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Betreff:

Bebauungsplan Nr. GI 03/22 , Eulenkopf"
hier: Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
- Anirag des Magistrats vom 04.08.2021

Antrag:

,1. Fur den in der Anlage 1 dargestellien Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen und
eingeleitet.

2. Der Bebauungsplan wird nach § 13a Abs. T Nr. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren mit Vorprifung des Einzelfalles aufgestellt.

3. Die in der Anlage 2 in Ausziigen dargestellle Machbarkeitsstudie mit
Optimierungsplanung fir eine neue Gebietsinfrastruktur wird Grundlage zur Ausarbeitung
eines Bebauungsplanes und fir die frihzeifige Beteiligung.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist mit der frihzeitigen Unferrichtung gemaf3 § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Nach der Erstellung, Abstimmung, Beschlussfassung und anschlieBenden Optimierung
eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) im Rahmen des




_2_

Foérderprogrammes ,Soziale Stadt” wurde bis Mitte 2020 noch eine Machbarkeitsstudie
for ein Multifunktionsgebéude erganzt.

Die anschlieBende Auswertung dieser Planungen und Entscheidungen iber die
Realisierung und Priorisierung von Projekten zur Verbesserung der Gebietsinfrastruktur
haben u.a. ergeben, dass erstmals ein Bebauungsplan fir das gesamte Wohnquartier
und die Grin- sowie Freiflachen am Eulenkopf aufgestellt werden muss.

Hiermit wird der Bewohnerschaft erneut die Mdglichkeit zur Beteiligung erdffnet.

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes GI 03/22 ,Eulenkopf” wird vom
StraBengeviert A 485, Rudolf-Diesel-Stra3e/B 49, Heyerweg und Rédgener Strafle
umgrenzt.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfle von rund 10,1 Hektar und umfasstin der
Gemarkung GieBen, Flur 54 die Flursticke 2/8, 2/15+16,2/18-20,41/1, 42, 43/5
teilweise/tlw., 44/3 tw., 45, 6, 47/1, 52-54, 69/2 (Stand: Juli 2021).

Der geltende Regionalplan Mitielhessen (2010) weist fir den Plangeltungsbereich
Vorranggebiet Siedlung Bestand und im Bereich der Griin- und Freiflache
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft sowie im Gesamigebiet Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunkfionen aus. Die angestrebte bauliche bzw. sonstige Entwicklung
stimmt mit den Zielen der Raumordnung Uberein.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen von 2000 (FNP) ist die gesamte
bebaute Flache des Plangebietes als gemischte Bauflche (Bestand) mit
Gebietsinfrastruktur  (Kindergarten, Jugendireff) dargestellt. Der unbebaute Bereich ist
dagegen als Grin- und Freiflachen mit unterschiedlichen Symbolen fir Freiraum-
Infrastruktur (Sportanlagen, Spielplatz), dem Nutzungszweck Parkanlage und der
Altlasten-Kennzeichnung ausgewiesen. Auch die sidlich der Rudolf-Diesel-Straf3e und
ostlich der A 485 verlaufende HauptFernwarmeleitung ist dargestellt.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan soll folgende im Strukiurkonzept hergeleiteten sowie die sonsfigen
Planungsziele umsetzen:

- Baurecht-Schaffung fir die neue soziale Gebietsinfrastruktur im AuBenbereich
(Quartierstreff; Jugendtreff) und ggf. auch dortige An- und AusbaumaBBnahmen der
Wohnbau Gief3en,

- Sicherung und Festsetzung weiter Teile der Bestandsbebauung als Allgemeines
Wohngebiet, soweit larmrechtlich zuléssig,

- Erméglichung von Aufstockungslésungen oder sonstigen An- oder Umbaumafinahmen im
Wohnbau-Bestand,

- Aufwertung der groBen Grinfreiflaiche gemaf3 ISEK-Handlungsfeld 7.9, mit Klarung der
Sanierungsperspekfive und planungsrechtliche Absicherung der Sport- und Spielanlagen,
- Ausweisung einer Waldentwicklungsflache im Bereich der Sukzessionsflache an der
Autobahn, in der im Stadigebiet im Zuge von Planungsvorhaben entstehender




_3_

Ersatzaufforstungs-Bedarf auf Investoren-Kosten integriert wird und die als
Naherholungsraum aufgewertet wird,

- Optimierung des Verkehrs- und Parkkonzeptes im Quartier, u.a. mit den ISEK-
MaBnahmen einer Aufwertung der ,kleinen” Rédgener StraBe (Parkraum-Neuordnung,
ggf. mit Eigentums-Neuregelung, Verbesserungen fir FuBB- und Radverkehr mit neuem
Gehweg und Beleuchtung) und Sicherung eines internen Wegenetzes.

Im Juli 2021 wurden durch die Stadiverordnetenversammlung zu mehreren anderen
Planungsverfahren Ziele zur Erhdhung sozial geférderter Wohnungen und beziglich der
Miethche eingeschrankter Wohneinheiten sowie von veriraglich und ggf. per Festsetzung
abzusichernder PV-Anlagen beschlossen. Diese werden hier aufgrund der besonderen
Eigentums-Situation im Plangebiet Gber die Wohnbau Gieflen GmbH direkt
beriicksichtigt. Einer eigenen Festsetzung bedarf es daher nicht.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 03/22 ,Eulenkopf” soll und kann gemaf3 § 13a
Abs. T Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden, da es sich
vornehmlich um die planungsrechtliche Absicherung mit teilweiser Umwidmung eines
Siedlungsbestandes sowie eine nur geringfigige Erganzung von Baurechten
(insbesondere fir die Gebiets-Infrastrukiur) im AuBBenbereich handelt.

Trotz der Gréf3e des gesamten Plangebietes mit Gber 10 ha wird eine zulassige
Grundflédche von unter 20.000 m? vorbereitet. Im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB,
wonach von der Durchfihrung einer Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes
und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der Durchfihrung eines Monitorings abgesehen wird. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen und abwagungserheblichen
Belange dennoch sachgerecht ermitielt und behandelt. Unabhéngig davon sind die
artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu bericksichtigen.

Die benachbart rechiskraftig vorhandenen und innerhalb der letzten 7 Jahre aufgestellien
Bebauungspléne ,Am Alien Flughafen” (I -l und ,Ehemaliges Motorpool-Gelande”
wurden im Vollverfahren entwickelt und sind daher nicht anrechenbar.

Aufgrund der Uberwiegenden Grin- und Freiflachen sowie der Altlasten-Situation im
raumlichen Geltungsbereich wird die Fallgruppe 2 des beschleunigten Verfahrens
angewandt. Hierbei wird nach der Verfahrenseinleitung eine Vorprifung des Einzelfalls
erstellt und mit ausgewdhlten Behérden sowie den Naturschutzverbdnden abgestimmt.
Sofern im Ergebnis nachgewiesen werden kann, dass die Bebauungsplanung keine
erheblichen Umwelteinwirkungen haben wird, kann der Bebauungsplan im weiteren
Verfahren ohne Umweltbericht aufgestellt werden.
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Nach der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Planziele gemaf

§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird der Bebauungsplanentwurf nebst Begrindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB offengelegt. Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes G103/22 ,Eulenkopf”
(Aufstellungsbeschluss)

2. Auszige aus ISEK und Optimierungsplanung (2021)

Neidel (Birgermeister)

Beschluss des Magistrats vom ___

Nr. der Niederschrift TOP
beschlossen
erganzt/ geandert beschlossen

zur Kenntnis genommen
zurickgestellt/-gezogen

()
()
() abgelehnt
()
()

Beglaubigt:
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