen
gehalten, dass diese zur Sicherung der vorhandenen Bebauung notwendig ist.

Die vorhandene Bebauung wird durch Baugrenzen gesichert, so dass iber den
Bestandsschutz hinaus eine Bebauung im gleichen Umfang wie vorhanden auch
zukiinftig méglich sein wird. Als vollsténdig erschlossenes Grundstiick muss das
Grundstiick nicht an einem Umlegungsverfahren teilnehmen und wird daher weder
ErschlieBungsbeitrége noch Fléchenabzige fir die neue ErschlieBung hinnehmen
missen, da keine neue ErschlieBung stattfindet. Daher ist auch keine neue Strafle vor
den Balkonen des Bestandsgebdudes geplant. Der vorhandene Weg wird hingegen
als FuB- und Radweg nach Siden verlegt und es wird lediglich ein normales
Neubaugrundstiick angrenzen.

@ Der Einschétzung wird widersprochen. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der hier geforderten Erhaltung des Status
quo fiir Flora und Fauna und der Bewertung von ,In der Roos” als ,wichtige
Ruhezone” fir die Biirger.
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Bei den Artengruppen der Végel und Fledermdusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Riicksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Die Bedeutung von ,In der Roos” als Ruhezone und Erholungsraum wird allein schon
durch fehlende Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschatzt. Angesichts
des sehr nahe gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und
ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der
Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschréankten
Erholungsfunktion des Gebietes zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen
abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrénkt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 QuerstraBBen entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsméglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Gérten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die
Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Siid-Verbindungen durch das Gebiet fiir Radfahrer
und FuBBgénger vor — mit Ausnahme der Verléngerung der Straf’e ,Im Dreieck” in das
Gebiet, welche aber sowohl durch eine sidlicher verlaufende, parallele Rad- und
FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und
FuBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird.
Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fir ein allgemeines
Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zulésst, so dass
vergleichsweise mehr private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite
der neuen ErschlieBungsstraBe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhé&usern liegen und damit an den StraBenraum angrenzen, so dass insgesamt
der Charakter eines durchgrinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale auch gut zu Full durchquert werden kann.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
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wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

@ Der Einschétzung wird widersprochen.

Auch im GieBener Stadigebiet wird das Gebot des §1 (5) Satz 3 BauGB zum Vorrang
der Innenentwicklung befolgt.

® Der Frage der kostensparenden Finanzierung der ErschlieBung wird das neve
ErschlieBungskonzept zur Entwurfsoffenlage und die weitgehende Herausnahme der
nicht zur ErschlieBung bereiten Eigentimer mit ihren Grundstiicken aus der Planung
von Wohnbauland entgegengehalten.

Die nun geplante ErschlieBungsstraBe erschlieBt nur diejenigen Baugrundstiicke, die
auf ehemaliger Landwirtschaftsflache und ehemals selbsténdigen Gartengrundstiicken
entsteht. ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrdge werden so nur fir die zukiinftigen
Bauherrn der Neubaugrundstiicke féllig. Ungewollt erschlossene Hausgérten hinter
bestehenden Hausern wurden vermieden.

Zudem entsteht gegeniiber dem urspriinglich geplanten Stra3ennetz nun eine einzelne
StrafBe zur ErschlieBung des ganzen Gebietes. Dadurch werden Umfang und Kosten
der ErschlieBung auf ein Mindestmaf3 reduziert, u.a. auch dadurch, dass fir
Millfahrzeuge, die nicht wenden dirfen, Durchfahrtsméglichkeiten Gber Rad- und
FuBwege geplant wurden, um so die notwenige ErschlieBungsfléche weiter zu
reduzieren.

® Die Frage des Bediirfnisses nach VeréuBerung von Grundstiicken durch Private ist
nicht Planungsanlass, sondern das offentliche Interesse an Schaffung von
Wohnbauland geméB den Darstellungen des Fléchennutzungsplans.

Vom weitaus groBten Teil der Eigentimer der nun erschlossenen Landwirtschafts- und
Gartenflachen wurde zudem kein Unwille gegeniiber der geplanten ErschlieBung
geduBert.

@ Die Belange des Landwirtes werden insbesondere im Hinblick auf die
Entbehrlichkeit seiner relativ kleinen Fléche fiir den Betrieb und auf die Zumutbarkeit
von Ersatzflachen geprift und abgewogen.

Es wurde festgestellt, dass er die genehmigte Nutzung einer Gerdtehalle fortsetzen
kann, da diese das zukinftige Wohnen nicht stort. Auch die Abstellnutzung im Freien
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auf dessen Grundstiicken ist mit dem Wohnen vertréglich. Somit besteht fir ihn die
Option, diese Nutzung weiter zu betreiben. Der hinzunehmende Fléchenabzug fir die
zukinftige ErschlieBung und der Wertausgleich fir die Aufwertung des Grundsticks
kann fir den im Nebenerwerb laufenden Betrieb mit 70 ha bewirtschafteter Flache
angesichts der geringen Gréfe der fir die ErschlieBung abzuziehenden Fléche nicht
als existenzgefdhrdend gewertet werden.

Der Einschétzung, es entstinden lediglich 15 Héuser, wird widersprochen.

Es entstehen nach dem zur Offenlage gednderten Entwurf potenziell mehr als doppelt
so viele Gebdude, so dass zusammen mit der von einem StraBennetz auf eine einzige
StraBBe reduzierten ErschlieBungsumfang eine auch kostenseitig optimierte Erschlieung
entsteht.
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Behandlungsvorschlag:

@ Der Einwand, dass keine ausreichende Stellplatzzahl geschaffen wird, wird
zuriickgewiesen.

Die mégliche Stellplatzanzahl auf den Grundstiicken wird durch die Festsetzung, dass
entgegen der Stellplatzsatzung ein weiterer Stellplatz, direkt von der Strafe aus
anfahrbar, eingerichtet werden darf, sofern dieser 3 m Abstand zu der ersten Zufahrt
zum Grundstiick einhdlt, erhcht. Dadurch werden bei Einfamilienhdusern und
Doppelhaushéilften mit Garage/ Carport und deren Zufahrt 3 statt nur 2 Stellplétze pro
Grundstiick méglich. Zusétzlich ist im Entwurf zum Bebauungsplan eine
Stellplatzanlage mit 8 Stellplétzen planungsrechtlich gesichert, und weitere 8 bis 12
Stellplatze kénnen nach Feststehen der genauen Grundstiickszufahrten im StraBenraum
untergebracht werden. Damit sind ausreichende und, angesichts nicht zu erwartender
Maximalausnutzung der zugelassenen zwei Wohnungen pro Grundstick, sogar weit
iber die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinausgehende Stellplatzzahlen
vorgesehen.

@ Der Frage nach der Einbeziehung der des Grundsﬁicks- wird entgegen
gehalten, dass diese zur Sicherung der vorhandenen Bebauung notwendig ist.

Die vorhandene Bebauung wird durch Baugrenzen gesichert, so dass iber den
Bestandsschutz hinaus eine Bebauung im gleichen Umfang wie vorhanden auch
zukiinftig méglich sein wird. Als vollsténdig erschlossenes Grundstiick muss das
Grundstick nicht an einem Umlegungsverfahren teilnehmen und wird daher weder
ErschlieBungsbeitrége noch Fléchenabzige fir die neue ErschlieBung hinnehmen
missen, da keine neue ErschlieBung stattfindet. Daher ist auch keine neue Strafle vor
den Balkonen des Bestandsgebdudes geplant. Der vorhandene Weg wird hingegen
als FuB- und Radweg nach Siden verlegt und es wird lediglich ein normales
Neubaugrundstiick angrenzen.
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@ Der Einschétzung wird widersprochen. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der hier geforderten Erhaltung des Status
quo fiir Flora und Fauna und den Wunsch der Erhaltung von ,In der Roos” als
#wichtige Ruhezone” fir die Birger.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Die Bedeutung von ,In der Roos” als Ruhezone und Erholungsraum wird allein schon
durch fehlende Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschétzt. Angesichts
des sehr nahe gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und
ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der
Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrénkten
Erholungsfunktion des Gebietes zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen
abgelehnt.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrénkt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 Querstraf3en entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsméglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Gérten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die
Erhaltung aller Ost-West- und Nord-Sid-Verbindungen durch das Gebiet fir Radfahrer
und FuBgdnger vor — mit Ausnahme der Verlangerung der Strafle ,Im Dreieck” in das
Gebiet, welche aber sowohl durch eine siidlicher verlaufende, parallele Rad- und
FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und
FuBweg von der Udersbergstrafie aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird.
Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléichenzahl von 0,35 fiir ein allgemeines
Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zuldsst, so dass
vergleichsweise mehr private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite
der neuen ErschlieBungsstraBBe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhéusern liegen und damit an den Straf3enraum angrenzen, so dass insgesamt
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der Charakter eines durchgriinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale auch gut zu Full durchquert werden kann.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

@ Der Einschétzung wird widersprochen.

Auch im GieBener Stadigebiet wird das Gebot des §1 (5) Satz 3 BauGB zum Vorrang
der Innenentwicklung befolgt.

® Der Frage der kostensparenden Finanzierung der ErschlieBung wird das neve
ErschlieBungskonzept zur Entwurfsoffenlage und die weitgehende Herausnahme der
nicht zur ErschlieBung bereiten Eigentimer mit ihren Grundstiicken aus der Planung
von Wohnbauland entgegengehalten.

Die nun geplante ErschlieBungsstraBe erschlieBt nur diejenigen Baugrundstiicke, die
auf ehemaliger Landwirtschaftsflache und ehemals selbsténdigen Gartengrundstiicken
entsteht. ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrége werden so nur fir die zukiinftigen
Bauherrn der Neubaugrundsticke fallig. Ungewollt erschlossene Hausgérten hinter
bestehenden Hausern wurden vermieden.

Zudem entsteht gegeniiber dem urspriinglich geplanten Stra3ennetz nun eine einzelne
StraBBe zur ErschlieBung des ganzen Gebietes. Dadurch werden Umfang und Kosten
der ErschlieBung auf ein Mindestmaf3 reduziert, u.a. auch dadurch, dass fir
Miillfahrzeuge, die nicht wenden diirfen, Durchfahrtsméglichkeiten Gber Rad- und
FuBwege geplant wurden, um so die notwenige ErschlieBungsfléche weiter zu
reduzieren.

® Die Frage des Bediirfnisses nach VeréuBerung von Grundstiicken durch Private ist
nicht Planungsanlass, sondern das offentliche Interesse an Schaffung von
Wohnbauland geméB den Darstellungen des Fléchennutzungsplans.

Vom weitaus groBten Teil der Eigentimer der nun erschlossenen Landwirtschafts- und
Gartenflachen wurde zudem kein Unwille gegeniiber der geplanten ErschliefSung
geduBert.
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@ Die Belange des Landwirtes werden insbesondere im Hinblick auf die
Entbehrlichkeit seiner relativ kleinen Fléche fiir den Betrieb und auf die Zumutbarkeit
von Ersatzflachen geprift und abgewogen.

Es wurde festgestellt, dass er die genehmigte Nutzung einer Gerétehalle fortsetzen
kann, da diese das zukiinfige Wohnen nicht stért. Auch die Abstellnutzung im Freien
auf dessen Grundstiicken ist mit dem Wohnen vertraglich. Somit besteht fir ihn die
Option, diese Nutzung weiter zu betreiben. Der hinzunehmende Fléchenabzug fir die
zukiinftige ErschlieBung und der Wertausgleich fir die Aufwertung des Grundstiicks
kann fir den im Nebenerwerb laufenden Betrieb mit 70 ha bewirtschafteter Flache
angesichts der geringen Grofe der fir die ErschlieBung abzuziehenden Fléche nicht
als existenzgefdhrdend gewertet werden.

Der Einschétzung, es entstiinden lediglich 15 Héuser, wird widersprochen.

Es entstehen nach dem zur Offenlage gednderten Entwurf potenziell mehr als doppelt
so viele Gebdude, so dass zusammen mit der von einem StraBennetz auf eine einzige
StrafBe reduzierten ErschlieBungsumfang eine auch kostenseitig optimierte ErschlieBung
entsteht.
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Behandlungsvorschlag:

® Dpie Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die nicht fir ein
Neubaugebiet geeignet ist, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von
GieBBen, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestiitzte, flaichendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung — Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléchen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gértnerisch angelegter Griinfléche und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern
wird diese maBvolle Bebauung gewdhrleistet. Die nach § 17 BauNVO zuldssige
Obergrenze von 0,4 fiir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. GemaB
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegriinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Baver”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fiir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blaulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I s c!.qrchme v. 22.07.2015

Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.

@ Die ffentlichen Belange und Inferessen zur Baulandausweisung iiberwiegen den
Wunsch der Erhaltung von ,In der Roos” als Erholungsraum fiir die Biirger, der auch
von Kindern zum Spielen genutzt wird.

Die Funktion von ,In der Roos” als Erholungsfldche und zum Spielen geeigneter
Bereich fir Kinder beschrankt sich auf die Méglichkeit des Bewegens auf den
asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf einer aufgestellten Parkbank
am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei passierten Wiesen oder
Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das vom Plangebiet nur durch
1 bis 2 QuerstraBen entfernt ist und das durch ein dichtes Netz vergleichbarer
ErschlieBungswege erschlossen ist, sin die gleichen Aktivitdten hingegen sogar in
offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen bietet genau die
gleichen Erholungsmaglichkeiten und Spielmdglichkeiten entlang von Wiesen und
Garten wie dies auch ,In der Roos” tut. Zudem sieht die Planung die Erhaltung aller
Ost-West- und Nord-Siid-Verbindungen durch das Gebiet fiir Radfahrer und FuBgénger
vor — mit Ausnahme der Verldngerung der Strafle ,Im Dreieck” in das Gebiet, welche
aber sowohl durch eine siidlicher verlaufende, parallele Rad- und FuBwegverbindung
aus Richtung Osten als auch durch den erhaltenen Rad- und FuBBweg von der
UdersbergstraBe aus Richtung Norden bzw. Ortsmitte ersetzt wird. Das Wohngebiet
wird mit einer Grundflachenzahl von 0,35 fir ein allgemeines Wohngebiet weniger
dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zulasst, so dass vergleichsweise mehr
private Gartenfléche entsteht. Diese wird entlang der Nordseite der neuen
ErschlieBungsstrafle durch die festgesetzten Baufelder zudem vor den neuen
Wohnhéusern liegen und damit an den Straf3enraum angrenzen, so dass insgesamt
der Charakter eines durchgriinten Wohngebietes entstehen wird, das auf der
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale auch gut zu Full durchquert werden kann.
Spielen und Fahrradfahren fir Kinder ist hier ebenso méglich wie auf den
Asphaltwegen ,In der Roos”, zumal der Ausbau als Spielstrafe vorgesehen ist.
Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I s < qche . 22.07.201 5

3 Mit dem zur Offenlage vorgelegten Entwurf wird ein ErschlieBungskonzept
vorgelegt, welches das Neubaugebiet iiber einen einzigen Anschluss an der
HelgenstockstraBe an das vorhandene StraBennetz anbindet. Der Bereich
bleibt daher von der neuen ErschlieBung unberiihrt.

AufBer iber den beschriebenen Anschluss an der HelgenstockstraBe kann das Gebiet
in alle anderen Richtungen zukinftig nur Gber Fahrrad- und FuBBwegverbindungen
verlassen werden, so dass ﬁmit keinerlei zusatzlichem PKW-Verkehr zu
rechnen ist.

@ Die ungewollte ErschlieBung von zu bestehenden Wohnhéusern gehérenden Gérten
in hinteren Grundstiicksbereichen wurde mit dem zur Offenlage vorgelegten Entwurf
beseitigt.

Das neue ErschlieBungskonzept beschrénkt sich auf bisher unbebaute
Landwirtschaftsflache und eigenstandige Gartengrundstiicke, sowie auf zwei bisher

nicht ordnunisieméfi erschlossene Wohnhduser am Weg zwischen Helgenstockstraf3e

und
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Da die Adresse _ nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplan

liegt und in dem zur Offenlage geénderten Entwurf an eine private Grinfléche grenzt,
ist ein negativer wertmindernder Einfluss der Planung nicht erkennbar.

Durch den zur Offenlage gednderten Entwurf wurde mit der festgesetzten privaten
Grinflache sogar ein ,griiner Puffer” festgesetzt, da hierdurch eine Bebauung des
angrenzenden Gartengrundstiickes ausgeschlossen ist.

Da der ,Griinzug” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches Wiesen-
und Gartenland beschréankt, wird hier auch kein Verlust einer Naherholungsflache
gesehen.

Auch die bioklimatischen Auswirkungen einer Bebauung der relativ kleinen Fléche
halten sich im vertretbaren Rahmen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgéarten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kdnnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I si-!longnohme v. 23.07.2015

@ Den Bedenken wird nicht gefolgt. Durch den zur Offenlage geénderten Entwurf
wurde mit den festgesetzten privaten Griinfléche zwischen den Grundstiicken an der
StraBe ,Im Hopfengarten” und den neuen Baugrundstiicken ein ,griiner Puffer”
festgesetzt, wodurch eine Bebauung dieser Gartengrundstiicke und -flachen
ausgeschlossen ist.

Durch die damit planungsrechtlich gesicherten privaten Griinfléchen ist ein zukiinftiges
Heranriicken von Bebauung damit ausgeschlossen.

3 Dem Einwand wird entgegengehalten, dass der Bevélkerungszuwachs durch das
Wohngebiet alleine zwar nicht zur Neuansiedlung von Einzelhandel in Rédgen fihren
wird, hierzu aber dennoch einen Beitrag leistet.

Das Plangebiet wird weitestgehend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemaf3

§ 4 (2) Nr. 2. BauNVO sind in einem allgemeinen Wohngebiet der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank und Speisewirtschaffen ebenso zuldssig wie nicht
storende Handwerksbetriebe. Diese Planung spricht nicht gegen eine potenziell
mégliche bessere Versorgung des Ortsteils, auch wenn sie alleine nicht einen
Bevélkerungszuwachs auslésen wird, der neven Einzelhandel nach Rédgen bringt. Die
Ansiedlung von Metzgereien, Backereien und kleiner Lebensmittelldden erfolgt
aufgrund privatwirtschaftlicher Initiative und kann nicht durch Stadt oder staatliche
Instanzen vorgeschrieben werden. Durch neue Wohnungen und Wohnhauser wird
jedoch die potentielle Kundschaft fir solche zur Versorgung des Gebietes
wiinschenswerte Betriebe erhdht, so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein solcher
Betrieb dann in Rédgen ansiedelt, erhéht wird. In diesem Sinne entspricht die Planung
auch dem Ziel einer besseren Versorgung Rédgens, die hier indirekt angemahnt wird.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I < -/t v. 23.07 2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken gegen eine Bebauung von ,In der Roos” wird nicht gefolgt. Die
offentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber
der Erhaltung des Status quo fiir Flora und Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenbldulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

@ Den Bedenken gegen eine Bebauung von ,In der Roos”, da das Gebiet derzeit auch
von Kindern zum Spielen genutzt wird, wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und
Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen das Interesse am Erhalt dieser
Teilnutzung des Gebietes.

Kinder kdnnen das Plangebiet zudem nach wie vor durchqueren, da nahezu alle
vorhandenen Zugdnge zum Gebiet fir FuBgéanger und Radfahrer erhalten bleiben, und
da sich FuBganger sowohl auf den geplanten reinen Fu3- und Radwegen als auch auf
der als verkehrsberuhigter Bereich geplanten ErschlieBungsstraBe sicher bewegen
kénnen. Auch ist die Ausgestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches als Spielstrafie ist
vorgesehen, um das Spielen auf der StraBe zu erméglichen. Spielen und
Fahrradfahren fir Kinder ist hier ebenso méglich wie auf den Asphaltwegen ,In der
Roos”.

3 Den Bedenken wird nicht gefolgt. Durch den zur Offenlage geéinderten Entwurf
wurde mit den festgesetzten privaten Griinfléche zwischen den Grundstiicken an der
StraBe ,Im Hopfengarten” und den neuen Baugrundstiicken ein ,griiner Puffer”
festgesetzt, wodurch eine Bebauung dieser Gartengrundstiicke und -flachen
ausgeschlossen ist.

Durch die damit planungsrechtlich gesicherten privaten Grinfléchen ist ein zukiinftiges
Heranriicken von Bebauung an die Grundstiicke, die an der Strafle ,Im Hopfengarten”
liegen, damit ausgeschlossen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - .o v. 23.07 2017

Behandlungsvorschlag:

@ Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Da das Baugrundstiick aber bereits
1970 im Geltungsbereich des Bebauungsplans RO 2 ,Hopfengarten” lag, der an der
hinteren Grundstiicksgrenze endet, und ,In der Roos” auBerhalb des
Bebauungsplangebietes liegt, hat eine damals getroffene Aussage iiber die langfristige
Nutzung des Areals ,In der Roos” heute keinen Bestand.

Obwohl ,In der Roos” bis heute immerhin iiber fast 50 Jahre unbebaut blieb, kann aus
den unverbindlichen Aussagen der damaligen Verantwortlichen sicherlich kein bis
heute geltender Anspruch auf das Ausbleiben von Bebauung im Gebiet ,In der Roos”
abgeleitet werden.

@ Den Bedenken wurde gefolgt. Durch den zur Offenlage geéinderten Entwurf wurde
mit den festgesetzten privaten Grinflche zwischen den Grundstiicken an der Strae
*und den neuen Baugrundstiicken ein ,griiner Puffer” festgesetzt,

wodurch eine Bebauung dieser Gartengrundstiicke und -flachen ausgeschlossen ist.

Durch die damit planungsrechtlich gesicherten privaten Griinfléchen ist ein zukiinftiges

Heranriicken von Bebauung an die Grundstiicke, die an der Strafe F
liegen, ausgeschlossen. Eine ErschlieBung der Garten fir Wohnungsbau erfolgt

dadurch nicht mehr.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschéitzung, ein Baugebiet fir Rédgen lasse sich an anderer Stelle besser
verwirklichen, wird widersprochen. Einen vergleichbaren Alternativstandort innerhalb
der Rédgener Ortslage gibt es nicht (mehr). Die Bebauung findet mit ,,In der Roos” im
Innenbereich statt, um § 1(5) Satz 3 BauGB folgend den Natur- und
Landschaftsverbrauch im Umland zu begrenzen.

Die Bebauung der innerdrtlichen Flache ,In der Roos” findet statt, da der § 1(5) Satz 3
BauGB gebietet, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. Das soll gerade die Zerstérung von Natur und
Landschaft begrenzen, die mit einem Baugebiet am Ortsrand , auf der griinen Wiese”
einhergehen wirde. Als innerériliche Freiflache ist ,In der Roos”, das bereits seit 2000
im Flachennutzungsplan als , Wohnbaufléche (Bestand)” ausgewiesen ist, fiir eine Be-
bauung also sowohl wegen § 1(5) Satz 3 BauGB, als auch dem Gebot der
Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 (2) BauGB) fol-
gend, vorrangig heranzuziehen. Da im unmittelbaren Umland des Stadtteils Rdgen
ausschlieBlich griine Freifléchen bestehen, wéire jede andere Fléche in gleichem Maf3e
mit dem Verbrauch von Griinland verbunden. Aufgrund der wachsenden Bevélkerung
ist aber die Schaffung zusatzlichen Wohnraums vonnéten und auch Planungsziel.

@ Der Einschétzung, die Planung dréinge Eigentiimer*innen der anliegenden
Grundstiicke zur Bebauung, wird widersprochen. Die ungewollte ErschlieBung von zu
bestehenden Wohnhéusern gehérenden Garten in hinteren Grundstiicksbereichen
wurde mit dem zur Offenlage vorgelegten Entwurf beseitigt.

Das neve ErschlieBungskonzept beschrankt sich auf bisher unbebaute
Landwirtschaftsfléache und eigenstandige Gartengrundstiicke, sowie auf zwei bisher
nicht ordnungsgemdf erschlossene Wohnhduser am Weg zwischen HelgenstockstraBe
und ,Im Dreieck”. Deren Eigentimer haben sich Gberwiegend nicht gegen die Planung
ausgesprochen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 20.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschétzung, die Planung dréinge Eigentiimer*innen der anliegenden
Grundstiicke zur Zahlung von ErschlieBungsbeitrdgen wird widersprochen. Die
ungewollte ErschlieBung von zu bestehenden Wohnhdusern gehérenden Garten in
hinteren Grundstiicksbereichen wurde mit dem zur Offenlage vorgelegten Entwurf
beseitigt.

Das neve ErschlieBungskonzept beschrankt sich auf bisher unbebaute
Landwirtschaftsflache und eigenstandige Gartengrundstiicke, sowie auf zwei bisher
nicht ordnungsgemaf erschlossene Wohnhduser am Weg zwischen Helgenstockstrafe
und ,Im Dreieck”. Die ibrigen Eigentimer sind nicht mehr von einer ErschlieBung
betroffen und missen daher keine ErschlieBungsbeitrédge zahlen.

@ Den Bedenken, der Ausblick wiirde zugebaut, wird nicht gefolgt. Durch den zur
Offenlage geéinderten Entwurf wurde mit den festgesetzten privaten Griinflache
zwischen den Grundstiicken an der StraBe ,Im Hopfengarten” und den neuen
Baugrundstiicken ein ,griiner Puffer” festgesetzt, wodurch eine Bebauung dieser
Gartengrundstiicke und -fléchen ausgeschlossen ist.

Durch die damit planungsrechtlich gesicherten privaten Grinfléchen ist ein zukiinftiges
Heranriicken von Bebauung an die Grundstiicke, die an der Strafle ,Im Hopfengarten”
liegen, damit ausgeschlossen. Eine ErschlieBung der Gérten fir Wohnungsbau erfolgt
dadurch nicht mehr.

® Der Einschéitzung, es werde ein fir Kinder geféhrliches Verkehrsaufkommen
erzeugt, wird die Ableitung des entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt iiber die
als WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe und der geringe und kaum
abwdgungsrelevanter Umfang des Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iiber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBBe” enffernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Stra3e ,Im Hopfengarten” wir durch dieses zum Entwurf
gednderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

132


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
, Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Einschétzung, dass fiir || | | |} JEEEE £rschlicBungskosten entstehen,
wird nicht geteilt. Eine abschlieBende Entscheidung trifft aber die hierfir zustandige
Behorde.

Das Grundstiick ist durch _erschlossen und erfghrt durch die neue
ErschlieBung des Baugebietes nach dem zur Offenlage gednderten Entwurf keine
zusétzliche ErschlieBung auf seiner Riickseite.

@ Die Einschétzung, dass im Bereich der _zusatzlicher Verkehr

entsteht, wird nicht geteilt.

Das neue Baugebiet wird nach dem zur Offenlage gednderten Entwurf nur noch an
einer Stelle an das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dies geschieht zwischen
der Der Verkehr aus dem Gebiet wird von dort zum weit

iberwiegenden Teil Gber die in nérdlicher Richtung liegende Ortsdurchfahrt (Friedrich-
Ebert-Stra3e) abgeleitet. Dabei wird dieﬂ nicht passiert.
 Der Anregung wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur

Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermédusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Da das ,grine Naturidyll” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Auch die bioklimatischen Auswirkungen einer Bebauung der relativ kleinen Fléche
halten sich im vertretbaren Rahmen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
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Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I si<'lungnchme v. 23.07.2015

Z

Landwirtschaftsfldche am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kin—~dergarten weiter betreiben kdnnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
, Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Dass das Erleben von Flora und Fauna Lebensqualitéit auch fiir &ltere Bewohner
bedeutet, wird nicht bestritten, jedoch ist dieses auch im sehr nahe gelegenen
Rédgener Umland rund um Rédgen méglich. Daher wird die Baulandausweisung
angesichts der Wohnraumknappheit in GieBen als hoherer 6ffentlicher Belang
gegeniiber der Erhaltung von ,In der Roos” fiir gelegentliche Spaziergénge gewertet,
die genauso auch im sehr nahe gelegenen Umland méglich sind.

Je nach genauem Wohnort innerhalb Rédgens ist das Umland dabei leichter oder
genauso nah und gut zu erreichen wie ,In der Roos”. Zudem sind die Griinflachen In
der Roos nicht betretbar. Auch lasst sich beobachten, dass bereits jetzt das gesamte
Rédgener Umland in gleicher Weise wie ,In der Roos” zum Spazierengehen genutzt
wird. Die Bebauung der innerértlichen Fléche ,In der Roos” findet statt, da der § 1(5)
Satz 3 BauGB gebietet, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Das soll gerade die Zerstérung von
Natur und Landschaft begrenzen, die mit einem Baugebiet am Ortsrand ,,auf der
grinen Wiese" einhergehen wiirde. Als innerértliche Freifldche ist ,In der Roos”, das
bereits seit 2000 im Fléchennutzungsplan als , Wohnbauflache (Bestand)”
ausgewiesen ist, fir eine Bebauung also sowohl wegen § 1(5) Satz 3 BauGB, als auch
dem Gebot der Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan (§ 8
(2) BauGB) folgend, vorrangig heranzuziehen. Da im unmittelbaren Umland des
Stadtteils Rédgen ausschlieBlich grine Freiflachen bestehen, ware jede andere Flache
in gleichem Maf3e mit dem Verbrauch von Griinland verbunden. Aufgrund der
wachsenden Bevélkerung ist aber die Schaffung zusétzlichen Wohnraums vonnéten
und auch Planungsziel.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Der Einschétzung, in der Roos sei verkehrsberuhigt, wird nicht zugestimmt.

Die vorhandenen Wege sind keine VerkehrsstraBen, sondern nur von
Landwirtschaftsverkehr und teilweise Anliegern zu befahrende Wege. Von einer
Verkehrsberuhigung kann daher nicht die Rede sein.

@ Der Forderung, dass ,In der Roos” aus den hier mit Stichworten umrissenen
Griinden nicht bebaut werden soll, wird widersprochen. Die offentlichen Belange und
Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der hier geforderten
Erhaltung des Status quo fiir Flora und Fauna und der Funktion als
»Naherholungsgebiet” fir die Birger.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermdusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Die Bedeutung von ,In der Roos” als Ruhezone und Erholungsraum wird allein schon
durch fehlende Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt eingeschétzt. Angesichts
des sehr nahe gelegenen Umlandes mit der gleichen Landschafts- und
ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein Zuriickstellen der
Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung einer sehr eingeschrénkten
Erholungsfunktion des Gebietes zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen
abgelehnt.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gieflen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
, Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die nicht bebaut
werden darf, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,griine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestiitzte, flaichendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freifldche mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléichen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese maBvolle Bebauung gewdhrleistet. Die nach § 17 BauNVO zuléssige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. GemaB
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen maf3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils. Da die
,grune Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugangliches Wiesen- und
Gartenland beschrankt, wird hier auch kein Verlust einer Naherholungsfléche gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Baver”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fiir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
bléulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
IR -/ o v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Der Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, wird widersprochen.
Die offentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen
gegeniiber der hier geforderten Erhaltung des léndlichen Charakters. Hinsichtlich der
geschiitzten Arten wird ein artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren angestrengt.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Der Wunsch zur Erhaltung eines landlichen Charakters von ,In der Roos” kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
wird ein Zurickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung
eines sehr landlichen Charakters mit sehr eingeschrénkten Erholungsfunktion des
Gebietes zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

@ Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen. Die bereits bebauten Grundstiicke von
Eigentimer*innen, die eine zusétzliche Bebauung abgelehnt haben, blieben in dem zur
Offenlage gebrachten Planentwurf weitgehend ohne neue ErschlieBung und Baurechte.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen missen &ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Dem &ffentlichen Belang und
Interesse zur Baulandausweisung steht hier der Unwille einzelner Anlieger gegeniber,
in die Planung einbezogen zu werden. Durch die zur Entwurfsoffenlage angepasste
Planung wurden Grundstiicke von Eigentimern ohne Bauabsicht bis auf eine im
Zentrum des Gebietes liegende Landwirtschaftsflache nicht neu erschlossen und deren
Willen somit gefolgt.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Anregung wurde im zur Offenlage gebrachten Entwurf beriicksichtigt. Die neue
ErschlieBung erfolgt iber einen einzigen Punkt an der _ Die dort
angemahnte Unibersichtlichkeit wird durch eine Verbreiterung der neuen
ErschlieBungsstraBe gegeniiber dem Zustand beim Schwarzen Weg und eine
verkehrsgerechte Gestaltung der Einmiindung in die HelgenstockstraBe beseitigt.

Die ist als WohnsammelstraBe geeignet, den erwarteten Ziel- und
Quellverkehr aus dem und in das Gebiet aufzunehmen und leitet ihn nach nur 50 m in

die Ortsdurchfahrt ab.

Die hier erwdhnten StraBen Dreieck/ Rosengasse werden daher nicht durch
zusdtzlichen Verkehr durch das neue Wohngebiet betroffen sein.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I, s . che v. 22.07 2015

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Wunsch des Eigentiimers wurde zur Offenlage des Planentwurfs entsprochen.
Zur Sicherung der im Plangebiet liegenden Gartenfléche des Eigentimers wurde diese
dem Bestand entsprechend als private Griinfléche festgesetzt.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Bedenken wegen Beléstigungen durch den Baustellenbetrieb werden nicht
geteilt. Es gelten die Vorschriften zur Beschrénkung der diesbeziiglichen Immissionen.

Die durch eine Baustelle verursachten Immissionen unterliegen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVV Bauldrm). Werden die dort
festgelegten ,EingreifRichtwerte” an der Wohnung eines Nachbarn iberschritten,
muss die Immissionsschutzbehdrde (in GieBen zundchst das Bauordnungsamt] auf
Antrag des Nachbarn geeignete MaBBnahmen zur Begrenzung des Bauldrms
anordnen, deren Auswahl in ihrem Ermessen steht. Der Nachbar kann weitere
konkrete EinzelmaBBnahmen verlangen, wenn sich behérdlich angeordnete
MaBnahmen als unwirksam erweisen. Dies kann bis zu einem Baustopp reichen.
Eine subjektiv empfundene Minderung der Wohnqualitét durch einen
Baustellenbetrieb, die sich durch eine Uberschreitung der genannten Richtwerte nicht
nachweisen lasst, [&st hingegen keinen Schutzanspruch aus.

@ Den Bedenken, Kinder z.B. auf dem Weg in den Kindergarten kénnten durch die
neue ErschlieBung und Bebauung und den Autoverkehr stéirker geféhrdet werden, wird
nicht gefolgt.

Kinder kdnnen das Plangebiet nach wie vor durchqueren, da nahezu alle vorhandenen
Zugdnge zum Gebiet fiir FuBgénger und Radfahrer erhalten bleiben, und da sich
FuBgénger sowohl auf den geplanten reinen FuB- und Radwegen als auch auf der als
verkehrsberuhigter Bereich geplanten ErschlieBungsstraBe sicher bewegen kénnen.
Auch ist die Ausgestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches als Spielstrafie ist
vorgesehen, um das Spielen auf der StraBe zu erméglichen. Dadurch wiirde das
Spielen auf der StraBBe sogar sicherer mglich sein als bei heutigen Zustand. Spielen
und Fahrradfahren fir Kinder ist hier ebenso méglich wie auf den Asphaltwegen ,In
der Roos”.

® Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen, ihr wird aber nicht zugestimmt.

Weite Teile der Privatgarten bleiben erhalten und 40 % der Fléche der Baugrundstiicke
muss garinerisch angelegt werden. In Anbetracht des 6ffentlichen Interesses an
Wohnbauland wird der Wegfall von Teilen von ,In der Roos” als unbebaute
Landwirtschafts- und Gartenfldche zugunsten von Wohnbauland als vertretbar
bewertet.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

- Stellungnahme v. 23.07.2015

Da die ,Griinflache” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugdngliches Wiesen-
und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer Naherholungsfléche
gesehen.

Auch die bioklimatischen Auswirkungen einer Bebauung der relativ kleinen Fléche
halten sich im vertretbaren Rahmen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Aufgrund der geringen GréBe Rédgens und des in ganz Rédgen nahe gelegenen
Umlandes mit Spazier- und Erholungsméglichkeiten in offener Landschaft wird der
Notwendigkeit innerértlicher Grinfldchen nicht zugestimmt. Auch aus Griinden der
Frischluftversorgung trifft dies nicht zu und wird daher abgelehnt.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehérigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Grinflachen (Garten) sowie
die Festsetzung von 40 % gértnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese mafvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewéhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,,In der Roos"” also wie vorgesehen mafivoll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

@ Der Einschétzung, es wiirden , Abgase, Lérm und eine hhere Verkehrsbelastung”
erzeugt, wird deren geringer Umfang entgegengehalten.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straflenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_Stellungnohme v. 22.07.2015

ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung der Grenze zur Unbeachtlichkeit bei der
Abwdgung wird zusétzlich dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit, durch die Ausfihrung der Strafle als Sackgasse und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr in der Realitat unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn Gberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

® Die notwendigen Stellplétze fiir jedes Neubauvorhaben werden satzungsgeméB auf
den Baugrundstiicken untergebracht. Zudem werden auch &ffentliche Parkplétze fiir
den Besucherverkehr eingerichtet.

Die mégliche Stellplatzanzahl auf den Grundstiicken wird durch die Festsetzung, dass
entgegen der Stellplatzsatzung ein weiterer Stellplatz, direkt von der Strafe aus
anfahrbar, eingerichtet werden darf, sofern dieser 3 m Abstand zu der ersten Zufahrt
zum Grundstick einhdlt, erhdht. Dadurch werden bei Einfamilienhdusern und
Doppelhaushélften mit Garage/ Carport und deren Zufahrt 3 statt nur 2 Stellplétze pro
Grundstiick méglich. Zusétzlich ist im Entwurf zum Bebauungsplan eine
Stellplatzanlage mit 8 Stellplétzen planungsrechtlich gesichert, und weitere 8 bis 12
Stellplatze kdnnen nach Feststehen der genauen Grundstiickszufahrten im StraBenraum
untergebracht werden. Damit sind ausreichende und, angesichts nicht zu erwartender
Maximalausnutzung der zugelassenen zwei Wohnungen pro Grundstiick, sogar weit

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos” 145


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Uber die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinausgehende Stellplatzzahlen
vorgesehen.

@ Der Einschétzung, durch Schaffung von Wohnraum wiirde die Infrastruktur nicht
verbessert, wird entgegen gehalten, dass mehr Einwohner eine groBere potenzielle
Kundenbasis fiir neve Einzelhandels- und Handwerksbetriebe in Rédgen bedeuten.

Das Plangebiet wird weitestgehend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemaf
§ 4 (2) Nr. 2. BauNVO sind in einem allgemeinen Wohngebiet der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank und Speisewirtschaffen ebenso zuldssig wie nicht
storende Handwerksbetriebe. Deswegen spricht diese Festsetzung nicht gegen eine
potenziell mégliche bessere Versorgung des Ortsteils. Die Ansiedlung von
Metzgereien, Backereien und kleiner Lebensmittelléden erfolgt jedoch aufgrund
privatwirtschaftlicher Initiative und kann nicht durch Stadt oder staatliche Instanzen
vorgeschrieben werden. Durch neue Wohnungen und Wohnhauser wird jedoch die
potentielle Kundschaft fir solche zur Versorgung des Gebietes wiinschenswerte
Betriebe erhoht, so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein solcher Betrieb dann in
Roédgen ansiedelt, erhdht wird. In diesem Sinne entspricht die Planung auch dem Ziel
einer besseren Versorgungs-Infrastruktur Rédgens, die hier gemeint sein durfte.

® Die Aussage wird dls individuelle Beobachtung zur Kenntnis genommen.

Den beobachtefen Leerstanden steht jedoch eine allgemein sehr hohe Nachfrage nach
Wohnraum und Wohnbauland gegeniber, und dem Heranziehen leerstehenden
Wohnraums gegen den Willen der Eigentimer sind hohe eigentumsrechtliche Grenzen
gesetzt.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_Stellungnohme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Dem Einwand, es fehle ein stidtebauliches Gesamtkonzept fiir Rédgen mit Fléichen
»in der Peripherie” fir neue Baugebiete, wird widersprochen.

Nach § 1 (5) Satz 3 BauGB soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Zudem sollen Bebauungspléne nach

§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, der seit dem Jahr
2000 fir ,In der Roos” eine , Wohnbaufléche (Bestand)” darstellt. Beides spricht fir
eine Aufsiedlung von ,In der Roos” und gegen eine vorher stattfindende Entwicklung
eines Baugebietes am Ortsrand.

Die stadtebauliche Entwicklung folgte bisher Flachennutzungsplan und mehreren
Bebauungsplénen, durch welche Rédgen u.a. iber einen klar definierten Ortsrand und
eine in den jeweiligen Wohngebieten einheitliche Bebauung verfigt.

Fir eine Erweiterung in das Umland missen der Regionalplan Mittelhessen und der
Flachennutzungsplan gedndert werden. Nach Ausschdpfen des verblieben groBen
Innenentwicklungspotenzials von ,In der Roos” ist dies denkbar, zuvor bedeutet eine
abweichende stadtebauliche Planung jedoch eine unzulassige Abkehr vom
Innenentwicklungsgebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB und von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

@ Der Frage nach der (Stadt)Planung fiir die &ltere Bevélkerung im Zusammenhang
mit der Planung wird entgegen gehalten, dass das neue Wohngebiet mit besonderem
Fokus auf junge Familien geplant wurde - auch da im Vorfeld der Planung eine
Uberdlterung Rédgens beklagt wurde.

So werden Einzel- und DoppelhGuser mit hdchstens 2 Wohnungen pro Gebéude
festgesetzt, so dass fiir Investoren lukrative kleine Wohneinheiten fiir Kleinhaushalte
nicht zu erwarten sind. Auch die Nahe des Kindergartens am Gebietsrand und die
Grundschule im Ort sowie die sehr gute Busanbindung an Gieflen mit allen
weiterfihrenden Schulen legen eine Eignung des neven Wohngebietes fir junge
Familien nahe. Dennoch bedeutet das neue Wohngebiet auch die Maglichkeit, dass
die Zunahme der Bevélkerung neuen Einzelhandel und &hnliche Infrastruktur in Rédgen
erméglich, von der auch Altere profitieren. Die Versorgung von Familien mit
Wohnbauland hat im Falle der hier angestrengten Bauleitplanung daher Vorrang vor
der Erholungsfunktion, die ,In der Roos” fir dltere Birger hat, die sich aber in einem
Raum fir das Spazierengehen auf asphaltierten Wegen zwischen Wiesen und Garten
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 22.07.2015

erschopft, welcher in sehr viel gréBerem Umfang im sehr nahen Rédgener Umland
besteht. Die Erreichbarkeit von ,In der Roos” in der Ortsmitte bedeutet hier keinen fir
die Erholungsfunktion sprechenden Aspekt, da angesichts der geringen Gréf3e des
Rédgener Ortsgebietes und der zahlreichen Wegeverbindungen das gesamte Umland
genauso gut erreichbar ist wie ,In der Roos”.

Die generell gestellte Frage nach speziellen Infrastrukturangeboten fir dltere
Birger*innen Rédgens wird mit diesem Bebauungsplan allerdings nicht beantwortet.
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Bauleitplanung der Un.i'versitéitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Kritik an der ErschlieBung wird entgegen gehalten, dass diese aufgrund des
natirlichen Gefdlles im Geldnde an dieser Stelle mit einem Anschluss an die
HelgenstockstraBe am sinnvollsten ist, und dass giiltiges ErschlieBungsbeitragsrecht
angewendet werden wird. Dessen Anwendung unterliegt nicht der Abwéagung.

Die beiden genannten Gebdude sind derzeit nicht von der qus
erschlossen — die durch Auffilllung des Grundstiicks zur und

Errichtung einer Stiitzmaver, die_durch Bebauung der kompletten StraBenfront
W und die dadurch entfallende Zufahrt von der

In beiden Féllen entstehen durch die neue ErschlieBungsstrale Maglichkeiten der
Grundstiicksteilung und dadurch die Gelegenheit, jeweils zwei voneinander
unabhéngige Grundstiicke zu bilden. So kann im nérdlichen Teil des Grundstiicks mit
dem Gebdude in Baugrundstiick entstehen, und die Hauser
und dnnen unabhdngig voneinander und damit ordnungsgemé&f erschlossen
werden. Umlegungsstelle und Tiefbauamt werden entscheiden, ob vor diesem
Hintergrund bei einer ErschlieBung iber die neue StraBe die Einbeziehung in die
Baulandumlegung erfolgt und Beitrége gezahlt werden missen.

Die ErschlieBung Uber den westlichen Teil des Schwarzen Weges ist unvermeidlich, da
hier der tiefste Punkt des Plangebietes liegt und eine Entwdsserung iiber in den StraBen
liegende Kandle somit sinnvollerweise genau hier an die bestehende Kanalisation
erfolgen muss. Ein entsprechender Anschlusspunkt an die Kanalisation in der
HelgenstockstraBBe befindet sich bereits an dieser Stelle. Da die deswegen hier
beginnende ErschlieBungsstrafe somit auch an den Gebé&uden h

, die sich im ersten Abschnitt des Schwarzen Weges befinden, vorbeifihrt, ist
deren ErschlieBung ber die neue StraBe nicht vermeidbar und erdffnet mit der

Herstellung einer ordnungsgeméfien ErschlieBung auch die oben beschriebenen,
wertsteigernden Teilungsmdglichkeiten fir die beiden Grundstiicke.
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Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I si<'/ungnahme v. 21.07.2015

@ Der implizierten Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil das
Gebiet als ,griine Lunge” bezeichnet wird und dem Ort einen léndlichen Charakter
gibt, wird widersprochen. Die offentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iberwiegen die hier geforderte Erhaltung des léndlichen
Charakters. Hinsichtlich der geschiitzten Arten wird ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

Der Wunsch zur Erhaltung eines landlichen Charakters von ,In der Roos” kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
wird ein Zurickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung
eines landlichen Charakters mit sehr eingeschrénkten Erholungsfunktion des Gebietes
zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gie3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

3 Da der Weg von der privaten Pflegestation Graubert, die hier als Altenheim
bezeichnet wird, in das éstlich gelegene Umland genauso weit ist wie in das Gebiet ,,In
der Roos”, wird der Einwand mit Hinweis auf die dort sogar besseren Méglichkeiten
zur Naherholung, zum Spielen und zum Naturerlebnis zuriickgewiesen.

Der kirzeste Weg zum Beginn des FuB- und Radweges, der an dem Eckplatz an der
HelgenstockstraBBe in das Gebiet ,In der Roos” fishrt, betrégt von der Pflegestation
Graubert im Hopfengarten 13 aus ca. 210 m Wegstrecke. Nach exakt der
gleichlangen Wegstrecke hat man in éstliche Richtung bereits den historischen
Wasserbehdlter an der Rosengasse/ Ecke Barner Strafle passiert und dort das
Roédgener Umland erreicht, das hier ebensolche Mglichkeiten zum Spazierengehen
und Naturerlebnis wie in der Roos und zusétzlich die offene Landschaft bietet.
Tierhaltung findet auf den dortigen Weiden ebenso statt. 140 m vom historischen
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I si<'/ungnahme v. 21.07.2015

Wasserbehdalter entfernt befinden sich, ebenso wie in der Roos, eine Parkbank zum
Verweilen, zusdtzlich 80 m nérdlich hiervon ein Spielplatz fir Kinder und ein
Sportplatz mit Basketballkdrben und Ballfangzéunen.

@ Die Frage, wie mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen umgegangen werden soll,
wird die Ableitung des entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt iGber die als
WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe und der geringe und kaum
abwdgungsrelevante Umfang des Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt , Friedrich-Ebert-StrafBe” entfernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintréchtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhguser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche ber die neue Strale erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.
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Bauleitplanung der Un.i'versitéitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
geméf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig berschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

® Der Annahme, dass das neue Wohngebiet iiber die_entwiissert
werden muss, wird widersprochen. Eine ordnungsgemdBe Entwésserungsplanung ohne
Beeintrachtigung von bebauten Anliegergrundstiicken liegt vor.

Die Entwdsserung erfolgt iber Staukandle in den Abschnitten der neuen
ErschlieBungsstrafe, die senkrecht zum natirlichen Gefélle des Geléndes liegen. Diese
StraBe schlieBt Gber den derzeitigen westlichen Teil des Schwarzen Weges an die
HelgenstockstraBBe an, da hier der tiefste Punkt des Plangebietes liegt und eine
Entwdsserung iiber die in den StraBBen liegende Kandle somit sinnvollerweise genau
hier an die bestehende Kanalisation erfolgen muss. Ein entsprechender Anschlusspunkt
an die Kanalisation in der Helgenstockstrafe befindet sich bereits an dieser Stelle. Die
KanalgréBe in der HelgenstockstraB3e ist in der Lage, die zusatzlichen Abflussmengen
aufzunehmen, die zudem iber einen Rickstaukanal zwischengestaut und nur langsam
an das Kanalnetz abgegeben werden dirfen. Eine Entwésserung iber die

_ ist nicht méglich, da die dortigen Kanalguerschnitte kleiner sind und
das starke Gefélle im Weg zwischen ,In der Roos” und_, der den

Kanal aufnehmen misste, zu Problemen bei einem Anschluss auf diesem Wege fihren
wirde.

® Die Bedenken, man werde ,ein zweites Mal zu Kasse gebeten”, wird
entgegengehalten, dass giiltiges ErschlieBungsbeitragsrecht angewendet werden wird,
das nicht der Abwégung unterliegt.

Ob Beitrage erhoben werden, ist dabei nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu kléren
und abzuwdgen. Mit Hinweis auf die Ausfihrungen unter Nr.1 wird jedoch darauf

verwiesen, dass unter Umstdnden ErschlieBungsvorteile entstehen und dass die
vorhandene ErschlieBung fir die nicht ordnungsgeméf3
erscheint, da die ErschlieBung iber die] fir die ErschlieBungsbeitrige
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

gezahlt wurden, aufgrund von Geléndeauffilllung und Neubauten nicht mehr
stattfinden kann.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Der Annahme, es werde eine «HauptstraBe” mit Verkehr entstehen, der u.a. Kinder
gefdhrdet, wird widersprochen.

Die geplante ErschlieBungsstraBe wird ein verkehrsberuhigter Bereich, der als
sogenannte SpielstraBe ausgebaut werden soll (Schrittgeschwindigkeit, keine Vorfahrt
fir Autos). Durchgangsverkehr wird es hier nicht geben, da die StraBe als Sackgasse
geplant wird. Der hier erwartete Autoverkehr wird sehr gering sein, d.h., morgens und
nachmittags zu Zeiten des Berufsverkehrs werden ausnahmsweise auch einmal 60
Autos in der Stunde fahren, in den iibrigen Zeiten tagsiiber sowie insbesondere nachts
wird es dafir fast gar keinen Autoverkehr geben.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straflenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfigige Beeintrachtigung fur
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend oder gar geféhrdend
bewertet, da die gem&B benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig
Uberschrittene Grenze zur Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StrafBe als
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 21.07.2015

Sackgasse, und daher durch das Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitat
unterschritten werden wird.

@ Den Bedenken des Wegfalls der Méglichkeiten zur Beobachtung wilder Tiere und
des Erlebens von Nutztieren wird entgegen gehalten, dass beides im sehr nahen
Umland Rédgens in gleicher Weise méglich bleiben wird.

In nur 190 m Wegstrecke Entfernung vom Wohnhaus UdersbergstraBe 20 ist
beispielsweise Uber HelgenstockstraBBe und UdersbergstraBBe das westliche Rédgener
Umland am Fufle des Udersbergs zu erreichen, wo sich eine gleichartige Grinstruktur
wie ,In der Roos” mit Landwirtschaftsfléichen, auch solche mit Tierhaltung, anschlief3t.

Auch im kinftigen Baugebiet werden, insbesondere in den Privatgérten, Tiere, auch
und besonders Végel, zu beobachten sein.

3 Das ffentliche Interesse an Schaffung von Wohnbauland und das gesetzlich
vorgegebene Gebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB, dabei den Innenbereich zu entwickeln,
iberwiegen das Interesse am Erhalt einer innerértlichen Landwirtschafts- und
Gartenfléche neben Wohnhéusern, auf der Kithe, Schafe und Pferde gestreichelt
werden konnen.,

Diese kann durch die Offentlichkeit zudem nicht betreten werden und ist nur auf
Asphaltwegen zu durchqueren. In Anbetracht des dringenden Wohnraumbedarfs in
Gieflen, gerade auch fir Familien, ist es auch Kindern zu vermitteln, dass ein kleiner
Umweg ins wunderschéne Rédgener Umland zumutbar ist, um Tiere und Natur direkt
zu erleben. Dem Anspruch, dass dieses Naturerleben zulasten der Schaffung von
Wohnbauland direkt dem eigenen Haus und Grundstick erhalten bleiben soll, wird
nicht gefolgt.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken, man werde ein zweites Mal zur Leistung von
ErschlieBungsbeitrdgen herangezogen, wird entgegengehalten, dass giiltiges
ErschlieBungsbeitragsrecht angewendet werden wird, das nicht der Abwéigung
unterliegt.

Ob Beitrdge erhoben werden, ist dabei nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu kléren
und abzuwdégen. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass unter Umsténden

ErschlieBungsvorteile entstehen und dass die vorhandene ErschlieBung fir die
* nicht ordnungsgemé&B erscheint, da die ErschlieBung tber
die Udersbergstrafie, fiir die eventuell ErschlieBungsbeitrége gezahlt wurden, aufgrund
von Geldndeauffillung und Neubauten nicht mehr stattfinden kann.

@ Dem Ansinnen der Herausnahme aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird nicht gefolgt, da die Abgrenzung des Plangebietes aufgrund der neven
ErschlieBung auch bereits bebaute Grundstiicke umfasst, firr die durch die Planung eine
neve stadtebauliche Situation eintritt.

Aufgrund des geplanten Verlaufs der ErschlieBungsstraBBe zur HelgenstockstraB3e
wurden auch die angrenzenden Grundstiicke, die neu oder erstmalig erschlossen
werden, einbezogen, um die vorhandene Bebauung planungsrechtlich zu sichern bzw.
angesichts der neu geplanten stadtebaulichen Situation neu zu regeln.

3 Den Bedenken wegen der Bebauung des Lebensraums geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten wird nicht gefolgt. Die 6ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermausen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

@ Der Einschdtzung, es entstehe ein immenses Verkehrsaufkommen, wird die
Ableitung des entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt iber die als
WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe und der geringe und kaum
abwdgungsrelevante Umfang des Verkehrs entgegengehalten.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBe” entfernt, welche Uber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gednderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des Straflenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfigige Beeintrachtigung fur
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine redlitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B < -/ nchme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Das éffentliche Interesse an Schaffung von Wohnbauland und das gesetzlich
vorgegebene Gebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB, dabei vorwiegen den Innenbereich zu
entwickeln, iiberwiegen das Interesse am Erhalt einer innerdrilichen Landwirtschafts-
und Gartenflache, die auch zum Spazierengehen genutzt werden kann.

Da die Flachen durch die Offentlichkeit zudem nicht betreten werden kénnen und nur
auf Asphaltwegen zu durchqueren sind, ist das Spazierengehen hier eine der wenigen
offentlichen Nutzungsméglichkeiten. Die grundsétzliche Méglichkeit, dass sehr nahe
gelegene Umland fir den gleichen Zweck zu nutzen, mag hier im Einzelfall aufgrund
vorliegender Einschrénkungen nicht in Frage kommen, ist aber grundsétzlich
vorhanden, so dass der individuelle Belang eines Wunsches nach Erhalt der Fléche als
Bereich zum Spazierengehen nicht schwerer wiegen kann als die eingangs genannten
Griinde, die fir eine Bebauung sprechen.

@ Der Einschétzung, es entstehe ein groBes Verkehrsaufkommen, wird die Ableitung
des entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt Gber die als WohnsammelstraBe gut
ausgebaute | i Richtung Ortsdurchfahrt und der geringe und kaum
abwdgungsrelevante Umfang des Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt , Friedrich-Ebert-StrafBe” entfernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusatzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwéagungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstraBBe
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B < - oo v. 22.07 2015

ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche iiber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfihrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

Die hier erwdhnte _liegt zudem nicht an der Strecke zwischen der
neuen ErschlieBungsstraBBe und der Ortsdurchfahrt, so dass hier nur ein duBerst
geringer Teil der durch das neue Wohngebiet ausgeldsten Fahrzeugbewegungen zum
Tragen kommt.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I s o~ ghme v. 25.07 2015

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I < -/ b v 25 07 2015

Behandlungsvorschlag:
@ Der Einwand wurde beriicksichtigt.

Die bereits von den das Plangebiet umgebenden Straflen (UdersbergstraBe, Im
Hopfengraten) aus erschlossenen und im hinteren Grundstiicksbereich nicht bebauten
und dabei an die bestehenden Wege im Plangebiet angeschlossenen Grundstiicke
werden im Entwurf des Bebauungsplans nicht mehr an die neue ErschlieBungsstrafie
angeschlossen. Diese den vorhandenen Wohnhausern zuzuordnenden Garten werden
als private Griinflachen festgesetzt. Eine spatere Bebauung ist damit ausgeschlossen.

Dies betrifft ausdriicklich nicht die beiden Wohnhduser UdersbergstraBe 20 und 22,
da diese Wohnhéuser bisher nicht ordnungsgeméaf Gber den Weg zwischen
HelgenstockstraBe und ,Im Dreieck” erschlossen zu sein scheinen. Die ErschlieBung
erfolgt zukiinftig Uber die neue, hier auf der Trasse des alten Weges verlaufende
ErschlieBungsstraBe, so dass diese beiden Wohnhéuser vermutlich erstmals wieder
ordnungsgemaB erschlossen werden.

@ Dem Vorschlag wurde nicht gefolgt.

Eine ErschlieBung der Garten hétte voraussichtlich eine ErschlieBungsbeitragspflicht
bedeutet, unabhdngig von dem aktuellen Willen zur Bebauung.

(3 Dem Vorschlag wurde zum Entwurf des Bebauungsplans gefolgt.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
i Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rdgens trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,griine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; Maf3volle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Grinflachen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese mafvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos"” also wie vorgesehen mafivoll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsfléche gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende PrivathGuser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsfléche am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blgulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_Stellungnchme v. 21.07.2015

Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.

@ Dass das sffentliche Interesse an Schaffung von Wohnbauland durch das neve
Baugebiet nicht zur Génze befriedigt wird, wird nicht bestritten.

Des leistet jedoch einen wichtigen Beitrag dazu und tut dies unter Beriicksichtigung des
gesetzlich vorgegebenen Gebotes des § 1 (5) Satz 3 BauGB, nach dem die
stadtebauliche Entwicklung vorwiegend und vorrangig im Innenbereich stattfinden soll.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 21.07.2015

® Der Einschétzung, es entstehe ein groBes Verkehrsaufkommen in der
HelgenstockstraBe und den angrenzenden StraBBen wird die Ableitung des
entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt iber lediglich 50 m der als
WohnsammelstraBe gut ausgebaute HelgenstockstraBe in Richtung Ortsdurchfahrt und
der geringe und kaum abwégungsrelevante Umfang des erwarteten Verkehrs
entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StrafBe” entfernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhguser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche ber die neue Strafle erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 21.07.2015

Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn Gberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iiberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

@ Der Frage, ob in Rédgen kein griiner Fleck in der Mitte des Ortes bestehen bleiben
konne, werden die offentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung
entgegengehalten .

Der Wunsch zur Erhaltung ,griner Flecken” in der Ortsmitte kann nicht im Sinne der
Erhaltung von ,In der Roos” gefolgt werden, da dem 6ffentliche Belange und Interesse
zur Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen
Umlandes mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In
der Roos” wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung solcher ,griinen Flecken” abgelehnt.

Vor dem Hintergrund des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gieflen wird die nur
begrenzte und leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von
In der Roos” wegen des hier iiberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung
von Wohnbauland abgewogen.

Zudem entspricht die Entwicklung eines Wohngebietes auf innerdrilichen Freiflachen
mit landwirtschaftlicher Nutzung dem Gebot des §1 (5) Satz 3 BauGB, dass die
stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll. Insbesondere gegeniber einer Besiedlung von Fléchen im Rédgener
Umlandes ist eine solche Innenbereichsentwicklung ,griiner Flecken” vorzuziehen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rdgens trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehérigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Grinflachen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese mafvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafivoll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Grine Lunge” des Staditeils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsfléche gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathéuser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsfléche am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 21.07.2015

Da zudem fiir die Umsiedlung der Population des Ameisenbléulings eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt, ist das Heranziehen von ,In der
Roos” einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch
vorzuziehen.

@ Dass das sffentliche Interesse an Schaffung von Wohnbauland durch das neve
Baugebiet nicht zur Génze befriedigt wird, wird nicht bestritten.

Des leistet jedoch einen wichtigen Beitrag dazu und tut dies unter Beriicksichtigung des
gesetzlich vorgegebenen Gebotes des § 1 (5) Satz 3 BauGB, nach dem die
stadtebauliche Entwicklung vorwiegend und vorrangig im Innenbereich stattfinden soll.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
dStellungnohme v. 21.07.2015

3 Der Einschétzung, es entstehe ein groBes Verkehrsaufkommen in der

und den angrenzenden StraBen wird die Ableitung des
entstehenden Verkehrs auf die Ortsdurchfahrt iiber lediglich 50 m der als
WohnsammelstraBe gut ausgebaute _gin Richtung Ortsdurchfahrt und
der geringe und kaum abwégungsrelevante Umfang des erwarteten Verkehrs
entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StrafBe” entfernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann. Die Dorfmitte rund um die Kirche wir durch dieses zum Entwurf
gedinderte ErschlieBungsmodell gegeniiber dem, das der frihzeitigen Beteiligung
zugrunde lag, Gberhaupt nicht durch zusétzlichen PKW- und Lieferverkehr belastet.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhguser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche ber die neue Strafle erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergdbe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwagungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

I i</ .ngnahme v. 21.07.2015

Unbeachtlichkeit durch die Ausfihrung der StraBBe als Sackgasse, und daher durch das
Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn Gberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iiberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

@ Der Frage, ob in Rédgen kein griiner Fleck in der Mitte des Ortes bestehen bleiben
konne, werden die offentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung
entgegengehalten .

Der Wunsch zur Erhaltung ,griner Flecken” in der Ortsmitte kann nicht im Sinne der
Erhaltung von ,In der Roos” gefolgt werden, da dem 6ffentliche Belange und Interesse
zur Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen
Umlandes mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In
der Roos” wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung solcher ,griinen Flecken” abgelehnt.

Vor dem Hintergrund des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gieflen wird die nur
begrenzte und leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von
In der Roos” wegen des hier iiberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung
von Wohnbauland abgewogen.

Zudem entspricht die Entwicklung eines Wohngebietes auf innerdrilichen Freiflachen
mit landwirtschaftlicher Nutzung dem Gebot des §1 (5) Satz 3 BauGB, dass die
stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll. Insbesondere gegeniber einer Besiedlung von Fléchen im Rédgener
Umlandes ist eine solche Innenbereichsentwicklung ,griiner Flecken” vorzuziehen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Bedenken wegen Beléstigungen durch einen zukinftigen Baustellenbetrieb mit
Baulérm, StraBenschdden und Verkehrsbehinderungen werden nicht geteilt. Es gelten
die entsprechenden Vorschriften.

Die durch eine Baustelle verursachten Immissionen unterliegen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulérm (AVV Baularm). Werden die dort
festgelegten ,Eingreif-Richtwerte” an der Wohnung eines Nachbarn iberschritten,
muss die Immissionsschutzbehérde (in Gieen zundchst das Bauordnungsamt) auf
Antrag des Nachbarn geeignete MaBnahmen zur Begrenzung des Baularms
anordnen, deren Auswahl in ihrem Ermessen steht. Der Nachbar kann weitere
konkrete Einzelmafnahmen verlangen, wenn sich behérdlich angeordnete
MaBnahmen als unwirksam erweisen. Dies kann bis zu einem Baustopp reichen.
Eine subjektiv empfundene Minderung der Wohnqualitét durch einen
Baustellenbetrieb, die sich durch eine Uberschreitung der genannten Richtwerte nicht
nachweisen l&sst, 16st hingegen keinen Schutzanspruch aus.

Auch fir etwaige Schaden und Behinderungen durch den Baustellenbetrieb gibt es
einschlégige Regelungen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Bedenken wegen Beléstigungen durch einen zukinftigen Baustellenbetrieb mit
Baulérm, StraBenschdden und Verkehrsbehinderungen werden nicht geteilt. Es gelten
die entsprechenden Vorschriften.

Die durch eine Baustelle verursachten Immissionen unterliegen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Baularm). Werden die dort
festgelegten ,Eingreif-Richtwerte” an der Wohnung eines Nachbarn iberschritten,
muss die Immissionsschutzbehérde (in GieBen zundchst das Bauordnungsamt] auf
Antrag des Nachbarn geeignete MaBnahmen zur Begrenzung des Baularms
anordnen, deren Auswahl in ihrem Ermessen steht. Der Nachbar kann weitere
konkrete Einzelmafnahmen verlangen, wenn sich behérdlich angeordnete
MaBnahmen als unwirksam erweisen. Dies kann bis zu einem Baustopp reichen.
Eine subjektiv empfundene Minderung der Wohnqualitét durch einen
Baustellenbetrieb, die sich durch eine Uberschreitung der genannten Richtwerte nicht
nachweisen 8sst, 16st hingegen keinen Schutzanspruch aus.

Auch fir etwaige Schaden und Behinderungen durch den Baustellenbetrieb existieren
einschlégige Regelungen

@ Der Einschétzung, dass die Parksituation im Umfeld durch das Baugebiet
beeintréchtigt wird, wird widersprochen

Die Stellplatzsatzung der Stadt GiefBen muss durch private Bauherren erfillt werden.
Zusatzlich entstehen 8 Stellplatze auf der festgesetzten Stellplatzanlage in der Mitte
des Plangebietes und weitere Stellplatze im StraBenraum, deren Anzahl, abhdngig von
der StraBenplanung nach Feststehen der Leitungs- und Kanalverléufe, zwischen 6 und
10 liegen dirfte - insgesamt also bei 14 bis 18 &ffentlichen Stellplétzen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Den Bedenken zu einer Beteiligung an ErschlieBuniskosten und StraBenbeitrégen

wird entgegengehalten, dass fiir die Adresse keine solchen Kosten in
Aussicht stehen, da das betreffende Grundstiick durch die Planung nicht neu
erschlossen wird und an die neu geplante ErschlieBungsstraBe nicht angrenzt.

Mit den genannten Kosten ist daher im Zusammenhang mit der Planung nicht zu
rechnen.

@ Die Ablehnung der Planung wird zur Kenntnis genommen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 24.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Forderung, dass ,In der Roos” wegen des Unwillens vieler Anlieger nicht
bebaut werden soll, wird widersprochen. Die offentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der hier geforderten Erhaltung von ,In der
Roos” als ,Griinfléche”.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gief3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Griinfléchenfunktion von ,In der
Roos” wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

Zudem bestehen bei den Anliegern unterschiedliche Auffassungen, so dass ein
einheitlicher Wille gegen die Bebauung nicht festgestellt werden kann. Dies driickt sich
umso mehr darin aus, dass nach Ausarbeitung des Entwurfs zur 1. Entwurfsoffenlage
2018 nur noch 5 individuelle private Stellungnahmen abgegeben wurden, und zur 2.
Entwurfsoffenlage 2019 nur noch 3 individuelle private Stellungnahmen abgegeben
wurden. Unter diesen Stellungnahmen waren auch einige grundsétzlich zustimmende
zu verzeichnen.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 25.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Forderung, dass ,In der Roos” wegen des Unwillens vieler Anlieger nicht
bebaut werden soll, wird widersprochen. Die 6ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der hier geforderten Erhaltung von ,In der
Roos” als ,Griinfléche”.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gie3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Griinflachenfunktion von ,In der
Roos” wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

Zudem bestehen bei den Anliegern unterschiedliche Auffassungen, so dass ein
einheitlicher Wille gegen die Bebauung nicht festgestellt werden kann. Dies driickt sich
umso mehr darin aus, dass nach Ausarbeitung des Entwurfs zur 1. Entwurfsoffenlage
2018 nur noch 5 individuelle private Stellungnahmen abgegeben wurden, und zur 2.
Entwurfsoffenlage 2019 nur noch 3 individuelle private Stellungnahmen abgegeben
wurden. Unter diesen Stellungnahmen waren auch einige grundsétzlich zustimmende
zu verzeichnen.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
i Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:
@ Den Bedenken zu einer Beteiligung an ErschlieBuniskosten und StraBenbeitrégen

wird entgegengehalten, dass fiir die Adresse eine solchen Kosten in Frage
kommen, da das betreffende Grundstiick durch die Planung nicht neu erschlossen wird
und an die neu geplante ErschlieBungsstraBe nicht angrenzt.

Mit den genannten Kosten ist daher im Zusammenhang mit der Planung nicht zu
rechnen.

@ Die ffentlichen Belange und Inferessen zur Baulandausweisung iiberwiegen
gegeniiber der hier geduBerten Kritik an der ,Zerstérung” von ,In der Roos” als
Griinflache. Die offentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung
iberwiegen auch gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und Fauna.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gief3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Griinfléchenfunktion von ,In der
Roos” wegen des hier Uberwiegenden &ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermédusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenbldulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I < -/.ngnchne v. 21.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Bedenken wegen Beléstigungen durch einen zukiinftigen Baustellenbetrieb
werden nicht geteilt. Es gelten die entsprechenden Vorschriften.

Die durch eine Baustelle verursachten Immissionen unterliegen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVV Baulérm). Werden die dort
festgelegten ,EingreifRichtwerte” an der Wohnung eines Nachbarn iberschritten,
muss die Immissionsschutzbehérde (in GieBen zundchst das Bauordnungsamt] auf
Antrag des Nachbarn geeignete MaBnahmen zur Begrenzung des Bauldrms
anordnen, deren Auswahl in ihrem Ermessen steht. Der Nachbar kann weitere
konkrete EinzelmaBBnahmen verlangen, wenn sich behérdlich angeordnete
MaBnahmen als unwirksam erweisen. Dies kann bis zu einem Baustopp reichen.
Eine subjektiv empfundene Minderung der Wohnqualitét durch einen
Baustellenbetrieb, die sich durch eine Uberschreitung der genannten Richtwerte nicht
nachweisen l&sst, |6st hingegen keinen Schutzanspruch aus.

@ Der implizierten Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil
damit der Charakter des Gebietes verloren ginge, wird widersprochen. Die éffentlichen
Belange und Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen die hier geforderte
Erhaltung des Charakters durch Ausbleiben einer Neubebauung. Hinsichtlich der Végel
und Flederméuse wird keine erhebliche Anderung des Vorkommens erwartet.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermédusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird.

Der Wunsch zur Erhaltung des Charakters von ,In der Roos” kann nicht Selbstzweck
sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur Baulandausweisung
gegeniiberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes mit der gleichen
Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein
Zurickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung eines
unbestimmten griinen Charakters mit sehr eingeschrénkten Erholungsfunktion des
Gebietes zum Spazierengehen auf den dortigen Asphaltwegen abgelehnt.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in Gie3en wird die nur begrenzte und
leicht im sehr nahen Umland zu kompensierende Erholungsfunktion von ,In der Roos”
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
IR, < </ vonchme v. 21.07.2015

wegen des hier Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses an der Schaffung von
Wohnbauland abgewogen.

® Die Bedenken, man werde durch schon einmal geleistete ,Anlieger- und
ErschlieBungsgebiihren” noch einmal belastet wird entgegengehalten, dass giiltiges
ErschlieBungsbeitragsrecht angewendet werden wird, das nicht der Abwéigung
unterliegt.

Ob Beitrage erhoben werden, ist dabei nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu kléren
und abzuwdégen. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass unter Umsténden

ErschlieBungsvorteile entstehen und dass die vorhandene ErschlieBung fir die
nicht ordnungsgemé&B erscheint, da die ErschlieBung tber
fir die nach den Angaben der Anwohnerin

ErschlieBungsbeitrége gezahlt wurden, aufgrund von Geldndeauffillung und
Neubauten nicht mehr stattfinden kann.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes iiber den westlichen Abschnitt des
vorhandenen Weges zwischen HelgenstockstraBe und ,Im Dreieck” (,Schwarzer
Weg") ist notwendig, da sich hier der tiefste Punkt des Plangebietes und bereits der
Anschluss an die Kanalisation in der HelgenstockstraBe befindet, so dass eine
Entwdsserung des neuen Wohngebietes aufgrund des starken Gefdlles im Geldnde nur
hier technisch sinnvoll méglich ist. Zudem ist ab hier der auf kirzestem Wege
erreichbare Anschluss an die Ortsdurchfahrt an der Friedrich-Ebert-Stra3e gegeben.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I - e v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Den Bedenken, man werde durch Anlieger- und ErschlieBungskosten belastet, wird
entgegengehalten, dass giiltiges ErschlieBungsbeitragsrecht angewendet werden wird,
das nicht der Abwégung unterliegt.

Ob Beitrage erhoben werden, ist dabei nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu kléren
und abzuwdégen. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass unter Umsténden

ErschlieBungsvorteile entstehen und dass die vorhandene ErschlieBung fir die
nicht ordnungsgemdf erscheint, da die ErschlieBung iber
fir die nach den Angaben des Anwohners ErschlieBungsbeitrdge

gezahlt wurden, aufgrund von Gelandeauffillung und Neubauten nicht mehr
stattfinden kann.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes iiber den westlichen Abschnitt des
vorhandenen Weges zwischen HelgenstockstraBe und ,Im Dreieck” (,Schwarzer
Weg") ist notwendig, da sich hier der tiefste Punkt des Plangebietes und bereits der
Anschluss an die Kanalisation in der HelgenstockstraBBe befindet, so dass eine
Entwdsserung des neuen Wohngebietes aufgrund des starken Gefdlles im Geldnde nur
hier technisch sinnvoll méglich ist. Zudem ist ab hier der auf kirzestem Wege
erreichbare Anschluss an die Ortsdurchfahrt an der Friedrich-Ebert-Stra3e gegeben.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken, es drohe eine Kanaliiberlastung durch das neue Wohngebiet, wird
entgegengehalten, dass ein Anschluss durch die zustdndigen Mittelhessischen
Wasserbetriebe/MWB fachlich gepriift sowie geplant wurde und kein solches Problem
gesehen wird.

Zudem ist geplant bzw. auch gesetzlich vorgeschrieben, in den StraBenabschnitten der
neuen ErschlieBungsstraBBe, welche senkrecht zum Gefdlle des Geldndes verlaufen,
einen groflen Staukanal unterzubringen, der auch bei Starkregenereignissen
ausreichende Rickstaukapazitdten bietet.

(@ Den Bedenken, man werde durch Anlieger- und ErschlieBungskosten belastet, wird
entgegengehalten, dass giiltiges ErschlieBungsbeitragsrecht angewendet werden wird,
das nicht der Abwégung unterliegt.

Die _ liegt jedoch weder im Plangebiet noch an der neven

ErschlieBungsstraBe, so dass hier keine zusatzlichen Kosten entstehen werden, zumal
ein Anschluss an den Kanal in der Helgenstockstrafe bereits im Bereich des Weges
zischen HelgenstockstraBBe und ,Im Dreieck” (,Schwarzer Weg") vorhanden ist.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Stellungnahme v. 23.07.2015

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Behandlungsvorschlag:

(@ Den Bedenken wurde gefolgt, indem der hintere Grundstiicksteil der
als private Griinflche festgesetzt wurde. Eine zukiinftige
Gartennutzung ist damit gesichert und eine ErschlieBung als Bauland hier gemaB der

Festsetzung ausgeschlossen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken wurde gefolgt, indem der hintere Grundstiicksteil der

als private Griinfléche festgesetzt wurde. Eine zukinftige
Gartennutzung ist damit gesichert und eine ErschlieBung als Bauland hier gemaB der
Festsetzung ausgeschlossen.

@ Der Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, da die vorhandene
Fauna dem entgegensteht, wird widersprochen. Die offentlichen Belange und
Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen den hier geforderten Vorrang des
Schutzes der Fauna gegeniiber einer Bebauung. Hinsichtlich der geschitzten Arten wird
ein artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren angestrengt.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermédusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintréchtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.

® Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die nicht fiir ein
Neubaugebiet geeignet ist, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
GieBen, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestiitzte, flaichendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehérigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freifléche mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaB3volle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléichen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gértnerisch angelegter Griinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern
wird diese maBvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 27.07.2015

Doppelhausstruktur gewdihrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Grine Lunge” des Staditeils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrankt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsfléche gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathuser als Privatgéarten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundsticksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Bauer”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kdnnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blaulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B - n e v, 24,07 2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Es verbleibt in dem zur Offenlage
gednderten Entwurf lediglich der hintere Grundstiicksteil im Plangebiet, um dieses als
private Griinfliche zu sichern.

Damit wurde dem Wunsch des Eigentimers gefolgt, dass dieser hintere
Grundstiicksbereich nicht als Bauland erschlossen werden soll. Die Festsetzung sichert
die Gartenfléche fir diesen Bereich

@ Der Anregung wird gefolgt. Der Weg bleibt als &ffentliche FuB- und
Radwegverbindung erhalten.

® Der Anregung wurde in dem zur Offenlage geéinderten Entwurf gefolgt

Die ErschlieBung des Neubaugebietes fiir motorisierten Individualverkehr erfolgt
nunmehr Gber eine als Sackgasse ausgefihrte ErschlieBung mit einem einzigen
Anschluss an das bestehende StraBBennetz an der Helgenstockstrafe.
Durchgangsverkehr aus und in Richtung Udersbergstrafie, Im Dreieck und der Stra3e
In der Roos” ist daher nicht mehr bzw. nur noch fir Fullgénger und Radfahrer iber
die zusétzlichen Rad- und FuBwege méglich.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B <-/nchme v. 26.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Einschétzung, es werde ein unverhélinisméBig belastendes
Verkehrsaufkommen erzeugt, wird der kaum noch abwégungsrelevante Umfang des
erwarteten Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende Straflennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-Straf3e” entfernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann.

Diese ErschlieBung zwischen den Grundstijckenmist an
dieser Stelle zwingend notwendig, da sich hier der tiefste Punkt des gesamten Areals
befindet und eine Entwdsserung iiber den hier bereits vorhandenen Kanalanschluss in
den leistungsfahigen Kanal in der HelgenstockstraBBe hier das natirliche Gefélle

ausnutzen kann. Auch verkehrlich ist der Anschluss hier aufgrund der oben genannten
direkten Nghe zur Ortsdurchfahr am sinnvollsten.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 - 4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhguser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche Uber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B < - v 26,07 2015

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte StraBe
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stdrend bewertet, da die
gemdB benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig iberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit bei der Abwégung durch die Ausfishrung der Strafe als Sackgasse,
und daher durch das Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitdt unterschritten
werden wird.

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfigige Uberschreitung einer abwéagungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden &ffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

@ Zur Ablehnung der Inanspruchnahme von Grundstiicksteilen zur ErschlieBung wird
darauf hingewiesen, dass hierfir ein Umlegungsverfahren geméB Baugesetzbuch
durchgefishrt werden wird.

Das Heranziehen von privaten Grundstiicksanteilen zur ErschlieBung erfolgt im
Rahmen eines Verfahrens zur Baulandumlegung nach Baugesetzbuch, in dem
Verpflichtungen und Anspriiche aus der im Rahmen der NeuerschlieBung und
Aufteilung eines Baugebietes anfallenden Grundstiicksverénderungen gesetzlich
festgelegt sind.

@ Der Befiirchtung, dass durch Bauverkehr eine Beschiidigung der Anliegergebéude
entstehen kénnen wird entgegen gehalten, dass MWB und Tiefbauamt vor Beginn der
Tiefbauarbeiten ein Beweissicherungsverfahren durchfiihren werden, um vorhandene
Schdden zu dokumentieren und Schéden durch die spéteren Tiefbauarbeiten erkennen
zu kdnnen. Ein Ausbleiben der Bebauung von ,In der Roos” aufgrund der Befiirchtung
von Schaden durch Bauverkehr wird daher abgelehnt.

Angesichts der geplanten Bebauung von Einfamilien- und Doppelhdusern ist jedoch nur
mit einem sehr begrenzten Bauvolumen und daher auch nur einem eingeschrénkten
Bauverkehr zu rechnen, der sich zudem Gber einen langeren Zeitraum verteilen wird.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 26.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die vorhandene Durchfahrtsméglichkeit fiir PKW wird durch die Planung der neuen
ErschlieBungsstraBe als Sackgasse beseitigt. Hinsichtlich der Zumutbarkeit des
zukiinftigen Anliegerverkehrs wird auf Punkt 1 verwiesen.

® Die Ausfishrungen werden zur Kenntnis genommen.

® Die Einschétzung, ein wirtschaftlich ausgewogenes Konzept zur Bebauung sei nicht
erkennbar, wird zuriickgewiesen und der zur Offenlage gednderte Entwurf entgegen
gehalten.

In dem zur Offenlage gednderten Entwurf des Bebauungsplanes wurden im
Wesentlichen nur diejenigen Grundstiickseigentimer erschlossen, die sich im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung nicht gegen eine ErschlieBung ausgesprochen hatten. Fast
alle anderen wurden, sofern sie bereits erschlossen waren, nicht erschlossen.
Stattdessen wurden in jenen Féllen private Grinflachen festgesetzt, um eine Bebauung
auszuschlieBen und die Garten planungsrechtlich zu sichern. Eine Ausnahme bilden
die Grundstiicke eines Landwirtes im Gebiet, welche als zentral gelegene Flachen im
Gebiet nicht aus der ErschlieBung herausgenommen werden konnten. Diesem
Eigentimer stehen aber mehrere Méglichkeiten offen, entweder landwirtschaftliche
Ersatzfléchen im Gebiet zu akzeptieren, externe Tauschfléchen zu akzeptieren oder
die genehmigte Nutzung auf dann neu ausgewiesenen Baugrundstiicken weiter zu
betreiben. Die nun geplante ErschlieBung durch eine Sackgasse minimiert die
ErschlieBungsfléche einer geplanten Bebauung, da kein neues StraBennetz auf
Grundlage der vorhandenen Asphaltwege mehr geplant wird.

@ Das

aufzunehmen, wird abgelehnt.

nicht in den Bebauungsplan

Durch die unter Punkt 1 beschriebene Notwendigkeit der ErschlieBung des neuen
Baugebietes Uber den an dieser Stelle bereit als asphaltierten Weg vorhandenen
Anschluss sind die angrenzenden Eckgrundsticke, u.a. auch die_
fir die ErschlieBungsplanung notwendig. Zudem profitieren sie zwangslaufig, auch

durch Baufeldausweisungen im Entwurf, von der damit gesicherten separaten
ErschlieBung der hinteren Grundstiicksbereiche.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Der Einschétzung, es werde ein ,Verkehrschaos” erzeugt, wird der kaum noch
abwdgungsrelevante Umfang des erwarteten Verkehrs entgegengehalten.

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr iber einen einzigen Anschluss an
das bestehende StraBennetz angeschlossen. Dieser befindet sich nur 50 m von der
Ortsdurchfahrt ,Friedrich-Ebert-StraBBe” enffernt, welche iber die sehr gut ausgebaute
Helgenstockstrafe erreicht wird, die die erwarteten Fahrzeugbewegungen sehr gut
aufnehmen kann.

Nach standiger Rechtsprechung des Bausenates des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes (Hessischer VGH, Urt. V. 17.08.2017 -4 C 2760/16.N.)
stellt die planbedingte Zunahme des StraBBenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung fir
Anlieger dar, die nicht abwégungsbeachtlich ist.

Eine realitdtsnahe Kombination aus 2/3 Einfamilien- und 1/3 Zweifamilienhdusern an
diesem Standort ergibt bei 28 Baugrundstiicken entlang der neuen ErschlieBungsstrafie
ca. 18 Einfamilienhéuser und 10 Zweifamilienhduser (mit je 2 Wohneinheiten), also
insgesamt 38 Wohneinheiten, welche Uber die neue StraBe erschlossen werden.

Dabei wiirde sich die entsprechende Zahl an Fahrzeugbewegungen gem. dem
benannten Urteil mit 1,5 Fahrzeugen und 2,5 Fahrzeugbewegungen pro Tag
berechnen lassen, hier also 38 x 1,5 x 2,5 = 195 Fahrzeugbewegungen. Hinzu
kémen fir Besucherverkehr und Giterverkehr 2 Fahrzeugbewegungen pro
Wohneinheit und Tag. Dies ergébe 219 Fahrzeugbewegungen pro Tag, also weniger
als 10 % mehr als die abwégungsunbeachtlichen 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Diese geringfigige Uberschreitung wird dadurch relativiert, dass die gesamte Strae
verkehrsberuhigt anlegt wird und aufgrund der Ausfilhrung als Sackgasse kein
motorisierter Durchgangsverkehr auftreten wird.

Insgesamt wird der zu erwartende Verkehr also als nicht stérend bewertet, da die
gemdf benanntem Urteil Gberhaupt nur sehr geringfiigig Gberschrittene Grenze zur
Unbeachtlichkeit bei der Abwagung durch die Ausfilhrung der Strafle als Sackgasse,
und daher durch das Ausbleiben von Durchgangsverkehr, in der Realitét unterschritten
werden wird.
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 22.07.2015

Angesichts des dringlichen Wohnraumbedarfs in GieBen wird diese, wenn iberhaupt
auftretende, nur geringfiigige Uberschreitung einer abwdgungsbeachtlichen Zahl von
200 Fahrzeugbewegungen pro Tag wegen des hier iberwiegenden éffentlichen
Interesses an der Schaffung von Wohnbauland abgewogen.

(@ Dem Hinweis auf eine in der Vergangenheit erfolgte Bebauung von vormaligen
AuBenbereichsfléchen wird entgegen gehalten, dass zu einem frisheren Zeitpunkt die
entsprechende MaBgabe des Baugesetzbuches (ab 2013) zum Vorrang der
Innenentwicklung noch nicht existierte und dass die landwirtschaftliche Nutzung durch
den Haupteigentimer der Flachen von ,In der Roos” einer Bebauung entgegen stand.

Das Innenentwicklungsgebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB wurde zwischenzeitlich in das
Baugesetzbuch aufgenommen, um dem wachsenden Fléchenverbrauch bei wachender
Bevélkerung in vielen Stadten und Regionen zu begegnen und dem Entstehen immer
neuer Baugebiete im Umland der wachsenden Stadte und Gemeinden zu begegnen.

Zudem wurden die landwirtschaftlichen Flachen ,in der Roos” bis ca. 1999 durch
einen im Haupterwerb hier wirtschaftenden Landwirt auf eigenen Flachen genutzt. Dies
ist nun nicht mehr der Fall, da nun nur noch ein Nebenerwerbslandwirt die Fléchen
gepachtet hat, der nur 2 kleinere Grundstiicke besitzt und dessen Hofstelle nicht wie
beim ehemaligen Haupterwerbslandwirt direkt im Gebiet liegt.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit iemdB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Das éffentliche Interesse an der ErschlieBung des Baugebietes unter Einbeziehung
des Gartengrundstiicks der Eigentimerin gegeniiber ihrem Wunsch zu dessen Erhalt als
Garten wird abgewogen und dem Erhalt widersprochen

Da das Gartengrundstiick der Eigentimerin nicht mit ihrem auflerhalb des Plangebietes
liegenden Wohnhaus verbunden ist und zur ErschlieBung des Plangebietes fir einen
FuB- und Radweg, der auch durch die Miillabfuhr genutzt werden soll, unverzichtbar
ist, wird das Grundstiick im Rahmen eines Umlegungsverfahrens behandelt werden
und voraussichtlich nicht als Gartengrundstiick erhalten bleiben, sondern in Bauland
umgewandelt werden. Ein Verzicht auf den Ful3- und Radweg an dieser Stelle des zur
Offenlage gedinderten Entwurfs wiirde die Notwendigkeit eines unverhdltnismaBig
groflen Wendeplatzes fir die Millabfuhr bedeuten, damit eine wirtschaftliche
ErschlieBung stark erschweren und stadtebaulich unvertretbar sein.

@ Der implizierten Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil das
Gebiet als ,griine Lunge” bezeichnet wird und dem Ort einen dorflichen Charakter
gibt, wird widersprochen. Die offentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniiber der hier geforderten Erhaltung des landlichen
Charakters.

Der Wunsch zur Erhaltung eines dorflichen Charakters von ,In der Roos” kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
sowie des geplanten eingeschossigen Wohnhausbebauung mit festgesetzten
Satteldéchern wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung eines dérflichen Charakters abgelehnt.

(3 Dem Vorwurf der ,Enteignung durch die Hintertiir” wird entgegengehalten, dass
kein Enteignungsverfahren, sondern eine Baulandumlegung gemdB Baugesetzbuch
erfolgen wird. Diese darf prinzipiell nicht zu enteignungsgleichen Eingriffen fihren.

Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéngig von der Zustimmung einzelner Eigentimer. Gleiches
gilt for ein Verfahren zur Baulandumlegung. Eine Einstellung der Planung oder ein
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s e v 22,07 2015

Ausschluss eines spateren Umlegungsverfahrens aufgrund der Ablehnung der
Eigentimerin, ihren Garten in die Planung einzubeziehen, wird abgelehnt.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GieBens besteht groBe Nachfrage nach Fléchen fiir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch MafBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freiflache ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwagung gezogen werden kénnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt Gieflen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Die Durchfihrung eines Verfahrens zur Baulandumlegung obliegt nicht der Zustimmung
der betroffenen Eigentimer. Es ist gesetzlich im Vierten Teil — Bodenordnung — des
Baugesetzbuches geregelt. Die verfassungsrechtliche Zuléssigkeit der
Baulandumlegung wurde mehrfach hdchstrichterlich bestatigt. Im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans ist ein Umlegungsverfahren daher maglich.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
i, Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéingig von der Zustimmung einzelner Anwohner und
Eigentimer, da Planungsziele verfolgt werden kénnen, die Einzelinteressen entgegen
stehen. Die Schaffung von Wohnbauland ist ein solches Ziel, so dass das fehlende
Einverstéindnis mit der Einbeziehung in die Planung hier nicht beriicksichtigt werden
kann.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GiefBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwégung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufléche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt Gieflen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Das Grundstiick mit dem Gebduden Im -wird in das Plangebiet einbezogen,
da das Gebaude in Nachbarschaft zu einem kinftigen Neubaugebiet ,In der Roos”
planungsrechtlich gesichert werden und die weitere Bebauung im Einklang mit dem
geplanten Neubaugebiet planungsrechtlich geregelt werden soll.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
, Stellungnahme v. 24.07.2015

Behandlungsvorschlag:

® Dpie Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die nicht fir ein
Neubaugebiet geeignet ist, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von
GieBBen, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestiitzte, flaichendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung — Freiflache mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléichen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gértnerisch angelegter Griinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern
wird diese maBvolle Bebauung gewdhrleistet. Die nach § 17 BauNVO zuldssige
Obergrenze von 0,4 fiir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewéhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. GemaB
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathduser als Privatgérten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrénkung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Baver”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben kénnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fiir die Umsiedlung der Population des Ameisenbléulings eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt, ist das Heranziehen von ,In der

192


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
i Stellungnahme v. 24.07.2015

Roos” einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch
vorzuziehen.

@ Die Befiirchtung des Ansteigens des ,Wasserspiegels in tiefer gelegenen StraBen”
wird mit Hinweis auf die zum Entwurf gedinderte Planung und die geplante
Entwdsserung des Plangebietes zuriickgewiesen.

Die Oberflachenentwasserung der Grundstiicke erfolgt Gber eine neu angelegte
Kanalisation in der neuen ErschlieBungsstrafie, die mittels eines grofien Rickstaukanals
grofle Rickhaltekapazitéten fir anfallendes Regenwasser bietet, dass dann geregelt
und mit Verzégerung iber die vorhandene Kanalisation in der Helgenstockstrafie
abgeleitet werden soll. Hier am Anschluss an die Helgenstockstrafle befindet sich auch
der tiefste Punkt des Geléndes. Die Udersbergstrafie und die dortige Kanalisation sind
also nicht betroffen. Durch die Ableitung von im Gebiet anfallenden Regenwasser iber
die neue Kanalisation wird sogar Regenwasser aufgefangen und abgeleitet, das
derzeit vor Ort versickert und damit den Grundwasserspiegel auch im Bereich der
tiefer gelegenen UdersbergstraBBe ansteigen l&sst.

3 Die Aussage wird dls individuelle Beobachtung zur Kenntnis genommen, dem
fehlenden Bedarf an Wohnbauland wird jedoch mit dem ungebrochenen
Bevolkerungswachstum in GieBen widersprochen.

Den beobachteten Leerstdnden und vereinzelten unbebauten Grundstiicken steht
jedoch eine allgemein sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbauland
gegenuber, und dem Heranziehen leerstehenden Wohnraums und unbebauter
Grundsticke gegen den Willen der Eigentimer sind hohe eigentumsrechtliche Grenzen
gesetzt.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
d Stellungnahme v. 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Bedenken wird entgegengehalten, dass giiltiges ErschlieBungsbeitragsrecht
angewendet werden wird, das nicht der Abwéagung unterliegt.

Ob Beitrége erhoben werden, ist dabei nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu klaren
und abzuwégen. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass fir die&
ErschlieBungsvorteile entstehen, da auf dem hinteren Grundstiicksteil durch den, mit
dem zur Offenlage gednderten, Entwurf des Bebauungsplans ein bisher nicht

vorhandenes Baurecht entsteht, was eine erhebliche Wertsteigerung des Grundstiicks
bedeutet.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes Gber den westlichen Abschnitt des
vorhandenen Weges zwischen HelgenstockstraBe und ,Im Dreieck” (,Schwarzer
Weg") und damit auch an der_ ist notwendig, da sich hier der
tiefste Punkt des Plangebietes und bereits der Anschluss an die Kanalisation in der
Helgenstockstrafle befindet, so dass eine Entwdsserung des neuen Wohngebietes
aufgrund des starken Gefélles im Gelénde nur hier technisch sinnvoll méglich ist.

Zudem ist ab hier der auf kiirzestem Wege erreichbare Anschluss an die
Ortsdurchfahrt an der Friedrich-Ebert-Straf3e gegeben.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
IR <'c/.ngnchme v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Den Bedenken wird entgegen gehalten, dass mit dem zur Offenlage geéinderten
Entwurf der Anschluss des Baugebietes an das vorhandene StraBennetz fir PKW
ausschlieBlich Gber die HelgenstockstraBe erfolgt und der Bereich Im Dreieck und
Rosengasse aus dem Gebiet heraus nur noch iber Rad- und FuBwege erreicht werden
kann.

Der genannte Bereich wird daher keinerlei zukinftige Zunahme des Verkehrs erleben,
so dass die Verkehrsberuhigung im genannten Bereich unverandert bleibt.

@ Der Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil das Gebiet zum
alten Ortskern von Rédgen zéhle, wird widersprochen. Die 6ffentlichen Belange und

Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen die hier geforderte Erhaltung von ,In
der Roos” als empfundener Teil des Ortskerns.

Der Wunsch zur Erhaltung ,In der Roos” als empfundener Teil des Ortskerns kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
sowie des geplanten eingeschossigen Wohnhausbebauung mit festgesetzten
Sattelddchern wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung eines unverdnderten Charakters des Bereiches um den Rédgener Ortskern
abgelehnt. Die festgesetzten Satteldacher und die Begrenzung auf ein Vollgeschoss
sollen sicherstellen, dass vom Gebiet aus weiterhin ein Blick auf den Kirchturm méglich
bleibt und dabei eine dorflich geprdgte Dachlandschaft im Vordergrund liegt. Daher ist
ein Erhalt von In der Roos, weil es nach dem Empfinden des Anwohners zum Ortskern
gehért, angesichts der Darstellung des Flachennutzungsplans, dem Entwicklungsgebot
des Innenbereichs nach § 1(5) Satz 3 BauGB und der &ffentlichen Belange und
Interessen zur Baulandausweisung nicht zu rechtfertigen.

Hinzu kommt, dass neue Anwohner den Ortskern von ,In der Roos” als sozialen
Treffpunkt neu beleben werden und damit der Ortskern als sozialer Mittelpunkt gestérkt
werden wird.

3 Die Bedeutung von ,In der Roos” als Erholungsraum fiir Kinder und dltere
Menschen wird allein schon durch fehlende Betretbarkeit der Wiesen als sehr begrenzt
eingeschatzt. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes mit einer sehr dhnlichen
Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos” wird ein
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Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der Erhaltung einer sehr
eingeschrankten Erholungsfunktion des Gebietes abgelehnt. Die ffentlichen Belange
der ErschlieBung von Wohnbauland werden hoher bewertet.

Die Erholungsfunktion von ,In der Roos” beschrénkt sich auf die Méglichkeit des
Spazierengehens auf den asphaltierten ErschlieBungswegen und des Verweilens auf
einer aufgestellten Parkbank am Rande eines der ErschlieBungswege. Keine der dabei
passierten Wiesen oder Grundstiicke kann betreten werden. Im nahen Umland, das
vom Plangebiet nur durch 1 bis 2 QuerstraBBen entfernt ist und das durch ein dichtes
Netz vergleichbarer ErschlieBungswege erschlossen ist, ist das Spazierengehen
hingegen sogar in offener Landschaft méglich. Die offene Landschaft rund um Rédgen
bietet genau die gleichen Erholungsméglichkeiten durch Spazierengehen entlang von
Wiesen und Gérten wie dies auch ,In der Roos” tut.

@ Der Anregung wurde weitgehend gefolgt, indem private Wohnhausgérten in dem
zur Offenlage gednderten Entwurf als private Griinfléchen festgesetzt wurden. Dariber
hinausgehend werden die 6ffentlichen Belange der ErschlieBung von Wohnbauland
héher bewertet als der Erhalt aller bisherigen Gartenfléchen.

® Die Belange des Landwirtes zur Weiternutzung des Landes zur Tierhaltung und zum
Abstellen von Gerdt werden gegen die offentlichen Belange der ErschlieBung von
Wohnbauland abgewogen.

Der Landwirt betreibt seine Landwirtschaft nur im Nebenerwerb und bewirtschaftet mit
ca. 70 ha ein Vielfaches seiner Weiden ,In der Roos” im Umland von Rédgen. Ein
Wegfall von ,In der Roos” als pachtbare Landwirtschaftsfléiche ist ihm daher
wirtschaftlich zuzumuten.
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Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I -/ vnche v. 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéingig von der Zustimmung einzelner Anwohner und
Eigentimer, da Planungsziele verfolgt werden kénnen, die Einzelinteressen entgegen
stehen. Die Schaffung von Wohnbauland ist ein solches Ziel, so dass das fehlende
Einverstindnis mit der Einbeziehung in die Planung nicht bei jedem Eigentimer
beriicksichtigt werden kann. Der Forderung wird daher nicht zugestimmt.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GiefBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch MafBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwagung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt GieBen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Um den Unwillen zu Bebauung dennoch zu beriicksichtigen, wurde bei Anwohnern mit
Hausgarten, die keine Bauabsicht hegen, in dem zur Offenlage gednderten Entwurf
diese als private Griinflachen festgesetzt und nicht erschlossen, sofern sie fir eine
wirtschaftliche ErschlieBung des Plangebietes verzichtbar waren.

@ Der Anregung wird nicht gefolgt. Die &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung iiberwiegen gegeniiber der Erhaltung des Status quo fiir Flora und
Fauna.

Bei den Artengruppen der Végel und Fledermdusen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Baulandausweisung, wenn bei Rodungen und Abrissen
auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht genommen wird. Hinsichtlich des Dunklen
und Hellen Wiesenknopf-Ameisenbldulings muss ein artenschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren angestrengt werden.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s/ -qchme v 22,07 2015

® Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die unbedingt
erhalten bleiben muss, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,griine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
Gief3en, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehdrigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freifldche mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; MaBBvolle
Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Grinflachen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese maBvolle Bebauung gewahrleistet. Die nach § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemé&f
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Grine Lunge” des Stadtteils

@ Der Behauptung eines schlechten Kosten-Nutzen-Verhélinisses fir die Bebauung
wird widersprochen.

Es entstehen nach dem zur Offenlage gedinderten Entwurf potenziell etwa 30
Wohneinheiten, so dass zusammen mit der von einem StraBennetz auf eine einzige
StraBe reduzierten ErschlieBungsumfang eine auch kostenseitig optimierte ErschlieBung
entwickelt wurde. Von geringen ErschlieBungskosten profitieren alle zukiinftigen
Grundstickseigentimer.

® Der implizierten Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil das
Gebiet dem Ort einen dorflichen Charakter gébe, wird widersprochen. Die dffentlichen
Belange und Interessen zur Baulandausweisung gegeniiber der hier geforderten
Erhaltung des léndlichen Charakters.
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B -/ v 22.07 2015

Der Wunsch zur Erhaltung eines dorflichen Charakters von ,In der Roos” kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
sowie des geplanten eingeschossigen Wohnhausbebauung mit festgesetzten
Satteldéchern wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung eines dérflichen Charakters abgelehnt.

® Dem Vorwurf, dass durch die Planung die Infrastruktur nicht verbessert wiirde,
wird widersprochen.

Rédgen hat einen mit &ffentlicher Infrastruktur wie OPNV, Schulen und Kindergérten
gut aufgestellten Status. Die hier vermutlich gemeinte Infrastruktur an privatem
Einzelhandel und Dienstleistung ist von einer gréfBeren potenziellen Kundenbasis
hierfir abhdngig. Durch neue Wohnungen und Wohnhguser wird die potentielle
Kundschaft fir solche zur Versorgung des Gebietes wiinschenswerte Betriebe erhdht,
so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein solcher Betrieb dann in Rédgen
ansiedelt, erhdht wird. Die Ansiedlung von Metzgereien, Béckereien und kleiner
Lebensmittelladen erfolgt jedoch aufgrund privatwirtschaftlicher Initiative und kann
nicht durch Stadt oder staatliche Instanzen vorgeschrieben werden.
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Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I 5'-.nncine . 22.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen, besteht unabhéingig von der Zustimmung einzelner Anwohner und
Eigentimer, da Planungsziele verfolgt werden kénnen, die Einzelinteressen entgegen
stehen. Die Schaffung von Wohnbauland ist ein solches Ziel, so dass das fehlende
Einverstindnis mit der Einbeziehung in die Planung nicht bei jedem Eigentimer
beriicksichtigt werden kann. Der Forderung wird daher nicht zugestimmt.

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) BauGB aufzustellen, sobald dies fir die
stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GiefBens besteht grofle Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. § 1(5) Satz 3 BauGB vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens gelegene Freifléche ,In
der Roos” eine Fléche, die diesem Gebot folgen besiedelt werden soll, bevor
Ortserweiterungen in das Umland in Erwégung gezogen werden kdnnen. Der
Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitpléne gem. § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind,
stellt die Fléiche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als Wohnbaufldche (Bestand)
dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die Stadtverordnetenversammlung der
Universitatsstadt Gieflen haben der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Um den Unwillen zu Bebauung dennoch zu beriicksichtigen, wurde bei Anwohnern mit
Hausgarten, die keine Bauabsicht hegen, in dem zur Offenlage gednderten Entwurf
diese als private Griinflachen festgesetzt und nicht erschlossen, sofern sie fir eine
wirtschaftliche ErschlieBung des Plangebietes verzichtbar waren.

@ Die Bewertung von ,In der Roos” als ,griine Lunge” Rédgens, die unbedingt
erhalten bleiben muss, trifft nicht zu.

Die Bezeichnung als ,grine Lunge” suggeriert, das Gebiet sei fir das Ortsklima und
die Frischluftversorgung Rédgens unverzichtbar.

Die Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von
GieBen, welche das Biro GEO-NET Umweltconsulting GmbH im Auftrag der Stadt als
modellgestitzte, flachendeckende Analyse der klima- und immissionsékologischen
Funktionen im Stadtgebiet im Jahr 2014 erarbeitet hat und welche die
Stadtverordnetenversammlung am 9. Oktober 2014 beschlossen hat, stellt das Areal
von ,In der Roos” in der zugehérigen ,Planungshinweiskarte” als Gebiet mit der
Zuordnung ,Mittlere bioklimatische Bedeutung - Freifléche mit mittlerem Einfluss auf
Siedlungsgebiete; Mittlere Empfindlichkeit durch Nutzungsintensivierung; Maf3volle
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B <-/nqche v. 22.07 2015

Bebauung aus bioklimatischer Sicht meist méglich” dar. Durch eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,35 und die umfanglich festgesetzten privaten Griinfléchen (Gérten) sowie
die Festsetzung von 40 % gartnerisch angelegter Grinflache und einem groBkronigen
Baum je Grundstiick sowie eingeschossiger Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
wird diese maBvolle Bebauung gewdhrleistet. Die nach § 17 BauNVO zuldssige
Obergrenze von 0,4 fir die GRZ wird unterschritten, und die kleinteilige Einzel- und
Doppelhausstruktur gewdhrleistet eine gute Durchliftung des Gebietes. Gemaf
bioklimatischer Fachbeurteilung ist ,In der Roos” also wie vorgesehen mafB3voll
bebaubar und daher keine unverzichtbare ,Griine Lunge” des Stadtteils.

Da die ,grine Lunge” sich im Gebiet ,In der Roos” auf nahezu unzugéngliches
Wiesen- und Gartenland beschrénkt, wird hier auch kein Verlust einer
Naherholungsflache gesehen.

Da Gartenflachen rund um bestehende Privathuser als Privatgéarten festgesetzt und
nicht bebaut werden, eine Beschrankung der Neubebauungs-Dichte (statt GRZ 0,40
nur 0,35) mit einem Mindestanteil an Grundstiicksbegrinung von 40% sowie eine
Landwirtschaftsflache am Kindergarten festgesetzt werden, auf welcher der ,Bio-Baver”
seine zuldssige Abstellnutzung oder die Umwelterziehung in direkter Nachbarschaft
zum Kindergarten weiter betreiben konnte, verbleibt auch ein ausreichender
Grinanteil im Gesamtgebiet.

Da zudem fir die Umsiedlung der Populationen des Hellen und Dunklen Ameisen-
blaulings und die Bebauung seines Lebensraums eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt ist, ist das Heranziehen von ,In der Roos”
einer Besiedlung im Umland Rédgens mit weiterem Landschaftsverbrauch vorzuziehen.

® Der Behauptung eines schlechten Kosten-Nutzen-Verhélinisses fir die Bebauung
wird widersprochen.

Es entstehen nach dem zur Offenlage gedinderten Entwurf potenziell etwa 30
Wohneinheiten, so dass zusammen mit der von einem StraBennetz auf eine einzige
StraBBe reduzierten ErschlieBungsumfang eine auch kostenseitig optimierte ErschlieBung
entwickelt wurde. Von geringen ErschlieBungskosten profitieren alle zukinftigen
Grundstickseigentimer.

@ per implizierten Forderung, dass ,In der Roos” nicht bebaut werden soll, weil das
Gebiet dem Ort einen dérflichen Charakter gébe, wird widersprochen. Die offentlichen
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s-/noohme v 22,07 2015

Belange und Interessen zur Baulandausweisung iiberwiegen die hier geforderte
Erhaltung des léndlichen Charakters.

Der Wunsch zur Erhaltung eines dorflichen Charakters von ,In der Roos” kann nicht
Selbstzweck sein, wenn dem &ffentlichen Belange und Interessen zur
Baulandausweisung gegeniberstehen. Angesichts des sehr nahe gelegenen Umlandes
mit der gleichen Landschafts- und ErschlieBungsstruktur wie im Bereich ,In der Roos”
sowie des geplanten eingeschossigen Wohnhausbebauung mit festgesetzten
Satteldéchern wird ein Zuriickstellen der Bebauung von ,In der Roos” zum Zwecke der
Erhaltung eines dérflichen Charakters abgelehnt.

® Dem Vorwurf, dass durch die Planung die Infrastruktur nicht verbessert wiirde,
wird widersprochen.

Rédgen hat einen mit &ffentlicher Infrastruktur wie OPNV, Schulen und Kindergérten
gut aufgestellten Status. Die hier vermutlich gemeinte Infrastruktur an privatem
Einzelhandel und Dienstleistung ist von einer gréfBeren potenziellen Kundenbasis
hierfir abhéngig. Durch neue Wohnungen und Wohnhguser wird die potentielle
Kundschaft fir solche zur Versorgung des Gebietes wiinschenswerte Betriebe erhdht,
so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein solcher Betrieb dann in Rédgen
ansiedelt, erhdht wird. Die Ansiedlung von Metzgereien, Béckereien und kleiner
Lebensmittelladden erfolgt jedoch aufgrund privatwirtschaftlicher Initiative und kann
nicht durch Stadt oder staatliche Instanzen vorgeschrieben werden.
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Bauleitplanung der Un.i'versitéitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B s-/'onoohme v 23.07.2015

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Vorschlag wurde weitgehend gefolgt. Die Gartenseite
wurde als private Griinflache festgesetzt, die ErschlieBung des Baugebietes gedndert
und das Grundstiick damit nicht mehr fir eine Bebauung erschlossen.
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Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_, Stellungnahme v. 23.07.2015
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Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_ Stellungnahme v. 23.07.2015

@ Die beschriebene Anbindung des neuen Baugebietes an den Oriskern rund um die
Kirche wird durch den erhaltenen Weg zwischen ,In der Roos” und UdersbergstraBe
aufrechterhalten. Der zusétzliche Erhalt des Weges zwischen ,In der Roos” und ,Im
Dreieck” wird aber abgelehnt.

Durch die Aufrechterhaltung beider Wegeverbindungen wirrden Baugrundstiicke
zwischen ,Im Dreick” und ,In der Roos” verkleinert werden und kénnten schlechter von
der Strafle ,Im Dreick” aus erschlossen werden. Zudem ist der Ausbau einer zweiten
FuB- und Radwegverbindung in Richtung Ortskern im Sinne einer kostensparenden
ErschlieBung nicht sinnvoll.

® Der Vorschlag einer nicht zu dichten Bebauung von ,In der Roos” wurde
beriicksichtigt. Ein verkehrsberuhigter Bereich, der gemaB Vorschlag als SpielstraBe
ausgebaut werden soll, wurde ebenfalls vorgesehen.

Die Planung sieht zudem die Erhaltung aller Ost-West und Nord-Siid-Verbindungen
durch das Gebiet fir Radfahrer und FuBgénger vor — mit Ausnahme der Verlangerung
der Strafle ,Im Dreieck” in das Gebiet, welche aber sowohl durch eine siidlicher
verlaufende, parallele Rad- und FuBwegverbindung aus Richtung Osten als auch durch
den erhaltenen Rad- und FuBweg von der UdersbergstraBe aus Richtung Norden bzw.
Ortsmitte ersetzt wird. Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fiir
ein allgemeines Wohngebiet weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung
zuldsst, so dass vergleichsweise mehr private Gartenflache entsteht. Diese wird entlang
der Nordseite der neuen ErschlieBungsstrafie durch die festgesetzten Baufelder zudem
vor den neuen Wohnhdusern liegen und damit an den StraBenraum angrenzen, so
dass insgesamt der Charakter eines durchgriinten Wohngebietes entstehen wird, das
auf der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrafie auch gut zu FuB durchquert werden
kann. Spielen und Fahrradfahren fir Kinder ist hier ebenso méglich wie bisher auf den
Asphaltwegen ,In der Roos”.
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Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
B <-'ononohme v. 27072015

Behandlungsvorschlag:

@ Der Aussage, der Betrieb werde durch die Planung in hohem MaBe beeintréichtigt,
wird widersprochen. Einerseits bestehen mehrere Alternativen fir die im
Geltungsbereich bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen, die im
Aufstellungsverfahren und in Gespréchen des Magistrates mit

erdriert wurden. Andererseits muss beriicksichtigt werden, dass der Betrieb ca. 70 ha
landwirtschaftliche Nutzflache (davon rd. 21 ha stéddtische Fléche), insbesondere am
Rédgener Ortsrand, bewirtschaftet, so dass der landwirtschaftliche Betrieb durch den
beabsichtigten Bebauungsplan nicht grundsdtzlich in Frage steht, zumal der
Bebauungsplan den Betrieb nicht dazu zwingt, die legale Bewirtschaftung der Fléchen
aufzugeben.

Mit der Behauptung der hohen Beeintréchtigung des Betriebes wird postuliert, dass
weder der Wegfall noch der Ersatz an anderer Stelle durch eine andere
Landwirtschaftsfldche bzw. eine andere Fléche fir eine Gerdtehalle mit Freiflache
moglich sei, und dass die Planung einer auch laut Flachennutzungsplans hier
dargestellten Wohnbaufléche aufgrund der landwirtschaftlichen Belange des
Ortslandwirtes an dieser Stelle nicht zugestimmt werde. Eine fachinhaliliche oder
wirtschaftliche Begrindung hierzu wird nicht vorgelegt.

Sofern vom Landwirt auf die beengte Dorflage der Hofstelle in der Ortsmitte verwiesen
wird, ist die Begriindung, warum nicht auch andere Ersatzfldchen die fir die Hofstelle
zusétzlich nétigen Abstellflachen und —geb&ude aufnehmen kénnten, nicht angegeben.

SchlieBlich befinden sich auch die beiden Flurstiicke des Landwirtes rd. 150 m
Wegstrecke von der Hofstelle emessen von der Grundstiickszufahrt zu
hbis zur Zufahrt der entfernt. Der Weg zur Hofstelle
fihrt Gber teils beengte dffentliche StraBen und Wege mit dreimaligem Abbiegen. Eine
Sichtverbindung zwischen Hofstelle und Grundstiicken besteht durch dazwischen
liegende Bebauung nicht.

Dass die beiden Grundstiicke des Ortslandwirtes nicht durch die Nutzung anderer
Grundstiicke in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, die ihm angeboten werden kénnen,
oder die er bereits besitzt, ersetzt werden kénnten, ist also weder durch eine direkte
Né&he zur Hofstelle noch durch eine die optische Kontrolle erméglichende
Sichtverbindung zur Hofstelle begrindet.
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Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaB § 13a (2) Nr.1 und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.
I 5'c/.nnchme v. 27.07.2015

Innerhalb des Plangebietes wurde, nur 25 m sidlich von _der Eigentimer,
im zur 1. Offenlage erstellten Bebauungsplanentwurf eine stadtische Flache als
landwirtschaftliche Fléche ausgewiesen und der vorhandene ErschlieBungsweg
planungsrechtlich gesichert, um dem Landwirt als Alternativflache fir diejenigen
Nutzungen angeboten zu werden, die ohne Stdrung der derzeitigen und zukiinftigen
Wohnnutzung hierher verlegt werden kénnen.

Alternativ oder zusétzlich zu der im Bebauungsplanentwurf festgelegten
Landwirtschaftsfldche kénnen weitere stédtische Flachen angeboten werden, denn der
Landwirt hat derzeit fast 21 ha stddtische, landwirtschaftlich genutzte Fldche in Rédgen
zur landwirtschaftlichen Nutzung gepachtet, die er ohnehin nutzt.

Somit kann der Ersatz fir die beiden Grundstiicke sowohl im Plangebiet als auch
wahlweise im Gbrigen Ortsgebiet von Rédgen in zumutbarer Entfernung von der
Hofstelle nachgewiesen werden.

Eine vom Magistrat angebotene Ersatzfléche 8stlich von Rédgen in 350 m Wegstrecke
Entfernung von der Hofstelle, die in Ergdnzung der Ersatzfléche im B-Plangebiet als
Standort fir die Gerdtehalle hatte dienen kénnen, wurde abgelehnt.

Im Ubrigen gilt der genehmigungsrechtliche Bestandsschutz. Der Bebauungsplan fihrt
auch in seiner Umsetzung nicht zwangsléufig zur Aufgabe der genehmigten
Gerdtehalle.

@ Die Aussage, der geplanten Nutzungséinderung der Grundstiicke werde nicht

zugestimmt, wird zur Kenntnis genommen”. lhr kann aber aus den in ® und hier im
Weiteren genannten Griinden nicht gefolgt werden.

Bei den beiden Grundstiicken handelt es sich um eine Fléche von insgesamt 1673 m?,
WOvo landwirtschaftliche Flache _ Freiflache mit
Gebdude sind.

Dass eine Nutzungsdnderung einer so kleinen Teilflache, i.e. 2,3 Promille von ca. 70
ha der durch die Eigentimer bewirtschafteten Flache, bei einem im Nebenerwerb
bewirtschafteten Landwirtschaftsbetrieb eine hohe Beeintréchtigung darstellen wiirde,
ist nicht nachvollziehbar.

Angesichts der MaBgabe des § 8 (2) BauGB, dass Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (welcher hier seit dem Jahr 2000
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Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemé&B § 13a (2) Nr.1T und §13a (3) Nr. 1 BauGB abgegeben wurden.

_, Stellungnahme v. 27.07.2015

Wohnbaufléche Bestand darstellt) sowie der MaBgabe des § 1 (5) Satz 3 BauGB,
dass MaBnahmen der Innenentwicklung und insbesondere zur Beriicksichtigung der
Wohnbedirfisse der Bevélkerung bei der stadtebaulichen Entwicklung Vorrang haben
sollen, werden die landwirtschafilichen Belange der Eigentimer vor allem wegen der
fehlenden Begriindung fir die angebliche hohe Beeintrdchtigung des Betriebes
angesichts der hier im Wesentlichen praktizierte Abstellnutzung, als schwacher
bewertet.

Diese landwirtschaftlichen Belange gem. § 1 (6) Nr. 8.b) BauGB kénnen durch die
Bereitstellung von Ersatzflachen in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, durch die
planungsrechtlich gesicherte Landwirtschaftsfléche 25 m stdlich der jetzigen Flache
oder durch Alternativgrundstiicke im direkten Umland, auf denen ein Neubau der
Geratehalle méglich ist, gewahrt werden.

Zudem besteht die Maglichkeit, die per Baubescheid von 1955 festgelegte Nutzung
als Gerdtehalle am Ort zu belassen, denn diese Nutzung ist mit benachbartem, heran
rickendem Wohnen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes im Rahmen des
Bestandsschutzes vertraglich. Die erst zur 1. Offenlage seitens des Landwirtes
mitgeteilte (zeitweise) Stallnutzung des Gebdudes ist nicht genehmigt und kann daher
bavordnungsrechtlich unterbunden werden. Bestandsschutz steht ihr nicht zu, sie hat in
der Abwégung entsprechend niedriges Gewicht.
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betr.: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,,In der Roos*
Beteiligung der Offentlichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Eigentiimer der [ N NNRNREREEEEEEEN i Plangebiet haben wir
gegen die vorgesehene Bauleitplanung erhebliche Einwendungen. Einer
Nutzungsédnderung unserer Grundstiicke stimmen wir nicht zu.

Fiir unseren landwirtschaftlichen Betrieb haben diese, zu unserer Hofstelle nahe
gelegenen, mit einer Bebauung versehenen Grundstiicke einen unverzichtbaren,
ganz zentralen Stellenwert. Die Hofstelle [IIIMMlll befindet sich in beengter
Dorflage und wir sind alternativlos auf die Nutzung unserer Grundstiicke
angewiesen. Die oben bezeichneten Grundstiicke mit der sich darauf
befindlichen Bebauung wurden 1999 zum Zwecke der Entwicklung und
Absicherung des Betriebes erworben. Der Gebéudebestand soll noch ausgebaut
werden, dazu wurde am 05. 02. diesen Jahres eine Bauvoranfrage mit
entsprechenden Planunterlagen eingereicht. Diese hofnahen Grundstiicke
werden (wie vorher auch von den Vorbesitzern) genutzt um Maschinen und
Geriite abzustellen, Getreide zwischenzulagern und zeitweise Tiere zu halten. In
den Wintermonaten bevorzugt Rinder, die dann in der landwirtschaftlichen Halle
untergebracht sind, in den Sommermonaten Schafe, um auf diesem Grundstiick
den Grasbewuchs abzufressen, sowie die Legehiihner, um diesen einen
Griinauslauf zu ermdglichen. Im Winter fillt entsprechend Mist an, der dort
dann noch einige Zeit gelagert wird, bevor er auf die Felder ausgebracht werden
kann.

Unser Betrieb wird seit 1996 &kologisch gefiihrt. Wir bewirtschaften zur Zeit
rund 70 ha landwirtschafiliche Nutzfliche zur Erzeugung von Getreide, Raps,
Hiilsenfriichte, Kartoffeln, Mohren, Zwiebeln, Heu und Silage.

Zum Betrieb gehéren im Einzelnen eine Mutterkuhherde mit sieben
Mutterkithen + Nachzucht und einem Zuchtbullen (Herdbuchbetrieb rotes
Hohenvieh), ca. 20 Mutterschafe + Nachzucht, sieben Pferde und einige
Legehennen. Ab Hof werden zwei mal pro Woche eigene Produkte an die
Rodgener Bevilkerung verkauft. Zudem besteht eine Kooperation mit dem
Kinder- und Familienzentrum Rédgen, indem eine Natur- und

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes
gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Der Aussage, man sei alternativlos auf die Nutzung der Grundstiicke
landwirtschaftlichen Fléiche angewiesen, wird nicht gefolgt. Auf die obigen
Ausfishrungen zur Stellungnahme der Eigentimer wahrend der frihzeitigen Beteiligung
im Jahre 2015 wird verwiesen.

Mit der Behauptung der Alternativlosigkeit wird postuliert, dass weder der Wegfall
noch der Ersatz an anderer Stelle durch eine andere Landwirtschaftsflache bzw. eine
andere Fléche fir eine Gerétehalle mit Freifléche méglich sei, und dass die Planung
einer laut Fldchennutzungsplans hier vorgesehenen Wohnbauflache aufgrund der
landwirtschaftlichen Belange der Eigentimer an dieser Stelle nicht maglich sei. Warum
dies so sein soll, wird jedoch erneut nicht inhaltlich begrindet.

Es wird innerhalb des Bebauungsplanentwurfes eine Landwirtschaftsfléche angeboten,
die nur 25 m stdlich der bisherigen Grundstiicke liegt und im Zweifelsfall auch die
hier noch nicht benannten, in dieser Ndhe zur Hofstelle unverzichtbaren Nutzungen
aufnehmen kann, sofern sie auch schon bisher mit dem direkt benachbarten Wohnen
im Bestand vertrdglich sind.

@ Der Aussage, dass die Grundstiicke 1999 zur Entwicklung des Betriebes gekauft
wurden, wird entgegen gehalten, dass schon zu dieser Zeit das stédtische Planungsziel
zur Entwicklung eines Wohngebietes hatte bekannt gewesen sein kdnnen.

Die Einreichung einer Bauvoranfrage erfolgte nicht formgemdB und ist darum ohne
einen (vom Bauordnungsamt zu erteilenden) Bauvorbescheid geblieben. Es wurde dem
Eigentimer per Schreiben vom 9.2.2018 durch das Bauordnungsamt mitgeteilt, dass
die Anfrage aus diesem Grund als allgemeine Anfrage behandelt wird. Dariiber hinaus
waren die Eigentimer durch die mittlerweile zeitlich und inhaltlich erfolgte
Konkretisierung des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens iber die stéidtischen
Planungsziele fir ihre im Plangebiet liegenden Flachen informiert. Ein Anspruch auf
eine nicht mit den gesetzlichen Vorgaben vereinbarte Rinderstallnutzung besteht nicht.

Durch die Ausweisung der Landwirtschaftsflache im B-Plangebiet wird zudem eine
zusdtzliche Option geboten, weiterhin landwirtschaftliche Nutzungen in direkter Néhe
zu den bisherigen Grundstiicken durchzufihren, die bereits auf den beiden

bestehenden Grundstiicken zuldssig sind, da sie mit dem jetzt schon benachbarten
Wohner [N - c/ich <ind. Im Einzclnen it dies
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Beteiligung der Offentlichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Eigentiimer der | EIINNNMEEEEE i Plangebict haben wir
gegen die vorgesehene Bauleitplanung erhebliche Einwendungen. Einer
Nutzungsédnderung unserer Grundstiicke stimmen wir nicht zu.

Fiir unseren landwirtschaftlichen Betrieb haben diese, zu unserer Hofstelle nahe
gelegenen, mit einer Bebauung versehenen Grundstiicke einen unverzichtbaren,
ganz zentralen Stellenwert. Die Hofstelle [}l befindet sich in beengter
Dorflage und wir sind alternativlos auf die Nutzung unserer Grundstiicke
angewiesen. Die oben bezeichneten Grundstiicke mit der sich darauf
befindlichen Bebauung wurden 1999 zum Zwecke der Entwicklung und
Absicherung des Betriebes erworben. Der Gebéudebestand soll noch ausgebaut
werden, dazu wurde am 05. 02. diesen Jahres eine Bauvoranfrage mit
entsprechenden Planunterlagen eingereicht. Diese hofnahen Grundstiicke
werden (wie vorher auch von den Vorbesitzern) genutzt um Maschinen und
Geriite abzustellen, Getreide zwischenzulagern und zeitweise Tiere zu halten. In
den Wintermonaten bevorzugt Rinder, die dann in der landwirtschaftlichen Halle
untergebracht sind, in den Sommermonaten Schafe, um auf diesem Grundstiick
den Grasbewuchs abzufressen, sowie die Legehiihner, um diesen einen
Griinauslauf zu ermdglichen. Im Winter fillt entsprechend Mist an, der dort
dann noch einige Zeit gelagert wird, bevor er auf die Felder ausgebracht werden
kann,

Unser Betrieb wird seit 1996 &kologisch gefiihrt. Wir bewirtschaften zur Zeit
rund 70 ha landwirtschafiliche Nutzfliche zur Erzeugung von Getreide, Raps,
Hiilsenfriichte, Kartoffeln, Mohren, Zwiebeln, Heu und Silage.

Zum Betrieb gehéren im Einzelnen eine Mutterkuhherde mit sieben
Mutterkithen + Nachzucht und einem Zuchtbullen (Herdbuchbetrieb rotes
Hohenvieh), ca. 20 Mutterschafe + Nachzucht, sieben Pferde und einige
Legehennen. Ab Hof werden zwei mal pro Woche eigene Produkte an die
Rodgener Bevilkerung verkauft. Zudem besteht eine Kooperation mit dem
Kinder- und Familienzentrum Rédgen, indem eine Natur- und
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

emdf § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

zum Beispiel die Abstellnutzung unter freiem Himmel, die ebenfalls bereits
stattfindende Kinderbauernhofnutzung oder auch die gartenbauliche Nutzung.

Eine bauliche Erweiterung im Zusammenhang mit jeder Art der landwirtschaftlichen
Nutzung war bereits beim Erwerb der Grundsticke 1999 nur in dem Umfang méglich,
wie sie sich nach § 34 in die Eigenart der baulichen Umgebung einfigt. Diese ist im
Umfeld des geplanten Neubaugebietes geprégt durch Wohnbebauung.
Landwirtschaftliche Betriebe sind bis auf die Geréatehalle nicht vorhanden. Ein Einfiigen
zusdtzlicher Bebauung wiére somit auf eine mit der bestehenden Wohnbebauung (Im

vertrégliche Nutzung beschrénkt. Die mit der hier genannten, jedoch
formlosen Bauvoranfrage vorgesehene Nutzungserweiterung als Rinderstall ist ~daher
auch nach derzeitiger Rechtslage (§ 34 BauGB) nicht genehmigungsfahig.

® Die beschriebenen Nutzungen entsprechen teilweise nicht einer genehmigten und
der Stadt bekannten Nutzung als Gerdtehalle. Sofern eine Umnutzung als Scheune
oder Rinderstall vorgenommen wurde, wird dies als nicht recht- und
genehmigungsmaBig angesehen.

Eine offenkundig bereits seit langerer Zeit betriebene Nutzung als Rinderstall und
Scheune wurde der Stadt nie zur Kenntnis gegeben. Insbesondere haben die
Eigentimer hieriber weder im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, noch anlasslich
einer bereits im Jahr 2000 erfolgten schriftlichen Befragung durch das
Stadtplanungsamt Auskunft gegeben.

Die Nutzung als Maschinenhalle wurde von dem Eigentimer und der Eigentimerin bei
dieser schriftlichen Befragung durch das Stadtplanungsamt angegeben. Weil danach
keine Nutzungsénderung beantragt wurde, konnte die Stadt den Bestandsschutz fir
das Gebdude nur fir eine Nutzung als ,Gerétehalle” in die Planungsiiberlegungen
einbeziehen.

Davon unabhdngig wird eine Notwendigkeit, eine nicht genehmigte Rinderhaltung
genau in dieser Entfernung zur Hofstelle aufrecht zu erhalten und nicht an einen
anderen Ort innerhalb der ca. 70 ha bewirtschafteten Landwirtschaftsfléche oder auf
eine von der Stadt angebotenen Austauschfléche auszulagern, nicht begriindet. Die
Auslagerung wiirde bestehende Konflikte mit der sehr nah gelegenen, bereits seit den
1970er Jahren bestehenden Wohnbebauung —lésen, in deren
Umfeld die hier beschriebene Rinderstallhaltung und Lagerung von Mist problematisch
ist. Zudem ist zu hinterfragen, ob Rinderhaltung in einer fensterlosen Gerétehalle
Uberhaupt tierschutzgerecht maglich ist.
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Beteiligung der Offentlichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Eigentiimer der | EIINNMEEEE i Plangebict haben wir
gegen die vorgesehene Bauleitplanung erhebliche Einwendungen. Einer
Nutzungsédnderung unserer Grundstiicke stimmen wir nicht zu.

Fiir unseren landwirtschaftlichen Betrieb haben diese, zu unserer Hofstelle nahe
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entsprechenden Planunterlagen eingereicht. Diese hofnahen Grundstiicke
werden (wie vorher auch von den Vorbesitzern) genutzt um Maschinen und
Geriite abzustellen, Getreide zwischenzulagern und zeitweise Tiere zu halten. In
den Wintermonaten bevorzugt Rinder, die dann in der landwirtschaftlichen Halle
untergebracht sind, in den Sommermonaten Schafe, um auf diesem Grundstiick
den Grasbewuchs abzufressen, sowie die Legehiihner, um diesen einen
Griinauslauf zu ermdglichen. Im Winter fillt entsprechend Mist an, der dort
dann noch einige Zeit gelagert wird, bevor er auf die Felder ausgebracht werden
kann.

Unser Betrieb wird seit 1996 &kologisch gefiihrt. Wir bewirtschaften zur Zeit
rund 70 ha landwirtschafiliche Nutzfliche zur Erzeugung von Getreide, Raps,
Hiilsenfriichte, Kartoffeln, Mohren, Zwiebeln, Heu und Silage.

Zum Betrieb gehéren im Einzelnen eine Mutterkuhherde mit sieben
Mutterkithen + Nachzucht und einem Zuchtbullen (Herdbuchbetrieb rotes
Hohenvieh), ca. 20 Mutterschafe + Nachzucht, sieben Pferde und einige
Legehennen. Ab Hof werden zwei mal pro Woche eigene Produkte an die
Rodgener Bevilkerung verkauft. Zudem besteht eine Kooperation mit dem
Kinder- und Familienzentrum Rédgen, indem eine Natur- und
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

Die Nahe zur Hofstelle, die hier ca. 150 m entfernt liegt und keinerlei Sichtverbindung
besitzt, kann in der Abwagung wegen der

1. Geruchsbelastung, die von einer dem bestehenden Wohnen nahe gelegenen
Rinderhaltung ausgeht,

2. der nicht nachgewiesenen RechtméBigkeit dieser bisherigen Nutzung und

3. der unklaren tierschutzgerechten Eignung der Gerdtehalle als Stall,

nicht dazu zwingen, die gegenwadrtig behauptete Nutzung planerisch festzuschreiben.
Bei der im Plan vorgesehenen Lésung kann

1. die Konfliktsituation zu der seit den 1970ern bestehenden, benachbarten
Wohnnutzung beseitigt,

2. die tiergerechte Stallhaltung beriicksichtigt und

3. die Entwicklungsperspektive fir weitere landwirtschaftliche Gebéude

verbessert werden.

Zudem bietet die im Plangebiet selbst ausgewiesene Landwirtschaftsfléche
Ausweichméglichkeiten fir diejenigen Nutzungen (vor allem das Abstellen
landwirtschaftlicher Maschinen, Kinderbauerhof und Gartenbau), die das Wohnen
nicht stéren, und die so in nahezu gleicher Néhe zur Hofstelle weiterhin durchgefihrt
werden kénnen.

Sollte sich kein Teil der bereits 21 ha stadtischer Flache, die in Rédgen an diesen
Betrieb verpachtet sind, fir die Ersatzfléche aus seiner Sicht eignen, sind weitere
stadtische Flachen im direkten Umfeld Rédgens verfigbar.

Beim Beharren auf dem jetzigen Standort ist die Weiternutzung der Gerdtehalle,
allerdings dann auf erschlossenem Wohnbauland und auf Fléchen, die unter Abzug
des ErschlieBungsflachenanteils rund um den Standort der Halle neu zugeteilt werden,
maglich.
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Bauernhofkindergartengruppe in das Jahresgeschehen auf dem Feld und mit den
Tieren integriert ist.

Der Betrieb wird von uns im Nebenerwerb gefiihrt. Ebenso wie bei einer
Haupterwerbslandwirtschaft wird damit ein Einkommen erzielt und seit iiber 20
Jahren dauerhaft und emsthaft betrieben.

Die von Thnen geplante Nutzungsinderung unserer Grundstiicke ist fiir uns nicht
akzeptabel und wiirde in hohem Malle unseren Betrieb in seiner Existenz
gefihrden. Gegen jegliche Verwirklichung einer Bauleitplanung die gegen
unseren Willen erfolgt, werden wir uns zur Wehr setzen.

Zwischen dem beabsichtigen Baugebiet und unserem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebiude mit Bestandsschutz muss aus Immissionsschutzgriinden ein
ausreichender und angemessener Abstand eingehalten werden. Dabei ist es
Aufgabe der Planungstriigerin, diese erforderliche Distanz zur Vermeidung
etwaiger Konflikte in der Zukunft zu ermitteln. Auch muss das Plangebiet
entsprechend den Kategorien der Baunutzungsverordnung so deklariert sein,
dass eine Nutzung in der bisherigen Art weiterhin rechtlich moglich ist.

Zu der von der Stadt GieBen aufgefiihrten Begriindung zum Baugebiet ,,in der
Roos“ wird im folgenden noch einzeln Stellung genommen:

zu 2.4. Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke

Hier sehen wir, dass anscheinend mit zweierlei MaB gemessen wird. Wenn, wie
in 2.1. aufgefiihrt, fiir eine Realisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
Bauland erschlossen werden soll, dann ist es nicht einzusehen, dass bestimmte
Grundstiicke aus der Vorplanung herausgenommen werden und andere
Grundstiicke nicht. Hier muss gleiches Recht fiir alle gelten. Unsere Interessen
an dem Erhalt unserer Grundstiicke kann nicht als geringer eingestuft werden als
die Interessen von Eigentiimern zum Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke.

Zu 2.7. Umfassende Beteiligung

Bei dem Gesprich mit uns wurden Zusicherungen und Vorschlige, die vorher im
personlichen Gespriich bzw. bei der Biirgerveranstaltung im Juni gemacht
wurden (Beibehaltung der jetzigen Nutzung auf den Eigentumsflichen trotz
Ausweisung als Bauland, Umsetzen der Halle, Zahlung der Umlage nur bei
Bebauung) von Seiten der Stadt Giefien wieder zuriickgenommen. Zudem wurde
die Bedeutung der hiesigen Landwirtschaft in der heutigen Zeit in Frage gestellt
und uns auseinandergesetzt, dass es ,Mittel und Wege giibe®, eine Einigung
herbeizufiihren, auch ohne unsere Zustimmung.
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

emdf § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

@ Die Behauptung, der landwirtschaftliche Betrieb wiirde in seiner Existenz gefdhrdet,
wird nicht belegt und trifft augenscheinlich nicht zu. Auf die Ausfihrungen zur
Stellungnahme der Eigentimer aus der frishzeitigen Beteiligung (ebd. Nr. @ und @)
wird verwiesen.

Wie bereits in der frihzeitigen Beteiligung fehlt die Begrindung fir die auch dort
vorgebrachte Einschétzung, die Planung wiirde die Existenz des landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetriebes gefdhrden. Insbesondere fehlt die Begrindung, warum die
hier ausgeiibten Nutzungen nur in dieser Entfernung zur Hofstelle, und nicht auch auf
einer Ersatzflache in weiterer Entfernung zur Hofstelle verortet werden kénnen, da
auch jetztkeine Sichtverbindung besteht.

Vor allem aber ist angesichts von 70 ha (700.000 m2) bewirtschafteter
Gesamtflachen, davon ca. 21 ha Pachtflache der Stadt GieBen, unklar, warum eine
Existenzgefdhrdung vorliegen soll, wenn 1.680 m? landwirtschaftliche Fléche aus dem
Plangebiet verlegt werden sollten, wobei ca. 1.130 m2 davon im Plangebiet selbst (fir
die das Wohnen nicht stérenden landwirtschaftlichen Nutzungen) angeboten werden
konnen.

Da dabei eine auch das vorhandene Wohnen stérende, nicht genehmigte
Rinderhaltung verlegt werden kann, wirden die Entwicklungsméglichkeiten an einem
Ersatzstandort sogar verbessert werden kénnen. Die Existenz des Betriebes wirde
durch eine Verlegung also keinesfalls gefdhrdet, sondern mit einem neuen, separaten
Standort fir eine landwirtschaftlich genutzte Halle mit Rinderhaltung im Winter sogar
gesichert, denn eine Stallnutzung am alten Standort war zu keinem Zeitpunkt
genehmigt.

® Die genehmigte Nutzung der Gerétehalle zum Abstellen und der Wartung von
landwirtschaftlichen Maschinen erfordert keine Schutzabsténde.

Die mit dieser Stellungnahme erstmals angezeigte Nutzung als Rinderstall, die
gutachterlich zu ermittelnde Schutzabsténde nétig machen wiirde, ist nie genehmigt
worden. Fir die 1955 nur als Gerdtehalle genehmigte Halle lag nie ein Hinweis auf
die Nutzung als Rinderstall vor. 2000 haben die Eigentimer auf Nachfrage mitgeteilt,
dass sie als Maschinenhalle genutzt werde. Auch im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung zu diesem Bebauungsplan im Jahr 2015 wurde die Rinderhaltung nicht
benannt. Sofern eine Nutzung als Rinderstall erfolgte, wurde diese auch vom
Vorbesitzer nie angezeigt.
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Bauernhofkindergartengruppe in das Jahresgeschehen auf dem Feld und mit den
Tieren integriert ist.

Der Betrieb wird von uns im Nebenerwerb gefiihrt. Ebenso wie bei einer
Haupterwerbslandwirtschaft wird damit ein Einkommen erzielt und seit iiber 20
Jahren dauerhaft und emsthaft betrieben.

Die von Thnen geplante Nutzungsinderung unserer Grundstiicke ist fiir uns nicht
akzeptabel und wiirde in hohem Malle unseren Betrieb in seiner Existenz
gefihrden. Gegen jegliche Verwirklichung einer Bauleitplanung die gegen
unseren Willen erfolgt, werden wir uns zur Wehr setzen.

Zwischen dem beabsichtigen Baugebiet und unserem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebiude mit Bestandsschutz muss aus Immissionsschutzgriinden ein
ausreichender und angemessener Abstand eingehalten werden. Dabei ist es
Aufgabe der Planungstriigerin, diese erforderliche Distanz zur Vermeidung
etwaiger Konflikte in der Zukunft zu ermitteln. Auch muss das Plangebiet
entsprechend den Kategorien der Baunutzungsverordnung so deklariert sein,
dass eine Nutzung in der bisherigen Art weiterhin rechtlich moglich ist.

Zu der von der Stadt GieBen aufgefiihrten Begriindung zum Baugebiet ,,in der
Roos“ wird im folgenden noch einzeln Stellung genommen:

zu 2.4. Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke

Hier sehen wir, dass anscheinend mit zweierlei MaB gemessen wird. Wenn, wie
in 2.1. aufgefiihrt, fiir eine Realisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
Bauland erschlossen werden soll, dann ist es nicht einzusehen, dass bestimmte
Grundstiicke aus der Vorplanung herausgenommen werden und andere
Grundstiicke nicht. Hier muss gleiches Recht fiir alle gelten. Unsere Interessen
an dem Erhalt unserer Grundstiicke kann nicht als geringer eingestuft werden als
die Interessen von Eigentiimern zum Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke.

Zu 2.7. Umfassende Beteiligung

Bei dem Gesprich mit uns wurden Zusicherungen und Vorschlige, die vorher im
personlichen Gespriich bzw. bei der Biirgerveranstaltung im Juni gemacht
wurden (Beibehaltung der jetzigen Nutzung auf den Eigentumsflichen trotz
Ausweisung als Bauland, Umsetzen der Halle, Zahlung der Umlage nur bei
Bebauung) von Seiten der Stadt Giefien wieder zuriickgenommen. Zudem wurde
die Bedeutung der hiesigen Landwirtschaft in der heutigen Zeit in Frage gestellt
und uns auseinandergesetzt, dass es ,Mittel und Wege giibe®, eine Einigung
herbeizufiihren, auch ohne unsere Zustimmung.

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes
gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme v. 31.05.2018

Die Gerdatehalle befindet sich in direkter Nahe von Wohnbebauung, u.a. knapp 30 m
vom Mehrfamilienwohnhaus enffernt. Eine Rinderhaltung ohne
gutachterliche Prifung von Schutzabstdnden ist hier bereits jetzt nicht zuldssig. Die
Méglichkeit, nur die mit dem Wohnen vertraglichen Nutzungen im Plangebiet auf eine
landwirtschaftlichen Ersatzflache unterzubringen, und ein Gebaude fir zeitweise
Rinderhaltung an einen geeigneteren Ort auszulagern, ist im Rahmen der Abwdgung
zwischen &ffentlichen und privaten Belangen daher als Option zu werten, die den
landwirtschaftlichen Belangen weitestmdglich entgegenkommt. Bestehende
Konfliktpotenziale zwischen dem vorhandenem Wohnen und der nicht angezeigten
oder genehmigten Rinderhaltung werden dadurch zusétzlich beseitigt.

Da die Nutzung als Gerdtehalle und das Abstellen von Maschinen auf dem
Grundstick mit dem Wohnen im Umfeld sowie im geplanten Allgemeinen Wohngebiet
vertréglich ist, kann diese Nutzung auch auf dem nach einer Baulandumlegung neu
zugewiesenen Grundstiick weiter betrieben werden, sollten sich die Eigentimer im
Umlegungsverfahren nicht die angebotene Ersatzflache im Plangebiet auf dem bereits
angebotenen externen stadtischen Grundstiick (Flurstick 354 in der Flur 1 der
Gemarkung Rédgen) akzeptieren. Eine Nutzung als Bauland fir Wohnbebauung ist
bei Aufgabe der Geratehalle dann jederzeit maglich.

Mit der Planung wird so nicht nur dem &ffentlichen Belang nach Schaffung von
Wohnbauflache im Sinne der Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse nach §1(5) Satz
1 BauGB Rechnung getragen, sondern auch dem 6ffentlichen Belang der Umsetzung
des Immissionsschutzes im Sinne der Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse (§1(6)
Nr.1 BauGB) sowie der Beriicksichtigung der umweltbezogenen Auswirkungen auf
den Menschen (§1(6) Nr.7c) BauGB).

Auch in Beriicksichtigung des §1a (2) Satz 4 BauGB ist festzustellen, dass die
Umwandlung der landwirtschaftlichen Flachen ,In der Roos” als Innenentwicklung zu
betrachten und einer Inanspruchnahme von Landwirtschaftsfldche im AuBBenbereich
rund um das Siedlungsgebiet des Ortsteils Rédgen vorzuziehen ist, da hierdurch im
Vergleich ein geringerer Eingriff in Natur und Landschaft sowie auch in zusammen
héngende Landwirtschaftsflachen nétig wird.

Dariber hinaus wird eine 1.130 m2 grofe Landwirtschaftsfléche im Plangebiet
vorgesehen, auf der landwirtschaftliche Nutzungen wie das Abstellen von
landwirtschaftlichen Maschinen, die bereits durchgefihrte Kinderbauernhof-Nutzung
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Bauernhofkindergartengruppe in das Jahresgeschehen auf dem Feld und mit den
Tieren integriert ist.

Der Betrieb wird von uns im Nebenerwerb gefiihrt. Ebenso wie bei einer
Haupterwerbslandwirtschaft wird damit ein Einkommen erzielt und seit iiber 20
Jahren dauerhaft und emsthaft betrieben.

Die von Thnen geplante Nutzungsinderung unserer Grundstiicke ist fiir uns nicht
akzeptabel und wiirde in hohem Malle unseren Betrieb in seiner Existenz
gefihrden. Gegen jegliche Verwirklichung einer Bauleitplanung die gegen
unseren Willen erfolgt, werden wir uns zur Wehr setzen.

Zwischen dem beabsichtigen Baugebiet und unserem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebiude mit Bestandsschutz muss aus Immissionsschutzgriinden ein
ausreichender und angemessener Abstand eingehalten werden. Dabei ist es
Aufgabe der Planungstriigerin, diese erforderliche Distanz zur Vermeidung
etwaiger Konflikte in der Zukunft zu ermitteln. Auch muss das Plangebiet
entsprechend den Kategorien der Baunutzungsverordnung so deklariert sein,
dass eine Nutzung in der bisherigen Art weiterhin rechtlich moglich ist.

Zu der von der Stadt GieBen aufgefiihrten Begriindung zum Baugebiet ,,in der
Roos“ wird im folgenden noch einzeln Stellung genommen:

zu 2.4. Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke

Hier sehen wir, dass anscheinend mit zweierlei MaB gemessen wird. Wenn, wie
in 2.1. aufgefiihrt, fiir eine Realisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
Bauland erschlossen werden soll, dann ist es nicht einzusehen, dass bestimmte
Grundstiicke aus der Vorplanung herausgenommen werden und andere
Grundstiicke nicht. Hier muss gleiches Recht fiir alle gelten. Unsere Interessen
an dem Erhalt unserer Grundstiicke kann nicht als geringer eingestuft werden als
die Interessen von Eigentiimern zum Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke.

Zu 2.7. Umfassende Beteiligung

Bei dem Gesprich mit uns wurden Zusicherungen und Vorschlige, die vorher im
personlichen Gespriich bzw. bei der Biirgerveranstaltung im Juni gemacht
wurden (Beibehaltung der jetzigen Nutzung auf den Eigentumsflichen trotz
Ausweisung als Bauland, Umsetzen der Halle, Zahlung der Umlage nur bei
Bebauung) von Seiten der Stadt Giefien wieder zuriickgenommen. Zudem wurde
die Bedeutung der hiesigen Landwirtschaft in der heutigen Zeit in Frage gestellt
und uns auseinandergesetzt, dass es ,Mittel und Wege giibe®, eine Einigung
herbeizufiihren, auch ohne unsere Zustimmung.

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

oder Gartenbau und Kleintierhaltung von Hihnern weiterhin stattfinden kénnen. Damit
wird auch den Belangen des Betriebs des Einwenders weitgehend Rechnung getragen.

Angesichts von 70 ha bewirtschafteter Fléche, davon 21 ha von der Stadt gepachtete
Fléachen in der Gemarkung Rédgen, besteht kein Anhaltspunkt dafir, dass die
Reduzierung der 1.680 m? vorhandenen Grundstiicksflache auf 1.130 m? Ersatzflache
im Plangebiet und der Ersatz zur Stallhaltung von Rindern an anderer Stelle die
Existenz des Nebenerwerbsbetriebes gefdhrdet. Vielmehr kénnen bestehende Konflikte
zwischen der vorhandenen, nahen Wohnbebauung und der landwirtschaftlichen
Nutzung dadurch zusétzlich gelést werden.

® Dpie Planung misst bei der Abwéagung der Belange der Einwender und den Belangen
der Eigentiimer der riickwartigen Gartengrundstticke nicht mit zweierlei Mal3, sondern
trifft jeweils situationsgebunden abgewogene Entscheidungen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind &ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen. Das Verlangen der Anwohner
nach Erhalt ihrer direkt dem Wohnen dienenden Géarten kann als Wohnbedirfnis der
Bevdlkerung im Sinne des § 1 (5) Satz 1 BauGB und §1 (6) Nr. 2 BauGB eher
bericksichtigt werden als der Erhalt einer nicht genehmigten Stallhaltung von Rindern.

Der Erhalt der Landwirtschaftsfléche, gem. §1 (6) Nr. 8 b) BauGB im Rahmen der
Beriicksichtigung der Belange der Landwirtschaft ebenfalls zu erwégen, entspricht
jedoch nicht der Darstellung des Fléchennutzungsplans und somit auch nicht dem
Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.

Der Erhalt der beiden Grundstiicke der Eigentimer als Landwirtschaftsflache, welche
am aktuellen Ort die wirtschaftlich, technisch und stadtebaulich sinnvolle ErschlieBung
des Plangebietes blockieren wiirden, wird daher durch eine Ersatzfléche am Rande
des Plangebietes kompensiert, deren Gréf3e von 2/3 der beiden Grundstiicke der
Eigentimer und deren Lage die sinnvolle Aufteilung des Gbrigen Plangebietes noch
ermoglicht.

Die Belange der Landwirtschaft konnten somit in dem Maf3e beriicksichtigt werden, wie
sie gegenuber der laut Flachennutzungsplan vorzusehenden Entwicklung des
Plangebietes als Wohnbaufléche noch vertretbar sind, ohne diese Entwicklung zu
gefdhrden.

Es fand somit keine Bevorzugung der Wohnbedirfnisse der angrenzenden Eigentimer
gegeniber den Belangen des Landwirtes statt, sondern eine Abwdgung unter
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Bauernhofkindergartengruppe in das Jahresgeschehen auf dem Feld und mit den
Tieren integriert ist.

Der Betrieb wird von uns im Nebenerwerb gefiihrt. Ebenso wie bei einer
Haupterwerbslandwirtschaft wird damit ein Einkommen erzielt und seit iiber 20
Jahren dauerhaft und emsthaft betrieben.

Die von Thnen geplante Nutzungsinderung unserer Grundstiicke ist fiir uns nicht
akzeptabel und wiirde in hohem Malle unseren Betrieb in seiner Existenz
gefihrden. Gegen jegliche Verwirklichung einer Bauleitplanung die gegen
unseren Willen erfolgt, werden wir uns zur Wehr setzen.

Zwischen dem beabsichtigen Baugebiet und unserem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebiude mit Bestandsschutz muss aus Immissionsschutzgriinden ein
ausreichender und angemessener Abstand eingehalten werden. Dabei ist es
Aufgabe der Planungstriigerin, diese erforderliche Distanz zur Vermeidung
etwaiger Konflikte in der Zukunft zu ermitteln. Auch muss das Plangebiet
entsprechend den Kategorien der Baunutzungsverordnung so deklariert sein,
dass eine Nutzung in der bisherigen Art weiterhin rechtlich moglich ist.

Zu der von der Stadt GieBen aufgefiihrten Begriindung zum Baugebiet ,,in der
Roos“ wird im folgenden noch einzeln Stellung genommen:

zu 2.4. Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke

Hier sehen wir, dass anscheinend mit zweierlei MaB gemessen wird. Wenn, wie
in 2.1. aufgefiihrt, fiir eine Realisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
Bauland erschlossen werden soll, dann ist es nicht einzusehen, dass bestimmte
Grundstiicke aus der Vorplanung herausgenommen werden und andere
Grundstiicke nicht. Hier muss gleiches Recht fiir alle gelten. Unsere Interessen
an dem Erhalt unserer Grundstiicke kann nicht als geringer eingestuft werden als
die Interessen von Eigentiimern zum Erhalt riickwirtiger Gartengrundstiicke.

Zu 2.7. Umfassende Beteiligung

Bei dem Gesprich mit uns wurden Zusicherungen und Vorschlige, die vorher im
personlichen Gespriich bzw. bei der Biirgerveranstaltung im Juni gemacht
wurden (Beibehaltung der jetzigen Nutzung auf den Eigentumsflichen trotz
Ausweisung als Bauland, Umsetzen der Halle, Zahlung der Umlage nur bei
Bebauung) von Seiten der Stadt Giefien wieder zuriickgenommen. Zudem wurde
die Bedeutung der hiesigen Landwirtschaft in der heutigen Zeit in Frage gestellt
und uns auseinandergesetzt, dass es ,Mittel und Wege giibe®, eine Einigung
herbeizufiihren, auch ohne unsere Zustimmung.

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

Bericksichtigung der Darstellungen des Plangebietes im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufléche (Bestand).

@ Die aufgefihrten Aussagen des Magistrates zur Erhaltungsperspektive werden in
dieser Form nicht bestétigt. Vielmehr wurden optionale Vorgehensweisen zum Umgang
mit den Belangen des Landwirtes diskutiert, bei denen aber nie die Rede von einer
Stallhaltung von Rindern war. Auch war die Bedeutung der Landwirtschaft in Rédgen
nie ein Diskussionspunkt. Die Formulierung, dass , Mittel und Wege” vorlégen, ohne
die Zustimmung eine Einigung herbeizufilhren, ist in keiner Weise gefallen und ware
zudem unangemessen.

SchlieBlich ist eine Einigung ohne eine Zustimmung nicht als solche zu bezeichnen.
Vermutlich beziehen sich die Eigentimer hier auf die Hinweise, dass die Belange der
Landwirtschaft, wie auch alle anderen Belange des § 1 (5) BauGB, zwar zu
beriicksichtigen sind. Sie sind aber gemaf3 § 1 (7) BauGB auch mit anderen Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen, so dass ein vorgetragener
Belang nicht allein durch dieses Vortragen bedingungslos, und anderen Belangen
gegeniber ricksichtslos, durchzusetzen ist, sondern der Abwagung unterliegt und
auch abgewogen werden kann. Bei der Anfiihrung der Tatsache, dass die
Bauleitplanung nicht zwingend auf einen Konsens angewiesen ist, sondern dass das
Instrument der Abwéagung die Maglichkeit erdffnet, einen gedufierten Belang
zurickzustellen, wenn andere Belange bei gerechter Abwagung iberwiegen, handelt
es sich also nicht um eine Drohung mit, wie hier suggeriert, zweifelhaften ,Mitteln und
Wegen”, sondern um die aktuelle Rechtslage geméf3 § 1 (7) BauGB.
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zu 2. 11 Beriicksichtigung der Interessen des ortsansissigen
Landwirtschafisbetriebes

Ein zur Verfiigung stellen von Griinlandflichen in Nachbarschaft zum
Kindergarten kann nicht akzeptiert werden. Die Lage wiirde sich verschlechtern,
das Konfliktpotential zu Anliegern ist mindestens gleichermaBen hoch und ein
notwendiges Gebdude kann dort nicht errichtet werden.

Mdgliche Alternativflichen im Umfeld des Ortes sind uns zu diesem Zeitpunkt
nicht bekannt. In die Bewertung einer solchen M@glichkeit muss die
zwangsldufig deutlich héhere Entfernung zu der Hofstelle [N
Beriicksichtigung finden.

zu 4.1.1. Planungsansiitze 1974, 2000 und 2014

In diesem Kapitel wird beschrieben, dass ein landwirtschaftlicher Betrieb an der
in vorherigen Zeiten kein Interesse an einer
Baulandentwicklung von Flichen hatte, die in dessen Besitz sind. Nun sei das
anders, da der Betrieb mittlerweile aufgegeben wurde, stiinde dieser einer
Entwicklung der Fliche in ein Wohngebiet nicht mehr im Wege.
Das mit der vorgesehenen Entwicklung gleichzeitig die sich im Besitz eines
existicrenden und zukunfisorientierten Betriebes befindlichen Flichen mit
umgewidmet wiirden, findet keine Beriicksichtigung und wird an dieser Stelle
nicht einmal erwéhnt. Dieses wird von unserer Seite nicht akzeptiert. Eine
Planung ist auf die Flichen des aufgegebenen Betriebes zu begrenzen, ohne dass
sich Einschrinkungen fiir unseren Betrieb ergeben.

zu 4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Hier wird aufgefiihrt, dass ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll,
die bisherige Nutzung unserer Grundstiicke soll aber zuliissig sein. Wir fordern,
dass die Universititsstadt GieBen das beabsichtigte Baugebiet entsprechend den
Kategorien der Baunutzungsverordnung so bezeichnet, wie sie es tatsichlich
einstufen will und wie es ihren Nutzungsvorstellungen entspricht.

Ein in Wirklichkeit vorgesehenes " Allgemeines " oder "Reines Wohngebiet"
darf nicht als "Mischgebiet" deklariert werden.

Zudem merken wir an, dass die bisherige Nutzung, wie weiter vorne
beschrieben, auch eine Tierhaltung zum Inhalt hat und sich nicht auf ein
Abstellen von Maschinen beschriinken kann.

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

Die Bedenken, die Landwirtschaftsflache in Nachbarschaft zum Kindergarten sei
nicht zu akzeptieren, werden nicht geteilt. Die groBere Entfernung zur Hofstelle ist zu
vernachldssigen, da die Ersatzfliche nur ca. 25 m siidlich der bisherigen Grundstiicke
liegt. Ein vergleichbares Konfliktpotential wird, unter der Annahme einer bloBen
Verlagerung der genehmigten Nutzung, auch nicht gesehen.

Eine der Stadt bisher bekannte Nutzung der Grundstiicke zum Abstellen von
landwirtschaftlichem Gerét im Freien und die bestehende Gerdtehalle ist mit der
Nachbarschaft zum Kindergarten und dem zukinftigen Wohnen vereinbar. Gleiches
gilt unter Umstanden fir das zeitweise Abgrasen durch Schafe und den Freilauf von
Hihnern. Nicht vertréglich ist die im Rahmen dieser Stellungnahme erstmals erwdhnte
zeitweise Stallhaltung von Rindern, die aber auch am bestehenden Standort der Halle
nicht angezeigt oder genehmigt wurde und die der Stadt nicht bekannt war.

Das den Eigentimern als Ersatzstandort fir eine Halle mit winterlicher Rinderhaltung
angebotene Flurstick 354 liegt 330 m Wegstrecke von der Hofstelle entfernt (statt
130 m wie im Bestand). Da die héhere Entfernung auch nétig ist, um den Abstand
zwischen Wohnbebauung und Rinderstall auf ein ausreichendes Maf3 zu erhdhen, ist
eine direkte Ndhe zur Hofstelle in der Ortsmitte ausgeschlossen.

@ Die Beriicksichtigung der Belange eines landwirtschaftlichen Betriebes bedeutet
nicht, dass sie sich gegen andere Belange wie die Innenentwicklung durchsetzen
missen. Dies gilt insbesondere dann, wenn es zumutbare Alternativen fir die in
Anspruch genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen gibt.

Die Belange der Landwirtschaft wurden dennoch in besonderer Weise beriicksichtigt,
da eine Landwirtschaftsfléche am Rande des Plangebietes eingeplant ist, die fir
Wohnbebauung technisch und wirtschaftlich nicht sinnvoll zu erschliefen ist und die so
fir eine das Wohnen nicht stérende landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen werden
kann.

Zudem besteht bei einer insgesamt bewirtschafteten Fléche von 70 ha fir den
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb der Eigentimer sicherlich kein
begrindbarer Anspruch auf planerische Absicherung von 5.500 m?2
landwirtschaftlicher Pachifléche im Bereich ,In der Roos”.

Die im Flachennutzungsplan seit dem Jahr 2000 getroffene Darstellung als
+Wohnbauflache (Bestand)” hat heute sogar eine noch wesentlich starkere
Begriindung als zum damaligen Zeitpunkt, da die Nachfrage nach Wohnbaufléchen
auch in Rédgen seit dieser Zeit noch einmal stark angewachsen ist, so dass auch in
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zu 2. 11 Beriicksichtigung der Interessen des ortsansissigen
Landwirtschafisbetriebes

Ein zur Verfiigung stellen von Griinlandflichen in Nachbarschaft zum
Kindergarten kann nicht akzeptiert werden. Die Lage wiirde sich verschlechtern,
das Konfliktpotential zu Anliegern ist mindestens gleichermaBen hoch und ein
notwendiges Gebdude kann dort nicht errichtet werden.

Mdgliche Alternativflichen im Umfeld des Ortes sind uns zu diesem Zeitpunkt
nicht bekannt. In die Bewertung einer solchen M@glichkeit muss die
zwangsldufig deutlich héhere Entfernung zu der Hofstelle [N
Beriicksichtigung finden.

zu 4.1.1. Planungsansiitze 1974, 2000 und 2014

In diesem Kapitel wird beschrieben, dass ein landwirtschaftlicher Betrieb an der
in vorherigen Zeiten kein Interesse an einer
Baulandentwicklung von Flichen hatte, die in dessen Besitz sind. Nun sei das
anders, da der Betrieb mittlerweile aufgegeben wurde, stiinde dieser einer
Entwicklung der Fliche in ein Wohngebiet nicht mehr im Wege.
Das mit der vorgesehenen Entwicklung gleichzeitig die sich im Besitz eines
existicrenden und zukunfisorientierten Betriebes befindlichen Flichen mit
umgewidmet wiirden, findet keine Beriicksichtigung und wird an dieser Stelle
nicht einmal erwéhnt. Dieses wird von unserer Seite nicht akzeptiert. Eine
Planung ist auf die Flichen des aufgegebenen Betriebes zu begrenzen, ohne dass
sich Einschrinkungen fiir unseren Betrieb ergeben.

zu 4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Hier wird aufgefiihrt, dass ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll,
die bisherige Nutzung unserer Grundstiicke soll aber zuliissig sein. Wir fordern,
dass die Universititsstadt GieBen das beabsichtigte Baugebiet entsprechend den
Kategorien der Baunutzungsverordnung so bezeichnet, wie sie es tatsichlich
einstufen will und wie es ihren Nutzungsvorstellungen entspricht.

Ein in Wirklichkeit vorgesehenes " Allgemeines " oder "Reines Wohngebiet"
darf nicht als "Mischgebiet" deklariert werden.

Zudem merken wir an, dass die bisherige Nutzung, wie weiter vorne
beschrieben, auch eine Tierhaltung zum Inhalt hat und sich nicht auf ein
Abstellen von Maschinen beschriinken kann.
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Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage des Planentwurfes

gemdB § 3 (2) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 31.05.2018

keiner Weise davon auszugehen ist, dass landwirtschaftliche Nutzung in einer
innerdrilichen Lage wie in der Roos, entgegen den Vorgaben des §1 (5) Satz 3 BauGB
zum Vorrang der Innenentwicklung, bei einer Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes fir den Bereich ,In der Roos” zu vertreten wdre.

@ GemdB dem Fléchennutzungsplan sowie den zur Planaufstellung beschlossenen
Zielen, wird hier ein allgemeines Wohngebiet geplant. Ein Mischgebiet ist im gesamten
Plangebiet nicht vorgesehen.

Die Weiternutzung der Gerdtehalle zum Abstellen von landwirtschaftlichem Gerdt ist

im Rahmen des Bestandsschutzes, den die Baugenehmigung vermittelt, innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes weiterhin méglich.

Eine Stallnutzung nimmt an diesem Schutz nicht teil, weil sie nicht genehmigt ist. Sie ist
aber an anderer Stelle in zumutbarer Entfernung von der Hofstelle der Einwender

maglich.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: und Anlieger vom 23.05.2018

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: und Anlieger vom 23.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Die Planungshoheit der Gemeinde und das Recht der Gemeinde, Bebauungspléne
aufzustellen bestehen unabhéngig von der Zustimmung einzelner Eigentimer. Gleiches
gilt fir ein Verfahren zur Baulandumlegung. Eine Einstellung der Planung oder ein
Ausschluss eines spéteren Umlegungsverfahrens aufgrund der AuBerungen der hier als
die ,Gemeinschaft” Unterzeichnenden wird abgelehnt, da das 6ffentliche Interesse an
der Baulandentwicklung iberwiegt.

Siehe Ziffer 1 zum Schreiben vom 22.7.2015.

@ Der Erhalt von ,In der Roos* als ,Griinland” wird abgelehnt. Die offentlichen
Belange und Interessen zur Baulandausweisung iberwiegen dem privaten Interesse
einiger Anlieger zur Erhaltung des Status-quo.

Die im Zentrum R&dgens gelegene Freifléche ,In der Roos” ist im Fléchennutzungsplan
seit dem Jahr 2000 als Wohnbauland (Bestand) dargestellt und ist eine Fléche, die,
dem Gebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB folgend, als Innenentwicklungsbereich
vorrangig besiedelt werden soll. Die in der Stellungnahme genannten Kriterien des § 1
(6) Nr. 7 Buchst. a BauGB wadren bei einer stadtebaulichen Entwicklung im Rédgener
Umland starker betroffen, da hier, vor allem im Westen, die gleichen streng
geschiitzten Arten vorkommen und die Auswirkungen auf Fléche, Boden und vor allem
Landschaft gréBer sind als bei ,In der Roos”, da im Bereich ,In der Roos” bereits
zahlreiche asphaltierter Wege und als Privatgérten genutzte Flachen bestehen. Die
Umnutzung von ,In der Roos” ist daher selbst bei, falschlicherweise, ausschlieBlicher
Betrachtung des genannten § 1 (6) Nr. 7 a BauGB vorzuziehen. Auch § Ta Abs. 2
Satz 1 BauGB hélt die Stadt dazu an, die Innenentwicklung gegeniber zusétzlicher
Inanspruchnahme des AuBenbereichs vorrangig zu betreiben.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von:| I vnd Anlieger vom 23.05.2018

3 Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014)erarbeitet worden. Die zitierten Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten Gberein.

@ Um den artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu begegnen, kommt ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7
BNatSchG in Betracht.

Demnach kann die Tétung wild lebender Tiere von besonders geschitzten Arten sowie
die Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere besonders
geschitzter Arten ausnahmsweise aus zwingenden Grinden des Gberwiegenden
Sffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art erfolgen.
Das offentliche Interesse an einer wohnbaulichen Entwicklung in Rédgen Gberwiegt aus
Sicht der Stadt zwingend das Verbot der Tétung, Stérung oder Lebensraum-
beeintrachtigung der besonders geschitzten Schmetterlingsart Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenbléuling. Die Stadt hat bereits am 27.6.2019 eine entsprechende
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zum Abfangen der Falter mit Auflagen
erhalten, die bis zum 15.9.2019 befristet war. Diese Genehmigung konnte zwar aus
eigentumsrechtlichen Grinden nicht genutzt werden. Es ist aber davon auszugehen,
dass diese Genehmigung im néchsten Jahr wieder erteilt wird, da die gesetzlichen
Voraussetzungen dafir nach wie vor vorliegen. Die in Aussicht stehende
Ausnahmegenehmigung wird auch die Méglichkeit beriicksichtigen, dass nach dem
Absammeln einzelne Exemplare noch auf der Fléche verbleiben und insoweit vom
Tétungs- und Zerstérungsverbot Ausnahmen zulassen.

® Die Einwender verkennen, dass hier keine MaBnahmen nach § 44 Abs. 5
BNatSchG beabsichtigt sijnd, sondern dass entsprechend den Auflagen der
Naturschutzbehérde aus der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG eingriffsminimierende MaBBnahmen durchgefthrt werden.

GemdB berarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme durchgefihrt werden.

®  Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf neu angelegte Wiesenflichen; dies ist
tatsachlich — wie in der Anregung beschrieben - zum Scheitern verurteilt. Die Tiere
sollen auf Wiesenflachen ausgesetzt werden, die in den letzten 20 Jahren extensiv
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: und Anlieger vom 23.05.2018

gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von Wiesenknopf-Pflanzen und
Wirtsameisen besitzen. Dieser Anteil soll durch besser angepasstes Mahdregime noch
erhht werden. Die Flachen, die sogenannten ,Krebswiesen” nérdlich der
Canonstrafle, gelten damit eine vorgezogene FCS-(favorable-conservation-status-)
MaBnahme, nicht als CEF-Maf3Bnahme. Die FCS-Maf3nahme soll im Rahmen eines
Ausnahmeverfahrens fir eine stabile Bléulings-Population im Bereich
Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn sorgen. Die Population soll in den néchsten
Jahren durch besser angepasstes Mahdregime noch vergréfiert und damit zusétzlich
stabilisiert werden.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: und Anlieger vom 23.05.2018

@ Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014)erarbeitet worden. Die zitierten Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten Gberein.

Die Population des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings auf der Flache ,In der
Roos” wird nicht als bedeutend eingeschétzt.

Die in den Jahren 2014, 2018 (ReGIOPLAN) und 2017 (MOLLER) durchgefishrten
dkologischen Untersuchungen zu der Blgulingspopulation in und um Rédgen/Canon/
Uderborn/Aschborn stellen dar, dass das Vorkommen der Blgulinge ,In der Roos”
durch die umgebende Bebauung isoliert von den anderen Vorkommen ist. U.a. aus
diesem Grund steht eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung der
zustandigen Naturschutzbehdrde in Aussicht.

© Es steht eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Aussicht.

Gemdf iberarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme durchgefihrt werden. Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf
neu angelegte Wiesenflachen; dies ist tatscichlich — wie in der Anregung beschrieben -
zum Scheitern verurteilt. Die Tiere sollen auf Wiesenflachen ausgesetzt werden, die in
den letzten 20 Jahren extensiv gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von
Wiesenknopf-Pflanzen und Wirtsameisen besitzen. Die Flichen, die sogenannten
.Krebswiesen” nérdlich der CanonstraBe, gelten damit eine vorgezogene FCS-
(favorable-conservation-status) MaBnahme, nicht als CEF-MafBnahme. Die FCS-
MaBnahme soll im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens fir eine stabile Blgulings-
Population im Bereich Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn sorgen. Die Population soll
in den né&chsten Jahren durch das besser angepasstes Mahdregime und den damit er-
hshten Wiesenknopfbestand noch vergréBert und damit zusétzlich stabilisiert werden.

@ Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014)erarbeitet worden. Die zitierten Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung

der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: und Anlieger vom 23.05.2018

@ Die Behandlung zu 4. gilt entsprechend, da beide Schmetterlingsarten (Dunkler

und Heller Wiesenknopf-Ameisenbléuling) sehr dhnliche Lebensraumanspriiche und
Lebenszyklen haben.

@ Die Behandlung zu 5 und 6. gilt entsprechend, da beide Schmetterlingsarten

(Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblduling) sehr hnliche
Lebensraumanspriiche und Lebenszyklen haben.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

Die Voraussetzungen firr eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen vor. Daher hat die
zustdndige Naturschutzbehérde eine solche Genehmigung mit fachgutachtlich
belegten eingriffsminimierenden MafBnahmen fir 2019 bereits erteilt und wird sie
2020 wieder erteilen (sieche Behandlung zu 4).

Dabei ist - eine Erkenntnis aus dem neueren Artenschutzfachbeitrag von REGIOPLAN
2019 - als MaBnahme zur Vermeidung von Tétungen geplant, die erwachsenen Falter
(Imagos) abzufangen und umzusiedeln (siehe Behandlung zu 5 und 6). Damit wird die
Reproduktion auf der Fldche unterbrochen.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

siehe Behandlung zu 4.

Lt. Gberarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag von ReGiopLAN 2018
sollen die erwachsenen Falter (Imagos) nicht vergramt, sondern abgefangen werden.
Es handelt sich um eine VermeidungsmaBBnahme, die den Tieren eine
Uberlebenschance auf einer anderen Fléche bieten und den Reproduktionszyklus auf
der zu bebauenden Fléche unterbrechen soll.

Die Einwender verkennen, dass die beabsichtigten UmsiedlungsmaBBnahmen

nicht auf der Grundlage des § 44 Abs. 5 BNatSchG erfolgen, sondern Auflagen zu der
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sein werden.

Gemaf Uberarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme durchgefihrt werden. Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf
neu angelegte Wiesenflachen; dies ist tatscéchlich — wie in der Anregung beschrieben -
zum Scheitern verurteilt. Die Tiere sollen auf Wiesenflachen ausgesetzt werden, die in
den letzten 20 Jahren extensiv gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von
Wiesenknopf-Pflanzen und Wirtsameisen besitzen. Die Fléchen, die sogenannten
,Krebswiesen” nérdlich der CanonstraBe, gelten damit eine vorgezogene FCS-
(favorable-conservation-status-) MaBBnahme, nicht als CEF-MaBnahme. Die FCS-
MaBnahme soll im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens fir eine stabile Blgulings-
Population im Bereich Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn sorgen. Die Population soll
in den né&chsten Jahren durch das besser angepasstes Mahdregime und den damit
erhdhten Wiesenknopfbestand noch vergréBBert und damit zusétzlich stabilisiert
werden.

226


planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: || vnd Anlieger vom 23.05.2018

@ Diese Einschétzung wird nicht geteilt.

Dass auch in Rédgen Bedarf an einer Neuausweisung von Wohnbauland besteht, wird
sowohl im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Giefien als auch durch den
Ortsbeirat Rédgen vertreten. Damit ist ein ausreichendes &ffentliches Interesse
dokumentiert, um ein Ausnahmeverfahren anzustrengen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

Den Ausfilhrungen wird nicht zugestimmt. Die angeregten Nachverdichtungs-
maBnahmen sind nicht iber ein Bebauungsplanverfahren zu stevern und in der Summe der
gemdB § 34 BauGB zuldssigen Vorhaben bei weitem nicht vergleichbar mit dem hier
verfolgten Planungsvorhaben.

Zu den angefihrten Ablehnungen von Nachverdichtungen auf Einzelbaugrundstiicken ist,
da die Vorgénge nicht konkret benannt wurden, leider auch nicht konkret Stellung zu
beziehen. Im Bereich ,Burgwiese” wurde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet, um den
Bebauungswiinschen der Anwohner Rechnung zu tragen. Die sonstigen
Verdichtungsreserven im Bestand sind in Rédgen derart gering, dass eine Uberplanung alter
Bebauungsplane oder unbeplanter Siedlungsbereiche nicht so viel Bauland mobilisiert wie
das Vorhaben ,In der Roos”. Diese Verdichtungsreserven werden aber in geeigneten Féllen
zusatzlich genutzt werden.

Den Ausfilhrungen wird nicht zugestimmt.

Bei der genannten alternativen Flache handelt es sich um den Bereich zwischen
Rosengasse, der Strafle ,Am Bergwald” und dem nérdlichen Bergwaldrand. Die Flache ist
nach Norden hin abschissig, teilweise durch Hangwasser quellig, im oberen Hangbereich
im Wasserschutzgebiet gelegen und groBtenteils als Eigentumergarten oder Hundesport-
und Pferdehaltungsfléchen genutzt. Es gibt dort einige Feuchtgebiische mit Schutzstatus
nach § 30 BNatSchG, teilweise gepflegt vom Naturschutzbund. Dies ergibt eine
Kombination aus schlechter Wohnlage, schlechtem Baugrund, Konflikten mit dem Natur-
und Wasserschutz. AuBBerdem liegt die Flache im AuBenbereich und ist somit nach dem
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” erst nach Bebauung aller
Innenbereichsfléachen diskutierbar. Schlief3lich ist die Flache weder im Regionalplan noch im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache gekennzeichnet und wére erst nach einem
l&dngeren Verwaltungsverfahren mit unklarem Ausgang (Abweichungsanirag oder
Fortschreibung Regionalplan, Anderung Fléchennutzungsplan), also keinesfalls kurzfristig
aktivierbar. Eine Alternative im Sinne des § 45 Abs. 7 BauGB liegt somit nicht vor.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

@ Der iberarbeitete Artenschutzfachbeitrag von REGIOPLAN 2018 schlégt andere Flachen
im Bereich ,Krebswiesen” als FCS-Mafnahme vor. MaBgeblich fir die Festsetzung der
Flachen ist der Ausnahmegenehmigungsbescheid der Unteren Naturschutzbehérde.

Den Ausfithrungen wird nicht zugestimmt.
Es wird nicht bestritten, dass das Bauvorhaben zum Erléschen der isolierten Kleinst-
population ,In der Roos” fihren wird. Die Abgrenzung der fiir ein Ausnahmeverfahren
betrachteten ,lokalen Population” ist nicht auf eine isolierte Wiese beschrénkt vorzunehmen,
da diese zu klein ist, um eine eigensténdige dauerhafte Population zu erhalten.
Betrachtungsgegenstand fir das Ausnahmeverfahren ist vielmehr die lokale Population in
und um R&dgen und Canon sowie im NSG Uderborn/Aschborn, die die Stadt GieBen im
Rahmen des MOLLER-Gutachtens 2017 erfasst hat. Diese steht wiederum im Austausch mit
weiteren Vorkommen in der Wieseckaue und ist somit Teil der gréf3eren Meta-Population
der Blgulinge. Trotz der Isolierung der Teilpopulation ,In der Roos” wird von Seiten der
Stadt gesehen, dass es dadurch zu einer Verschlechterung des gesamten
Erhaltungszustandes der Population des Dunklen wie des Hellen Wiesenknopf-
Ameisenbldulings kommt. Daher ist die in der Behandlung zu 3 genannte MaBBnahme zur
Woahrung oder Verbesserung des Erhaltungszustandes der (iibergeordneten) Population
(FCS-MaB3nahme) erforderlich.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

@ Der Ausfilhrung wird nicht zugestimmt; vgl. Behandlung zu 17

@ Der Ausfishrung wird nicht zugestimmt; vgl. Behandlung zu 18 und 19

Der Ausfishrung wird nur teilweise zugestimmt; vgl. Behandlung zu 21

Der Ausfilhrung wird zugestimmt; eine Realisierung mittels Legalausnahme mit CEF-
aBnahme wird nicht angestrebt.

Der Ausfihrung wird nicht zugestimmt. Es liegen die Voraussetzungen fiir eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vor (vgl. Behandlung zu 14, 15, 16 und 18).
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: | vnd Anlieger vom 23.05.2018

@ Der Ausfishrung wird zugestimmt.

Artenschutzrechtliche Verbote sind der Abwégung nicht zugénglich. Darum wird ein
Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG angestrengt.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die aufgefihrten Bedenken lassen sich im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens nach §
45 Abs. 7 BNatSchG abarbeiten.

@ Der Anregung wird entsprochen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: [l vnd Anlieger vom 23.05.2018

Der Anregung wird entsprochen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: || vom 03.07.2018

Behandlungsvorschlag:

® Dem Hinweis wird entgegnet, dass gem&B Genehmigungspraxis des
Bauordnungsamtes bei Anwendung der Stellplatzsatzung eine Garage mit einer 5 m
langen Vorfahrt als 2 Stellplétze zahlt. Ein dritter Stellplatz mit separater Zufahrt ist
daher nur notwendig, falls 2 Wohneinheiten je Gebdude geplant sind.

Der gemdaB Festsetzung magliche dritte Stellplatz in mindestens 3 m Entfernung von der
ersten (Garagen-) Zufahrt wird im Einzelfall geméf dann vorliegender StraBenplanung
genehmigt, und bei breiteren Grundstiicken kénnen dann die vorgeschriebenen 3 m
Mindestabstand iberschritten werden, so dass zwischen den 2 Zufahrten ein Stellplatz
in der Verkehrsflache méglich wird. In der Regel wird es aber vorwiegend
Doppelhaushalften und Einfamilienhduser mit nur einer Wohneinheit geben, so dass
jeweils nur eine Zufahrt mit Garage nétig ist. Bei Vorliegen von 2 Zufahrten mit dem
Mindestabstand von 3 m ergibt sich die Méglichkeit, StraBenbdume zu pflanzen,
deren Festsetzung zur Vermeiden von Schwierigkeiten bei der
GrundstiickserschlieBung und Leitungsplanung vermieden wurde.

Je nach zukiinftig genehmigter Zahl und Anordnung der Grundstiickszufahrten werden
also sowohl Stellplétze als auch StraBenbédume in den nicht durch Zufahrten
unterbrochenen StraBenbereichen angeordnet. Zudem ist eine &ffentliche
Stellplatzanlage mit 8 Stellplétzen eingeplant worden.

Da die zweite Zufahrt nur ausnahmsweise méglich ist, bedeutet sie nach wie vor eine
Abweichung von der Stellplatzsatzung, die genehmigt werden muss. So kann die
zweite Zufahrt auch untersagt werden. Eine detailliertere Regelung wie vorgeschlagen
ist daher nicht nétig.

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos” 234


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf i 3 |2| BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: vom 03.07.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ihm wird aber nicht gefolgt, da
Dachgauben mit flacher geneigten Dachfldchen und Schleppgauben mit Traufe nicht
gewiinscht sind, da diese zu héheren und groBeren Gauben fishren, um méglichst viel
Nutzfléiche mit hohen Deckenhdhen im Dachgeschoss zu realisieren.

Von vielen Anwohnern wurde bemdéingelt, dass der dorfliche Charakter des Ortskerns
durch ein Neubaugebiet bedroht sei. Durch eine vorwiegend durch Satteldécher und
Gauben mit geneigten Ddchern bestimmte Dachlandschaft soll dem begegnet werden.
Dachaufbauten und Gauben mit flachen Déchern (Schleppgauben) sollen daher
vermieden werden.

® Dem vorgeschlagenen Ausschluss von Stitzwénden in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird nicht gefolgt.

Die Baufelder sind so auf den Grundstiicken positioniert, dass Gérten immer an der
hsher gelegenen Grundstiicksseite liegen. Daher liegt die Gartenseite der Grundstiicke
bei den Grundstiicken nérdlich der ErschlieBungsstraBBe immer direkt an der Straf3e,
und eine Stitzmauer ist hier nicht sinnvoll. Bei den Grundstiicken sudlich der
ErschlieBungsstraBe ist nur 3 m Abstand zwischen Straf3e und Baufeld vorhanden, und
die Anlage von Stitzmauern fir eine Terrasse hier direkt an der StraB3e und nach
Norden ist nicht zu erwarten. Auch nétige Zufahrten machen Stitzmauern an dieser
Seite unwahrscheinlich. Dennoch kénnen Stiitzmauern aufgrund des starken
Gelandegefdlles im Einzelfall sinnvoll und nétig sein. Ausgeschlossen werden sollen sie
daher nicht. Aus den genannten Grinden droht aber keine Gberwiegende
Verunstaltung durch Stitzwéande.

@ Die Anregung wurde aufgenommen bzw. das Pflanzgebot ist in der Planlegende
ausgewiesen. Die Anregung zur Einrichtung einer Ladestation wird im Rahmen der
Ausbauplanung fiir die StraBe beriicksichtigt.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: || vom 08.06.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Dem Hinweis wird mit der Feststellung begegnet, dass mehrere Anlieger
ausdriicklich nicht iber die genannte StraBe erschlossen werden wollten. Deren
Anregung wurde gefolgt und die Gérten als private Griinfléchen festgelegt, so dass
eine zu stark verdichtete Bebauung auch zukiinftig unterbunden wird und eine stérkere
Durchgriinung des Gebietes gewdahrleistet wird.

Die Gartengrundsticke werden somit auch nicht von der riickwartigen Udersbergstrafie
aus als Bauland erschlossen werden.

@ Der Einschétzung wird entgegengehalten, dass aufgrund des natiirlichen Gefélles
im Gelénde an dieser am tiefsten gelegenen Stelle des Plangebietes der Anschluss an
die HelgenstockstraBe am sinnvollsten ist. Zudem befindet sich die Ortsdurchfahrt von
hier aus in nur 50 m Entfernung, so dass ein AblieBen des Verkehrs aus dem
Plangebiet auf kiirzestem Wege erfolgen kann.

Die ErschlieBung Uber den westlichen Teil des Schwarzen Weges ist unvermeidlich, da
hier der tiefste Punkt des Plangebietes liegt und eine Entwéasserung Uber in den Straflen
liegende Kandle somit sinnvollerweise genau hier an die bestehende Kanalisation
erfolgen muss. Ein entsprechender Anschlusspunkt an die Kanalisation in der
HelgenstockstraBBe befindet sich bereits an dieser Stelle. Aus diesem Grund ist die
ErschlieBung iber den im Geldnde hdher gelegenen Punkt
Hopfengarten/HelgenstockstraBe nicht geeignet.

Der der Anschluss der ErschlieBungsstra3e an die HelgenstockstraBBe erfolgt mit einem
verkehrsgerechten Ausbau der Einmiindung in die HelgenstockstraBe.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: || vom 21.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Die beschriebene Anbindung des neuen Baugebsietes an den Oriskern rund um die
Kirche wird durch den erhaltenen Weg zwischen ,In der Roos” und UdersbergstraBe
aufrechterhalten. Der zusétzliche Erhalt des Weges zwischen ,In der Roos” und ,Im
Dreieck” wird aber abgelehnt.

Durch die Aufrechterhaltung beider Wegeverbindungen wiirden Baugrundstiicke
zwischen ,Im Dreieck” und ,In der Roos” verkleinert werden und kénnten schlechter
von der Strafle ,Im Dreieck” aus erschlossen werden. Zudem ist der Ausbau einer
zweiten FuB3- und Radwegverbindung in Richtung Ortskern im Sinne einer
kostensparenden ErschlieBung nicht sinnvoll.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: vom 18.01.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Die beschriebene Anbindung des neuen Baugebsietes an den Oriskern rund um die
Kirche wird durch den erhaltenen Weg zwischen ,In der Roos” und UdersbergstraBe
aufrechterhalten. Der zusétzliche Erhalt des Weges zwischen ,In der Roos” und ,Im
Dreieck” wird aber abgelehnt.

Durch die Aufrechterhaltung beider Wegeverbindungen wiirden Baugrundstiicke
zwischen ,Im Dreieck” und ,In der Roos” verkleinert werden und kénnten schlechter
von der Strafle ,Im Dreieck” aus erschlossen werden. Zudem ist der Ausbau einer
zweiten FuB3- und Radwegverbindung in Richtung Ortskern im Sinne einer
kostensparenden ErschlieBung nicht sinnvoll.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: vom 03.07.2018

@ Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Ein verkehrsberuhigter Bereich, der
gemdB Vorschlag als SpielstraBe ausgebaut werden kann, wurde vorgesehen und
sollte einen ruhigen Wohngebietscharakter gewdhrleisten.

Das Wohngebiet wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 fiir ein allgemeines
Wohngebiet zudem weniger dicht bebaut, als es die Baunutzungsverordnung zuldsst,
so dass vergleichsweise mehr private Gartenflache entsteht. Diese wird entlang der
Nordseite der neuen ErschlieBungsstrafe durch die festgesetzten Baufelder zudem vor
den neuen Wohnhéusern liegen und damit an den StraBenraum angrenzen, so dass
insgesamt der Charakter eines durchgriinten und ruhigen Wohngebietes entstehen
wird, das auf der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrafle auch gut zu FuB durchquert
werden kann. Spazierengehen, Spielen und Fahrradfahren ist hier ebenso méglich wie
bisher auf den Asphaltwegen von ,In der Roos”. Insgesamt sind so die
Voraussetzungen gegeben, dass sich das neve Wohngebiet einfigt und ein ruhiger
Punkt im Rédgener Ortskernl bleibt.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager dffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: NABU Ortsgruppe Rédgen vom 08.06.2018

Behandlungsvorschlag:

® Um den artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu begegnen, wird die Stadt GieBen ein Ausnahmeverfahren nach §
45 Abs. 7 BNatSchG anstrengen.

Demnach kann die Tétung wild lebender Tiere von besonders geschitzten Arten sowie
die Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere besonders
geschitzter Arten ausnahmsweise aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden
offentlichen Interesses einschlieBBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art erfolgen.
Das &ffentliche Interesse an einer wohnbaulichen Entwicklung in Rédgen Gberwiegt aus
Sicht der Stadt zwingend das Verbot der Tétung, Stérung oder Lebensraum-
beeintrachtigung der besonders geschitzten Schmetterlingsarten Dunkler und Heller
Wiesenknopf-Ameisenbléuling.

@ Der Anregung wird insofern entsprochen, als dass eine andere MaBnahme geplant
ist.

GemaB iberarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme versucht werden. Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf neu
angelegte Wiesenfléchen, sondern auf Wiesenflachen, die in den letzten 20 Jahren
extensiv gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von Wiesenknopf-Pflanzen und
Wirtsameisen besitzen. Dieser Anteil soll durch besser angepasstes Mahdregime noch
erhoht werden. Die Flachen, die sogenannten ,Krebswiesen” nérdlich der

Canonstrafle, gelten damit als eine vorgezogene FCS-(favorable-conservation-status-)
MaBnahme.

@ Diese Einschétzung wird nicht geteilt.

Dass auch in Rédgen Bedarf an einer Neuausweisung von Wohnbauland besteht, wird
sowohl im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt GieBen als auch durch den
Ortsbeirat Rédgen dargestellt. Damit ist auch fir eine geringe Flachengréfie ein
ausreichendes &ffentliches Interesse dokumentiert, um ein Ausnahmeverfahren
anzustrengen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der

der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: NABU Ortsgruppe Rédgen vom 08.06.2018

@ Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die dorfliche Nutzungsstruktur mitsamt der sie prigenden Flora und Fauna ist in
Rédgen an den Dorfréndern noch in erheblichem Umfang gegeben, so dass der

Verlust der relativ kleinen Flache dérflicher Struktur in der Abwagung gegeniber dem

offentlichen Interesse an der Ausweisung neuen Baulands zuriicktreten muss.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: NABU Ortsgruppe Rédgen vom 08.06.2018

Behandlungsvorschlag:
® Der Ausfishrung wird nicht zugestimmt.

Die Flachen, die Gberbaut werden, sind zwar durchaus artenreich, was die Einstufung
des Grinlands als sog. ,Lebensraumtyp” nach FFH-Richtlinie und das Vorkommen der
beiden Wiesenknopf-Ameisenbléulingsarten zeigt. Die sonstigen bei der Kartierung
vorgefundenen Tier- und Pflanzenarten sind aber gréBtenteils ungeféhrdete, typische
Dorf- und Vorstadtarten, deren Population durch den doch sehr geringen Fléchenverlust
nicht ,fundamental” bzw. erheblich beeintrichtigt wird. Zudem wiirde eine alternative
Ausweisung von Baufléchen im AuBBenbereich die Biodiversitat deutlich mehr
beeintréchtigen, da rings um Rédgen strukturreiche und vom Naturschutz her ebenso
werltvolle Lebensrdume beeintrachtigt wiirden.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager dffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom.: Ortslandwirt Rédgen vom. 31.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Der Aussage, der Betrieb werde durch die Planung in hohem MaBe beeintréichtigt,
wird widersprochen. Einerseits bestehen mehrere Alternativen fir die im
Geltungsbereich bewirtschafteten landwirtschaftlichen Fldchen, die im
Aufstellungsverfahren und in Gespréchen des Magistrates mit den Eigentimern erértert
wurden. Andererseits muss beriicksichtigt werden, dass der Betrieb ca. 70 ha
landwirtschaftliche Nutzflache (davon rd. 21 ha stéddtische Fléche), insbesondere am
Rédgener Ortsrand, bewirtschaftet, so dass der landwirtschaftliche Betrieb durch den
beabsichtigten Bebauungsplan nicht grundsdtzlich in Frage steht, zumal der
Bebauungsplan den Betrieb nicht dazu zwingt, die legale Bewirtschaftung der Fléchen
aufzugeben.

Mit der Behauptung der hohen Beeintréchtigung des Betriebes wird postuliert, dass
weder der Wegfall noch der Ersatz an anderer Stelle durch eine andere
Landwirtschaftsflache bzw. eine andere Fléche fir eine Gerdtehalle mit Freiflache
méglich sei, und dass die Planung einer auch laut Flachennutzungsplans hier
dargestellten Wohnbauflédche aufgrund der landwirtschaftlichen Belange der
Eigentimer an dieser Stelle nicht zugestimmt werde. Eine fachinhaltliche oder
wirtschaftliche Begrindung hierzu wird nicht vorgelegt.

Sofern vom Landwirt auf die beengte Dorflage der Hofstelle in der Ortsmitte verwiesen
wird, ist die Begriindung, warum nicht auch andere Ersatzfldchen die fir die Hofstelle
zusétzlich nétigen Abstellflachen und —geb&ude aufnehmen kénnten, nicht angegeben.

SchlieBlich befinden sich auch die beiden Flurstiicke der Eigentimer rd. 150 m
Wegstrecke von der Hofstelle Dreieck 2, gemessen von der Grundstiickszufahrt zu
Flurstick 88 bis zur Zufahrt der Hofstelle Dreieck 2, entfernt. Der Weg zur Hofstelle
fihrt Gber teils beengte dffentliche StraBen und Wege mit dreimaligem Abbiegen. Eine
Sichtverbindung zwischen Hofstelle und Grundstiicken besteht durch dazwischen
liegende Bebauung nicht.

Dass die beiden Grundsticke der Eigentimer nicht durch die Nutzung anderer
Grundstiicke in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, die beiden angeboten werden kénnen,
oder die sie bereits besitzen, ersetzt werden kdnnten, ist also weder durch eine direkte
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom.: Ortslandwirt Rédgen vom. 31.05.2018

Néhe zur Hofstelle noch durch eine die optische Kontrolle erméglichende
Sichtverbindung zur Hofstelle begriindet.

Innerhalb des Plangebietes wurde, nur 25 m sidlich von Flurstick 89 der Eigentimer,
im zur 1. Offenlage erstellten Bebauungsplanentwurf eine stédtische Flache als
landwirtschaftliche Fldche ausgewiesen und der vorhandene ErschlieBungsweg
planungsrechtlich gesichert, um der Eigentimerin und dem Eigentimer als
Alternativflache fir diejenigen Nutzungen angeboten zu werden, die ohne Stérung der
derzeitigen und zukiinftigen Wohnnutzung hierher verlegt werden kénnen.

Alternativ oder zusétzlich zu der im Bebauungsplanentwurf festgelegten
Landwirtschaftsflache kénnen weitere stadtische Flachen angeboten werden, denn die
Eigentimer haben derzeit fast 21 ha stadtische, landwirtschaftlich genutzte Fléache in
Rédgen zur landwirtschaftlichen Nutzung gepachtet, die sie ohnehin nutzen.

Somit kann der Ersatz fir die beiden Grundstiicke der Eigentimer sowohl im
Plangebiet als auch wahlweise im Gbrigen Ortsgebiet von Rédgen in zumutbarer
Entfernung von der Hofstelle nachgewiesen werden.

Eine vom Magistrat angebotene Ersatzfléche dstlich von Rédgen in 350 m Wegstrecke
Entfernung von der Hofstelle, die in Ergénzung der Ersatzflache im B-Plangebiet als
Standort fiir die Gerdtehalle hatte dienen kénnen, wurde durch Herrn Becker
abgelehnt.

Im Ubrigen gilt der genehmigungsrechtliche Bestandsschutz. Der Bebauungsplan fihrt
auch in seiner Umsetzung nicht zwangsléufig zur Aufgabe der genehmigten
Gerdtehalle.

@ Die Aussage, der geplanten Nutzungséinderung der Grundstiicke werde nicht
zugestimmt, wird zur Kenntnis genommen”. lhr kann aber aus den in ® und hier im
Weiteren genannten Griinden nicht gefolgt werden.

Bei den beiden Grundstiicken handelt es sich um eine Fléche von insgesamt 1673 m?,
wovon 717 m? landwirtschaftliche Fléche (Flurstick 89) und 956 m? Freifléche mit
Gebdude (Flurstiick 88) sind.

Dass eine Nutzungsdnderung einer so kleinen Teilflache, i.e. 2,3 Promille von ca. 70
ha der durch die Eigentimer bewirtschafteten Flache, bei einem im Nebenerwerb
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom.: Ortslandwirt Rédgen vom. 31.05.2018

bewirtschafteten Landwirtschaftsbetrieb eine hohe Beeintréchtigung darstellen wiirde,
ist nicht nachvollziehbar.

Angesichts der MaBgabe des § 8 (2) BauGB, dass Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (welcher hier seit dem Jahr 2000
Wohnbaufldche Bestand darstellt) sowie der MaBgabe des § 1 (5) Satz 3 BauGB,
dass MaBnahmen der Innenentwicklung und insbesondere zur Beriicksichtigung der
Wohnbedirfisse der Bevélkerung bei der stadtebaulichen Entwicklung Vorrang haben
sollen, werden die landwirtschaftlichen Belange der Eigentimer vor allem wegen der
fehlenden Begriindung fir die angebliche hohe Beeintrdchtigung des Betriebes
angesichts der hier im Wesentlichen praktizierte Abstellnutzung, als schwacher
bewertet.

Diese landwirtschaftlichen Belange gem. § 1 (6) Nr. 8.b) BauGB kénnen durch die
Bereitstellung von Ersatzflachen in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, durch die
planungsrechtlich gesicherte Landwirtschaftsfléche 25 m stdlich der jetzigen Flache
oder durch Alternativgrundstiicke im direkten Umland, auf denen ein Neubau der
Geratehalle méglich ist, gewahrt werden.

Zudem besteht die Maglichkeit, die per Baubescheid von 1955 festgelegte Nutzung
als Gerdtehalle am Ort zu belassen, denn diese Nutzung ist mit benachbartem, heran
rickendem Wohnen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes im Rahmen des
Bestandsschutzes vertraglich. Die erst zur 1. Offenlage seitens der Eigentimer
mitgeteilte (zeitweise) Stallnutzung des Gebdudes ist nicht genehmigt und kann daher
bauordnungsrechtlich unterbunden werden. Bestandsschutz steht ihr nicht zu, sie hat in
der Abwéagung entsprechend niedriges Gewicht.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der

der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Der Anregung kann insofern nicht entsprochen werden, als dass der
Bebauungsplan keine dauerhafte Sicherung des Gehalzbestandes leisten kann.

Der Landwirt benétigt diese fir ihn hofnahen Fléchen z.B. als Ziegenweide oder zum
Abstellen von landwirtschaftlichem Gerat. Eine zeitnahe Féllung der Gehdlze ist nicht
zu befirchten.

Da Gieflen keine Baumschutzsatzung hat, wére die Sicherung der Béume im
Bebauungsplan nur iber eine Festsetzung nach § 9 Abs. T Nr. 25 BauGB méglich.
Der Wert der Baume ist aber geméf3 REGIOPLAN-Kartierung nicht so hoch, um sie in
dieser einzelfallbezogen Art zu sichern. Bei einer zukiinftigen Féllung wére demgemaf
dann nach § 14 BNatSchG zu urteilen, ob dieses ein Eingriff mit erheblicher
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ware. Die ist bei einer Festsetzung als z.B.
privater Garten aber genauso. Eine Einbeziehung in die Wohnbauflache hatte sogar
einen sofortigen Verlust der Gehélze bedeutet.

® Der Anregung wird entsprochen.

@ Der Anregung wird entsprochen.

Es werden die fir die FCS-MaBnahme vorgesehenen Flursticke korrigiert aufgefihrt.
MafBgeblich sind aber die Flurstiicke, die dann in der Ausnahmegenehmigung der
Unteren Naturschutzbehérde genannt werden.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

® Der Anregung wird entsprochen.

Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

® Der Anregung wird entsprochen.

Der Problemkomplex um die Bléulinge wird in den Hinweisen aufgenommen.

@ Die Anregungen zum MLLER-Gutachten sind fachlich sinnvoll, es kann ihnen aber
nicht entsprochen werden.

Das Gutachten ist von einer Fachgutachterin erstellt worden, es wurde von der Stadt
Gief3en abgenommen und abgeschlossen. Da es sich hier nicht um fachliche Fehler,
sondern um redaktionelle Anderungsvorschldge handelt, wird auf eine entsprechend
aufwendige Korrektur verzichtet. Der zeitlich spater erstellte und auf dem MOLLER-
Gutachten aufbauende Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag von REGIOPLAN wurde der 2.
Offenlage beigelegt und greift die gesamte Problematik methodisch sauber auf.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

Die Anregungen zum MOLLER-Gutachten sind fachlich korrekt, es kann ihnen aber
nicht entsprochen werden.

Das Gutachten ist von einer Fachgutachterin erstellt worden, es wurde von der Stadt
GiefBen abgenommen und abgeschlossen. Der zeitlich spéter erstellte und auf dem
MOLLER-Gutachten aufbauende Artenschutzrechilicher Fachbeitrag von REGIOPLAN wurde
der 2. Offenlage beigelegt und umfasst auch den Hellen Wiesenknopf-
Ameisenblduling.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

© Der Anregung wird entsprochen.

Es wird ein never Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 2. Offenlage erarbeitet.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

®©  Es wird ein never Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 2. Offenlage
erarbeitet.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: Amt fiir Umwelt und Natur vom 11.05.2018

Behandlungsvorschlag:

@ Der Anregung wird teilweise entsprochen.

Es wird ein nur locker bebautes Wohngebiet mit dérflichem Charakter geplant, das
keine humanbioklimatische Belastungslage entwickeln wird. Insofern reicht ein
begrinbarer Fugenanteil von 50%, der den privaten Bauherren mehr gestalterische
Freiheit |dsst.

@ Der Anregung wird entsprochen.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versit&tsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 19.05.2019

Behandlungsvorschlag:

@ Die hier vorgetragene Alternativlosigkeit der bestehenden Fléichen im Plangebiet
zur Hofstelle wird weiterhin nicht ausreichend inhaltlich begriindet. Ebenso
unzureichend bewertet die Stadt die Ablehnungsgriinde beziiglich der angebotenen
Ersatzflachen.

(@ Dem Ansinnen, dass durch weitere Bebauung der beiden Bestandsgrundstiicke die
Entwicklung und Absicherung des Betriebes gewdhrleistet werden soll, wird nicht
zugestimmt. Die beiden Grundstiicke liegen in Nachbarschaft von Wohngrundstiicken
und sind daher nur wenig fir eine Intensivierung landwirtschaftlicher Nutzung und
Bebauung geeignet. Es entspricht auch stédtebaulichen Ordnungsprinzipien,
landwirtschaftliche Nutzungen in Dorfgebieten oder im AuBenbereich unterzubringen,
und Wohnnutzungen primdr in Gestalt der Innenentwicklung in Bauliicken oder durch
Nachverdichtung im Innenbereich vorzusehen.

Die Entwicklung und Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes durch neue
bauliche Nutzungen ist auf den beiden Flurstiicken Il der Eigentomer
ausgeschlossen, weil der Flachennutzungsplan fir den Bereich Wohnbauflachen
vorsieht.. Zudem miissen auch diese Flurstiicke zu einem Teil zur technisch,
wirtschaftlich und stédtebaulich sinnvollen ErschlieBung des Plangebietes
herangezogen werden. Die zentrale Lage der beiden Flurstiicke h macht eine
wirtschaftliche und technisch sinnvolle ErschlieBung der zur Bebauung geeigneten
Grundstiicke unter Ausschluss dieser beiden Flurstiicke fast unméglich, denn diese
ErschlieBung muss aus Griinden der Entwdsserung dem erheblichen natirlichen Gefélle
des Geléndes von Sidosten nach Nordwesten folgen. Hierbei liegen die Flurstiicke [l
I f5rund des Zuschnitts der zur Bebauung zur Verfigung stehenden Fléchen
grundsatzlich im Verlauf einer solchen, 7,5 m breiten und weitestgehend diagonal
durch das Gebiet fihrenden ErschlieBung.

Ein Erhalt der Flursticke | o's Londwirtschaftsflache an ihrem derzeitigen Ort
wirde daher ...

1. ... einen Anschluss der ErschlieBung an die Strafle ,In der Roos” blockieren,
welcher zwangsléufig Gber das einzig unbebaute Flurstick [Jjon der StraB3e ,In der
Roos” fishren muss, damit Millfahrzeuge das Gebiet ohne zu wenden durchfahren
kénnen.

254


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 19.05.2019

2. ... eine ber 3.000 m2 groBe Teilfldche des Plangebietes siidlich der Flurstiicke
nur mit einem Wendeplatz von
mindestens 22 m Durchmesser erschlieBbar machen, der fir das Wenden von
Miillfahrzeugen ohne Riickwdartsfahren nétig wdre, und der sowohl stédtebaulich als
auch wirtschaftlich angesichts des kleinen Plangebietes unverhéltnisméaBig viel Flache
verbrauchen wiirde.

Den Eigentimern stehen zudem 3 Alternativen im Sinne der weiteren Entwicklung und
Absicherung des Betriebes offen:

a) Verbleib der mit dem Wohnen vertréglichen Nutzungen (Gerétehalle; Abstellen
von landwirtschaftlichem Gerét) am gleichen Ort nach Zuweisung von
Baugrundstiicken im Umlegungsverfahren, auf denen die Gerétehalle erhalten
bleibt. Dem Vorteil, hier gleichzeitig Baurecht fir spéteren Wohnungsbau zu
besitzen, steht der Nachteil der zu leistenden ErschlieBungsbeitrage und der
Verkleinerung auf eine Flache in Gréfe des verbleibenden Anspruchs im
Umlegungsverfahren gegeniber.

b) Ausweichen auf die landwirtschaftliche Ersatzfléiche sidlich der
Bestandsgrundstiicke im Bestandgebiet. Dem Vorteil der gleichbleibenden Né&he
zur Hofstelle und der Entschadigung fir die alte Halle steht der Nachteil
gegenuber, dass hier nicht die gleiche FlachengréBe zur Verfigung steht,
sondern nur ca. 2/3 der bisherigen Fliche der beiden Flursticke || | | I

c) Ausweichen auf eine Ersatzflache im Umland Rédgens. Vorteil: Da die Stadt
der Eigentimerin und dem Eigentimer derzeit ca. 21 ha Landwirtschaftsflache
in Rédgen verpachtet hat, ist es méglich, hier eine Flache mit einem
ausreichenden Abstand zur Siedlungsfléche auszuwdahlen, auf der eine
Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes mit einer Rinderstallnutzung
méglich ist, welche auf den derzeitigen Grundsticken mit ihrer direkten Néahe
zu bestehendem Geschosswohnungsbau ausgeschlossen ist. Nachteil ist die
grofere Entfernung zur Hofstelle im Ortskern, die aber durch die das Wohnen
storenden und beeintréchtigenden Nutzungen wie die Stallhaltung von Rindern
unvermeidbar ist.

Diese Lésungen lassen sich nach den vorliegenden Erkenntnissen auch wirtschaftlich
darstellen, weil sie insgesamt nur einen kleinen Bruchteil der von den Eigentimern
bewirtschafteten Flachen betreffen.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Un.i'versitiitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
N <! lungnahme v. 19.05.2019

Hinzu kommt, dass der Kauf der beiden Grundstiicke mit der Gerdtehalle 1999, also
zu einer Zeit erfolgt ist, als das Offenlegungsverfahren fir den geltenden
Fléchennutzungsplan bereits gelaufen war. Die Eigentimer wussten also, dass fir diese
Flachen Wohnnutzungen geplant sind.

® Die Bauvoranfrage wurde nicht formgerecht eingereicht und deshalb nicht
beschieden. Sie wurde zudem nach dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans
aus dem Jahr 2015 vorgelegt.

@ Die Bezeichnung der Gerétehalle als landwirtschaftliche Halle entspricht nicht der
genehmigten, eingeschrénkten Nutzung. Eine gemischte Nutzung mit Stallnutzung
wurde nicht genehmigt.

Die 1955 genehmigte und der Stadt bekannte Nutzung besteht in der einer
Gerdtehalle. Sofern eine Umnutzung stattgefunden hat, erfolgte diese ohne
Genehmigung.

® Die Lagerung von Mist erfolgt im notwendigen Zusammenhang mit der Stallhaltung
von Rindern und ist wie diese Stallhaltung weder je genehmigt worden noch,
angesichts der direkt benachbarten Wohnbebauung, genehmigungsfahig.

® Der Aussage, die beschriebenen Vorhaben machten eine weitere Nutzung der
Grundstiicke durch die Eigentimer zwingend, wird nicht gefolgt.

Die Auflistung der teilweise nicht genehmigten Nutzungen von Gerétehalle und
Grundstiicken lasst keinen sachlichen Grund erkennen, warum diese Nutzungen nicht
auch, oder sogar besser (da bereits jetzt in der unmittelbaren Néhe von
Wohnbebauung stattfindend), untergebracht werden kénnten.

Es sind keine wesentlichen Einschrankungen bei einer Verlegung der Grundsticke
erkennbar, sondern vielmehr Verbesserungen hinsichtlich der Erweiterbarkeit der
landwirtschaftlichen Nutzungen und der Vertraglichkeit mit bestehender
Wohnbebauung im Bestand.
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Bauleitplanung der Un.i'versitéitsstadt GieBen
Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme v. 19.05.2019

@ Der Einschétzung, es kénnten keine geeigneten Ersatzfléichen ausgewiesen oder
bereitgestellt werden, wird nicht gefolgt.

Die genehmigte Nutzung der Gerdtehalle ist sowohl durch Erhalt der Halle im Rahmen
des Bestandsschutzes als auch durch eine Umsiedlung auf eine AuBenbereichsflache
im Umland méglich. Hier ist dann ebenso die jetzt nicht genehmigte Rinderstallnutzung
an einer dann mit dieser Nutzung vertréglichen Stelle denkbar.

Ebenso ist die bereits jetzt genehmigungsféhige Nutzung der Freifléche fir
Abstellzwecke sowohl auf dieser Ersatzfléiche als auch auf der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Landwirtschaftsflache méglich. Konflikte mit dem benachbarten
Kindergarten sind bei dieser Nutzung nicht zu erwarfen. Im Gegenteil kann auch eine
Nutzung fir den Kinderbauernhof, den die Eigentimer unterstitzen, in Erwdgung
gezogen werden.

Fir die externe Ersatzfléche fir die Geratehalle kommen zahlreiche Standorte in
Frage, denn allein 21 ha sind derzeit durch die Stadt an die Eigentimer zur
landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet.

Die Rinderhaltungist nur in groBem Abstand zu Wohnbebauung genehmigungsfahig,
was die geforderte Néhe zur Hofstelle in der Ortsmitte ausschlief3t.

®Zu der Ausweisung von Bauland gehért auch die Ausweisung von Griinfléchen zur
Auflockerung der Bebauung, um gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
zu schaffen. Die Ausweisung von Griinfléchen widerspricht daher nicht dem Ziel des
Bebauungsplans, das in Rédgen benétigte Bauland zu schaffen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [ v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [ v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Behandlungsvorschlag:

@®  Die Anmerkung beruht auf einem Missversténdnis.

Die Stellungnahmen, die im Rahmen der 1. Offenlage abgegeben worden sind,
.werden” im weiteren Verfahren uneingeschrénkt beriicksichtigt (nicht ,wurden”). Die
Behandlung der Stellungnahme der ,Gemeinschaft” aus der 1. Offenlage erfolgt
demgemaB auf den Seiten vorangehenden Seiten dieser Abwéagung unter der
Kopfzeile ,Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 1. Offenlage und
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: | ] vnd Anlieger vom 23.05.2018".

@ siehe Ziffer 1 zum Schreiben vom 22.7.2015

Bebauungspléne sind gem. § 1(3) Baugesetzbuch/BauGB aufzustellen, sobald dies fiir
die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Durch die zunehmende Einwohnerzahl
GiefBens besteht groBe Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau, auch im
Stadltteil Rédgen. Hier kommen insbesondere die seit einigen Jahren erfolgenden
Ansiedlungen von Gewerbebetrieben im ehemaligen US-Depot mit in der Folge auch
einem erhdhten Wohnbedarf von dort Beschaftigten zum Tragen. Da die
stadtebauliche Entwicklung gem. §8 1 (5) Satz 3, 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB vorrangig
durch MaBBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, ist die im Zentrum Rédgens
gelegene Freifléche ,In der Roos” eine Flache, die diesem Gebot folgend besiedelt
werden soll, bevor Ortserweiterungen in das Umland in Erwdgung gezogen werden
kénnen. Der Flachennutzungsplan, aus dem Bauleitplane gem. § 8 (2) BauGB zu
entwickeln sind, stellt die Fléche ,In der Roos” bereits seit dem Jahr 2000 als
Wohnbauflache (Bestand) dar. Der Ortsbeirat Rédgen sowie die
Stadtverordnetenversammlung der Universitétsstadt GieBen haben der Aufstellung des
Bebauungsplans zugestimmt.

Das Verfahrens zur Baulandumlegung dient der Schaffung von fir die bauliche
Nutzung zweckméBig gestalteter Grundsticke (§ 45 Satz 1 BauGB). Die Eigentimer
sind an dem Verfahren beteiligt (§ 48 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).bedarf nicht der
Zustimmung der betroffenen Eigentimer. Spatestens nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fir das Umlegungsverfahren
vor.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [ v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

® Der Erhalt von ,,In der Roos* als ,Griinland” wird abgelehnt. Die offentlichen
Belange und Interessen zur Baulandausweisung iberwiegen dem privaten Interesse
einiger Anlieger zur Erhaltung des Status-quo.

Die im Zentrum R&dgens gelegene Freifléche ,In der Roos” ist im Fléchennutzungsplan
seit dem Jahr 2000 als Wohnbauland (Bestand) dargestellt und ist eine Fléche, die,
dem Gebot des § 1(5) Satz 3 BauGB folgend, als Innenentwicklungsbereich vorrangig
besiedelt werden soll. Die in der Stellungnahme genannten Kriterien des § 1 (6) Nr. 7
Buchst. a BauGB waren bei einer stadtebaulichen Entwicklung im Rédgener Umland
starker betroffen, da hier, vor allem im Westen, die gleichen streng geschiitzten Arten
vorkommen und die Auswirkungen auf Fldche, Boden und vor allem Landschaft grofBer
sind als bei ,In der Roos”, da im Bereich ,In der Roos” bereits zahlreiche asphaltierter
Wege und als Privatgarten genutzte Flachen bestehen. Die Umnutzung von ,In der
Roos” ist daher selbst bei isolierter Betrachtung des genannten § 1 (6) Nr. 7 Buchst. a
BauGB ohne Abwégung mit anderen Belangen vorzuziehen.

@ Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014) erarbeitet worden. Die zitierfen Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.

® Die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG fiir eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen vor. Diese
Rechtsauffassung teilt auch die zustindige Naturschutzbehérde, und die tatsdchlichen
Voraussetzungen fir die Ausnahmegenehmigung sind fachgutachtlich belegt.

Demnach kann die Tétung wild lebender Tiere von besonders geschiitzten Arten sowie
die Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere besonders
geschitzter Arten ausnahmsweise aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden
offentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art erfolgen.
Das offentliche Interesse an einer wohnbaulichen Entwicklung in Rédgen Gberwiegt aus
Sicht der Stadt zwingend das Verbot der Tétung, Stérung oder Lebensraumbeeintrach-
tigung der besonders geschitzten Schmetterlingsart Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenbl&uling.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

® siehe vorherige Seite

® Die Einwender verkennen, dass die beabsichtigten MaBnahmen nicht auf § 44 Abs.

5 BNatSchG beruhen, sondern als Auflagen zu einer Ausnahmegenehmigung nach §
45 Abs. 7 BNatSchG ergehen .

GemdB berarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme durchgefihrt werden.

@  Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf neu angelegte Wiesenfléchen; dies ist
tatséchlich — wie in der Anregung beschrieben - zum Scheitern verurteilt. Die Tiere
sollen auf Wiesenflachen ausgesetzt werden, die in den letzten 20 Jahren extensiv
gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von Wiesenknopf-Pflanzen und
Wirtsameisen besitzen. Dieser Anteil soll durch besser angepasstes Mahdregime noch
erhoht werden. Die Flachen, die sogenannten ,Krebswiesen” nérdlich der
Canonstrafle, gelten damit eine vorgezogene FCS-(favorable-conservation-status-)
MaBnahme, nicht als CEF-Maf3Bnahme. Die FCS-Maf3nahme soll im Rahmen eines
Ausnahmeverfahrens fir eine stabile Bléulings-Population im Bereich
Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn sorgen. Die Population soll in den néchsten
Jahren durch besser angepasstes Mahdregime noch vergréfiert und damit zusétzlich
stabilisiert werden.

Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014)erarbeitet worden. Die zitierten Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.

© Die Ausfishrungen sind nicht korrekt.

Bei dem ersterwdhnten ,gut erhalten” geht es um den Zustand der einzelnen Tiere,
insbesondere der Fligel. An deren Besch&adigungsgrad lasst sich abschétzen, welche
Wegestrecken der Schmetterling zurickgelegt hat.

Beim zweiterwdhnten ,Erhaltungszustand” geht es um einen Fachbegriff aus dem Be-
reich der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie und betrifft ganze Populationen von schiitzens-
werten Tieren, die in die Stufen A, B oder C eingestuft werden, um eine Wertigkeit
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

auszudriicken und evil. MafBnahmen darauf abzustellen. Schon in der Erfassung von
2014 (S. 7f) wurde die Population von REGIOPLAN in die Stufe C eingestuft und die
geringe Flachengrofe kritisch erwdhnt. Hier ist kein Widerspruch zu 2019 vorhanden.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: u. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

@© Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten
sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014) erarbeitet worden. Die zitierten Angaben
stimmen aber mit den Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten Gberein.

@ Die Population des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings auf der Fléche ,In der
Roos” wird nicht als bedeutend eingeschétzt.

Die in den Jahren 2014, 2018 (ReGIOPLAN) und 2017 (MOLLER) durchgefihrten
8kologischen Untersuchungen zu der Blgulingspopulation in und um Rédgen/Canon/
Uderborn/Aschborn stellen dar, dass das Vorkommen der Blgulinge ,In der Roos”
durch die umgebende Bebauung isoliert von den anderen Vorkommen ist. U.a. aus
diesem Grund liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vor. lhre tatséchlichen
Voraussetzungen sind fachgutachtlich belegt. Die zusténdige Naturschutzbehérde hat
daher eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung unter Auflagen bereits 2019
erteilt, und es darf davon ausgegangen werden, dass dies auch fiir 2020 in Aussicht

ht.

Die Umsiedlung ist keine CEF-, sondern eine VermeidungsmaBnahme.

@ Den Ausfilhrungen wird nicht gefolgt.

Den artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird durch eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
begegnet. In diesem Verfahren werden ALLE Verbotstatbesténde (Fangen, Nachstellen,
Verletzen, Téten, Entnehmen, Besch&digen, Zerstéren, Stéren, Zerstdren von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten) behandelt.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: |l v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Die Umsiedlung ist keine CEF-, sondern eine Vermeidungsmaf3nahme.

@ vgl. Behandlung zu 13

Den Ausfihrungen wird nur teilweise gefolgt.

Zu der UmsiedlungsmafBBnahme wird ein Monitoring gehéren, bei dem die Population
der Ameisenbldulinge auf der vorgesehenen Umsiedlungsfléche genau beobachtet
wird — sowohl die dort vorhandenen Tiere als auch die umgesiedelten (die markiert
werden). Sollte es Probleme geben, missen in Zusammenarbeit der Gutachter/
Umsiedler und der Unteren Naturschutzbehérde sofort adéquat reagiert werden (z.B.
mittels Auswahl anderer Umsiedlungsflachen), damit die Falter sich reproduzieren
kénnen. Eventuelle Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG durch die
Umsiedlung werden im Rahmen des Ausnahmeverfahrens behandelt.

@ Der Ausfithrung wird nicht gefolgt.
Hinsichtlich der Bedeutung der Populationsgréfie vgl. Behandlung zu 11.

Die Umsiedlung ist keine CEF-, sondern eine VermeidungsmaBnahme. Neben dieser
VermeidungsmaBBnahme (Umsiedlung) gibt es eine vorgezogene FCS-(favorable-
conservation-status-) MaBnahme, und zwar die sogenannten ,Krebswiesen” nérdlich
der CanonstraBBe. Diese wurden in den letzten 20 Jahren von der Stadt GieBen zu
einem wichtigen Ameisenbldulings-Lebensraum entwickelt. Die Population soll durch
besser angepasstes Mahdregime und damit vergroBerten Wiesenknopfbestand noch
erhoht werden; auf die in Teilbereichen baurechtlich mégliche Gewerbeansiedlung
wird verzichtet. Diese FCS-MaBnahme soll im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens fiir
eine stabile Blaulings-Population im Bereich Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn
sorgen.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”
Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage

gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: u. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

vgl. Behandlung zu 13

Die von der Stadt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgelegten Gutachten

sind vom Biro REGIOPLAN (2013, 2014). Die zitierten Angaben stimmen mit den
Angaben aus den REGIOPLAN-Gutachten iberein.

Die Behandlung zu 5 und 13 gilt entsprechend, da beide Schmetterlingsarten
(Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling) sehr ahnliche
Lebensraumanspriiche und Lebenszyklen haben.

Die Behandlung zu 6 und 7 gilt entsprechend, da beide Schmetterlingsarten
(Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling) sehr ahnliche
Lebensraumanspriiche und Lebenszyklen haben
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Die Behandlung zu 6 und 7 gilt entsprechend, da beide Schmetterlingsarten
(Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling) sehr ahnliche
Lebensraumanspriiche und Lebenszyklen haben
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [l v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

@. Die Voraussetzungen fiir eine Uberwindung des Verbots durch eine
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG liegen vor (siche Behandlung zu
5).

AuBerdem ist - eine Erkenntnis aus dem neueren Arfenschutzfachbeitrag von
REGIOPLAN 2019 - als MaBBnahme zur Vermeidung von Tétungen geplant, die
erwachsenen Falter (Imagos) abzufangen und umzusiedeln (siehe Behandlung zu 5
und 6). Damit wird die Reproduktion auf der Flache unterbrochen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Die Einwender verkennen, dass die MaBnahmen nicht auf § 44 Abs. 5
BNatSchG beruhen, sondern als Auflagen zu der Ausnahmegenehmigung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG konzipiert sind.

GemaB berarbeitetem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur 2. Offenlage
(REGIOPLAN 2018) ist eine Umsiedlung des Falters zwar schwierig, soll aber dennoch
als VermeidungsmaBnahme durchgefihrt werden. Die Umsiedlung erfolgt NICHT auf
neu angelegte Wiesenflachen; dies ist tatscichlich — wie in der Anregung beschrieben -
zum Scheitern verurteilt. Die Tiere sollen auf Wiesenfléchen ausgesetzt werden, die in
den letzten 20 Jahren extensiv gepflegt wurden und schon einen hohen Anteil von
Wiesenknopf-Pflanzen und Wirtsameisen besitzen. Die Fléchen, die sogenannten
.Krebswiesen” nérdlich der CanonstraBe, gelten damit eine vorgezogene FCS-
(favorable-conservation-status-) MaBBnahme, nicht als CEF-MaBnahme. Die FCS-
MaBnahme soll im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens fir eine stabile Blaulings-
Population im Bereich Rédgen/Canon/Uderborn/Aschborn sorgen. Die Population soll
in den néchsten Jahren durch das besser angepasstes Mahdregime und den damit
erhdhten Wiesenknopfbestand noch vergréBBert und damit zusétzlich stabilisiert
werden.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: [ v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

@ Diese Einschétzung wird nicht geteilt.

Dass auch in Rédgen Bedarf an einer Neuausweisung von Wohnbauland besteht, wird
sowohl im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt GieBen als auch durch den
Ortsbeirat Rédgen dargestellt. Damit ist ein ausreichendes ffentliches Interesse
dokumentiert, um ein Ausnahmeverfahren anzustrengen.

Den Ausfihrungen wird nicht zugestimmt.

u den angefiihrten Ablehnungen von Nachverdichtungen auf Einzelbaugrundstiicken ist,
da die Vorgénge nicht konkret benannt wurden, leider auch nicht konkret Stellung zu
beziehen.. Im Bereich ,Burgwiese” wurde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet, um den
Bebauungswiinschen der Anwohner Rechnung zu tragen. Die sonstigen
Verdichtungsreserven im Bestand sind in Rédgen derart gering, dass eine Uberplanung alter
Bebauungsplane oder unbeplanter Siedlungsbereiche nicht so ergiebig ist wie das
Vorhaben ,In der Roos”.Sie werden in geeigneten Féllen zusatzlich genutzt werden, um
den bestehenden Bedarf an Wohnraum zu decken.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Den Ausfihrungen wird nicht zugestimmt.
Bei der genannten alternativen Fléche handelt es sich um den Bereich zwischen
Rosengasse, der Strafe ,Am Bergwald” und dem nérdlichen Bergwaldrand. Die Flache ist
nach Norden hin abschissig, teilweise durch Hangwasser quellig, im oberen Hangbereich
im Wasserschutzgebiet gelegen und groBtenteils als Eigentumergarten oder Hundesport-
und Pferdehaltungsfléchen genutzt. feucht Es gibt dort einige Feuchtgebische mit
Schutzstatus nach § 30 BNatSchG, teilweise gepflegt vom Naturschutzbund. Dies ergibt
eine Kombination aus schlechter Wohnlage, schlechtem Baugrund, Konflikten mit dem
Natur- und Wasserschutz. AuBerdem liegt die Flache im Auf3enbereich und ist somit nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung” erst nach Bebauung aller
Innenbereichsflachen diskutierbar. SchlieBlich ist die Flache weder im Regionalplan noch im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache gekennzeichnet und ware erst nach einem
l&dngeren Verwaltungsverfahren mit unklarem Ausgang (Abweichungsantrag oder
Fortschreibung Regionalplan, Anderung Fléchennutzungsplan), also keinesfalls kurzfristig
aktivierbar. Eine Alternative im Sinne des § 45 Abs. 7 BauGB liegt somit nicht vor.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: |- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Der iberarbeitete Artenschutzfachbeitrag von REGIOPLAN 2018 schlégt andere
Flachen im Bereich ,Krebswiesen” als FCS-MaBBnahme vor. Maf3geblich fir die Festsetzung
der Flachen ist der Ausnahmegenehmigungsbescheid der Unteren Naturschutzbehérde
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [ v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Den Ausfihrungen wird nicht zugestimmt.
Es wird nicht bestritten, dass das Bauvorhaben zum Erléschen der isolierten Kleinst-
population ,In der Roos” fihren wird. Die Abgrenzung der fiir ein Ausnahmeverfahren
betrachteten ,lokalen Population” ist nicht auf eine isolierte Wiese beschrénkt vorzunehmen,
da diese zu klein ist, um eine eigenstéindige dauerhafte Population zu erhalten.
Betrachtungsgegenstand fiir das Ausnahmeverfahren ist vielmehr die lokale Population in
und um Rédgen und Canon sowie im NSG Uderborn/Aschborn, die die Stadt GieBen im
Rahmen des MOLLER-Gutachtens 2017 versucht hat zu erfassen. Diese steht wiederum im
Austausch mit weiteren Vorkommen in der Wieseckaue und ist somit Teil der gréBeren
Meta-Population der Blaulinge. Trotz der Isolierung der Teilpopulation ,In der Roos” wird
von Seiten der Stadt gesehen, dass es dadurch zu einer Verschlechterung des gesamten
Erhaltungszustandes der Population des Dunklen wie des Hellen Wiesenknopf-
Ameisenbldulings kommt. Daher ist die in den Ausfihrungen zu 3 genannte MaBnahme zur
Woahrung oder Verbesserung des Erhaltungszustandes der (Gbergeordneten) Population
(FCS-MaBnahme) erforderlich
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”
Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage

gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: u. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
Behandlungsvorschlag:

Der Ausfishrung wird nicht zugestimmt; vgl. Behandlung zu 25

@ Der Ausfishrung wird nicht zugestimmt; vgl. Behandlung zu 26 und 27
@ Der Ausfishrung wird nur teilweise zugestimmt; vgl. Behandlung zu 29

Der Ausfilhrung wird zugestimmt; eine Realisierung mittels Legalausnahme mit CEF-
aBnahme wird nicht angestrebt.

Der Ausfishrung wird nicht zugestimmt. Es liegen die Voraussetzungen fir ein
Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vor (vgl. Behandlung zu 25, 26, 26 27
ynd 29).

Der Ausfishrung wird zugestimmt.

Artenschutzrechtliche Verbote sind der Abwdgung nicht zugénglich.. Wenn — wie hier
- die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
Abs. 1 BNatSchG vorliegen, kann eine Bauleitplanung dennoch erfolgen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: | v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Behandlungsvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die aufgefihrten Bedenken lassen sich im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens nach §
45 Abs. 7 BNatSchG abarbeiten.

@ Der Anregung wird entsprochen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universit{itsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: |l v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.

Stellungnahme von: | llv. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage

gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: u. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universit{itsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage

gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: u. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019

Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos” 279


planung6
Rechteck

planung6
Rechteck


Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v. Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitfntsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdf § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: [l v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdgung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage
gemdB § 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB abgegeben wurden.
Stellungnahme von: | v- Anliegergemeinschaft vom 13.05.2019
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: || NG o 22.05.2019

Behandlungsvorschlag:

Siehe ndchste Seite.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme von: |GG o 22.05.2019

Behandlungsvorschlag:

@ Der Kritik an der ErschlieBung wird entgegen gehalten, dass giltiges
ErschlieBungsbeitrags- und StraBenbeitragsrecht angewendet werden wird. Dessen
Anwendung unterliegt nicht der Abwégung.

Die beiden genannten Gebdude sind entgegen der Darstellung der Einwendung
derzeit nicht von der UdersbergstraBe aus erschlossen — die Nr.Jll durch Auffillung
des Grundstiicks zur UdersbergstraBBe und Errichtung einer Stitzmauer, die Nr. [l
durch Bebauung der kompletten StraBenfront an der Udersbergstrae [lllund die
dadurch entfallende Zufahrt von der UdersbergstraBe aus.

In beiden Fdllen entsteht durch die neue ErschlieBungsstrafie wieder eine
ordnungsgeméfe ErschlieBung und zudem entstehen Mdglichkeiten der
Grundstiicksteilung und dadurch die Gelegenheit, jeweils zwei voneinander
unabhéngige Grundstiicke zu bilden. So kann im nérdlichen Teil des Grundstiicks mit
dem Gebéude UdersbergstraRe lein Baugrundstiick entstehen, und die Hauser [l
und [Jllkénnen unabhéngig voneinander und ordnungsgemaf erschlossen werden.
Umlegungsstelle und Tiefbauamt werden entscheiden, ob vor diesem Hintergrund bei
einer ErschlieBung bei Anwendung des ErschlieBungsbeitrags- und
StraBBenbeitragsrechtes Beitrége gezahlt werden missen.

Die ErschlieBung Uber den westlichen Teil des Schwarzen Weges ist fir die Planung
davon unabhéngig unvermeidlich, da hier der tiefste Punkt des Plangebietes liegt und
eine Entwdasserung Uber in den Strafen liegende Kandle somit sinnvollerweise genau
hier an die bestehende Kanalisation erfolgen muss. Ein entsprechender Anschlusspunkt
an die Kanalisation in der Helgenstockstraf3e befindet sich bereits an dieser Stelle. Da
die deswegen hier beginnende ErschlieBungsstraBBe somit auch an den Gebduden
UdersbergstraBe . dic sich im ersten Abschnitt des Schwarzen Weges
befinden, vorbeifihrt, ist deren ErschlieBung Gber die neue StraBe gegeben und
erdffnet neben der Herstellung einer ordnungsgeméfBen ErschlieBung auch die oben
beschriebenen, wertsteigernden Teilungsmaglichkeiten fir die beiden Grundstiicke.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Lahn-Dill-Kreis vom 07.05.2019

Behandlungsvorschlag:
@ Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Ausschlaggebend sind die Auflagen, die im Rahmen des Ausnahmeverfahrens durch
die Untere Naturschutzbehérde ausgesprochen werden. Diese werden dann
zusammen mit der Behdrde und den Landwirten sukzessive und unter Begutachtung
des Blaulingsbestands (begleitendes Monitoring) umgesetzt. Sollte die vorgeschriebene
Bewirtschaftung der Fléchen fir die Landwirte in der Form nicht wirtschaftlich sein, ist
iber die Vergiitung des Mehraufwands zu entscheiden. Alternativ kénnen die Fléchen
durch das stadtische Gartenamt gepflegt werden; dann entfallen sie aber fir die
landwirtschaftliche Produktion und fir HALM-Vertrage.

@ Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Der HALM:Status der Flachen kann erhalten bleiben, denn es handelt sich nicht um
naturschutzrechtliche Ausgleichsfléchen, sondern um artenschutzrechtliche FCS-Fléchen
— das natiirlich nur, wenn mit den Bewirtschaftern ein Konsens iiber die neuen
Rahmenbedingungen gefunden wird.

@ Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Die Planung muss aber so bleiben.

Es ist fir die Umsetzung der Planung notwendig, dass fiir die Bléulinge eine
Ersatzfléche geschaffen wird. Die Fléchen wurden schon lange naturschutzkonform
bewirtschaftet. Der Aufwuchs ist mit Herbstzeitlose durchwachsen und schon jetzt kaum
zu gebrauchen. Ein friherer Mahdzeitpunkt ist in der Hinsicht sogar positiv. Uber eine
Vergiitung von eventuellem Zusatzaufwand ist bei der Umsetzung zu beraten.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager dffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: NABU Ortsgruppe GieBen-R6dgen vom 24.05.2019

Behandlungsvorschlag:
@ Den Ausfishrungen wird nicht gefolgt.

Das fir ein Ausnahmeverfahren notwendige &ffentliche Interesse ist nicht von einer
Fléchengréfe abhdngig. Eine Abhéngigkeit mit weiteren potentiellen Baufléchen am
Ortsrand besteht nicht.

@ Den Ausfishrungen wird nicht gefolgt.

Der Gutachter hat eine Prognose ausgestellt, die sich auf die geringe Gréf3e der
Wiesenfléche und die Isolation der Population stiitzt. Vermutlich kann diese Teil-
Population durch angemessene Pflege bzw. gezielte extensive Bewirtschaftung dort
gehalten werden. Die Gefahr eines Kollapses ist aber bei entsprechender Kalamitaten
(schlechtes Wetter zur Flugzeit, Krankheitserreger bei Falter oder Ameise) immer
gegeben. Sie besitzt aber auch bei bester Entwicklung nur eine geringe Bedeutung fir
die Gesamtpopulation, weil wegen der isolierten Lage der Austausch mit anderen
Teilpopulationen nur schwierig bzw. nahezu unméglich ist.

® Der Anregung wird gefolgt.

Die geplante UmsiedlungsmafBnahme wird durch ein entsprechendes Monitoring
begleitet. Federfihrend, weil zustdndig, wird die Untere Naturschutzbehérde der Stadt
GieBen sein, die auch die Ausnahmegenehmigung aussprechen muss.

@ Der Ausfishrung wird nicht gefolgt.

Der Vorwurf, dass das Biro REGIOPLAN nicht unabhéngig ist, wird zuriickgewiesen.

287



Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: NABU Ortsgruppe GieBen-R6dgen vom 24.05.2019

Behandlungsvorschlag:
® Den Ausfishrungen wird nicht gefolgt.

Inwieweit ein Ausnahmetatbestand vorliegt oder nicht, entscheidet endgiltig die for
das artenschutzrechtliche Ausnahmeverfahren zusténdige Untere Naturschutzbehérde.
Es ist aber Gblich, dass schon im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag das Vorliegen der
Ausnahmevoraussetzungen diskutiert wird.

® vgl. Behandlung zu 2

@ Den Ausfishrungen wird nicht gefolgt.

Die genauen Modalitét der UmsiedlungsmaBnahme werden im artenschutzrechtlichen
Ausnahmeverfahren festgelegt.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Die Anzahl der Nistkdsten fir den Gartenrotschwanz wird auf 5 korrigiert.

Die Anforderungen an die Pflege der FCS-MaBnahmenflache wurde aus Platzgrinden
verkirzt aufgenommen, sind aber inhaltlich nicht zuriickgeschraubt worden. Die
endgiltige Entscheidung iber die durchzufihrende Bewirtschaftung/Pflege der Flache
wird im Rahmen des Ausnahmeverfahrens durch die Untere Naturschutzbehérde
gefallt, die den Prozess mit begleitet hat und der sowohl der Artenschutzfachbeitrag
als auch der Bebauungsplan bekannt ist.

© Der Anregung wird nicht gefolgt.

Uber die weitere bauliche Entwicklung des Stadtteils Rédgen wird nicht in diesem
Bebauungsplan entschieden. Derartige Uberlegungen gehdren in die Regionalplanung
und die Fléchennutzungsplanung.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Ortslandwirt Konstantin Becker vom 23.05.2019

Behandlungsvorschlag:

@ Der Aussage, der Betriecb werde durch die Planung in hohem MaBe beeintréichtigt,
wird widersprochen. Einerseits bestehen mehrere Alternativen fir die im
Geltungsbereich bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen, die im
Aufstellungsverfahren und in Gespréchen des Magistrates mit den Eigentimern erértert
wurden. Andererseits muss beriicksichtigt werden, dass der Betrieb ca. 70 ha
landwirtschaftliche Nutzflache (davon rd. 21 ha stéddtische Fléche), insbesondere am
Rodgener Ortsrand, bewirtschaftet, so dass der landwirtschaftliche Betrieb durch den
beabsichtigten Bebauungsplan nicht grundsétzlich in Frage steht, zumal der
Bebauungsplan den Betrieb nicht dazu zwingt, die legale Bewirtschaftung der Fléichen
aufzugeben.

Mit der Behauptung der hohen Beeintréchtigung des Betriebes wird postuliert, dass
weder der Wegfall noch der Ersatz an anderer Stelle durch eine andere
Landwirtschaftsfléiche bzw. eine andere Fléche fir eine Gerdtehalle mit Freifléche
moglich sei, und dass die Planung einer auch laut Flachennutzungsplans hier
dargestellten Wohnbauflache aufgrund der landwirtschaftlichen Belange der
Eigentimer an dieser Stelle nicht zugestimmt werde. Eine fachinhaltliche oder
wirtschaftliche Begriindung hierzu wird nicht vorgelegt.

Sofern vom Landwirt auf die beengte Dorflage der Hofstelle in der Ortsmitte verwiesen
wird, ist die Begrindung, warum nicht auch andere Ersatzfléchen die fir die Hofstelle
zusétzlich nétigen Abstellflachen und —gebdude aufnehmen kénnten, nicht angegeben.

SchlieBlich befinden sich auch die beiden Flurstiicke der Eigentimer rd. 150 m
Wegstrecke von der Hofstelle Dreieck 2, gemessen von der Grundstickszufahrt zu
Flurstick 88 bis zur Zufahrt der Hofstelle Dreieck 2, entfernt. Der Weg zur Hofstelle
fihrt Gber teils beengte &ffentliche StraBen und Wege mit dreimaligem Abbiegen. Eine
Sichtverbindung zwischen Hofstelle und Grundstiicken besteht durch dazwischen
liegende Bebauung nicht.

Dass die beiden Grundstiicke der Eigentimer nicht durch die Nutzung anderer
Grundstiicke in zumutbarer Néhe zur Hofstelle, die beiden angeboten werden kénnen,
oder die sie bereits besitzten, ersetzt werden konnten, ist also weder durch eine direkte
Néhe zur Hofstelle noch durch eine die optische Kontrolle erméglichende
Sichtverbindung zur Hofstelle begriindet.
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Ortslandwirt Konstantin Becker vom 23.05.2019

Innerhalb des Plangebietes wurde, nur 25 m sidlich von Flurstick 89 der Eigentimer,
im zur 1. Offenlage erstellten Bebauungsplanentwurf eine stédtische Flache als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen und der vorhandene ErschlieBungsweg
planungsrechtlich gesichert, um der Eigentimerin und dem Eigentimer als
Alternativflache fir diejenigen Nutzungen angeboten zu werden, die ohne Stérung der
derzeitigen und zukinftigen Wohnnutzung hierher verlegt werden kdnnen.

Alternativ oder zusétzlich zu der im Bebauungsplanentwurf festgelegten
Landwirtschaftsfliche kénnen weitere stadtische Fldchen angeboten werden, denn die
Eigentimer haben derzeit fast 21 ha stadtische, landwirtschaftlich genutzte Flache in
Rédgen zur landwirtschaftlichen Nutzung gepachtet, die sie ohnehin nutzen.

Somit kann der Ersatz fir die beiden Grundstiicke der Eigentimer sowohl im
Plangebiet als auch wahlweise im Gbrigen Ortsgebiet von Rédgen in zumutbarer
Entfernung von der Hofstelle nachgewiesen werden.

Eine vom Magistrat angebotene Ersatzfléche &stlich von Rédgen in 350 m Wegstrecke
Entfernung von der Hofstelle, die in Ergéinzung der Ersatzflache im B-Plangebiet als
Standort fir die Gerdtehalle hatte dienen kénnen, wurde abgelehnt.

Im Ubrigen gilt der genehmigungsrechtliche Bestandsschutz. Der Bebauungsplan fihrt
auch in seiner Umsetzung nicht zwangslaufig zur Aufgabe der genehmigten
Gerdtehalle.

@ Die Aussage, der geplanten Nutzungséinderung der Grundstiicke werde nicht

zugestimmt, wird zur Kenntnis genommen”. lhr kann aber aus den in @ und hier im
Weiteren genannten Griinden nicht gefolgt werden.

Bei den beiden Grundstiicken handelt es sich um eine Fléche von insgesamt 1673 m?,
wovon 717 m? landwirtschaftliche Fléche (Flurstick 89) und 956 m? Freifléche mit
Gebdude (Flurstiick 88) sind.

Dass eine Nutzungsdnderung einer so kleinen Teilflache, i.e. 2,3 Promille von ca. 70
ha der durch die Eigentimer bewirtschafteten Fléche, bei einem im Nebenerwerb
bewirtschafteten Landwirtschaftsbetrieb eine hohe Beeintréchtigung darstellen wirde,
ist nicht nachvollziehbar.

Angesichts der MaBgabe des § 8 (2) BauGB, dass Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (welcher hier seit dem Jahr 2000
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Ortslandwirt Konstantin Becker vom 23.05.2019

Wohnbaufléche Bestand darstellt) sowie der MaBgabe des § 1 (5) Satz 3 BauGB,
dass MaBnahmen der Innenentwicklung und insbesondere zur Beriicksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung bei der stddtebaulichen Entwicklung Vorrang haben
sollen, werden die landwirtschaftlichen Belange der Eigentimer vor allem wegen der
fehlenden Begriindung fir die angebliche hohe Beeintréchtigung des Betriebes
angesichts der hier im Wesentlichen praktizierte Abstellnutzung, als schwacher
bewertet.

Diese landwirtschaftlichen Belange gem. § 1 (6) Nr. 8.b) BauGB kénnen durch die
Bereitstellung von Ersatzflachen in zumutbarer Nahe zur Hofstelle, durch die
planungsrechtlich gesicherte Landwirtschaftsfldche 25 m siidlich der jetzigen Fléche
oder durch Alternativgrundstiicke im direkten Umland, auf denen ein Neubau der
Gerdatehalle méglich ist, gewahrt werden.

Zudem besteht die Maglichkeit, die per Baubescheid von 1955 festgelegte Nutzung
als Geratehalle am Ort zu belassen, denn diese Nutzung ist mit benachbartem, heran
rickendem Wohnen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes im Rahmen des
Bestandsschutzes vertraglich. Die erst zur 1. Offenlage seitens der Eigentimer
mitgeteilte (zeitweise) Stallnutzung des Gebdudes ist nicht genehmigt und kann daher
bauordnungsrechtlich unterbunden werden. Bestandsschutz steht ihr nicht zu, sie hat in
der Abwégung entsprechend niedriges Gewicht.

® Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Dennoch wird an der Planung
festgehalten, da fir die Bléulinge eine Ersatzfliche geschaffen werden soll und die
Fldchen schon lange naturschutzkonform bewirtschaftet wurde.

Ausschlaggebend sind die Auflagen, die im Rahmen des Ausnahmeverfahrens durch
die Untere Naturschutzbehérde ausgesprochen werden. Es ist fir die Umsetzung der
Planung notwendig, dass fir die Blaulinge eine entsprechende Ausgleichsflache
geschaffen wird. Die ausgewdihlten Ausgleichsflachen wurden schon lange
naturschutzkonform bewirtschaftet. Der Aufwuchs ist mit Herbstzeitlose durchwachsen
und schon jetzt kaum zu gebrauchen. Ein friherer Mahdzeitpunkt, wie in den Auflagen
vorgesehen, ist in der Hinsicht sogar positiv. Die Auflagen werden zusammen mit der
Behérde und den Landwirten sukzessive und unter Begutachtung des Blaulingsbestands
(begleitendes Monitoring) umgesetzt. Sollte die vorgeschriebene Bewirtschaftung der
Flachen fir die Landwirte in der Form nicht wirtschaftlich sein, ist Gber die Vergitung
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Stadt GieBen, Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der

der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.

Stellungnahme vom: Ortslandwirt Konstantin Becker vom 23.05.2019

des Mehraufwands zu entscheiden. Die Flachen kénnen auch weiterhin als HALM-
Flachen angemeldet werden.

Alternativ kénnen die Flachen durch das stadtische Gartenamt gepflegt werden; dann

entfallen sie aber fiir die landwirtschaftliche Produktion und fir HALM-Vertrdge.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager dffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: RP GieBen vom 31.05.2019

Behandlungsvorschlag:
@ Der Ausfilhrung wird nicht gefolgt.

Die Kompensationsverordnung gilt hier nicht. Das Ausgleichserfordernis wird bei
bauleitplanerischen Verfahren nach dem Baurecht ermittelt (§ 1a Abs. 3 BauGB, § 18
Abs. 1 BNatSchG).

Gem. § 13a Abs. 1 BauGB kénnen Bebauungspléne, die eine Grundfléche von
20.000 m2 nicht iberschreiten, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die
angefihrte Grenze von 20.000 m? bezieht sich auf die Grundfléche im Sinne des

§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung, nicht auf die gesamte Plangebietsfléche.
Die Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung liegt mit insgesamt ca.

10.320 m2 (sogar inkl. der schon bebauten Fléchen) im Plangebiet deutlich unterhalb
der 20.000 m2Grenze. Daher kann der vorliegende Bebauungsplan nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB ist dann keine Kompensation notwendig.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Amt fir Umwelt und Natur vom 29.05.2019

Behandlungsvorschlag:

@ Der Anregung wird entsprochen.

Die Begrindung wird entsprechend gedndert.

@ Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Begriinung von einzelnen Garagen und Carports ist aufgrund der geringen Flache
nur von geringem Nutzen zur Entlastung des Wasserhaushalts, insbesondere da die
Nutzung des Niederschlagswassers ja sowieso vorgeschrieben ist. Eine Begrinung
wird daher erst bei Nebengeb&uden von mehr als 20 m? (Doppelgarage) gefordert.
Carports, die zu groBBen Teilen aus vorgefertigten und nicht begriinbaren
Holzkonstruktionen bestehen, sind auch von dieser Regelung ausgenommen

®  Der Anregung wird nicht gefolgt.

Fassadenbegrinungen sind sinnvoll bei groflen Bauten mit wenig Fenstern, z.B.
Gewerbehallen oder Parkhduser. Derartige Bauten werden im Plangebiet nicht
entstehen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager &ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Amt fir Umwelt und Natur vom 29.05.2019

Behandlungsvorschlag:
@ Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es wird ein nur locker bebautes Wohngebiet mit dérflichem Charakter geplant, das
keine lokalklimatische Belastungslage mit verstarkter Trockenheit wie in stark
verdichteten Innenstadigebieten entwickeln wird. Insofern reicht ein begriinbarer
Fugenanteil von 50%, der den privaten Bauherren mehr gestalterische Freiheit |&sst.

® Der Anregung wird nicht gefolgt.

Inwieweit eine Anderung des Bebauungsplans R6 07/02 ,Erweiterung Krebsacker”
durchgefihrt werden muss, um die FCS-MaBnahme dauerhaft zu sichern, wird im
Rahmen des Ausnahmeverfahrens entschieden. Im Rahmen des vorliegenden
Verfahrens zum Bebauungsplan R6 07/05 ,In der Roos” wiirde eine entsprechende
Planénderung eine erneute Offenlage und somit eine deutliche Verzégerung
verursachen. Da die betreffenden Fléchen der Stadt Gieflen gehéren, sind sie fir die
Funktion als FCS-MaBnahme zundchst ausreichend gesichert.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Amt fir Umwelt und Natur vom 29.05.2019

Behandlungsvorschlag:
® Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die Anforderungen an die Pflege der FCS-MaBnahmenflache wurde aus Platzgrinden
verkiirzt aufgenommen. Die endgiiltige Entscheidung iber die durchzufihrende
Bewirtschaftung/Pflege der Flache wird im Rahmen des Ausnahmeverfahrens durch die
Untere Naturschutzbehérde gefallt. Dort kénnen die Teilflachen, Mahdzeitpunkte etc.
dann genau festgelegt werden.

Folgende Ergdnzungen werden Gbernommen: (Breite der Sdume 5 m, keine Weide,
keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel, Durchfihrung eines Monitorings.

@ Der Anregung wird gefolgt.

Der Fehler wird korrigiert.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Buchfink wird erganzt.

© Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Umsiedlung der Wirtsameisen wird von allen Fachleuten als extrem schwierig
angesehen. Auf jeden Fall muss dazu groBfléchig und tief Boden ab- und am Zielort
aufgetragen werden, um die Nester unbeschadet umzusiedeln. Wenn nicht iiber eine
sowieso schon beeintréchtigte Flache (z.B. nach einer Renaturierungs- oder
EntsieglungsmafBnahme) als Zielort verfiigt, hat dieses schwere Eingriffe zur Folge. Die
geplanten FCS-Fléchen ,Krebswiesen” wiirden bei einer solchen MaBBnahme stark
leiden. Eine passende andere Flache steht nicht zur Verfigung.

Endgiltig entscheidet aber die Untere Naturschutzbehdrde im Ausnahmeverfahren
Uber die notwendigen Auflagen, Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. RO 07/05 ,In der Roos”

Abwdégung der Anregungen, die im Rahmen der 2. Offenlage und Beteiligung der
der Behorden u. sonst. Trager &ffentl. Belange § 4 (2) BauGB vorgebracht wurden.
Stellungnahme vom: Amt fir Umwelt und Natur vom 29.05.2019

Behandlungsvorschlag:
@ Der Anregung wird gefolgt.

Die Flurstiicke in den Hinweisen im Bebauungsplan werden an die Angaben des
Artenschutzfachbeitrags angepasst. Dann stimmt auch die Flachengréfie, da einige der
in der Tabelle aufgefihrten Flachen nicht Bestandteil der FCS-Planung sind. Die
endgiltige Entscheidung iber die Anzahl und Lage der FCS-MaBBnahmenfléchen wird
allerdings im Rahmen des Ausnahmeverfahrens durch die Untere Naturschutzbehérde
gefallt.
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