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Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Nr. RO 07/07 ,,StruthstraBle,,
- Antrag des Magistrats vom 28.02.2025 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage dargestellten Plangeltungsbereich wird gemdf § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch/BauGB  die  Aufstellung  eines  Bebauungsplanes RO  07/07
,StruthstraBe” eingeleitet.

2. Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsublich bekannt zu machen.”

Begrindung:

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
der Regel seit langen Jahren nicht bereitgestellt werden.



_2_

Gleichzeitig gibt es in dem Stadtteil eine anhaltende Nachfrage an Bauplatzen sowohl
fur bereits Ortsansassige als auch fir Familien aus anderen Stadtteilen. Dabei steht die
Inanspruchnahme von Flachen im Innenbereich gegeniber dem weiteren Verbrauch
landwirtschafilich, als  Gartenland  genutzter oder naturschutzfachlich hochwertiger
Flachen im AuBenbereich 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 Ameisenbldulings 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  hinsichilich  des
Ameisenblaulings.

Diese Begrindung fihrt dazu, dass alle bisher in Rédgen avisierten
Wohnungsbaupotenziale mit mdglichen Vorkommen des Ameisenblaulings derselben
Beurteilung unterworfen waren und daher naturschutzrechtlich nicht realisierbar wdaren.
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 Ameisenblauling groBflachig 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 GieBens Wohnungsbaupotenziale ohne Vorkommen
streng geschitzter Arten wie dem Ameisenblduling gefunden werden kdnnen.

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  Wirtspflanze gebunden ist, kommen also nur Flachen ohne andauernde
Bewirtschaftung als Weide- oder Wiesenland in Frage.

Vor diesem Hintergrund wurden drei innerdrtliche 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 Fléchen:



1. zwischen Burgwiesenweg, Eisenbahnlinie und Friedrich-Ebert-Strafe im Norden
des Ortes (Plangebiet Burgwiese),

2. die Gartenflachen beiderseits der StruthstraBe in der Ortsmitte (Plangebiet Struth-
straf3e) und

3. am &stlichen Ortsrand die Gartenflache hinter der Bebauung entlang der Busecker
StraBe zwischen Troher StrafBe 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 Strafle, 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 Struthstrafle eingeleitet werden.

Ziel der Bebauungsplanung

Mit dieser Einleitung soll daher mit einer Planung fir einen Bereich mit einer grof3en
Eigentimerzustimmung zu einer Bebauung, der Flache an der Struthstrafle, mit einer
weiteren  Bebauungsplanung  zur  ErschlieBung Rédgener  Wohnungsbaupotenziale
begonnen werden. Ebenfalls fir den Bereich Troher Strafe mit der gréfiten Zustimmung
steht ein solches Verfahren zum Beschluss an. Damit soll dem Gief3ener Stadtteil Rédgen
als Ort mit historischer Eigenstandigkeit und mit heute noch eigenstandigem Charakter
eine Entwicklung durch ein weiteres neues Gebiet mit Wohnungsbau erméglicht werden,
nachdem eine solche durch die erfolgreiche Klage gegen den Bebauungsplan ,In der
Roos” zundchst obsolet geworden war. Hierdurch sollen innerhalb des StrafBenblockes
zwischen Friedrich-Ebert-Strafle, Struthstra3e, Kirchenring und der StraBe ,Zum Bahnhof”
Neubauten entlang des vorhandenen, zur ErschlieBung auszubauenden Weges mit
demselben Namen ,Struthstraf3e” ermdglicht werden, die bisher nach § 34 BauGB hier
nicht zugelassen werden konnten.



Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt &stlich der Friedrich-Ebert-
StraBe zwischen der StraBe ,Zum Bahnhof” im Norden und der bis zum Kirchenring
reichenden Struthstrafle im Siden. Intern verlauft im Gebiet ein Lformig verlaufender, ca.
3 m breiter Asphaltweg in einer zwischen 6 m und 8 m breiten Parzelle, der im Kataster
ebenfalls als StruthstraBe bezeichnet wird.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Rddgen, Flur 1, die Flursticke Nr.
243/2, 240, 239/2, 238, tlw. 235, tlw. 234/1, 219, 743, 218/1, 217/2, 215/2,
ttw. 215/1, tlw., 214/1, 213/2, tlw. 213/3, tlw.212, 787, 804, 805 (Stand: Januar
2025). Das Plangebiet hat eine Grafie von rund 0,72 ha.

Genutzt werden die Flachen derzeit als Gartenflache, dabei weit Gberwiegend mit
Rasenflachen und einzelnen Bdumen besetzt. Ausnahme bilden hier die beiden

Wohngebdude Struthstrale 9 und 11, die sich auf den Flursticken 218/1 und 217/2
inmitten des Plangebietes befinden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen derzeit nicht gemdf § 34 BauGB
bebaubaren Innenbereich, da die Bebauungszusammenhénge entlang des intern
verlaufenden Asphaltweges fehlen, um ein Einfigen nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung gemé3 § 34 BauGB beurteilen zu kénnen, und da die vorhandene ErschlieBung
for weitere Bebauung nicht ausreichend ist.



Dies wurde in einer gegen die Stadt gefihrten Klage eines Anliegers auf Zulassung einer
Bebauung nach § 34 BauGB fir sein Grundstick 2017 auch gerichtlich bestatigt. Fir das
Gebiet kann nicht von einer vorhandenen Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
ausgegangenen werden, wofir der nun eingeleitete Bebauungsplan Abhilfe schaffen soll.
Das Plangebiet liegt allerdings im sogenannten Siedlungsbereich, also nicht im
planungsrechtlichen  Auflenbereich, sodass das beschleunigte Aufstellungsverfahren
angewandt werden kann (s.u.)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen (2005) ist der Bereich bereits
als Wohnbauflache (Bestand) darstellt.

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

ausgewiesen.

Stadtebauliche und grinordnerische Ziele der Bebauungsplanung

Mit diesem Bebauungsplan sollen Ziele einer stadtebaulichen Nachverdichtung in Bezug
auf die Schaffung von qudlitatsvollem Wohnraum auf bisher als Garten- und Grinland
genutzten Flachen in stadtebaulich integrierter Lage verfolgt werden. Die Flachen stellen
aufgrund dieser daher in den bestehenden Siedlungsbereich eingebetteten Lage und der
Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache einen Lickenschluss in der Sied-
lungsflache Rédgens dar, der angesichts der wachsenden Bevdlkerung der Gesamtstadt
und der ungebrochenen Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau vertretbar er-
scheint.  Die weitere Planung steht unter Vorbehalt der Ergebnisse einer Flora-/Fau-
nakartierung und eventueller arten- und naturschutzrechticher Zwangspunkte.

Dieser Lickenschluss im Siedlungsgebiet von Rédgen erfolgt dadurch ohne eine tiefgrei-
fende Anderung des Ortsbildes. Durch die geringe Zahl der entstehenden Neubauten ist
die Storung  derjenigen  Anlieger, die nicht selbst durch die neuen
Bebauungsmdglichkeiten profitieren oder sich gegen deren Ausnutzung entscheiden,
durch zusatzlichen Verkehr auszuschlieBen.

Die vorhandenen stadtischen Parzellen des Asphaltweges reichen fir die Aufnahme einer
ausreichenden  ErschlieBung (Wohnweg; Kanalsystem; Energieleitungen) aus. Eine
Baulandumlegung der Grundstiicke wird deswegen voraussichtlich nicht nétig

Insgesamt ist das Plangebiet bereits durch die integrierte Lage stadtebaulich und
grinordnerisch in den Siedlungskérper Rodgens integriert. Dieser Umstand ist ein Grund
der besonderen Eignung dieses Standortes fir 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.



Der einzige ErschlieBungsweg des Plangebietes ist als einfacher Asphaltweg bereits
grundsdtzlich vorhanden und bietet durch die ausreichend breiten Wegparzellen
genigend Raum fir einen Ausbau einer fir die Neubebauung dann ausreichenden
ErschlieBung, auch fir die Millabfuhr, die das Gebiet ohne zu wenden durchfahren
kann.

Der zu erwartende schwache zusétzliche Verkehr durch die neue Wohnbebauung kann
auf die Friedrich-Ebert-Strafle und damit eine Hauptstrafle abflieBen, oder alternativ Gber
die bestehende Struthstrae an das vorhandene StraBennetz angebunden werden.
Vorhandene Wohngebiete in Rddgen werden kaum durch den geringen zusatzlichen
Verkehr belastet.

Im Plangebiet befinden sich neben den stadtischen Parzellen des vorhandenen Weges
weitere 2 und 2,5 m breite stadtische Parzellen, die in Verbindung mit den Wegparzellen
bereits einen Mischwasserkanal durch das Gebiet aufgenommen haben. Ob dieser fir
die ErschlieBung der neuen Baugrundsticke ausreichend sein wird, wird noch geprift.
Zusatzlich kdnnen diese Parzellen weitere Energie- und Versorgungsleitungen aufnehmen.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes RO 07/07  ,StruthstraBe” dient der
Innenentwicklung und erfolgt daher im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB.
Da die zulassige Grundflache unter dem gesetzlich fixierten Schwellenwert liegt, wird
nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und dem
Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden
die umweltbezogenen abwégungserheblichen Belange sachgerecht —ermittelt  und
behandelt. Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange werden floristische
und faunistische Kartierungen in Auftrag gegeben.

Nach der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Planziele gemaB § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird der Bebauungsplan-Entwurf nebst Begrindung der
Stadtverordnetenversammlung  zum Entwurfsbeschluss vorgelegt.

Vorausgegangen ist dem Bebauungsplanverfahren bereits ein zweistufiges informelles
Beteiligungsverfahren, bestehend aus einer Eigentimerveranstaltung im Dezember 2024
mit einer ausfihrlichen Vorstellung der Planungsabsichten der Stadt einschlieBlich 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 Uberwiegende
Anzahl der Eigentimer duBerte sich positiv oder neutral hierzu.

Um Beschlussfassung wird gebeten.



Anlagen:

1. Abgrenzung des Bebauungsplangebietes
2. Bebauungsvorschlag (Stadtplanungsamt, 08,/2024)

Weigel-Greilich (Stadtrdtin)
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