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Bebauungsplan RO 07/05 ,In der Roos,,
hier: Entwurfsbeschluss zur Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 20.11.2017 -

Antrag:

, 1. Der in der Anlage beigefiigte Bebauungsplan RO 07/05 ,In der Roos” sowie die
eigenstandigen, in den Bebauungsplan integrierten bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (§ 81 Hessische Bauordnung HBO) werden mit einem gegeniber dem
Einleitungsbeschluss reduzierten Geltungsbereich als Entwurf beschlossen. Die
Begrindung zum Planentwurf wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind die Bekanntmachung sowie die
Offenlegung gemaf3 § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und parallele Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Nach einem Einleitungsbeschluss vom 18.12.2014 und der frihzeitigen Unterrichtung
vom 13.07.2015 bis 27.07.2015 soll jetzt ein unter Berucksichtigung der vorgetragenen
Anregungen und Bedenken iberarbeiteter Planentwurf zur Offenlage und parallelen
Tragerbeteiligung beschlossen werden.
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In Rédgen stehen keine Baulandreserven mehr zur Verfigung, da sich die wenigen
verbliebenen Baulicken im Privatbesitz befinden und auf dem Immobilienmarkt nicht zur
Verfigung stehen. Gleichzeitig gibt es in dem Stadltteil eine anhaltende Nachfrage nach
Bauplatzen, sowohl fir Ortsansassige als auch fir Zuzugswillige. Dabei steht die
Inanspruchnahme von Flachen im Innenbereich gegeniber dem weiteren Verbrauch
landwirtschaftlich genutzter oder naturschutzfachlich hochwertiger Flachen im

AuBenbereich auf Grundlage des § 1 (5) Satz 3 BauGB im Vordergrund.

Geltungsbereich und Ziele der Bebauungsplanung

Der réumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes RO 07/05 ,In der
Roos” umfasst gegeniber der Verfahrenseinleitung einen verkleinerten Geltungsbereich,
da 2 bebaute Grundsticke an der Udersbergstraf3e nur noch mit ihren unbebauten
Garten im Geltungsbereich verbleiben.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt rd. 2,8 ha.

Mit dem Bebauungsplan RO 07/05 ,In der Roos” soll die Entwicklung eines Baugebietes
auf den bisher unbebauten Flursticken in der Rédgener Ortsmitte, mit bis zu 33
Bauplétzen fir Einzel- und Doppelhduser unter Beriicksichtigung des Vorranges der
Innenentwicklung gemaf §1(5) Satz 3 BauGB realisiert werden. Hiermit soll die
Sicherung und Fortentwicklungsmaglichkeit der vorhandenen Infrastruktur R6dgens
unterstitzt werden. Dabei wird insbesondere dem seit Jahrzehnten von Anwohnern
geforderten Ziel des Erhaltes rickwartiger Gartengrundsticke und damit der Vermeidung
der erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandumlegung unter Einbeziehung dieser
Gartengrundstiicke gefolgt, so dass eine Uberwindung des ebenso lange vorhandenen
Widerstandes eines grof3en Teils der Anwohner gegen eine solche ErschlieBung nunmehr
moglich erscheint. Somit kann nun nach Einschatzung des Magistrates als Ergebnis eines
langen Beteiligungs- und Umplanungsprozesses im Einklang mit den Vorstellungen der
meisten Birger weiter geplant werden.

Ebenfalls in diesem Beteiligungsprozess vorgebrachte Ziele wie die unbedingte
Vermeidung von KFZ-Schleichwegen bei gleichzeitigem Erhalt der FuB3- und
Radverbindungen kénnen mit der modifizierten Planung nun ebenso umgesetzt werden
wie eine ausreichende Durchgrinung des neuen Baugebietes. Somit kann der beklagte
Verlust der ,grinen Lunge” Rédgens, als welche das Plangebiet vielfach von Birgern
bezeichnet wurde, teilweise kompensiert werden. Die Einfigung der Neubebauung in
das Ortsbild als weiteres Ziel wird durch die eingeschossige Bauweise mit geneigten
Dachern in dem abfallenden Gelande mit Ausblick auf den Kirchturm in der Ortsmitte
ebenso verfolgt wie dies durch die Festsetzung einer kleinteiligen Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern geschieht. Das abfallende Gelande stellt auch eine Herausforderung
fir die Entwasserung des Gebietes dar, so dass die Herstellung der Voraussetzungen fir
das Funktionieren eines tragfahigen Entwasserungskonzeptes ebenfalls als Ziel in dem
vorliegenden Entwurf umgesetzt wurde, indem ausreichende Straf3enbreiten und lange
gerade StraBenabschnitte fir die problemlose Unterbringung von Staukanélen sorgen
sollen. Fir dieses infrastrukturelle Ziel wurde hiermit ebenso eine Losung gefunden wie fir
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die Vermeidung der Notwendigkeit des Wendens fir Millabfuhr und Feuerwehr beim
Durchfahren des Gebietes. Auch die Bericksichtigung der Interessen der ansassigen, im
Nebenerwerb betriebenen Landwirtschaft durch den Ortslandwirt wurde als Ziel der
Planung integriert.

Planungsverfahren und bisherige Beteiligungsergebnisse

Da hier dem Innenentwicklungsgebot des § 1 (5) Satz 3 BauGB folgend eine Freiflache
im Innenbereich beplant wird, und der Geltungsbereich dabei in einer im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache liegt, wird das Planverfahren gemaf3
einschlagiger Rechtskommentierung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
des § 13 a BauGB durchgefihrt. Zudem liegt weder ein Natura 2000-Gebiet vor, noch
werden mehr als 20.000 gm zulassige Grundflache festgesetzt, so dass alle
Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB
vorliegen.

Es wird somit nach § 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange
dennoch sachgerecht ermittelt und behandelt. Zur Bericksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange wurden floristische und faunistische Kartierungen in
Auftrag gegeben, deren Ergebnisse zur Offenlage und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange vollstandig vorliegen. Da eine aktuelle erste Einschatzung der Gutachter ergab,
dass eine Bebauung trotz des Vorkommens einer geschitzten Art im Gebiet grundsatzlich
moglich sein wird, soll die Offenlage, zu der dann der vollstandige Artenschutz-
Fachbeitrag vorliegen wird, bereits auf Grundlage dieser Einschatzung beschlossen
werden.

In der frihzeitigen Unterrichtung nach § 3 (1) BauGB vom 13.07. bis 27.07.2015 und in
weiteren informellen Beteiligungsveranstaltungen am 19.11.2016 (Ortsbegehung mit
anschlieBender Birgerveranstaltung) und am 29.06.2017 wurden Anregungen und
Bedenken der Birger wiederholt und umfangreich ermittelt — in der letzten Veranstaltung
am 29.06.2017 bereits auf Grundlage eines gegeniber der frihzeitigen Beteiligung
grundlegend Uberarbeiteten Entwurfs, der weitreichende Zustimmung der anwesenden
Birger fand. Selbst dieser Entwurfsstand wurde noch einmal angepasst, um einer
Anliegerin einen barrierefreien Zugang zu ihrem Garten zu ermdglichen und um einen
von einem Hausgrundstick als eigenes Flurstick abgeteilten Hausgarten separat zu
erschlieflen.

Somit liegt nun ein eingehend iberarbeiteter Entwurf vor, der in Amterrunden und
Einzelabstimmungen auch mit Verwaltung und Tragern &ffentlicher Belange (MWSB,
Stadtwerke) vorabgestimmt wurde. Das seit Jahrzehnten deutlich gewordene
Akzeptanzproblem der Anwohnerschaft gegeniber einer Bebauung durch die teilweise
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ungewollte ErschlieBung von Garten zu Bauland konnte durch den vorliegenden Entwurf
wesentlich entscharft, wenn nicht sogar geldst werden.

Weiteres Vorgehen

Nach Beschluss des Bebauungsplanentwurfes wird die Erstellung des artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages abgewartet. Nach dessen Vorliegen Ende 2017 ist im Januar
2018 der Beginn der vierwdchigen Offenlage des Entwurfes frihestens nach dem Ende
der Weihnachtsferien mit paralleler Behérdenbeteiligung vorgesehen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

Bebauungsplan-Entwurf RO 07/05 ,In der Roos”
Textliche Festsetzungen zum Planentwurf

Begrindung zum Planentwurf mit Umweltbericht
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Fauna-FloraKartierung

Karte 1: Biotope und Fauna

Karte 2: Bdume

Gutachten zu den Blaulingen und zum Lebensraumtyp
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