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Aufstellung eines Bebauungsplan RO 07/06 ,Burgwiese,,
hier: Einleitungsbeschluss, Bekanntmachung
- Antrag des Magistrats vom 19.10.2015 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage 1 gekennzeichneten raumlichen Plangeltungsbereich wird
gemdaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans RO 07/06 Burgwiese’ eingeleitet.

2. Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit Umweltbericht und zweimaliger
Burgerbeteiligung aufgestellt. Die Entwurfsoffenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Behordenbeteiligung gema § 4 Abs. 2 BauGB kénnen ohne gesonderten Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung durchgefihrt werden.

3. Gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ist dieser Einleitungsbeschluss ortsiblich bekannt zu
machen.”

Begriindung:

In Rédgen stehen selbst nach der geplanten Aufsiedlung des Baugebietes ,In der Roos”
kaum mehr Baulandreserven zur Verfiigung, da sich die wenigen verbliebenen Baulicken
im Privatbesitz befinden und auf dem Immobilienmarkt nicht zur Verfigung stehen.
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Gleichzeitig gibt es in dem Stadtteil eine anhaltende Nachfrage nach Bauplatzen, sowohl
fir Ortsansassige als auch fir zuzugswillige Familien. Dabei steht die Inanspruchnahme
von Flachen im Innenbereich gegeniber dem weiteren Verbrauch landwirtschaftlich
genutzter oder naturschutzfachlich hochwertiger Flachen im Auf3enbereich im
Vordergrund. Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes ,In der Roos” werden die
Reserven fir solche Innenbereichsflachen jedoch weitgehend erschépft sein. Daher soll
der im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Giefien als Wohnbauflache
ausgewiesene Bereich norddstlich des Burgwiesenweges zwischen der Bebauung an der
Friedrich-Ebert-Strae und der Vogelsbergbahn als verbleibende Flache mit Bauerwartung
bebaut werden. Der historische Flurname dieses Areals lautet ,Burgwiese”.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Gie3ener Stadtteils Rddgen und
wird von der Friedrich-Ebert-Stra3e im Stdosten, dem Burgwiesenweg im Sudwesten, Im
Nordwesten von der Vogelsbergbahn und im Nordosten vom Kulturdenkmal der ,Burg”
begrenzt, einer Hofreite, die ehemals als Sitz der Junker von Buseck und spater als Pfarrei
diente.

Die Bebauung im Geltungsbereich stammt groBenteils aus den 1950er Jahren. Die neu zu
bebauende Flache besteht ausschlieBlich aus zu den Wohnhdusern an BurgwiesenstraBe
und Friedrich-Ebertstraf3e gehérenden Hausgarten, die weitgehend als Rasenfléchen mit
vereinzelten Gehdlzen gestaltet sind. Aufgrund der erheblichen Grundstickstiefen haben
diese Gartenflachen insgesamt eine Grofle, welche, bei einer ErschlieBung Gber einen
Wohnweg, auf beiden Seiten dieses Weges die Anordnung von Wohngrundsticken fur
Einzel- und Doppelhduser erlaubt. Eine direkte ErschlieBung dieser hinteren
Grundsticksteile Gber Zuwege zwischen den Hausern an Friedrich-Ebert-Straf3e und
Burgwiesenweg kommt wegen der geringen Grundsticksbreiten und der geringen
Abstande zwischen den Bestandsgebduden nicht in Frage.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von knapp 1,2 ha, wovon 0,4 ha auf
durch die Planung neu erschlossene Baugrundstiicke entfallen. Die Aufnahme der
bebauten Bestandflachen in den Geltungsbereich dient der Sicherung des Bestandes
sowie an dessen norddstlichen Rand der langfristigen Sicherung einer unbebauten
Abstandsflache zum Kulturdenkmals der ,Burg” bzw. Pfarrei.

Im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieBen ist das Plangebiet als
zusammenhdangende Wohnbauflache (Bestand) dargestellt. In § 1a (1) BauGB ist
gesetzlich vorgegeben, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten sollen dazu genutzt werden.

Bei dem hier vorliegenden, zur Neubebauung vorgesehenen Teil des Geltungsbereiches
handelt es sich jedoch, obwohl planungsrechtlich als Auf3enbereich einzustufen, durch
die Trennwirkung der Vogelsbergbahn zur offenen Landschaft und die Nutzung durch
Haus- und Ziergdrten sowie die sidwestlich bis zur Bahn reichende Bebauung am
Burgwiesenweg um einen im Sinne der Innenentwicklung zu beplanenden Bereich, so
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dass die Ausweisung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache mit der hier erlauterten
Beurteilung als Flache der Innenentwicklung gem. § 1a (2) BauGB ibereinstimmt.

Im Landschaftsplan ist die Flache als Biotoptyp ,Einzel- und Reihenhausbebauung mit
Freiflachen und Garten” in der Biotoptypen-Wertstufe Il (,verarmt”) kategorisiert. Der
Landschaftstyp wird als ,stark Gberformt” eingeordnet. Naturraumlich grenzt hier der
,Gieflener Landricken” an das ,GieBener Lahntal”, was das im Geltungsbereich
vorhandene Gefdlle von ca. 3 % erklart. Insgesamt stitzen damit die Aussagen des
Landschaftsplanes die geplante Nutzung der jetzigen Hausgarten als Wohnbauflache.

Zur frihzeitigen Beachtung natur- und artenschutzrechtlicher Belange soll das Plangebiet
2016 floristisch und faunistisch kartiert werden.

In der ErschlieBung ist das Gebiet durch zwei hier verlaufende Abwasserleitungen
beginstigt, an die es direkt angeschlossen werden kann. Eine Mischwasserleitung verlcuft
von der Friedrich-Ebert-Stra3e aus nach Nordwesten. Die Uber dieser Leitung liegende
stadtische Parzelle soll, verbreitert um jeweils 1 m auf den benachbarten Grundsticken,
einen Wohnweg zur ErschlieBung der Neubauflachen aufnehmen. Eine weitere
Mischwasserleitung verl@uft entlang der Bahnlinie am nordwestlichen Rand des Gebietes
am unteren Rand des in diese Richtung abfallenden Geléndes und kann ebenfalls dem
Anschluss der neu erschlossenen Grundsticke dienen. Der Hohenunterschied zwischen
Friedrich-Ebert-Straf3e und nordwestlichem Gebietsrand betragt 1,85 m. Eine Auffillung
des zur Neubebauung vorgesehenen Bereiches um bis zu 1 m zur ausreichenden
Uberdeckung der vorhandenen Leitungen wird im Bebauungsplanverfahren gepriift
werden.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele
Rédgen ist ein dorflicher Stadtteil, der im historischen Ortskern baulich von den (ehemals)
landwirtschaftlich genutzten Hofreiten mit regionaltypischen Gestaltmerkmalen gepragt
ist. Zudem bestehen Neubaugebiete, iberwiegend mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie untergeordnet Doppel- und Reihenhdusern. Das geplante Baugebiet soll sich an die
bestehende Siedlungsstruktur angliedern und diese angemessen erganzen. Demzufolge
stehen folgende stadtebauliche Planungsziele im Vordergrund:
Ausweisung eines vorwiegend dem Wohnen dienenden Baugebietes (Allgemeines
Wohngebiet),
Schaffung von Baurecht fir die Errichtung von EinzelhGusern und Doppelhdusern
auf kleinen Grundsticken in maximal eingeschossiger Bauweise (plus
Dachgeschoss) und begrenzter Zahl der Wohnungen pro Gebaude
Festsetzung von Dachformen und Firstrichtungen zur einheitlichen Gestaltung des
Rédgener Ortsrandes neben der Bahntrasse
Reduzierung der erforderlichen ErschlieBungsflachen auf ein Mindestmaf3 im Sinne
eines flachen- und kostensparenden Baugebietes.
Sicherung der Bestandsgebdude und Freihaltung der Flachen im Umfeld des
Kulturdenkmals der ,Burg”/ Pfarrei
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Weitere grinordnerische Planungsziele sollen im weiteren Verlauf Beachtung finden:
Erhalt standortgerechter Einzelbdume,
Pflanzung weiterer Obstb&ume in den Garten sowie straf3engliedernder
Einzelbdumen in den Vorgarten.

Zur Prifung der Planungsoptionen und zur Vorbereitung des Bebauungsplanes wurde ein
stadtebauliches Konzept erstellt, das die einzig mégliche Lage einer ErschlieBungsachse
und Vorschlage zur Parzellierung und Bebauung enthalt (Anlage 2).

Verfahren

Der Bebauungsplan RO 07/06 ,Burgwiese” wird im Vollverfahren mit Umweltbericht
gem. § 2a BauGB und zweimaliger Birgerbeteiligung gem. § 3 BauGB aufgestellt.
Aufgrund der besonderen Ortsrandlage soll trotz der hier vorliegenden Innenentwicklung
auf ein Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB verzichtet werden. Auswirkungen
auf den angrenzenden Landschaftsraum und das hier ausgewiesene FFH-Gebiet gem.
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43 /EWG sollen so vollstandig untersucht werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2. Stadtebauliche Variante (Maf3stab 1:1000) mit Erlduterungen

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)
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