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Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Nr. RO 07/08 , Troher StraBe”
- Antrag des Magistrats vom 28.02.2025 -

Antrag:

,1. Fur den in der Anlage dargestellten Plangeltungsbereich wird gema3 § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch/BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplanes RO 07/08 ,Troher
StraBBe” eingeleitet.

2. Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit Umweltbericht und zweimaliger
Burgerbeteiligung  (frihzeitige Beteiligung und Entwurfsoffenlage) aufgestellt. Die
Entwurfsoffenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung gemafd § 4
Abs. 2 BauGB koénnen ohne gesonderten Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
durchgefihrt werden.

3. GemaB § 2 Abs. 1 BauGB ist dieser Einleitungsbeschluss ortsiblich bekannt zu

machen.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

In Rédgen stehen keine Baulandreserven mehr zur Verfigung, da sich die wenigen
verbliebenen Baulicken im Privatbesitz befinden und diese auf dem Immobilienmarkt in
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der Regel seit langen Jahren nicht bereitgestellt werden. Gleichzeitig gibt es in dem
Stadtteil eine anhaltende Nachfrage an Bauplatzen sowohl fir bereits Ortsansassige als
auch fir Familien aus anderen Stadtteilen. Dabei steht die Inanspruchnahme von Fléchen
im Innenbereich gegeniber dem weiteren Verbrauch landwirtschaftlich, als Gartenland
genutzter oder naturschutzfachlich  hochwertiger  Flachen im  Auflenbereich im
Vordergrund.

Das vor demselben Hintergrund 2015 eingeleitete und bis 2019 zur Rechtskraft
gebrachte Bebauungsplanverfahren ,In  der Roos” fir die grofite Freiflache im
Innenbereich Rédgens wurde aufgrund des dortigen Vorkommens des nach europdischem
Artenschutzrecht streng geschitzten Ameisenblaulings hinsichtlich der im Bebauungsplan
festgelegten Losung dieser Artenschutzproblematik beklagt. Der Verwaltungsgerichtshof in
Kassel hat am 10.11.2022 entschieden, dass der o.g. Bebauungsplan rechtsunwirksam
ist. Ausschlaggebend war die nicht stadtweit durchgefihrte Suche nach alternativen
Wohnungsbaupotentialen  ohne  diese  Artenschutzproblematik  hinsichtlich  des
Ameisenbldulings.

Diese  Begrindung fihrt dazu, dass alle bisher in Rddgen avisierten
Wohnungsbaupotenziale mit mdglichen Vorkommen des Ameisenbldulings derselben
Beurteilung unterworfen wéren und daher naturschutzrechtlich nicht realisierbar wéren.
Dies betrifft vor allem die bereits im Einleitungsbeschluss zum B-Plan ,In der Roos”
avisierte und zur Durchfihrung nach der Rechtskraft von ,In der Roos” beschlossene
Westerweiterung der Siedlungsflache Rédgens. Laut der letzten Erhebung vom Mai bis
August 2017 kommt hier der Ameisenblduling grofflachig bis an die Grenze zur
Gemarkung Gieflen vor. Die fir ,In der Roos” beschlossene und mit den
Naturschutzbehérden abgestimmte Vorgehensweise des Absammelns und Umsiedelns der
Bestande in einem Baugebiet ist also auch hier nach dem Urteil ausgeschlossen, solange
irgendwo im gesamten Stadtgebiet Gieflens Wohnungsbaupotenziale ohne Vorkommen
streng geschitzter Arten wie dem Ameisenblduling gefunden werden kénnen.

Eine Entwicklung Rédgens ist somit nur noch in Bereichen ohne solche Vorkommen
moglich. Da diese Art auf den nur auf Frischwiesen vorkommenden Dunklen Wiesenknopf
als  Wirspflanze gebunden ist, kommen also nur Flachen ohne andauernde
Bewirtschaftung als Weide- oder Wiesenland in Frage.

Vor diesem Hintergrund wurden drei innerértliche Freiflachen mit Gartenlandcharakter
ausgemacht, die sich fir eine Nachverdichtung anbieten und vermutlich keine
Ansiedlungsvoraussetzungen fir den Ameisenbldauling besitzen. Dies wird aber durch
eine noch zu beauftragende Untersuchung festgestellt werden missen. Sie bieten dadurch
die, durch eine der weiteren Planung vorausgehende Kartierung der vorhandenen Fauna
und Flora abzusichernde Chance, hier nicht erneut mit der streng geschitzten Art
umgehen zu missen. Dieses sind die Flachen:
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1. zwischen Burgwiesenweg, Eisenbahnlinie und Friedrich-Ebert-Strafle im Norden
des Ortes (Plangebiet Burgwiese),

2. die Gartenflachen beiderseits der StruthstraBe in der Ortsmitte (Plangebiet Struth-
straBe) und

3. am &stlichen Ortsrand die Gartenflache hinter der Bebauung entlang der Busecker
StraBBe zwischen Troher StraBe und Grundschulgelénde (Plangebiet Troher Straf3e).

Im Nachgang zu drei separaten Informationsveranstaltungen fir die Eigentimer dieser
drei Flachen im November und Dezember 2024 wurde deren grundsatzlicher Wille zur
Bebauung ihrer Grundsticke im Falle eines jeweiligen Bebauungsplans per Fragebogen
abgefragt. Die Auswertung ergab eine eindeutig mehrheitliche Zustimmung zur
Bebauungsplanung fir das Gebiet an der Troher Strafe, eine teilweise Zustimmung fir
das Gebiet StruthstraBe und eine Uberwiegende Ablehnung einer weiteren Bebauung
ostlich des Burgwiesenweges. Im Ergebnis dieser Eigentimerinformation und -befragung
soll nun das bauplanungsrechtliche Verfahren eines Bebauungsplans fir das Gebiet an
der Troher StraBe eingeleitet werden.

Ziel der Bebauungsplanung

Mit dieser Einleitung soll ein neues Gebiet fir Wohnungsbau ermdglicht werden.
Hierdurch soll in Nachbarschaft zur Grundschule gerade auch jungen Familien eine
Perspektive fir den Bau eines Eigenheims gegeben werden, wozu die Stadt durch
bestehendes Grundeigentum im Plangebiet durch Vergabe der auf sie entfallenden
Grundstiicke an Familien nach sozialen Kriterien zusatzlich beitragen kann.

Abb. 1: Schraglufibild des Plangebietes Troher StraBe
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Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden der Bebauung der
Busecker Straf3e zwischen Troher Strafle und Schulgeldnde der Grundschule Rédgen. Er
umfasst nicht den ndrdlich an diese Flache angrenzenden Feldweg.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Rédgen, Flur 1, die Flursticke Nr. 653,
654, 655, 656/1, 656/2, 657, 658, 659, 660, 661, 662, 663 und 664/1 (Stand:
Januar 2025). Das Plangebiet hat eine Grafde von rund 0,58 ha.

Genutzt werden die Flachen derzeit als Gartenflache mit vereinzelten Obstbaum- und
Ziergehdlzen, dabei weit Gberwiegend mit intensiv genutzten Rasenflachen unterlegt. Eine
Ausnahme bildet hier die stadtische Flache an der Troher Stra3e, die gemeinsam mit dem
angeschlossenen Flurstick 663 mit einer Wiese belegt ist.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen derzeitigen planungsrechtlichen
AuBenbereich, der aber am Ortsrand liegend als Arrondierung der Rédgener
Siedlungsflache zu bewerten ist, zumal der rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Gief3en (2000) den Bereich bereits als Wohnbaufléche (Bestand) darstellt.

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung
Bestand” und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” und
.Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz” ausgewiesen.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele der Bebauungsplanung

Mit diesem Bebauungsplan sollen Ziele einer stadtebaulichen Nachverdichtung in Bezug
auf die Schaffung von qualitétsvollem Wohnraum auf bisher als Garten- und Grinland
genutzten Flachen verfolgt werden. Die Flachen stellen aufgrund dieser daher in den
bestehenden Bebauungszusammenhang eingebetteten Lage und der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache eine Arrondierung der Siedlungsflache Rédgens
dar, die angesichts der wachsenden Bevolkerung der Gesamtstadt und  der
ungebrochenen Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau sinnvoll und notwendig
ist. Die weitere Planung steht unter Vorbehalt der Ergebnisse einer Flora-/Faunakartierung
und eventueller arten- und naturschutzrechticher Zwangspunkte.

Die Arrondierung des Siedlungsgebietes von Rddgen erfolgt ohne eine tiefgreifende
Anderung des Ortsbildes. Lediglich an der Troher StraBe wird das Baugebiet auf der
Breite von zwei Baugrundsticken, zwischen denen die neue ErschlieBungsstraBe in das
Gebiet fuhrt, stadtebaulich in Erscheinung treten. Hier befindet sich auf der gegenuberlie-
genden Seite der Troher Straf’e bereits der Friedhof mit einem schlichten Flachdachge-
baude und einem Parkplatz fir Friedhofsbesucher. Nach Norden grenzt das neue Bauge-
biet an einen vorhandenen Feldweg, der bereits im Bestand im Norden teilweise
bewachsen ist und so auch das neue Baugebiet in diese Richtung eingrint.
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Insgesamt wird das Plangebiet somit bereits durch die bestehende Bebauung und
Begrinung stadtebaulich und griinordnerisch in den Siedlungskérper Rédgens integriert
werden kdnnen. Dieser Umstand ist ein Grund der besonderen Eignung dieses Standortes
fur die Ausweisung eines neuen Baugebietes. Eine ergdnzende Begrinung der
Baugrundsticke und die Beschrankung der Bebauung auf zweigeschossige Wohnhduser
dienen ebenfalls der Integration des Plangebietes in die bestehende Umgebung. Die
einzige ErschlieBungsstrafle des Plangebietes wird als Sackgasse direkt an die Troher
StraBe am Ortsausgang Rddgens angeschlossen, sodass der zu erwartende geringe
zusatzliche Verkehr durch die neue Wohnbebauung direkt auf eine HauptstraBBe
abflieBen kann und vorhandene Wohngebiete in Rddgen nicht durch zusatzlichen
Verkehr belastet werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit  Umweltbericht und zweimaliger
Birgerbeteiligung  (frihzeitige Beteiligung und  Entwurfsoffenlage) aufgestellt.  Die
Vorentwurfsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Behdrdenbeteiligung gemaf’ § 4
Abs. 1 BauGB koénnen ohne gesonderten Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
durchgefihrt werden.

Vorausgegangen ist dem Bebauungsplanverfahren bereits ein zweistufiges informelles
Beteiligungsverfahren, bestehend aus einer Eigentimerveranstaltung im Dezember 2024
mit einer ausfihrlichen Vorstellung der Planungsabsichten der Stadt einschlief3lich des hier
beigefigten stadtebaulichen Entwurfes, sowie einer anschliefend erfolgten schriftlichen
Befragung der Eigentimer Uber eine individuelle Bauabsicht und Zustimmung oder
Ablehnung zu dieser Planung mit Abgabe bis Ende Januar 2025. Eine deutliche Mehrheit
auBBerte sich positiv.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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