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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sidwestlich des historischen Ortskerns von Rédgen in der Flur 1.
Der Geltungsbereich schliefft im Siden an die bestehende Bebauung entlang der
StraBBen ,Im Hopfengarten” an. Er grenzt im Westen an die Helgenstockstraf3e und im
Osten an die StraBBe ,In der Roos”. Im Norden verlauft der Geltungsbereich zwischen
der Udersbergstrale und dem ,Schwarzen Weg” bzw. grenzt beiderseits des
FuBweges zur UdersbergstraBe direkt an diese an..

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. RO 07/05 ,In der Roos”
beinhaltet damit in der Gemarkung Gief3en in der Flur 1 die Flursticke 75/3, teilweise
74/1,76,77,78,79,80/3, 80/4, 81/6, 82/1, 83/2, 83/3, 84, tw. 87/2, 88,
89, 90, 91, 92, 93, 133, 134, 135, 137/1, 148/2, 149/1, 150/1, 152/1,
153/1, 154, 155, 156, 157, 158, 159, tw.161, tw.170/1, tw.172/4, tw.173/4,
174/2, 175/3, 851, tw. 852/1 und tw. 854/1 sowie die stadtischen
Wegeparzellen 738/3, 783/2, 738/4, 739, tw. 740/3, tw. 741/1, 783/2 und
802/3 (Katasterstand: 11/2017).

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2,98 ha und ist in seinem
inneren und zur Bebauung vorgesehenen Bereich (Abb. 4, Seite 14) bis auf eine
Scheune und Gartenhduser bzw. Schuppen unbebaut. Es wird Uberwiegend als
Weide- oder Gartenland mit unterschiedlicher Intensitat genutzt.

2. Ziel, Anlass und Zweck der Planung

Nach mehreren Anlaufen zur Bebauungsplanung haben sich seit der frihzeitigen
Burgerbeteiligung ab Juli 2015, mit Mdglichkeit der Stellungnahme und mehreren
Beteiligungsveranstaltungen, mit dem jetzt vorliegenden Entwurfes konkrete Ziele fir
die zukinftige Bebauung und Nutzung ergeben. Die in der frihzeitigen Beteiligung
vorgestellten Planungsalternativen wurden darauthin verworfen und durch die dem nun
vorgelegten Entwurf zugrundeliegende Konzeption ersetzt.

Der Entwurf folgt nun einem komplexen Geflecht an Zielen, das durch die
vorangegangenen  Beteiligungsschritte  herausgearbeitet werden  konnte.  Zur
Verdeutlichung werden diese Ziele und Zwecke der Planung daher im Folgenden
detailliert erlautert.

2.1. Eniwicklung eines Baugebietes

In Rédgen stehen kaum mehr Baulandreserven zur Verfigung, da sich die wenigen
verbliebenen Baulicken im Privatbesitz befinden und nicht zur Verfigung ges  tellt
werden. Gleichzeitig gibt es in diesem Stadtteil eine anhaltende Nachfrage nach
Bauplatzen, sowohl von ortsansdssigen als auch zuzugswilligen Interessenten. Daher



soll mit dem Planvorhaben ,In der Roos” eine seit Jahrzehnten avisierte Freiflache im
Siedlungsmittelpunkt Rédgens zur Bebauung beplant werden, da derartige Freiflachen
seit 2013 auch gemdB Baugesetzbuch (§ 1 (5) Satz 3 BauGB) gegeniber dem
weiteren Verbrauch landwirtschaftlich genutzter oder naturschutzfachlich hochwertiger
Flachen im AuBBenbereich vorrangig zu entwickeln sind.

Anlass der Bebauung ist, dass GieBen in den letzten Jahren eine starke Zunahme der
Einwohnerzahl verzeichnet. Um dieser weiterhin ungebrochenen demografischen Ent-
wicklung auch wohnungspolitisch zu begegnen, verabschiedete die Staditverordneten-
versammlung im November 2016 das Wohnraumversorgungskonzept, in dem die zu-
kinftigen wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Aufgaben definiert und Schwer-
punkte sowie Handlungsempfehlungen fir die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik
benannt wurden.

Das Wohnraumversorgungskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass die Bevdlkerung bis
zum Jahr 2030 auf bis zu 89.000 Einwohner ansteigen wird. Daraus leitet sich ein
Wohnbedarf bis 2030 von rund 5.000 Wohnungen ab - etwa 25 % entfallen dabei
auf Einzel, Doppel- und Reihenhausbebauung. Ziel der Stadt Gieflen muss es daher
perspektivisch sein, auch im Bereich der Einfamilienhduser Wohnbauflachen offensiv
auszuweisen und auch hier die Innen- und Nachverdichtungspotenziale zu nutzen. Das
Baugebiet In der Roos soll dazu beitragen, dem festgestellten Bedarf gerade auch im
Segment der stark nachgefragten Grundsticke fir den Einfamilien- und Doppelhausbau
nachzukommen.

2.2. Vorrang der Innenentwicklung

Wie im vorigen Abschnitt erwahnt, soll mit der vorliegenden Planung insbesondere der
2013 im § 1(5) Satz 3 BauGB neu hinzugekommenen Maf3gabe Rechnung getragen
werden, dass stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch  Maf3nahmen  der
Innenentwicklung erfolgen soll. Diese Maf3gabe fihrte auch dazu, dass die
urspringliche Vorlage zur Einleitung des Bebauungsplans bis zur Entscheidung in der
Stadtverordnetenversammlung um einen Passus ergdnzt wurde, der klarstellte, dass
eine Ausdehnung weiterer Baugebiete in den Rddgen umgebenden Landschaftsraum
nur unter der MaBBgabe umgesetzt wird, dass zunachst die grofie
Innenentwicklungsflache von ,In der Roos” bebaut wird (Siehe Abschnitt 11.2
Verfahrensstand).

2.3. Sicherung der Infrastruktur

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, durch eine Erhéhung der Einwohnerzahl dazu
beizutragen, die in Rédgen zu erhaltende Infrastruktur besser auszulasten. Auch wenn
neuere Entwicklungen im Dienstleistungs- und Versorgungsbereich, wie die Schliefung
der Sparkassenfiliale in Réddgen und das Verschwinden von Einkaufsméglichkeiten,
kaum noch revidiert werden konnen, so ist eine wachsende Einwohnerzahl auch ein
starkes Argument fur den Erhalt oder gar Ausbau 6ffentlicher Infrastrukturangebote wie



der Stadtbusanbindung, der Kindertagesstatte oder dem Anschluss an moderne
Kommunikationstechnik. Auch die Angebote von Vereinen und anderen Gruppen vor
Ort profitieren langfristig von der Neuansiedlung, da aller Erfahrung nach Einfamilien-
bzw. Doppelhaus-Bauplatze zu einem grofen Teil auch durch junge Familien mit
Kindern bebaut werden.

2.4. Erhalt rickwértiger Gartengrundstiicke

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und der vorangegangenen Birgerinformation
erwies sich die geplante ErschlieBung rickwartiger Gartenbereiche von bereits
bebauten Grundstiicken fir eine Bebauung als zentrales Hindernis auf dem Weg zur
Akzeptanz eines neuen Baugebietes auf der Flache ,In der Roos”. Die stadtebauliche
Zielsetzung der Planung wird daher nun auch durch die Bemihung gekennzeichnet,
dem seit der ersten Planungsabsicht der Stadt Anfang der 1970er Jahre immer wieder
deutlich werdenden Widerstand vieler Anwohner dagegen gerecht zu werden, dass
ihre ruckwartigen Grundsticksbereiche mit Hausgarten zusatzlich als Bauland
erschlossen werden. Fir ehemalige Gartengrundsticke, die bereits mit Wohnhausern
bebaut wurden, und die bisher allein Gber den vorhandenen Weg (,Schwarzer Weg”)
erreicht werden kdnnen, gilt diese Pramisse nicht. Denn fir sie entfallt nach Umsetzung
der aktuellen Planung die derzeitige Erreichbarkeit Gber den nicht als Strafle
gewidmeten Schwarzen Weg, der in diesem Abschnitt (direkt vor und an der
Einmindung in die Helgenstockstraf3e) durch die neue ErschlieBungsstraBe ersetzt
wird. Da der Schwarze Weg, der niemals eine offizielle ErschlieBung darstellte, also
entfallt und in diesem Abschnitt durch die neue ErschlieBungsstrafie ersetzt wird, ist die
Einbeziehung dieser Grundsticke in die neue ErschlieBung zwangslaufig. Anders als
die hier weiter nach Osten anschlieBenden unbebauten Gartengrundsticke, wurden
hier bereits Gebdude errichtet, die Uber die Udersbergstrafle nicht oder nur Gber
andere Grundsticke hinweg erreichbar sind. Eine Einbeziehung in die neue
ErschlieBung  ist, ~ abgesehen ~ vom  hier  ohnehin  anzuwendenden
ErschlieBungsbeitragsrecht, fir die bebauten Grundsticksteile oder Grundsticke am
Schwarzen Weg, die Uber keine eigene Zufahrt und ErschlieBung zur Udersbergstrafie
verfigen, daher logisch nachvollziehbar notwendig und gerecht. Dies gilt vor allem
gegeniber allen anderen Grundstickseigentimern, die, anders als die Eigentimer der
Hauser am Schwarzen Weg, keinen stadtischen und beitragsfrei befestigten Weg zum
Erreichen ihres Grundsticks nutzen kénnen.

2.5. Vermeidung von KFZ-Schleichwegen bei Erhalt der FuB- & Radverbindungen

Durch die Planung sollen keine neuen Schleichwege fir den KFZ-Verkehr durch Rédgen
entstehen und die bestehenden Verbindungen fir Radfahrer und FuBgdanger méglichst
erhalten bleiben. Da der Bereich als landwirtschaftlich genutzter Innenbereich bisher
auch von FuBgangern und Radverkehr genutzt wird, soll die Durchgangigkeit des
Gebietes in West-Ost-Richtung und in Richtung Norden (zur Udersbergstraf3e) fir diese
gewahrt bleiben. In Richtung Suden ist bisher keine Verbindung vorhanden und durch



die Eigentumsverhdltnisse auch nicht umsetzbar. In allen anderen Richtungen bleibt die
Durchgdngigkeit erhalten. Es entfallt lediglich die Anbindung im Nordosten in Richtung
,Im Dreieck”. Diese Richtung ist allerdings nach wie vor Uber den nach Norden aus
dem Gebiet fihrenden Fuf3- und Radweg abgedeckt und gut erreichbar.

2.6. Durchgriinung und moderate bauliche Dichte

Dem in der Beteiligung von vielen Birgern geforderte Erhalt der Fléche von ,In der
Roos” als griner Bereich in der Mitte Rédgens (,Grine Lunge”) kann bei einer
Bebauung zwangslaufig nicht nachgekommen werden. Angesichts des grundsatzlichen
Widerspruchs zwischen Bebauung und einer landwirtschaftlichen bzw. Gartennutzung
sowie in Anbetracht der geringen rdumlichen Ausdehnung Rédgens und der
demzufolge nach Westen und Osten kaum mehr als 100 m entfernt liegenden Grenze
zur offenen Landschaft, wird der Erhalt der landwirtschaftlichen und gartnerischen
Nutzung und damit der Erhalt des Grinraums als nicht erforderlich angesehen.
Dagegen spricht auch, dass im Osten des Stadtteiles Areale mit ausgepragtem, vitalem
Obstwiesenbestand existieren, die an den bewaldeten Héhenzug ,Am Bergwald”
grenzen. Dieser Landschaftsraum in unmittelbarer Gebietsndhe kann auch in den
nachsten Jahren als Erholungsraum fir Spaziergange genutzt werden. Grundlegend
soll das Gebiet ,In der Roos” jedoch einen durchgrinten Charakter erhalten und eine
moderate stadtebauliche Dichte mit eingeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern
sowie eine Grundflachenzahl unterhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO fir ein
allgemeines Wohngebiet aufweisen. Sidgarten, welche direkt an die geplante
ErschlieBung grenzen, um auch bei schmaleren Doppelhausgrundsticken gut besonnte
Gartenflachen  zu  gewdhrleisten, sollen  zukinftig fir den Eindruck eines
Uberdurchschnittlich durchgrinten Wohngebietes sorgen.

2.7. Umfassende Beteiligung

Durch die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens wurden die Voraussetzungen fir
eine frihzeitige Beteiligung der Birger vom 13. Juni bis zum 27. Juni 2015
geschaffen.

Ziel des Magistrates war es laut Einleitungsbeschluss, die Perspektive des weiteren
Bebauungsplanverfahrens von den Ergebnissen des Beteiligungsverfahrens abhangig
zu machen. Daher wurde ein frihzeitige Beteiligung im Sinne des §3 (1) BauGB
durchgefihrt, obwohl der Verzicht darauf gemaB § 13a) (2) Nr.1 BauGB in
Verbindung mit § 13 (2) Nr.1 BauGB méglich ist. Damit soll dem &ffentlichen Interesse
an der Erarbeitung eines Entwurfskonzeptes nachgekommen werden, das Anregungen
und Bedenken der Anwohner des Plangebietes frihzeitig bericksichtigt. Diese wurden
im Vorfeld der Einleitung des Bebauungsplanes bereits 2014 im Rahmen der
Vorstellung zweier stadtebaulicher Entwirfe deutlich. Auch diese Vorstellung stellte
bereits eine dem B-Planverfahren vorgelagerte und gesetzlich nicht notwendige
Beteiligungsstufe dar.



Die beiden (auch als Bestandteil des Einleitungsbeschlusses im Dezember 2014
vorgelegten) stadtebaulichen Entwirfe dienten dann als Grundlage der Unterrichtung
der Offentlichkeit nach § 13a (3) Nr.2 BauGB vom 13. Juni bis zum 27. Juni 2015. In
diesem Rahmen vorgetragene Bedenken sowie die AuBerungen bei einer
Ortsbegehung mit Birgern, Stadtverordneten und Magistratsmitgliedern im Oktober
2016 wurden bei der Erarbeitung eines weiteren stadtebaulichen Alternativentwurfes
bericksichtigt. Dieser wurde im Juni 2017 auf einer Birgerveranstaltung im Rédgener
Burgerhaus  erstmals  vorgestelll  und ist  nun unter Anwendung des
§ 3 (1) Satz 4 BauGB ohne erneute frihzeitige Beteiligung Grundlage des hier vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfes.

Zusdtzlich wurde ein Gesprach mit den beiden Besitzern zweier zusammenhdngender,
zur Abstellung landwirtschaftlicher Gerate genutzter Grundsticke mit gelegentlicher
Tierhaltung und einer Scheune gefihrt.

Noch vor der Entwurfsoffenlage wurde somit durch drei Beteiligungsveranstaltungen
und eine im Verfahren nach § 13a BauGB mdgliche frihzeitige Beteiligung dem
eingangs genannten Ziel des Magistratsbeschlusses Rechnung getragen. Es wurde so
eine eingehende Ermittlung der vorliegenden Anliegen und Bedenken einzelner Birger
durchgefihrt und danach ein Alternativkonzept entwickelt, das die ermittelten
Interessen weitestgehend bericksichtigt, womit die Perspektive zur erfolgreichen
Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens entscheidend verbessert wird.

2.8. Einfigung in das Ortsbild

Aufgrund des unbebauten und nur zum Teil mit Obstbdumen bestandenen Status der
Flache ,In der Roos” sowie aufgrund des Gelandegefdlles in Richtung Norden bietet
sich von zahlreichen Punkten im Gebiet bisher ein Blick auf den Kirchturm in der
Ortsmitte. Auch in Zukunft soll die Ortsmitte anhand des Kirchturms im Gebiet
erkennbar sein. Die Bebaubarkeit soll daher auf eine eingeschossige Bauweise mit
geneigten Dachern festgesetzt werden. Von Grinflachen und Garten gepragte Einzel-
und Doppelhausgrundsticke werden daher auch zukinftig Durchblicke zum Ortskern
mit dem Kirchturm erlauben.

2.9. Tragfahiges Entwasserungskonzept im abfallenden Gelénde

Rodgen verfigt Uber kein Trennsystem zur getrennten Ableitung von Niederschlags-
wasser und Abwasser, so dass angesichts des erheblichen Hohenunterschiedes im
Gelande eine Entwdsserung geplant werden soll, die eine Uberlastung des
bestehenden  Kanalnetzes auch bei Starkregenereignissen ausschlie}t.  Die
Ermdglichung ausreichend dimensionierter Staukandle ist daher ein weiteres Ziel der
Planung, um so auch grof3e Niederschlagsmengen zuriickhalten und nur zeitverzégert
und gedrosselt an das vorhandene Kanalnetz weiterleiten zu kénnen. Hierfir sind
ausreichend lange, gerade Abschnitte ohne starkes Gefdlle in der ErschlieBung, wie
nun durch die 3 entsprechend quer zum Gelandegefdlle verlaufenden Abschnitte der



ErschlieBungsstrafie geplant, von Vorteil. Entwdsserungstechnisch scheint dariber
hinaus ein Anschluss der StraBenerschlieBung an das vorhandene StraBBennetz im
Nordwesten des Gebietes, am tiefsten Punkt des natirlichen Gelandegefdlles, als
naheliegende L&sung, um Schwierigkeiten mit einer entgegen dem Gelandegefdlle
verlaufenden Kanalentwasserung zu vermeiden.

2.10. ErschlieBung fir Millabfuhr und Feuerwehr

Feuerwehr und Millabfuhr sollen das Gebiet ohne Einschrankungen durchfahren
kénnen. Ziel ist es dabei, nicht nur entsprechend ausreichend breite Verkehrsflachen zu
planen, sondern auch die Notwendigkeit zum Wenden fir Feuerwehr und Millabfuhr
zu vermeiden. Ausreichend dimensionierte Kurvenradien und StraBenbreiten sind
daher ebenso ein Ziel wie die Herstellung der Durchfahrbarkeit fir Millabfuhr und
Feuerwehr, was anderenfalls notwendige, sehr groe Wendeplatze erfordern wirde.
Diese waren nicht nur sehr kostentréchtig durch den Platzbedarf (22 m Durchmesser fir
die Millabfuhr waren nétig), sondern auch stadtebaulich Gberproportioniert und
unerwinscht fir ein vergleichsweise kleines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhdusern. Der &stliche Rad-/ FuBBweg kann daher von Feuerwehr und Millabfuhr
durchfahren werden. Ansonsten werden Poller die Durchfahrbarkeit fir Kfz
unterbinden.

2.11. Beriicksichtigung der Interessen des anséssigen Landwirtschaftsbetriebes

Eine zentrale Flache mit zwei Grundsticken, im Besitz zweier Eigentimer eines in
Rédgen ortsansassigen, im Nebenerwerb betriebenen Landwirtschaftsbetriebes, wird
seit Jahren zum Abstellen von landwirtschaftlichem Gerdt, im Freien und in einer
vorhandenen Scheune, sowie zur zeitweisen Haltung von Ziegen und Schafen genutzt.
Den beiden Eigentimern sollte bei Zustimmung erméglicht werden, eine das Wohnen
nicht erheblich stérende landwirtschaftliche Nutzung auf einer Flache nérdlich des
Kindergartens fortzufihren, die in der Grofle den beiden Grundstiicken in ihrem Besitz
nahekommt. Den Eigentimern kdnnen auch Alternativflachen im Umfeld des Ortes zur
weiteren landwirtschaftlichen Nutzung angeboten werden.

3. Planungsgrundlagen und gegenwaértige Situation im Plangebiet

3.1. Planungsgrundlagen

3.1.1. Landes- und Regionalplanung

Im geltenden Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Geltungsbereich als ,Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand” festgelegt. Unmittelbar nérdlich angrenzend werden solche
Flachen als ein ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” klassifiziert, nicht
jedoch das Gebiet selbst. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes entsprechen
damit den Zielen und Vorgaben der Raumordnung, womit das Entwicklungsgebot

8



gemaB § 1 (4) BauGB erfillt ist.
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Abb. 1 : Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (Stand 2010)

3.1.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt GiefBen (Stand 01.03.2006) stellt fir das
Plangebiet eine ,Wohnbaufléche (Bestand)” dar. Uberlagernd ist im nordéstlichen
Bereich des Plangebietes ein Symbol fir ,Bauliche Anlagen und Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienendes Gebdude : Kindergarten” verzeichnet.
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Abb. 2 : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Universitédtsstadt GieBen (Stand 2006)

Die Flache des Kindergartens liegt auflerhalb des Geltungsbereiches wird daher
unverdndert erhalten bleiben, wdhrend die Flachen im Geltungsbereiches bis auf
unwesentliche Ausnahmen (Festsetzung von rickwartigen Garten als  private
Grinflache) durchgangig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Der
Bebauungsplan wird daher als ein gem. § 8 (2) Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelter Bauleitplan aufgestellt.

3.1.3. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Gieen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten
abgestimmt, aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. Das
Plangebiet gehort It. Landschaftsplan (bedingt durch den kleinen Bearbeitungsmafstab)
zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit und gilt als stark Gberformt. In der Schutz- und
Entwicklungskonzeption werden die zusammenhdngende Grinlandflache und die
Obstwiesenrelikte unter ,Entwicklung” aufgefGhrt. Entlang der UdersbergstraBe und
der Langen OrtsstraBe sollen Einzelbdume oder sonstige lineare Gehdlzstrukturen
etabliert werden. AuBerdem gelten die folgenden allgemeinen MafBBnahmen und
Entwicklungsziele des Landschaftsplans zur gesamten Ortslage Gief3en:

e Erhdhung des Grinflachenanteils im offentlichen Raum (z.B. Anlage extensiv
gepflegter Pflanzstreifen mit groBBkronigen Laubbaumen im Stra3enraum)

o Entsiegelung von Asphaliflachen

e Extensivierung der Pflege 6ffentlichen Grinflachen

e Forderung der Anpflanzung von Laubbdumen und —strduchern und Fassaden-
begrinung auf Privatgrundstiicken

Die vorliegende Planung widerspricht somit nicht dem Landschaftsplan.

3.1.4. Bestehende Bebauungspléne

Das Plangebiet Gberschneidet sich im Bereich der Helgenstockstrafle Hausnr. 10 (mit
Gartengrundsticken) und dem daneben liegenden Platz (mit Sammelcontainer und
Stellplatzen) mit dem Geltungsbereich des seit dem 23.12.1965 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. RO 2 ,Hopfengarten”.
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Abb. 3 :NBebauﬁngspla;l RO 2 ,,Hopféng/ar'fen” (\re;:htslkr&ﬁig seit 23.12.1965)

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Bereich der Uberschneidung Baugrenzen,
eine offene Bauweise, eine GRZ von 0,4 und eine maximal zweigeschossige
Bebauung fest. Bei zwei Geschossen sollen die GFZ 0,7 eingehalten werden, ein
Sockel durch ein Kellergeschoss nicht héher als 1T m sein und die Dachneigung 55°
nicht Uberschritten werden. Bei eingeschossiger Bebauung ist lediglich eine maximale
GFZ von 0,4 vorgeschrieben. Die Festsetzungen werden in diesem Bereich durch den
neuen Bebauungsplan aufgehoben und durch neue Festsetzungen ersetzt, die ein
anndhernd gleiches Nutzungsmaf3 zulassen.

3.1.5. Angrenzende Planungen

Die Ubrigen dem Plangebiet benachbarten Bereiche Rédgens sind unbeplanter
Innenbereich und planungsrechtlich gemaf3 § 34 BauGB zu beurteilen. Erst stdlich von
Brunnenweg und Bdrner StraBe grenzen der Bebauungsplan RO 3 ,Léusberg bis
Geiselstrauchweg” (1969) und G 77 ,Ruhbanksweg” (1980) an, die den gesamten
sudlichen Teil Rédgens planungsrechtlich erfassen.
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3.2. Stdadtebauliche Bestandsaufnahme und Bewertung

3.2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet umfasst eine grofle innerériliche Freiflache, bestehend aus
landwirtschaftlich genutzten Wiesen (fir Heuproduktion, Abstellzwecke und zeitweise
fir Beweidung durch Schafe, Ziegen und Pferde) sowie Gartengrundsticken fir die
kleing@rtnerische und der Erholung dienende private Nutzung. Das gesamte Gebiet
befindet sich in einer nach Norden abfallenden Hanglage. Umgrenzt wird das Gebiet
im  Wesentlichen durch die rickwartigen Grundsticksgrenzen von bebauten
Grundsticken entlang der Helgenstockstrafle im Westen, der Udersbergstrafie im
Norden, der Stra3e ,Im Dreieck” im Nordosten, der Stra3e ,In der Roos” im Osten
und der StraBBe ,Im Hopfengarten” im Suden. Das Gebiet wurde im Rahmen der
Ortserweiterung Rédgens nach Siden durch die Bebauungsplane von 1969 und 1980
(siehe 3.1.5 Angrenzende Planungen) nicht bebaut, da die zentrale landwirtschaftliche
Flache in Besitz und direkter Nachbarschaft zu dem landwirtschaftlichen Betrieb in der
Udersbergstrafle 16 weiter genutzt wurde. Nordéstlich grenzt der Geltungsbereich an
den Bereich um den historischen Ortskerns rund um die Straf3e ,Im Dreieck”.

3.2.2. Lage im Verkehrsnetz, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird verkehrlich derzeit durch einen von West nach Ost verlaufenden
Weg, den sogenannten ,Schwarzen Weg”, fir Anlieger sowie landwirtschaftlichen
Verkehr erschlossen. An der Zufahrt von der Helgenstockstraf3e ist der Weg mit dem
Verkehrszeichen 250 (Verbot fir Fahrzeuge aller Art) mit dem Zusatz ,Anlieger frei”
beschildert, an der Straf’e im Dreieck mit dem Verkehrszeichen 260 (Verbot fir Kraft-
fahrzeuge) mit dem Zusatz ,Landwirtschaftlicher Verkehr frei”.

Parallel zum Schwarzen Weg verluft ca. 50 m sidlich ein gleichartiger Weg
zwischen HelgenstockstraBe und Strafle ,In der Roos”, der eingangs der
HelgenstockstraBe mit Pollern gegen Durchfahren gesichert ist und mit dem
Verkehrszeichen 240 (Gemeinsamer Geh- und Radweg) beschildert ist.

Rechtwinklig zu beiden Wegen durchzieht eine Wegeverbindung vom Hinterausgang
des Kindergartens bis hinunter zur Udersbergstra3e das Gebiet. Dieser Weg ist weder
durch Verkehrszeichen noch durch Poller an der Zufahrt zur Udersbergstrafle
gekennzeichnet.

Alle Wege befinden sich im Grundbesitz der Universitatsstadt GieBen. Nur der
Schwarze Weg ist mit einer StraBenbeleuchtung versehen. Weder er noch die beiden
anderen Wege sind offentliche StraBen. Dennoch besitzt der Schwarze Weg eine
ErschlieBungsfunktion fir die verkehrliche ErschlieBung der Gebdude Udersbergstrafie
20 und 22, die nur auf diesem Wege per Fahrzeug erreichbar sind.

Die Anbindung dieses internen Wegenetzes befindet sich nur wenige Meter sidlich
der Kreuzung der Udersbergstrafe mit der Helgenstock-/ Friedrich-Ebert-Straf3e. Die
Ortsdurchfahrt verlauft hier auf der von Westen kommenden Udersbergstraf3e Gber die
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nach Norden weiterfihrende Friedrich-Ebert-Strafe. Das Gebiet ist also in direkter
Nahe an die Ortsdurchfahrt von GieBen (im Westen) nach Buseck (im Osten)
angebunden.

Uber diese Ortsdurchfahrt ist das Gebiet auch an das Autobahnnetz angeschlossen,
das in Richtung GieBBen Uber die Rudolf-Diesel-Strale an der Anschlussstelle ,Gief3en-
Ursulum” der A 485 erreichbar ist (Abb. 11 Seite 31).

An den offentlichen Nahverkehr ist das Gebiet Gber die Stadtbuslinie 1 angeschlossen.
Zwischen 6:30 und 18:30 verkehren die Busse ungefdhr im 15-Minuten-Takt, in den
Ubrigen Zeiten und am Wochenende ca. im 30-Minuten-Takt. Die Busse verkehren
zwischen 5:00 Uhr und 00:00 Uhr. Die Buslinie 1 umrundet das Gebiet in einer
Schleife zur Rickfahrt in Richtung Gie3en, so dass die drei Rédgener Bushaltestellen
,Helgenstock”, ,Birgerhaus” und ,Brunnenweg”, die alle sehr nahe (2-3 Minuten
FuBweg) am Gebiet liegen, allesamt fir eine optimale Anbindung an das Stadtbusnetz
sorgen.

Der Bahnhof GieBen als nachstgelegener Anschluss an das Bahnnetz ist Gber das
Stadtbusnetz nach einmaligem Umsteigen (Berliner Platz) erreichbar.

3.2.3. Flachennutzung und stadiebauliche Situation

Das 2,98 ha grofle Plangebiet umfasst in seinem weitaus groften Teil
landwirtschaftlich genutzte Weiden, Wiesen und Gartenflachen sowie rickwartige
Grundsticksbereiche der mit Wohnhdusern bebauten Privatgrundsticke an den
umgebenden StraBen. An seinem westlichen und norddstlichen Rand sind die mit in
der Regel zweigeschossigen Wohnhdusern bebauten  Grundsticke an  der
HelgenstockstraBe bzw. Im Dreieck ebenfalls Teil des Plangebietes. Entlang des
Schwarzen Weges sind zwei eingeschossige Wohnhduser, die auf den rickwartigen
Grundsticksteilen der UdersbergstraBe 20 und 22 stehen, und Udersbergstrale 12
und 14 zu beiden Seiten des Rad- und FuBweges zwischen Schwarzem Weg und
Udersbergstrale Teil des Plangebietes. Ebenfalls ist eine durch den stadtischen
Forstbetrieb genutzte Halle eines ehemaligen Malereibetriebes an der Sackgasse ,In
der Roos” Teil des Plangebietes. Einzige groflere Bauwerke im Kernbereich des
Plangebietes, in dem die Neubebauung entstehen soll, sind die Scheune des
ortsansassigen Landwirtes, die zu Abstellzwecken genutzt wird, und ein teilweise
gemauerter Schuppen auf der grofien Wiesenflache im Zentrum des Gebietes.

EinschlieBlich der vorhandenen Wege stehen fir eine Neubebauung ca. 1,5 ha des
insgesamt 2,98 ha groflen Plangebietes und damit ca. die Halfte grundsatzlich zur
Verfigung. In den nicht fir eine Neubebauung vorgesehen Bereichen des Gebietes soll
die bestehende bauliche bzw. Gartennutzung festgeschrieben werden.
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Abb. 4 Geltungsbereich und fiir eine Neubebauung und/oder -erschlieBung geplanter Bereich (hellblau)
Damit wird dem wahrend der bereits durchgefihrten Beteiligungsveranstaltungen und
der frihzeitigen Beteiligung deutlich gewordenen Wunsch der Anwohner gefolgt,
vorhandene Gartenbereiche auf den bereits bebauten Grundsticken nicht zu
erschlieBen und damit nicht in Bauland umzuwandeln. Diese Flachen sollen als private
Grinflachen festgesetzt werden, die Ubrigen, bebauten Fldchen mit dem Bestand
entsprechenden Festsetzungen versehen werden.

Der Charakter der konkret fir eine Bebauung in Frage kommenden Flachen entspricht
somit einer aufgelassenen Innenbereichsflache, in der sich die Nutzungen erhalten
haben, die hier bereits vor der Ortserweiterung Rédgens nach Siden in den 1960er
Jahren vorhanden waren. Damals eine Ortsrandlage, finden sich hier somit auch heute
noch Nutzungen wie private Kleingdrten, Streuobstwiesen und landwirtschaftliche
Flachen, wie sie auch am westlichen und dstlichen Ortsrand Rédgens anzutreffen sind.
Da diese Wiesen- und Gartenflachen eingezdunt sind, beschrankt sich der
Erholungswert der Flache auf das Spazierengehen auf dem vorhandenen Wegenetz
aus Feldwegen im Besitz der Universitatsstadt GiefBen.
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Abb. 5 Plangebiet mit Randbebauung und landwirtschaftlich/gérinerisch genutztem Gebietskern

Eine herausragende Erholungsfunktion oder Funktion als ,grine Lunge” ist daher nicht
gegeben, denn einen gleichartigen und, anders als hier, offenen Landschaftsraum
finden Anwohner und Spaziergdnger in direkter Nahe an den Ortsréandern Rédgens
vor.

Abb. 6 Blick von Westen iiber das Plangebiet nach Nordosten (links Wohnhaus am Schwarzen Weg)

Die den unbebauten inneren Bereich des Plangebietes umgebenden, mit Gberwiegend
zweigeschossigen Wohnhdusern bebauten Grundsticke verfigen meist Gber Garten,
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die einen flieBenden, griinen Ubergang vom unbebauten Kern des Gebietes zu den
bebauten Randern schaffen.

3.2.4. Larm

Aufgrund der innerdrtlichen, rickwartigen Lage fast aller Bereiche des Plangebietes
und der Geschwindigkeitsbegrenzungen (Tempo-30-Zone) auf den umgebenden
StrafBen unterliegt das Plangebiet keinerlei Larmimmissionen, die eine Untersuchung
veranlassen kénnten. Durch die geplante ErschlieBung in Form einer Anliegerstrafie,
voraussichtlich als verkehrsberuhigter Bereich, ist auch durch die neue ErschlieBung
keine erhohte Belastung umliegender Grundsticke durch die Wohnnutzung zu
erwarten. Vielmehr wird sich diese auf die durch die Nutzung ,Wohnen”
typischerweise hinzukommenden Gerduschimmissionen durch den Anliegerverkehr,
durch die Nutzung der geplanten Vor- und Hintergérten und Ahnliches beschranken.
Mégliche private Schnelladestationen im Plangebiet kdnnten die Elektromobilitct
langfristig fordern, so dass hierbei auch eine Reduktion der zu erwartenden
Larmemissionen durch Motorgerdusch von Fahrzeugen in dem Wohngebiet eintreten
kénnte.

3.2.5. Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet ist ein erhebliches Gefdlle im vorhandenen Gelande vorhanden. Vom
Bereich nérdlich der Kindertagesstatte im Stden bis hinunter zum Schwarzen Weg im
Norden betragt der Héhenunterschied 6 bis 7m. Fir die Entwésserung der geplanten
Baugrundsticke ist diese Situation mit der Problematik verbunden, Hausanschlisse
realisieren zu missen, die unter Umstdnden auch entgegen der natirlichen
Gefallerichtung verlaufen missen. Dabei sollten diese Anschlisse hierbei nicht zu tief
verlegt werden, um hohe Kosten durch eine dann insgesamt tiefer liegende
Kanalisation zu vermeiden. Gleichzeitig besteht voraussichtlich die Notwendigkeit,
groBBe Staukandle in der geplanten ErschlieBungsstraBBe zu verlegen, um den Abfluss
des durch die neue Versieglung zur Entwdsserung anstehenden Niederschlagswassers
regulieren und eine Uberlastung des vorhanden Mischkanalsystem in den umliegenden
StraBBe vermeiden zu kdnnen.

Die Planung von langen, geraden StraBBenabschnitten parallel zum Gelandegefdlle in
West-Ostrichtung soll hierbei ermdglichen, grofle Staukandle unterhalb der geplanten
ErschlieBungsstralle umsetzen zu kdnnen und so auch bei Starkregenereignissen
geniigend Rickstauvolumen zur Verfigung zu stellen. Eine Uberlastung des
vorhandenen Kanalnetzes durch das neue Baugebiet soll so verhindert werden. Die in
Rédgen fehlende Trennung von Abwasser und Niederschlagswasser bringt den Vorteil
mit sich, dass hierdurch im nutzbaren Querschnitt unterhalb der Straf’e mehr Raum fir
gro3e Staukandle verbleibt, da nur dieser eine Kanalstrang verlegt werden muss.
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Abb. 7 Darstellung des Gelandegefdlles (Hohenunterschied je Farbstreifen ca. 1m; dunkler = tiefer)

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept/ Variantendiskussion

4.1.1. Planungsansatze 1974, 2000 und 2014

Die Bebauung von ,In der Roos” ist ein seit Uber 43 Jahren verfolgtes Ziel der
Stadtplanung. Die Fléche ,In der Roos” war entsprechend bereits in den Jahren 1974
und 2000 Gegenstand von Planungen und Birgerinformationsveranstaltungen. Die
urspriinglich anvisierte verdichtete Bauweise mit Doppel- und Reihenhdusern wurde von
der Bevdlkerung seinerzeit abgelehnt. Eine im August 2000 durchgefihrte
Eigentimerbefragung kam zu dem Ergebnis, dass eine Mehrheit nicht an einer
Bebauung interessiert war. In den 1960er Jahren waren sidlich der Flache
umfangreiche Neubaugebiete erschlossen und ab den 1980er Jahren nach Westen
abgerundet und erweitert worden. Der Bereich ,In der Roos” blieb wohl auch
deswegen unbebaut, weil ein landwirtschaftlicher Betrieb an der Udersbergstraf3e den
zentralen Bereich der Flache besitzt und diesen fir seinen Betrieb weiter als Wiesen-
und Weideflache nutzen wollte. Da dieser Betrieb mittlerweile aufgegeben wurde,
steht diese landwirtschaftliche Nutzung der Flache, die mittlerweile durch einen
anderen Landwirt nur auf Pachtbasis stattfindet, einer Entwicklung der Flache in ein
Wohngebiet gemaf3 Flachennutzungsplan nicht mehr im Wege. Die Flache ist dariber
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hinaus als Bereich der Innenentwicklung ein Areal, das auch dem § 1 (5) Satz 3
BauGB folgend vorrangig stadtebaulich zu entwickeln ist.

Seitens des Stadtplanungsamtes wurden Planungen fir das Gebiet nach dem Scheitern
der Bemihungen im Jahre 2000 erst 13 Jahre spater wieder aufgenommen. Es wurden
im  Herbst 2013 stadtebauliche Konzepte erarbeitet, die eine maBvolle
Nachverdichtung vorschlugen (sieche Abschnitt 4.1.2). Die Entwirfe waren Grundlage
eines verwaltungsinternen Abstimmungsgesprachs im Februar 2014, bei denen die
Anregungen der einzelnen Amter aufgegriffen und eine Vorzugsvariante festgelegt
wurde. Die iberarbeiten Entwirfe wurden am 27.05.2014 den Eigentimern in einer
vom Vermessungsamt durchgefihrten Informationsveranstaltung sowie, in der darauf
folgenden Ortsbeiratssitzung, den Ortsbeiratsmitgliedern und der interessierten
Offentlichkeit ausfihrlich vorgestellt. Auf der Grundlage der Diskussion bei der
Eigentimerversammlung sowie weiterer Einzelgesprache durch das Vermessungsamt
ergab sich ein differenziertes Meinungsbild, das durch weitere Gespréache und
Beteiligungsschritte verfeinert werden sollte. Es zeichnet sich jedoch ab, dass seitens
derjenigen Eigentimer, die groBere Flachen in die Umlegung einbringen, eine
Mitwirkungsbereitschaft gegeben ist. Die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
zum Ende des Jahres 2014 auf Grundlage der erarbeiteten Entwirfe wurde daher
weiter vorbereitet.

Da im Zuge der Diskussion um weiteres Bauland in Rédgen von Ortsbeiratsmitgliedern
und von Kritikern der Bebauung angefihrt wurde, das Baulandpotenzial ,In der Roos”
sei zu gering und eine grofiere Siedlungserweiterungsflachen im Westen Rédgens sei
deswegen zu bevorzugen, stellte der Einleitungsbeschluss fir den Bebauungsplan RO
07/05 ,In der Roos” eine Verknipfung mit dieser Erweiterung dar. So wurde die
Planung einer westlichen Erweiterung Rodgens ,nach erfolgter Aufsiedlung des
Baugebietes In der Roos” gemeinsam mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
,In der Roos” in der Stadtverordnetensitzung vom 18.12.2014 beschlossen.

4.1.2. Entwurfsvarianten (A u. B) der frihzeitigen Birgerbeteiligung 2015

Nach dem Einleitungsbeschluss verging ein halbes Jahr bis zur Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung vom 13. bis 27. Juli 2015, wahrend der die beiden im Jahre
2014 erarbeiteten Varianten offengelegt wurden.

Variante A: Die im oberen Abschnitt genannte, im verwaltungsinternen
Abstimmungsgespréch im Februar 2014 bestimmte Vorzugsvariante A sieht als
ErschlieBung zwei von West nach Ost durchgehende Anliegerstrafien (Breite 6,5 m)
vor, die mit einer Querstrafle verbunden werden. Die nérdliche AnliegerstraBBe A
verlauft auf der Hohe des vorhandenen ,Schwarzen Weges”, die sidliche
AnliegerstraBe B bindet auf der Hohe des derzeitigen Containerstellplatzes an die
StraBBe ,Im Hopfengarten” an. Die Grundsticke im Sidosten werden durch eine
StichstraBe mit einer Wendeanlage fir PKWs erschlossen. Fir Millbehalter wird am
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Abzweig an der Anliegerstra3e B ein Sammelstandort eingeplant. Eine abschnittsweise
Entwicklung ist mdglich. Einzelne bereits bebaute Grundsticke werden in die Planung
miteinbezogen, um erg@nzende Neu- oder Anbauten planungsrechtlich abzusichern.

Die Vorteile dieser Variante wurden in der tbersichtlichen Orientierung im Baugebiet,
dem weitgehenden Erhalt der Wegebeziehungen, in mehreren Méglichkeiten zur
Anbindung an die bestehende verkehrliche und technische ErschlieBung, in der klaren
Gliederung (Bauzeile — Gartenzone) und in den angemessen zugeschnittenen
Grundsticksgrofien, die entlang der reihenférmigen Anordnung eine flexible Aufteilung
im Bodenordnungsverfahren zulassen gesehen. Die im Bereich der StichstraBe im
Sudosten geplante Errichtung einer grofleren zentralen Wendeanlage ware aus
heutiger Sicht jedoch nicht ausreichend fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
dimensioniert gewesen.

Legende

D vorhandene Bebauung
- geplants Bebauung
l:] geplante Garagen
Ij geplanter Stellplatz
I:l geplants Zufahrt

Frsticksgrenze at
=== Gundsticksgrenze neu
weveve  Grundsticksgrenze vorhenden

. Erhatenswerte Baume

69 vorhandene Baume
® 2upllenzende Baume

me  Vorschlag Gelungsbereich

M. 1:1.000

Rodgen
"In der Roos"
Beiplan Variante A 2.1

| stadtplanungsamt GieRen
Bearbatd FI  Gezeichnet GO Dt

Abb. 8 Variante A aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung

Bruttobaugebiet:  17.735 m?2 Baugrundstiicke: 33 Summe WE: 33 - 58
Nettobaugebiet:  14.405 m? Einzelhduser (1-2 WE): 25
Verkehrsflachen:  3.324 m2 (~18,7%) DHH (1-2 WE): 8

Zur ErschlieBung der Bauplatze an dieser Stelle ware jedoch auch ein
breitenreduzierter Weg ausreichend gewesen, der ebenfalls in Betracht gezogen
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wurde.

Variante B : Zur ErschlieBung des Baugebietes wird der ,Schwarze Weg” auch in
dieser Variante zur AnliegerstraBe (Breite 6,5 m) ausgebaut. Daran wird eine nach
Suden abzweigende Ringstrafle angelagert, die allerdings zur Erschlieung nicht
ausreicht und deshalb durch zwei Anliegerwege ergdnzt werden muss. Uber diese
Wege wird auch die fu3laufige Anbindung an die Straflen ,Im Hopfengarten” und ,In
der Roos” gewabhrleistet. Eine abschnittsweise Entwicklung ist hier, ebenso wie bei der
Vorzugsvariante, denkbar.

Es entstehen in dieser Variante weniger Baugrundsticke als bei der Vorzugsvariante A,
welche teilweise sehr grof3 sind oder unginstige Zuschnitte aufweisen. Durch die
erganzenden Wege verliert die an sich klare ErschlieBungsform an Pragnanz, so dass
die Ubersichtlichkeit im Quartier und die Méglichkeiten der verkehrlichen und
technischen ErschlieBung an Qualitat verlieren.

Legende

| vorhandene Bebauung

- geplante Bebauung
:] geplante Garagen
D geplanter Stellplatz
D geplante Zufahrt

Flursticksgrenze alt
Grundstiicksgrenze neu
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Abb. 9 Variante B aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung

Bruttobaugebiet:  14.478 m? Baugrundstiicke: 28 Summe WE: 28 - 56
Nettobaugebiet:  11.706 m? Einzelhduser (1-2 WE): 22
Verkehrsflachen:  2.772 m2 (~19,1%) | DHH (1-2 WE): 4 MFH (3-4 WE): 2
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Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligung zwischen 13. bis 27. Juli 2015 lag eine
Vielzahl an Stellungnahmen von Birgern vor, die die gezeigten Planungsvarianten in
groBer Mehrzahl ablehnten. Das Verfahren wurde nach der Neuwahl der
Stadtverordnetenversammlung  Anfang 2016 erst im Okiober 2016 wieder
aufgegriffen, indem ein Magistratsbeschluss zur Durchfihrung eines Ortstermins mit
Stadtverordneten und Orisbeiratsmitgliedern sowie interessierten Birger durchgefihrt
wurde, der noch 2015 als Reaktion auf die deutlich gewordene Ablehnung der
Planungsvarianten wahrend der frihzeitigen Beteiligung gefasst worden war. Hier
bestatigte sich die Ablehnung erneut, so dass bis Mitte 2017 der Entwurf eines neuen
Bebauungskonzeptes in Kenntnis der deutlich gewordenen Ablehnungsgrinde erstellt
wurde. Dieses neu erarbeitete Konzept ist nun Grundlage des hier vorliegenden
Bebauungsplanentwurfes.

4.1.3. Aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung entwickelter Entwurf 2017

Das aktuelle Bebauungskonzept ist stark durch den beschriebenen, ausfihrlichen
Beteiligungsprozess im Vorfeld dieses Bebauungsplanentwurfes gepragt. Die im
Beteiligungsprozess modifizierten Ziele der Planung werden in folgenden Punkten
durch die nun geplante stadtebauliche Struktur des Baugebietes erfillt:

o Der Wunsch nach Erhalt einer ,griinen Lunge” in der Ortsmitte kann mit einer
Bebauung zwar nicht in Einklang gebracht werden, eine moderate
stadtebauliche Dichte durch eine GRZ von 0,35 und eine eingeschossige
Bauweise mit geneigten Déchern zur Einfigung ins Ortsbild sollen aber dazu
beitragen, das das Gebiet einen stark durchgrinten, nicht zu stark verdichteten
Charakter erhalt. Eine Bebauung ausschlieBlich durch Einzel- und Doppelhduser
(kleinere  Doppelhausgrundsticke  dabei an  vielen  Stellen  variabel
zusammenlegbar zu gréBBeren Grundsticken zur Bebauung mit freistehenden
Einzelhdusern) soll dieses Ziel dabei genauso unterstitzen wie die zur Straf3e
gelegenen Sidgarten auf der Nordseite der ErschliefBungsstraf3e.

e Dem Ansinnen, keine neuen Schleichwege fir KFZ-Verkehr herzustellen und
insbesondere keinen zusdtzlichen KFZ-Verkehr in Richtung des historischen
Ortskerns zu erzeugen, dient die geplante Erschlielung des gesamten Gebietes
Uber nur eine StichstraBBe. Durchfahrten durch das Gebiet werden somit
vermieden. Der Anschluss an das bestehende Straf3ennetz erfolgt dabei an die
HelgenstockstraB3e in unmittelbarer Néhe der Ortsdurchfahrt, die ber die aus
Gieflen kommende Udersbergstrale und die Friedrich-Ebert-Strale durch
Rédgen verlauft. Quell- und Zielverkehre des neuen Baugebietes missen damit
ein nur 50 m kurzes Stick der Helgenstockstra3e befahren und erreichen
danach unmittelbar ~ die  Ortsdurchfahrt  an der  Kreuzung
Udersbergstrafle/HelgenstockstraBe. Aus Richtung des historischen Ortskerns ist
das Gebiet hierdurch Uberhaupt nicht per KFZ zu erreichen, so dass dieser
Bereich durch KFZ-Verkehr aus dem Plangebiet vollkommen unberihrt bleibt.

21



e Durch die gleichzeitige Erhaltung bestehender Wegeverbindungen fir
Fahrradfahrer und FuBgénger durch deren Anschluss als Fuf3- und Radwege an
die neue ErschlieBungsstrafle/ Sackgasse bleibt die gewohnte Durchlassigkeit
des Gebietes fir Anlieger, die zu FuB oder mit dem Rad unterwegs sind,
dennoch erhalten. Millabfuhr und Feuerwehr kénnen hier abschlieBbare Poller
passieren, um ein Wenden zu vermeiden.

e Dem Wounsch nach Vermeidung der ungewinschten ErschlieBung unbebauter,
rickwartiger Hausgdrten an der Udersbergstrale sowie der StraBBe ,Im
Hopfengarten” wird durch deren Festsetzung als private Grinflachen und die
weitgehend in der Mitte des Plangebietes verlaufende ErschlieBung gefolgt. Eine
ErschlieBung und Bebauung der Garten wird somit vermieden.

e Dem Ziel der problemlosen Entwdsserung des Gebietes soll eine ausreichende
Breite der Verkehrsfldchen von 7,5 m dienen, so dass Kandle, vor allem auch
groBBe Staukandle, realisiert werden kénnen. Da eine Entwdsserung Uber einen
Kanal im bestehenden steilen FuBweg zwischen ,Schwarzem Weg” und
Udersbergstrafie problematisch ware, ist der Anschluss an der Einmindung der
geplanten ErschlieBungsstraBe in die HelgenstockstraBe am sinnvollsten. Hier
befindet sich nicht nur der Anfang der neuen ErschlieBungsstraf3e, sondern auch
der tiefste Punkt im Gelande, so dass die Entwasserung dem natirlichen Verlauf
des Geldndes und gleichzeitig dem Verlauf der geplanten Straf3e folgen kann.
Dieser Verlauf weist 3 stufenférmig bzw. terrassenartig angeordnete,
geradlinige Straenabschnitte rechtwinklig zum Gefdlle des Gelandes auf, in
denen somit grofie Staukandle ohne starkes Langsgefalle zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers auch bei Starkregen méglich sind.

Mit der geplanten stadtebaulichen Struktur (eingeschossige, freistehende Einzel- und
Doppelhduser mit geneigten Déchern und umgebender Griin- bzw. Gartenfléche) soll
diese Innenbereichsflache im groBtmoglichen Konsens mit den Anliegerinteressen
realisiert werden. Dabei soll eine Wohnbebauung entstehen, die sich in die
Einzelhausstruktur mit offener Bauweise, wie sie seit den 1960er Jahren in den
sudlichen Erweiterungen des Ortsgebietes realisiert wurde, einfigt. Die ErschlieBung
auf Grundlage des vorhandenen Wegenetzes sowie eine alternativ vorgestellte
RingerschlieBung wurden als Ergebnis der Birgerbeteiligung verworfen.

Der hier vorliegende Entwurf Uber eine treppenartig verlaufende Stichstrafle entspricht
der verkehrlichen und entwasserungstechnischen Situation besser und geht auf die
besonderen ErschlieBungswinsche der Anwohner besser ein. Verkehrlich wird so
garantiert, dass nur Quell-/ Zielverkehr aus bzw. in das Gebiet entsteht, und dass
dieser durch die Helgenstockstrafie fast direkt auf die Ortsdurchfahrt von GieBen nach
Grof3en-Buseck geleitet wird. Entwdsserungstechnisch stellen die langen, geraden
Abschnitte  der ErschlieBungsstrae, senkrecht zum  Gelandegefalle, beste
Voraussetzungen fir den Einbau grofler Staukandle her, Uber welche die
Entwasserung fur das Neubaugebiet reguliert werden kann, so dass der Anschluss an
das vorhandene Mischwasserkanalsystem nicht Uberlastet wird. Diese Form der
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ErschlieBung vermeidet zudem die von vielen Anliegern abgelehnte ErschliefBung
bestehender Hausgdarten als Baugrundsticke.

1
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Abbildung 9 Aus der frilhzeitigen Beteiligung hervorgegangener stidtebaulicher Entwurf

4.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.2.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m.
§ 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hiermit soll die seit den frihen
1970er Jahren angestrebte SchlieBung der, nach den Ortserweiterungen der 1960er
bis 1980er Jahre, verbliebenen stadtebaulichen Licke umgesetzt werden.

Die gemaB § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften fir die angestrebte Wohnnutzung mit
Stérungen durch zusatzlichen Verkehr verbunden waren. Die gemaf3 § 4 (3) Nr. 4 und
5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus
diesem Grunde und wegen ihres an diesem Standort unvertretbaren Platzbedarfs
ebenfalls ausgeschlossen.
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Die im Gebiet verbleibende Nutzung einer Halle durch den stadtischen Forstbetrieb
bleibt im Sinne einer Anlage fir Verwaltungen ausnahmsweise nach § 4 (3) Nr.3
BauNVO zugelassen. Im Rahmen des Bestandsschutzes bliebe die bisherige Nutzung
der beiden im landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzten Grundsticke fir das
Abstellen landwirtschaftlichen Gerates im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Aufgrund
der direkt angrenzenden Wohnnutzung Dreieck 5 (Zweifamilienhaus mit Balkonen in
Richtung dieser Grundsticke in nur 10 m Entfernung) ist ein das Wohnen stérender
Charakter dieser Art der landwirtschaftlichen Nutzung auszuschlieBen, falls die
Eigentimer die ihnen in der Baulandumlegung voraussichilich zufallenden
Baugrundstiicke nicht baulich, sondern weiter wie bisher nutzen wollen. Alternativ wird
den Eigentimern in der Baulandumlegung eine Ersatzflache im Plangebiet oder im
Umland angeboten werden kdnnen.

4.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl gemaf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 (2) Nr. 1, 2, 3 und 4 sowie §§ 19 und 20 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir alle Baufelder bis auf jene an der Strafle ,Im
Birkenstock”/ Ecke Helgenstockstrafle mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Im o.g.
Teilbereich wird die Festsetzung des dort giltigen Bebauungsplanes ,Ruhbanksweg”
Ubernommen, der in diesem Bereich ersetzt wird. Durch die Ubernahme der dort
festgesetzten Nutzungsmafle soll eine Verschlechterung der Ausnutzung der
betroffenen Grundsticke durch den neuen Bebauungsplan ausgeschlossen werde, da
die Ziele dieses neuen Plans durch die Beibehaltung der Nutzungsmafle am westlichen
Rande nicht berihrt werden. Dieses Nutzungsmaf3 wird auch auf die bereits bebauten
Grundsticke entlang der Helgenstockstrafle Ubertragen, so dass fir den westlichen
Rand des Geltungsbereiches fir diese bereits erschlossenen  Grundsticke
NutzungsmaBe festgesetzt werden, die der gebauten Realitat angepasst sind.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ 1) wird im gesamten Geltungsbereich
auf 0,35 festgesetzt. Hierdurch wird die Obergrenze des Mafles der baulichen
Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO um den Wert 0,05 unterschritten. Damit soll ein
Ausgleich zwischen dem Ziel des flachensparenden und dadurch bodenschitzenden
Bauens (§ 1(6) Nr.7 BauGB) einerseits und den aus den Wohnbedirfnissen der

Bevolkerung, und dem Schutz des Ortsbildes (§ 1(5) Satz 1,2 BauGB) andererseits
erwachsenden Zielen geschaffen werden.

Die Festsetzungen tragen auch der Situation Rechnung, dass hier ein seit Jahrzehnten
unbebautes Areal bebaut werden soll, welches eine Funktion als griine Mitte des Ortes
wahrnahm, die von Anwohnern fir Spaziergdnge genutzt wurde. Durch die reduzierte
Grundflachenzahl soll eine Durchgrinung des neu zu bebauenden Areals mittels Haus-
und Vorgdrten beférdert werden, die hier zumindest einen héheren Grinanteil als in
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den umgebenen StraBen UdersbergstraBe und Im Dreieck garantiert, die mit ihrer an
den StraBBenrand angrenzenden Bebauung keinen Platz fir Vorgarten und Grin lassen.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird ebenfalls auf 0,35 als
Hochstmald festgesetzt, was der festgesetzten eingeschossigen Bebauung entspricht.
Bei zweigeschossiger Bebauung im Bereich des alten Bebauungsplans wird dem
entsprechend eine GFZ von 0,7 festgesetzt. Ein Ausbau der Dachgeschosse als Nicht-
Vollgeschosse ist méglich und wird hiervon nicht berihrt.

Die Trauthdhe der Gebdude soll durch Festsetzung ebenfalls begrenzt werden, da in
dem stark abfallenden Gelande (siehe Abb. 7) angesichts der (durch Mittelung der
Hohe Gber Grund festzustellenden) Hohe von moglichen Kellergeschossen, welche
bauordnungsrechtlich  keine  Vollgeschosse sind, talseitig trotz festgesetzter
Eingeschossigkeit leicht Wandhdhen entstehen kénnen, die einem zweigeschossigen
Gebdude gleichkommen. Um dies zu verhindern wird eine Trauthdhe von 4 m
festgesetzt, die an dem Schnittpunkt Gebdude/Geldnde an der ,Bergseite” der
Gebdude festgesetzt wird. Der Gesamteindruck einer eingeschossigen Bebauung mit
Durchblicken auf den Kirchturm im Ortskern wird so gewahrleistet.

Durch diese Trauthdhe sind auch Drempel méglich, durch die trotz festgesetzter
begrenzter Dachneigung gut nutzbare Dachgeschosse erreicht werden kénnen, die
keine Vollgeschosse sind und deren Nutzung dennoch wenig durch Dachschrégen
beeintrachtigt ist.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese dient vorrangig der
Einfigung des neuen Baugebietes in die vorhandene Bebauungsstruktur in den
westlich, dstlich und sudlich angrenzenden Gebieten. Zur nérdlich angrenzenden
ortstypischen Dorfkernbebauung der Udersbergstrafie mit den direkt am Straf3enrand
stehenden Gebduden mit geringen bzw. baulich Uberbrickten Abstanden stellt das
neue Baugebiet damit eine klare Z&sur dar, die durch die rickwartigen Gérten der
Udersbergstrafle, die an das Neubaugebiet grenzen, jedoch aufgefangen und
stadtebaulich nur aus der Vogelschau erkennbar sein wird.

Die offene Bauweise sichert in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl eine
aufgelockerte Bebauung des Plangebietes. Die zusdtzliche Festsetzung von Doppel-
und Einzelhdusern als zulassige Bauformen tragt ebenso zu dieser Auflockerung bei,
wie sie auch angesichts der umgebenden Bebauung der Einfigung in das
Siedlungsbild Rechnung tragt. Doppelhduser werden unter diesen Umsténden der
offenen Bauweise zugeordnet. Innerhalb der Baufenster ist durch die mégliche
Grenzbebauung mit Garagen in Verbindung mit dem Anbau von Garagen an die
geplanten Doppel- und Einzelhduser zwar das Entstehen baulich geschlossener Fronten
moglich. Die maximale Breite der Baufenster von rund 50 m stellt jedoch sicher,
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dass auch in der offenen Bauweise keine ungewollten baulichen Zusammenhénge
entstehen, die dem Eindruck von Gber 50 m langen Gebduden gleichkémen.

Zudem wird die Lage der grof3en Hausgdrten jeweils im Siden der Baufenster dafir
sorgen, dass eine Straflenseite der ErschlieBungsstrafle durch Hausgarten gepragt sein
wird. Die so geplante Lage aller Hausgarten als Siudgarten sorgt damit nicht nur for
eine ganzjdhrige Besonnung der Garten, sondern auch fir ein durchgrintes Ortsbild
im Neubaugebiet, selbst im Falle der Maximalbebauung mit einer geschlossenen
Abfolge aus Garagen und Doppelhdusern in einem 50 m breiten Baufenster, dem
immer eine durchgehende Gartenfront auf der anderen Straf3enseite gegenibersteht.
Begleitet wird dies durch die im folgenden Absatz beschriebene Festsetzung einer
Mindestbegrinung der geplanten Grundsticke.

Dariber hinaus soll, im stadtebaulichen Entwurf mit den vorgeschlagenen
Grundstickszuschnitten dokumentiert, die Bebauung in zahlreichen Baufeldern flexibel
mit Einzel- oder Doppelhdusern erfolgen kénnen, um im Sinne des § 1(6) Nr.2 BauGB
auch eine Bebauung mit gréBBeren Einfamilienhdusern zu ermdglichen, die potenziell
durch Familien mit mehreren Kindern genutzt werden kénnen.

Die Zufahrislange zu Garagen und Carports wird auf 5 bis 8 m festgesetzt, um ein
Aufstellen der Garagen am StraBBenrand oder sehr lange Auffahrten gerade auch bei
schmalen Doppelhausgrundsticken zu verhindern, was den angestrebten durchgriinten
Wohngebietscharakter beeintrachtigen wirde.

Da Garagen und Carports auflerhalb der bebaubaren Grundsticksflache direkt an
Nachbargrenzen errichtet werden dirfen, aber regelmdBig nicht direkt an
Verkehrsflachen, wird dies im Falle von Carports auch an éffentlichen Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg” zugelassen, um den im
Gebiet auftretenden ErschlieBungssituationen mit  Grundsticken neben solchen
Verkehrsflachen Rechnung zu tragen. Die Beschrankung auf Carports stellt hier sicher,
dass die 4 m breiten FuBB- und Radwege nicht teilweise zwischen geschlossenen
Garagenmauern verlaufen, so dass dank der offeneren Struktur von Carports hier offen
wirkende Durchlasse fir einen Ful3- und Fahrradweg verbleiben, sollte sich einmal zwei
Carports gegeniberstehen.

Die mégliche Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, loggien, Erker und
Terrassen bis zu einer Tiefe von 1,5 m unter Beriicksichtigung der Grenzabstande der
HBO und einer Gesamtbreite von hdchstens der Halfte der Gebaudefront soll die
gestalterische Freiheit der Bauherren gerade bei Doppelhdusern mit schmalen
Grundstiicken erhdhen.
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4.4. Hochstzuléssige Zahl von Wohnungen (§9 (1) Nr.6 BauGB)

Je Wohngebdude sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Hierdurch soll verhindert
werden, dass Gebdude mit Appartementhauscharakter entstehen, in denen mehrere
Ein- oder Zweizimmerappartements z.B. fir Studenten entstehen, die dem angestrebten
Charakter des Gebietes und dem Ziel der Schaffung von Bauland fir Familien
widersprechen.

4.5. Anschluss an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB u. Stellplatzsatzung
der Universitatsstadt GieBen)

Die Zufahrtsbreiten zu den Grundsticken werden auf 3,50 m beschrankt. Hierdurch
soll auch bei schmalen Grundsticken mit Doppelhaushdlften ein hoher Anteil der
jeweiligen StraBenfont als Teil des Gartens oder Vorgartens an die Straf’e grenzen.
Dem angestrebten stark durchgrinten Wohngebietscharakter soll dadurch Rechnung
getragen werden.

Bei z.B. einem Doppelhaus, das auf einem Grundstick auch ohne Teilung des
Grundsticks maglich sein soll, werden auch zwei Zufahrten zugelassen, die insgesamt
nicht mehr als 6 m breit sein dirfen und mindestens 3 m voneinander entfernt liegen.
Auch bei einem Einzelhaus mit zwei Wohnungen sind so die notwendigen Stellplatze
unterzubringen, ohne das Ziel des hohen Anteils der jeweiligen Straflenfont als Teil
des Gartens oder Vorgartens und des dadurch durchgrinten Charakters aufzugeben.

4.6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt einen Mindestgrinanteil auf dem Grundstick, private
Baumpflanzungen und Dachbegrinung auf Flachdéchern fest. Auflerdem wird fir nicht
stark belastete Oberflachenbefestigungen eine offenporige Bauweise vorgeschrieben.

Die Begrunungspflichten dienen dazu,

e ein atiraktives, begrintes Wohnumfeld fir die Bewohnerinnen und Bewohner zu
schaffen,

e zur Aufwertung des Orisbildes beizutragen,

e das Stadtklima durch die erhdhte Verdunstung aus offenporig befestigten bzw.
begrinten Flachen sowie durch die Schattenwirkung von Bdumen zu verbessern
und so den stadtklimatischen Einfluss des Neubaugebietes zu verkleinern,

e Versickerung zu ermdglichen und

e den an vorstadtische und dorfliche Lebensrdume angepassten wildlebenden
Tieren eine Lebensgrundlage zu bieten.
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Die im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehenen Begrinungsvorschriften sind Gblicher
Qualitatsstandard fir Wohngebietsplanungen in Gief3en.

4.7. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermdachtigung des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO sind
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand
sind der Ausschluss von Staffelgeschossen sowie die Gestaltung der Ddcher, der
Drempel, der Balkone und Loggien, der Grundstickseinfriedungen sowie der Abfall-

und Wertstoffbehdalter.

4.7.1. Gestaltung von Déchern, Dachaufbauten und Fassaden

Im Plangebiet sind aufgrund seiner innerértlichen Lage, seiner Nahe zum historischen
Ortskern Rddgens mit dem weithin sichtbaren Kirchturm als Mittelpunkt und seiner
attraktiven Wohnlage enge Gestaltungsfestsetzungen nétig, um den Zielen der
baukulturellen und stadtgestalterischen Entwicklung gem. § 1(5) Satz 2 BauGB gerecht
zu werden.

Im gesamten Plangebiet werden Staffelgeschosse ausgeschlossen, da Einzel- und
Doppelhduser mit geneigten Déchern Uber der gesamten Grundflache der geplanten
Gebdude entstehen sollen, um eine dem vorhandenen Ortsbild und dem nahen
historischen Ortskern angepasste Dachlandschaft zu gewahrleisten. Dies ist vor allem
auch deswegen von Bedeutung, da durch das nach Norden abfallenden Geldnde die
Dachzonen der Neubauten von héheren Standpunkten im Gelande aus verstérkt in das
Blickfeld gelangen.

Aus diesem Grunde werden geneigte Ddcher vorgeschrieben, wobei Pultdacher
ausgeschlossen werden, um den Eindruck wie von zweigeschossigen Gebduden, der
bei Pultdachern an der Firstseite entstehen kann, auszuschlieBen. Der derzeitige

Ausblick auf die Kirche im Ortskern (sieche Abb. 10) soll so durch eine dem Ortsbild
angepasste Dachlandschaft mdglichst wenig gestort werden.

Die festgesetzten Dachmaterialien und -farben tragen dazu bei, eine homogene
Stadtgestalt zu gewdhrleisten. Durch die Verwendung von festgesetzten Farbspekiren
wird trotz der unterschiedlichen Ddcher in den Gebieten ein einheitliches
Erscheinungsbild gesichert.

Auch die Festsetzung zur Integration von Solaranlagen in die Dachflachen und zur
Begrenzung der Gréf3e von Dachgauben und Zwerchhausern dient der Sicherstellung
einer Dachlandschaft, die sich in den Bestand einfigt und sich vor allem auch der
herausgestellte Position des Kirchturmes im Ortsbild unterordnet.

Fir Drempel mit mehr als 50 cm Hoéhe wird ein Anteil an Fensteréffnungen von
mindestens 20 % festgesetzt, wodurch hohe, ununterbrochene Wandflachen zwischen
Fenstern im Erdgeschoss und Traufe verhindert werden sollen, da diese durch die
traufseitige Ausrichtung der Wohngebdude zur ErschlieBungsstrafie eine negative
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Auswirkung auf das Ortsbild haben und die Qualitat des offentlichen Raumes
beeintrachtigen. Fenster sollen in diesem Fall sicherstellen, dass solche Flachen optisch
gedffnet und gegliedert werden.

Die Festsetzung zur einheitlichen Gestaltung von Doppelhaushdlften soll bewirken,
dass Doppelhduser als ein Baukérper und nicht wie aus gestalterisch autonomen Teilen
zusammengesetzt wirken. Die Stadtgestalt stérende Missverhdlinisse zwischen den
Haushalften in Gestaltung und Architektur sollen so ausgeschlossen werden.

Abb. 10 Bestehende Aussicht von Siidwesten iiber das Plangebiet in Richtung Ortskern/ Kirchturm

4.7.2. Grundstickseinfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen betreffen deren Hohe
und Ausfihrungsform. Sie sollen fir ein harmonisches Wohnumfeld sorgen, wobei eine
zu hohe, blickdichte Abschirmung der Wohngebdude gegeniber dem o&ffentlichen
Raum vermieden werden soll.

Offene Einfriedungen sind daher als Holzzdune oder als Metall-Stabgitterzaune in
dunkler Farbgebung bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m zuldssig. Hecken sind bis
zu einer Hohe von 1,6 m Uber Gelandeoberkante zuldssig.
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4.7.3. Abfall- und Wertstoffbehalter

Standpléatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind auf den Grundsticken einzurichten,
durch Sichtschutz von der straBBenseitigen Einsicht abzuschirmen und durch
Anpflanzungen zu begriinen. Die Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter durfen
dabei ausdricklich nicht naher als 1T m an den Grundsticksgrenzen zur StraBBe liegen
und missen in Straflenrichtung geschlossen sowie bepflanzt sein. Dies dient der
Erhaltung eines attraktiven StraBBenbildes.

4.8. Verkehrskonzept
4.8.1. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine insgesamt ca. 240 m lange StichstraBe mit
abschlieBendem Wendeplatz erschlossen, die an der derzeitigen Einmindung des
Schwarzen Weges in die Helgenstockstra3e beginnt. Diese Einmindung befindet sich
knapp 50 m sidlich der Ortsdurchfahrt, die, aus Richtung Gie3en kommend, an dieser
Stelle an der Ecke UdersbergstraBBe/Friedrich-Ebert-Strafe nach Norden abknickend
verlauft. Somit sind Autofahrer Uber einen nur 50 m kurzen Abschnitt der
Helgenstockstra3e, die hier beidseitig mit Birgersteigen versehen ist und mit einer
Stadtbuslinie befahren wird, an die Hauptortsdurchfahrt durch Rédgen angebunden. In
Richtung des Stadtzentrums Gieflens, welche zukinftig sicher als die Hauptrichtung der
aus dem Gebiet zu erwartenden Verkehrsflisse gelten kann, wird der Verkehr aus dem
Plangebiet also nahezu direkt aus dem Rédgener Siedlungsgebiet abgeleitet, ohne
dieses wesentlich zu berGhren.

Die weitere verkehrliche Anbindung an das stadtische und Gbergeordnete Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Udersbergstrafle in Richtung Gieflen, und von hier aus in ca. 3,5 km
Entfernung Uber die nach Norden abzweigende Rudolf-Diesel-StraBe und die dortige
Auffahrt ,Giefen-Ursulum” auf die Autobahn A 485.
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Abb. 11 Anbindung des Plangebietes an das stadtische und ibergeordnete Verkehrsnetz

Ein Belastung durch zusatzlichen Verkehr im Stadtteil Rédgen ist also nur in
marginalem MafBe und im Wesentlichen auf der Hauptortsdurchfahrt zu erwarten. Bei
insgesamt maximal 32 neuen Bauplatzen fir Einzelhduser und Doppelhaushalften
ergibt sich bei 2 Stellplatzen pro Hauseinheit ein zusatzlicher Bestand von maximal
knapp 66 im neuen Wohngebiet vorhandenen KFZ. Der hierdurch mogliche
zusatzliche Verkehr wird somit nicht nur auf kirzestem Wege an die Ortsdurchfahrt
angebunden, sondern ist auch als mengenmafig gering einzuschatzen. Jede
Siedlungsentwicklung ist mit einer addquaten Zunahme an  motorisiertem
Individualverkehr verbunden, die sich vorwiegend mit einem guten OPNV-Angebot
vermindern lasst. In dieser Beziehung ist das Gebiet ebenfalls hervorragend
erschlossen, denn zwei Stadtbushaltestellen befinden sich ebenfalls an der Einmindung
der HelgenstockstraBBe in die Hauptortsdurchfahrt.

Alle neu geplanten Gebdude werden Uber die neue StichstraBBe erschlossen. Einzige
Ausnahme stellt das Baufeld an der Einmindung HelgenstockstraBe/ Im Hopfengarten
dar, das bereits jetzt Uber die Aufweitung der StraBBe ,Im Hopfengarten” an dieser
Stelle erschlossen ist und auch so erschlossen bleibt.

Nahezu alle vorhandenen Zugénge bzw. Zufahrten zum Gebiet bleiben als Fuf3- und
Radwegeverbindungen erhalten, bzw. bleiben als Teil der neuen ErschlieBungsstraBe
bestehen. Der existierende Zugang im Westen von der Ecke Helgenstockstraf3e/ Im
Hopfengarten wird durch einen FuB- und Radweg aufgenommen, der nach Norden
abknickt und dann an die neue ErschlieBungsstrale anschlieBt. Die bestehende
Wegeverbindung von der Udersbergstrafle im Norden zum Schwarzen Weg wird
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verléingert und schlieft ebenfalls an die ErschlieBungsstraBe an. Der bestehende Weg
zur StraBe ,In der Roos” wird, um einige Meter nach Siden versetzt, als Rad- und
FuBwegverbindung vom Wendeplatz am Ende der ErschlieBungsstraf3e zur Strafle ,In
der Roos” erhalten werden. Einzig die Verbindung von der Straf3e ,Im Dreieck” in das
Gebiet entfallt. Fur FuBganger und Radfahrer bleibt dieser Bereich aber iber die
beiden letztgenannten Wegeverbindungen trotzdem gut erreichbar. Der bestehende
unbefestigte Weg zum hinteren Zugang des Kindergartengeldndes bleibt als solcher
erhalten, um iber ihn die landwirtschaftliche Flache nérdlich der KITA zu erschlieBen
und dem Gartenamt die Zufahrt zum und Pflege des KITA-Gelandes mit gréf3erem
Gerat zu erleichtern.

4.8.2. Offentlicher Personennahverkehr

Zwei Stadtbushaltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe an der Einmindung der
HelgenstockstraBBe in die Hauptortsdurchfahrt und somit knapp 50 m entfernt von der
Einmindung der neuen ErschlieBungsstraBe in die Helgenstockstraf3e. Dort wird die
Stadtbuslinie 1 erreicht, die ab hier, ohne Umweg durch den Stadtteil, im 15-Minuten-
Takt (abends 30 Minuten-Taki) direkt in Richtung GieBBen fahrt bzw. aus dieser
Richtung halt. Die Linie 1 fahrt den Berliner Platz im Gieflener Stadtzentrum mit
zahlreichen barrierearmen Umsteigeméglichkeiten, auch in Richtung Bahnhof, an.
Letzterer kann auch nahezu direkt und ohne Umsteigen nach 200 m FuBBweg, dann
allerdings nicht barrierearm, ab der Haltestelle FriedrichstraBe der Linie 1 erreicht
werden. Eine Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Schienenverkehr ist
damit ebenfalls gegeben.

4.8.3. Ruhender Verkehr

Die gemdafB Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fir die geplante Bebauung
sollen pro Baugrundstick eines Einzelhauses oder einer Doppelhaushalfte durch
jeweils einen geplanten Uberdachten Stellplatz bzw. eine Garage und jeweils einen
Stellplatz auf der zugehdrigen Zufahrt hergestellt werden. Eine Anordnung als
unabhangige Stellplatze ist ebenfalls méglich. Die notwendigen Fahrradabstellplatze
sind auf dem jeweiligen Baugrundstick nachzuweisen.

Weitere Stellplatze fir Besucher sollen straBenbegleitend in der ErschlieBungsstrafie
sowie auf einer zentralen Parkplatzflache errichtet werden. Letztere ist so
dimensioniert, dass 8 zusammenhdngende Stellplatze senkrecht zur StraBe realisiert
und direkt von der StraBBe aus angefahren werden kénnen. An beiden Seiten dieser
Parkplatzflache wird je ein Baum zur Pflanzung festgesetzt. Mit diesen Stellplatzen
wird ein Kontingent an &ffentlichen Stellplatzen sichergestellt, das unabhangig von der
Zahl der zukinftigen Stellplatze im StraBenraum ( deren Zahl und Lage von den spater
tatsachlich gebauten Grundstickszufahrten abhdangt) sicher und von Beginn der
ErschlieBung an vorhanden ist. Bei gemaf stadtebaulichem Entwurf 32 méglichen
Wohneinheiten sind so diese 8 sowie weitere ca. 11 &ffentliche Stellplétze maglich.
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4.9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom und der Anschluss an
das in Rédgen bestehende Mischwasserkanalsystem kénnen aufgrund  der
Bestandssituation durch die entsprechend in der geplanten ErschlieBungsstraBe zu
verlegenden Leitungen der &rilichen Tréger der Ver- und Entsorgung (MWB, SWG)
sicher gestellt werden. Eine vorhandene Trafostation der Stadtwerke im Osten des
Gebietes, die an den Wendebereich am Ende der ErschlieBungsstrae verlegt werden
soll, bietet die Mdglichkeit, den Anschluss an das Stromnetz auch im Hinblick auf
zukinftig wachsende Anspriche an das Netz aufgrund steigender Zahlen an elekirisch
betriebenen Fahrzeugen einzuplanen.

Eine Anbindung an das oriliche Telekommunikationsnetz ist aufgrund der
Bestandssituation ebenfalls gewahrleistet.

Die Abfallentsorgung findet durch das Stadireinigungs- und Fuhramt Gber das
bestehende Verkehrsnetz statt. Der geplante Fuf3- und Radweg am Wendeplatz der
ErschlieBungsstrafie ermdglicht eine durch bewegliche Poller gesicherte Durchfahrt fir
Millfahrzeuge, die so ohne Rickwdartsfahren das Gebiet durchfahren kénnen.

4.9.1. Wasserversorgung

Die bebauten Bereiche sind an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen.
Die vorgesehene Neubebauung kann nach dem aktuellen Stand der Informationen
ebenfalls angeschlossen werden.

Zum Zwecke der Ldschwasserversorgung ist in der StraBe mindestens eine
Léschwasserentnahmestelle (Unterflurhydrant) etwa in der Mitte des Baugebietes mit
einer Leistung von min. 800 |/min. vorzusehen. Die genaue Bestimmung der Lage und
des Anschlusses an vorhandene Leitungen sind im Rahmen der Planung der
ErschlieBungsstraf3e zu klgren.

4.9.2. Abwasserentsorgung und Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist an allen 4 Seiten von StraBen mit Abwasserkanalisation im
Mischsystem umgeben. Der Anschluss an die Mischwasserkanalisation der
Mittelhessischen Wasserbetriebe (MWB) ist daher sicher gestellt.

Da sich der Anschluss der neuen ErschlieBungsstraBe an das bestehende Straf3ennetz
am tiefsten Punkt des Plangebietes befindet und die Strafle durchgehend mit Gefdlle in
diese Richtung errichtet werden wird, wird auch der Einbau eines Abwasserkanals, der
aufgrund der Abwassersituation in Rédgen nicht im Trennsystem errichtet werden kann,
hier trotz des vorhandenen Gefdlles moglich sein. Der geringere Platzbedarf eines
Mischsystems bedeutet hier zusatzlich, dass groflere Staukandle geplant werden
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kénnen, die die Entwdsserung des Gebietes von anfallendem Niederschlagswasser
vereinfachen werden.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren
und zur Schonung des Wasserhaushaltes ist es grundsatzlich erforderlich,
Niederschlagswasser zu sammeln, zu nutzen und in geeigneten Féllen zu versickern.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der
stadtischen Abwassersatzung sind zu beachten. Die stddtische Abwassersatzung
schreibt vor, dass anfallendes Niederschlagswasser zu verwerten oder zu versickern
ist. Eine Einleitung in den Kanal ist nur in Ausnahmefdllen méglich. Diese Regelungen
sind gerade in Gebieten mit Mischkanalisation sinnvoll, um die Abwasseranlagen nicht
UbermafBig zu belasten. Auch das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die
Abwasseranlage iber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung
unzulassig.

Uber diese MaBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus
sollen Flachen soweit wie mdglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden.
Eine Befestigung von Wegen, Pkw-Stellplatzen und sonstigen gering belasteten Flachen
ist daher nur in versickerungsfdhig (inklusive Unterbau) gepflasterter oder sonstiger,
wasserdurchlassiger Weise zul@ssig.

Zudem ist aus Okologischen Grinden eine Nutzung des auf den Dachflachen
anfallenden  Niederschlagswassers geboten. Beispielsweise kann das Wasser
gesammelt und Uber eine bedarfsgerechte und fir eine ganzjdhrige Nutzung
dimensionierte Regenwassernutzungsanlage einer Verwertung (Toilettenspilung efc.)
zugefihrt werden.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwdgung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdg-
lich vermieden werden. Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes wird dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG durch ein
weiteres Wohngebiet an Stelle einer landwirtschaftlichen Nutzung gut entsprochen, da
von dem gleichartigen Gebietstypus keine storenden Auswirkungen auf die
benachbarten Wohngebiete zu erwarten sind.
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6. Umweltbelange

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
durchgefihrt. Damit werden Pléne bezeichnet, die entsprechend der gesetzlichen
Formulierung die Wiedernutzung von Brachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBBnahmen der Innentwicklung zum Inhalt haben. Es handelt sich aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebietes eindeutig um eine Maf3nahme der Innenentwicklung,
da die neu zu bebauenden Flachen von bebauten Gebieten umgeben sind und im
Flachennutzungsplan schon als ,Wohnbauflache Bestand” dargestellt sind. Die
zulassige Grundflache liegt bei einer Wohngebietsflache von ca. 19.300 m? ha
(Planung und Bestand, siehe Tabelle 1, Seite 46) und einer Grundflachenzahl von
0,35 bis 0,4 auf jeden Fall unterhalb des vorgegebenen Grenzwerts von 20.000 m?2.
Weiterhin findet keine Beeintrachtigung von europaischen Schutzgebieten (Schutzgiter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) durch die Planung statt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da mit diesem Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, fir die nach dem Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht die Pflicht zur Durchfihrung einer
UVP besteht. Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die Erstellung
eines Umweltberichts ebenfalls nicht notwendig.

Dennoch missen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes gema3 § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bericksichtigt werden.

6.1. Naturraum, Boden, Wasserhaushalt

Das Plangebiet gehort zum Naturraum des ,Gief3ener Landriickens”, einer Untereinheit
des Vorderen Vogelsberges. Den dort vorliegenden Basalt-Hochflachen sind rundliche
Kuppen und langgestreckte Ricken aufgesetzt. Die Flachen werden groBtenteils
landwirtschaftlich genutzt, nur auf den eher flachgrindigen Kuppen findet sich Wald.

Gemaf3 geologischer Karten (Blatt 5418 GieBen und Blatt 5318 Allendorf] stehen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor allem tonige miozdne Siwasserschichten
sowie basaltische Zersetzungsprodukte an. Lletzteres fihrt zu sehr unterschiedlichen
geologische Verhdltnisse, so findet man in der HelgenstockstraBe festen Fels im
Untergrund, in der StraBe ,In der Roos” wurden bei Kanalsanierungsarbeiten dagegen
Tone, Sande und Kies in Mischung mit Fels ermittelt. D.h. es gibt stark schwankende
Gemische aus Ton, Sand und Schluff, in welche geringer verwitterte
Basaltkomponenten in Kies- und Steinkorngréf3e eingelagert sind. Die Hauptkorngréfe
kann sehr kleinrgumig schwanken, so dass auch der Grad der bindigen Eigenschaften
kleinrGumig wechselt. Es ist aber auch mit gréBBeren schwer |ésbaren Basaltblécken
und mit kompaktem Basalt der Bodenklasse 5 bis 7 zu rechnen, insbesondere in
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gréBeren Tiefen. Der Bodentyp, der sich aus dieser Grundlage entwickelt hat, ist
Braunerde.

Nachster Vorfluter ist die norddstlich flieBende Wieseck. Bedingt dadurch geht die
GrundwasserflieBrichtung voraussichtlich nach Nordosten. Der Grundwasserspiegel
liegt ca. zwischen 1,5 m und 2,0 m unter Gelandeoberkante

Oberflachengewasser existieren im Plangebiet nicht.
Im Plangebiet gibt es keine Altlasten.

Fazit: In Bezug auf den Boden- und Wasserhaushalt fihrt eine Bebauung des Gebiets
zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen.

6.2. Klima und Lufthygiene

Der Bebauungsplanbereich stellt einen bioklimatischen Ausgleichsraum dar. Es handelt
sich um eine Kaliluft liefernde Flache, die wesentlich dazu beitragt, dass die
Frischluftstromung von auBerhalb die Bebauung durchdringt (sieche Einwirkbereich
Kaltluftstrémung). Die vorherrschende Strémungsrichtung ist an den blauen Pfeilen zu
erkennen. Aus klimatischer Sicht ist daher bei der Neubebauung und der ErschlieBung
eine moglichst geringe Versiegelungsrate empfehlenswert, was durch die Planung
gewabhrleistet ist.

Lufthygiene Verkehr: Aufgrund der dorflichen Lage gibt es in diesem Strafenbereich
laut Modellberechnungen des Luftreinhalteplans (1. Fortschreibung) keine Uber-
schreitung des Jahresmittelwertes von Luftschadstoffen.

Die Kaltuftstromung kommt von Siiden bis Sidosten vom Bergwaldhang zum Dorf
hinunter.
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Abb. 12 und Abb. 13: Auszug aus der Stromungsfeldkarte und der Temperaturfeldkarte

Klimafunktionskarte

Abb. 14 Kalt-/Frischluftstrémung zum Plangebiet

Wirkungsrédume
Biokfimatische Situation In den Slediungsriiumen
B 7 Sehrgunsty
! 2 Gonstig
Einwirkbereich der Kaltiuftstrémung
innerhalb der Bebauung
Ausgleichsrdume

Kaltluftiieferung der Griln- und Freiflichen
B 4 Sehrhoch
[ 3 Hoch
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Siedlungsréume
~ Geringe bis méBige bioklimatische Belastung
- Mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-
dkologischer Aspekte. BauhShen mdglichst gering halten. Potenziell klimarelevante
Funktion fiir angrenzende Besiedlung beachten.

. Keine oder geringe bioklimatische Belastung
Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-

okologischer Aspekte. Glnstiges Bioklima erhalten. Baukédrperstellung beachten, Bau-
héhen gering halten. Klimarelevante Funktion flir angrenzende Besiedlung beachten.

7 Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
innerhalb der Bebauung

Grin- und Freifliichen
Geringe bioklimatische Bedeutung
Freiflachen mit geringem Einfluss auf Siedlungsgebiete. Geringe Empfindlichkeit
gegeniiber Nutzungsintensivierung.

N\ Kaltluftdynamik

Dominierende Strémungsrichtung

Abb. 15 Planungshinweise der Klimaanalyse

Da das umliegende Siedlungsgebiet nicht bzw. nur gering bioklimatisch belastet ist,
von daher keine Ausgleichswirkung bendtigt, und da die geplante Bauflache zudem
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relativ klein ist, wird der Flache trotz der hohen Kaltluftlieferungsfunktion nur eine
geringe bioklimatische Bedeutung zugemessen. Um die aus den Detailkarten
ersichtliche Kalt- und FrischluftzufGhrung trotzdem nutzen zu kénnen, wird aus
stadtklimatischer Sicht eine nicht zu hohe, lockere Bebauung empfohlen. Dies wird

durch die Planung umgesetzt.

6.3.
Biotope

Das
Grinlandflachen

Plangebiet st

derzeit
und Obstwiesenrelikte,

Pflanzen, Tiere und Biotoptypen

kleinteilig
die von

sehr

strukturiert
einer

und

teils

umfasst Garten,
dorflichen, teils

vorstadtischen Bebauung umrahmt werden. Eine Biotopkartierung aus dem Jahr 2013
vom Biro REGIOPLAN differenziert folgende Biotoptypen:

Biotoptyp

Beschreibung

Vorkommen

02.100 trockene Gebiische,
Hecken, Sdume

aus Pflaumenwildlingen, Hundsrose,
Holunder efc.

kleinflachig im gesamten
Gebiet

02.400 Hecken-,
Gebischpflanzung

einheimischer Arten

Feldahorn, Hainbuche, Eiche,
Hasel, Faulbaum

als Schnitthecke um Garten
und an der Scheune am

Flurstick 88

02.500 standortfremde
Ziergehdlze

Forsythie, Scheinzypresse,
Lebensbaum, etc.

Gartenpflanzen, v.a. als
Schnitthecke zur
Begrenzung

04.210 einheimische
Laubbaumgruppe

Gehdlzbestande ohne typische
Bodenvegetation

05.342 Gartenteich

wenige m? grof3

in einem Kleingarten

06.210 extensiv genutzte
Weide

wechselfeuchte artenreiche
Glatthaferwiese, als Schaf-
/Ziegenweide genutzt

zentrale Flache

06.215 maBig intensiv
genutzte Weide

artenarmeres Grinland mit
weidegeschadigten Obstbdumen

zentrale Flache

09.130 Wiesenbrachen und

ruderale Wiesen

dichter Bewuchs an hohen Grasern,
krduterarm, vergesellschaftet mit

09.211

zentrale Flache

09.160 Wegerand

artenarm, stark gestort, Hundekot

Uberall im Plangebiet

09.211 ausdauvernde
Ruderalflur

vergesellschaftet mit 09.130,
artenarm mit Brennnessel,
Brombeere, Pflaumenschdsslinge

aufgelassene
Gartenparzellen

10.510 versiegelte Fléchen

Asphaliwege

10.520 teilversiegelte Flachen,
Pflaster

gepflasterte Hofe

auf den Baugrundsticken

10.610 Grinweg

Trittrasengesellschaft

vom Kindergarten nach
Norden

10.710 Dachflache, nicht

Hauser, Schuppen, Hallen

begrint
11.221 Hausgérten, Ziergehdlze, Vielschnittrasen sehr prasent im gesamten
strukturarm Plangebiet
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11.222 Hausgdarten, Mischung aus heimischen und nicht | hauptsachlich im stdlichen
strukturreich heimischen Laub- und Plangebiet, auch
Nadelgehdlzen, Obst, Rasen, Kindergartenfreigelande
Stauden, kleinteilig

Es handelt sich hauptsdchlich um typisch dorfliche bis vorstadtische Biotoptypen von
nur geringer bis hdchstens mittlerer Bedeutung. Auch die noch vorhandenen
Obstwiesenrelikte sind nicht wertvoll, sie sind ungepflegt, degradiert und teilweise
durch Weidetierfra3 schwer geschadigt. Eine hohere Bedeutung hat die zentrale
Grinlandflache, die von der Artenzusammensetzung her als magere Flachland-
mdhwiese anzusprechen ist, obwohl sie derzeit als Weide genutzt wird. Dieser
Biotoptyp ist ein sogenannter Lebensraumtyp (LRT) gemdaf3 der europdischen FFH-
Richtlinie, deren Erhaltung von europaweitem Interesse ist. Sie wurde vom Gutachter
REGIOPLAN 2014 in den Erhaltungszustand B (,gut”) eingestuft. Ein rechtlicher
Schutzstatus ist damit aber nicht verbunden.

Durch die geplante Bebauung entfallen die Obstwiesenrelikte sowie die magere
Flachlandmahweide und die anderen Grinland- und Bracheflachen. Sie werden ersetzt
durch die geringwertigen Siedlungsbiotope, die es im Randbereich des Plangebiets
gibt (strukturarme Hausgdrten, versiegelte Flachen, Ziergehdlze). Da eine lockere
Baustruktur angestrebt wird, ist zu hoffen, dass sich in den ndachsten Jahren einige
strukturreiche Garten, die einen durchaus wertvollen Biotoptyp darstellen, entwickeln
werden.

Pflanzen

Sehr seltene oder besonders geschitzte Pflanzen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Die Flachlandmahwiese hat aber eine gut ausgepréagte, inzwischen selten gewordene
Pflanzengesellschaft mit Magerkeitszeigern (Echtes Labkraut, Klappertopf, Ruchgras,
Kleine Bibernelle, Wiesenmargerite und Ferkelkraut) und Feuchtigkeitszeigern
(Kuckucks-Lichtnelke, ~ Wiesensilge, Grofler Wiesenknopf, Kammsegge). Die
Grinlandparzelle kann leider nicht erhalten werden.

Auch die Baume im Plangebiet wurden erfasst. Derzeit gibt es noch viele Obstbdaume,
aber die meisten sind durch Fraf3schéden und mangelnde Pflege abgéngig. Daher ist
der Verlust durch die geplante Bebauung nicht erheblich. Es ist auffallig, dass trotz
Gehdlzreichtums alte, grofie Laubbaum-Exemplare fehlen. Allein die Birke in der
HelgenstockstraBBe 8 , zwei Walnussbaume in einem strukturreichen Garten sowie - in
geringerem Mafle, da noch nicht wirklich alt - der Bergahorn und die Eiche am
landwirtschaftlichen Wegrand am Grundstick 88 sind hier zu nennen. Die beiden
letzteren werden leider durch das Neubaugebiet Gberplant und kénnen voraussichtlich
nicht erhalten werden. Die Birke und die Walnussbdume sind durch die Planung nicht
gefahrdet.
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Tiere

Hinsichtlich der Fauna wurden in den Jahren 2013 und 2014 vom Biro REGIOPLAN
Végel, Flederméuse und die Ameisenblaulinge untersucht.

Auf der Flachlandmahwiese wurden im Jahr 2014 sowohl der Dunkle als auch der
Helle Wiesenknopf-Ameisenblauling nachgewiesen. Die Schmetterlingsarten sind
europaweit selten, werden daher in der europdischen FFH-Richtlinie im Anhang IV
aufgefihrt und sind dadurch europaweit streng geschitzt. Der Erhaltungszustand der
ortlichen Population wurde 2014 mit der niedrigsten Stufe C ,mittel bis schlecht”
angegeben.

Im Plangebiet wurden 6 Fledermausarten nachgewiesen. Die weitaus haufigste Art ist
die Zwergfledermaus, auflerdem wurden die Mickenfledermaus und die Breitfligel-
fledermaus gefunden. Nur ein- bis zweimal konnte ein Vertreter der Langohren, der
Mausohren und der Abendsegler festgestellt werden; eine genaue Artbestimmung
konnte leider nicht erfolgen. Viele der im Plangebiet vorhandenen Hauser sind als
Sommerquartier fir Fledermduse geeignet. Der zentrale Freibereich dient als
Jagdrevier. Wochenstuben konnten nicht nachgewiesen werden. Da der Freibereich
relativ klein ist, Fledermdause recht groBle Jagdreviere haben, auflerhalb Rédgens
ausreichend freie Flache fir die Jagd vorhanden sind und auch strukturreiche
Siedlungsbereiche insbesondere fir die Zwergfledermaus als Jagdrevier dienen
kénnen, ist der Verlust durch Uberbauung nicht erheblich.

Im Plangebiet sind 31 Vogelarten nachgewiesen worden, davon 18 als Brutvégel und
der Gartenrotschwanz mit  Brutverdacht. Es handelt sich um eine typische
Vogelgemeinschaft der Vor- und Gartenstadte. Seltenere Arten und daher von
besonderem Interesse sind der Gartenrotschwanz (in den strukturreichen Garten), der
Bluthanfling (Obstbaume im Zentrum), der Girlitz (haufiger in den Hausgarten) und der
Haussperling (hdufiger an den vorhandenen Gebduden). Bis auf den Bluthanfling
leben diese Arten alle in den bebauten und den Gartenbereichen und werden daher
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

6.4. Stadtbild und Erholungseignung

Das Plangebiet wird durch seine Eigenschaft, eine grine Zone in der Mitte des Ortes
zu sein, gern fir die Feierabenderholung - ein kleiner Spaziergang z.B. mit dem Hund
— genutzt. Die Kleinteiligkeit, der Gehdlzreichtum und das Vorhandensein von
Weidetieren tragen zur Attraktivitat bei. Andererseits wirken die Flachen durch die
vorhandenen Brachen, die teilweise absterbenden Obstbdume und die abgestellten
Maschinen bzw. das gelagerte Material ein wenig verwildert oder ,unordentlich”.
Durch die Planung geht dieser siedlungsnahe Freiraum leider verloren. Da Rédgen
allerdings nur klein ist und sich ringsum freie Landschaft mit ausreichend alternativen
Spaziermdglichkeiten befinden, ist der Verlust nicht erheblich.

41



6.5. Eingriffsregelung und Artenschutz

Da der vorliegende Bebauungsplan unterhalb des unteren Schwellenwertes von
20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten geméf3 § 13a Abs. 2
Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuflende  Eingriffs-
/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

Problematisch hingegen ist das Vorhaben hinsichtlich des Artenschutzes (siehe auch
Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag). Bei den Artengruppen der Végel und
Fledermdusen ergeben sich keine erheblichen Beeintréchtigungen, wenn bei
Rodungen, Abrissen und Haussanierungen auf die Brut- und Quartierszeiten Ricksicht
genommen wird. Hinsichilich des Dunklen und Hellen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
greifen allerdings die artenschutzrechtlichen Verbote. Der Lebensraum der Blaulinge
enffallt durch die Uberbauung, und die Tiere sind durch die Bauarbeiten von direkter
Toétung bedroht. Beides ist bei streng geschitzten Tieren wie den Blaulingen gemaf §
44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG verboten. Die direkte Totung lasst sich bei
ausreichend Vorlaufzeit durch Vergramungsmaf3inahmen (verstarktes Mahen) nahezu
vollstandig verhindern. Der Ausgleich des Verlustes der Lebensraumfunktion mittels
einer sog. CEF-MaBnahme ist allerdings voraussichtlich nicht moglich, da eine
zeitnahe und damit vorlaufende und dabei noch funktionierende Methode der
Ansiedlung bzw. Umsiedlung der Bldulinge nicht bekannt ist. Derzeit wird ein
Gutachten zu der Situation der Blaulinge westlich von Rédgen von der
BIOLOGISCHEN PLANUNGSGEMEINSCHAFT ANNETTE MOLLER erarbeitet; dieses
wird Ende 2017 vorliegen. Das Gutachten wird bei der Offenlage des
Bebauungsplans mit ausgelegt. Sollte sich aus dem Gutachten doch noch eine
Méglichkeit einer CEF-Mafnahme ableiten lassen, werden Begrindung und
Artenschutzfachbeitrag entsprechend angepasst.

Ohne CEF-MaBBnahme ist der Verlust des Lebensraums nicht in dem Mafe
kompensierbar, dass die Legalausnahme nach § 44 Nr. 5 BNatSchG greifen kann.
Um die BaumaBnahme dennoch durchzufihren, muss daher eine Ausnahme gemaf3 §
44 Nr. 7 BNatSchG beantragt werden. Folgende Kriterien sind dazu abzuprifen:

e Der zwingende Grund fir die Ausnahme ist das offentliche Interesse der Stadt
GieBen an einer Maglichkeit, im Ortsteil Rodgen neue Bauplatze fir ein gemaBigtes
ortliches Bevolkerungswachstum ausweisen zu kénnen (§ 44 Nr. 7 Nr. 5
BNatSchG). In Rédgen stehen kaum mehr Baulandreserven zur Verfigung, da sich
die weni~gen verbliebenen Baulicken im Privatbesitz befinden und nicht zur
Verfigung gestellt werden. Gleichzeitig gibt es in diesem Stadtteil eine anhaltende
Nachfrage nach Bauplétzen, sowohl von ortsanséssigen als auch zuzugswilligen
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Interessenten. AuBBerdem existiert in der Universitatsstadt Gief3en seit einigen Jahren
ein ungebrochen starkes Bevédlkerungswachstum und damit ein Bedarf an neuem
Wohnraum. Das von der Stadt erarbeitete Wohnraumversorgungskonzept kommt zu
dem Ergebnis, dass die Bevdlkerung auch weiterhin ansteigen wird und dlle
Wohnformen dabei angeboten werden sollten. Daher ist es ein offentliches
Interesse, auch im Bereich der Einfamilienhduser Wohnbauflachen offensiv
auszuweisen und hier die Innen- und Nachverdichtungspotenziale zu nutzen. Das
Baugebiet ,In der Roos” soll dazu beitragen, dem festgestellten Bedarf gerade auch
im Segment der stark nachgefragten Grundsticke fir den Einfamilien- und
Doppelhausbau nachzukommen.

e Es darf keine zumutbaren Alternativen geben: Zundchst gilt aus Boden- und
Naturschutzgrinden der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung”. Das
Plangebiet ,In der Roos” ist in Rédgen die einzige Flache im Innenbereich, wo sich
eine groflere Anzahl an Bauplatzen realisieren lasst. Entsprechende Alternativen
wirden also im AuBenbereich liegen und widerspréchen damit dem o.g.
Grundsatz. AuBBerdem ist Rédgen im Norden, Osten und Siden mit Streuobstwiesen
eingerahmt, die nach § 30 des Hessischen Ausfihrungsgesetzes zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) zu den besonders geschitzten Biotopen
gehdren. Im Westen liegen wiederum Wiesen, auf denen 2017 ebenfalls
Blaulingsvorkommen festgestellt wurden. Eine konflikifreie Alternative ist also nicht
vorhanden.

e Der Erhaltungszustand der Population darf sich nicht verschlechtern. Die
Abgrenzung der mafBgeblichen lokalen Population erfolgt erst auf Grundlage des
Gutachtens der BIOLOGISCHEN PLANUNGSGEMEINSCHAFT ANNETTE MOLLER,
welches erst Ende Dezember 2017 vorliegen wird. Weitere bekannte Vorkommen
des Blaulings liegen allerdings nur 600 m (westlich Rédgen) und 800 m
(Krebswiesen) entfernt und somit innerhalb des Aktionsradius der Schmetterlinge von
ein bis drei Kilometern. Insofern wird das Vorkommen ,In der Roos” zundchst als
Teil der Metapopulation im Bereich Rédgen angesehen. Eine populationsstitzende
MaBnahme (sog. FCS-Maf3nahme) wird derzeit gesucht und soll im Rahmen der
Offenlage vorgestellt werden. Sollte allerdings die lokale Population fachlich so
abgegrenzt werden, dass es nur die Wiese ,In der Roos” umfasst, ist eine
Ausnahme nicht méglich, da dann ja die gesamte Population vernichtet wirde.
Dann wirde zur Realisierung des Baugebiets eine Befreiung nach § 67 BNatSchG
beantragt; etwaige Ausgleichsmalnahmen  wirden als  Nebenbestimmung
aufgenommen.

7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaB3 § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
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werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

7.1.  Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer Grofle von mehr als 20 m? abflielendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwdsserung nicht wesentlich gedndert wird, sowie unbeabsichtigte Hartefdlle
unter Bericksichtigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

7.2. Denkmalschutz

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinfestsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerdte, Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaB3 § 21 (1) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

7.3. Kampfmittelbelastung

Aufgrund der raumlichen Nahe zum ehemaligen Gief3ener Flughafenareal und damit
zu einem groéBeren Bombenabwurfgebiet in knapp 1000 m Luftlinie Entfernung kann
nicht ausgeschlossen werden, dass das Plangebiet Ziel einzelner Bombenabwiirfe war.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden, soweit die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst
Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder diese Méglichkeit ergeben. Dies wird sich im
Rahmen der Tragerbeteiligung 6ffentlicher Belange zu diesem Entwurf klgren.

Bei allen Flachen, auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen stattfinden, ist in diesem
Fall eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen,
Versiegelungen  oder  sonstigen  magnetischen ~ Anomalien), sind  aus
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Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrGummafBnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen
Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau, usw.) durch Sondierungsbohrungen
in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene vorliegt,
sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

7.4. Begriinung der Grundstiicksfreifléchen/Artenempfehlung

Damit die neu entstehenden Garten fir wildlebende Tiere einen Lebensraum bieten,
empfiehlt es sich, bei der Bepflanzung wenigstens einen Anteil heimischer Gehélzarten
zu verwenden, denn die heimischen Tiere sind hinsichtlich Nahrung, Neststandorte etc.
an diese Pflanzen angepasst. Auch bei geplanten Hecken ist die Verwendung
heimischer Schnitigehdlze wie Hainbuche oder Liguster sinnvoller als die leider oft
verwendeten, aber fir die heimischen Tierarten nicht nutzbaren Scheinzypressen oder
Lebensbaume. Der Bebauungsplan stellt daher eine Liste von sinnvoll zu verwenden-
den, dem vorliegenden Standort angepassten Gehdlzen zusammen, auch Baumarten
mit kleinen oder sdulenférmigen Kronen, die auch in kleine Hausgarten passen. Mit
den vorgeschlagenen Schling- und Kletterpflanzen lassen sich Garagenwande, Zaune
und Millstandorte eingriinen.

8. Bodenordnung

Die Flursticke im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der vorhandenen Wege und
Verkehrsflachen  sowie zweier Gartengrundsticke und  einer durch das
Liegenschaftsamt genutzten Halle an der Strafle ,In der Roos” im Privateigentum.

Aufgrund der bestehenden Parzellierung, die fir Herstellung einer ErschlieBungsstrafie
und sinnvoll erschlossener und dimensionierter Baugrundstiicke ungeeignet ist, ist ein
Bodenordnungsverfahren gemaf3 §8§ 45 ff BauGB geplant. Ziel der Baulandumlegung
ist es, eine Neuordnung der Grundsticke und somit optimale Umsetzungsbedingungen
fr die Planung zu ermaglichen.
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9. Stadtebauliche Kennwerte und Kosten

Flache (Entwurf) m? %
Gesamtflache Geltungsbereich 29.800 100,0
Allgemeines Wohngebiet (Planung) 10069 36
Allgemeines Wohngebiet (Bestand) 9234 33
Private Grinflache (Bestandsgdarten) 4297 15
Landwirtschaftsflache (Planung) 1129 4
Verkehrsflache ErschlieBungsstrafie 2241 8
Verkehrsfléiche Bestandsstrafie 413 1
Verkehrsfléche Fuf’- und Radwege 571 2
Verkehrsflache Landwirtschaftsweg 284 1
Versorgungsflache (Trafo) 57 0

Tabelle 1 Stadtebauliche Kennwerte

Der Universitatsstadt Giefen entstehen Planungs- und ErschlieBungskosten. Im Zuge der
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen kénnen gemaB3 § 129 BauGB bis zu 90% der
umlagefahigen Kosten der ErschlieBung auf die zukinftigen Grundsticksbesitzer neu

geschaffener oder bisher nicht erschlossener Baugrundsticke Ubertragen werden.

10.Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu

Grunde gelegt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. |, S.

2808),

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung

vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
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04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057),
Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. |, S. 607),

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.09.2017
(BGBI. I, S. 3370),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geandert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622),

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 62 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. I, S. 786),

Stédtische Abwassersatzung 2013
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11.Verfahren
11.1. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten ~ Verfahren gemaB § 13a  BauGB  aufgestelll.  Dieses
Bebauungsplanverfahren erfillt die in § 13a (1) BauGB genannten notwendigen
Anwendungsvoraussetzung fir diese Verfahrensart, da es sich aufgrund der Lage des
Plangebietes um eine Maf3nahme der Innenentwicklung handelt.

Von den unter § 13 a (1) Satz 1 BauGB aufgelisteten Fallen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung  kommt hier die Kategorie ,Andere MafBnahmen  der
Innenentwicklung” als Planinhalt und Anwendungsvoraussetzung in Betracht. Gemaf3
einschlagiger Rechtskommentierung zahlen zu dieser Kategorie auch Planvorhaben,
die eine auf der Darstellung einer Wohnbauflache im Flachennutzungsplan und im
Zusammenhang mit der Ortsentwicklung begrindbare Innenentwicklung verfolgen.
Diese kann selbst sogenannte AuBBenbereichsflachen im Innenbereich umfassen, da der
unbestimmte Rechtsbegriff der Innenentwicklung nicht mit dem Innenbereich gemaf3 §
34 BauGB gleichzusetzen ist. Zudem wurde das Planungsziel einer Innenentwicklung
(mit Prioritat gegeniber der AuBenentwicklung in Form weiterer Neubaugebiete am
Ortsrand) im Zuge der Verfahrenseinleitung intensiv kommuniziert und erértert.

Zusatzlich erreicht die Flache der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen nicht
den vorgegebenen Grenzwert von 20.000 m? in der sogenannten Fallgruppe 1 (§
13a (1) Nr. 1 BauGB) des beschleunigten Verfahrens. Weiterhin findet keine
Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB statt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes und
einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich, da mit diesem
Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, fir die nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht die Pflicht zur
Durchfihrung einer UVP besteht.

11.2. Verfahrensstand

Nach dem Stadiverordnetenbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens am
18.12.2014 (STV/2239/2014/1) erfolgte die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Bebauungsplanung gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB zwischen dem
13. Juli und 27. Juli 2015.

Die weiteren Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.
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Einleitungsbeschluss: 18.12.2014

Bekanntmachung: ] 11.07.2015
Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 13.07 -27.07.2015

Entwurfsbeschluss: 21.12.2017
Bekanntmachung Offenlegung Entwurf: -

Offenlegung Entwurf:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

11.3. Konflikitbewaltigung

Aus der bisher durchgefihrten frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
umfangreichen weiteren Beteiligung mit 3 Informationsveranstaltungen inklusive einer
Gebietsbegehung mit Birgern sowie aus der verwaltungsinternen Vorabstimmung der
Planung wurden auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewdltigenden Konflikte
absehbar, die durch den vorliegenden Alternativentwurf weitgehend geldst wurden.

Zur Konfliktbewdltigung wurde den vorgetragenen Ablehnungsgrinden der Birger
durch eine Neuformulierung der Ziele der Planung unter detaillierter Beriicksichtigung
der Anregungen und Bedenken aus den Beteiligungsveranstaltungen und der
frihzeitigen Beteiligung weitgehend begegnet. Auch die verwaltungsintern
vorabgestimmten Planungsanforderungen wurden hierbei bericksichtigt. In Abschnitt 2
,Ziel, Anlass und Zweck der Planung” wird die Anpassung der Ziele der Planung zur
Konfliktbewdaltigung detailliert erlautert. Zusammenfassend ist dadurch eine Lésung der
meisten der von den Birgern vorgetragenen Konflikte méglich geworden:

Aufgrund des beklagten Verlustes einer innerérilichen Freiflache als ,griner Lunge”
Rédgens wurde eine moderate stadtebauliche Dichte als Ziel definiert und durch eine
GRZ von 0,35 festgesetzt, was in Verbindung mit einer 40 prozentigen Begrinung der
nicht Uberbaubaren Flachen eine gute Durchgrinung des neuen Wohngebietes
garantiert. Das ebenfalls formulierte Ziel des Erhaltes bestehender Wegeverbindungen
for Fahrradfahrer und FuBgénger garantiert, dass die bisherigen Wegeverbindungen
for diese Verkehrsteilnehmer erhalten bleiben und das Gebiet auch im Hinblick auf die
Durchlassigkeit nahezu gleiche Bedingungen bietet wie die bisherige ,grine Lunge”.

Gleichzeitig sorgt die Beschrankung auf eine einzige ErschlieBungsstrale mit nur
einem Anschluss an das StraBennetz Rdédgens in unmittelbarer Nahe der
Ortsdurchfahrt und der Ortsgrenze in Richtung der Hauptverkehrsbeziehung nach
GieBen dafir, dass der durch das Wohngebiet hinzu kommende Verkehr Gberwiegend
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direkt aus dem Rédgener Siedlungsgebiet abgeleitet wird und dass neue
Schleichwegverbindungen nicht entstehen kénnen. Dies war ein weiteres, mehrfach
vorgetragenes Bedenken aus der Rédgener Bevélkerung.

Mit der stufenartig quer durch das Gebiet verlaufenden Erschliefungsstrafie wurde die
Hauptsorge vieler Birger, dass keine ErschlieBung unbebauter, rickwartiger
Hausgarten an der Udersbergstrafle, der Strafle ,In der Roos” sowie der Strafle ,Im
Hopfengarten” erfolgen sollte, aufgenommen und bericksichtigt.

Dem besonderen Wunsch eines dlteren Anwohners, mit seinem Garten nicht fir eine
Bebauung erschlossen zu werden, aber dennoch das Grundstick durch ein Tor zu Fuf3
wie bisher verlassen und betreten zu kénnen, konnte nachgekommen werden, indem
sein Garten auf nur 1,5 m Breite und damit voraussichtlich nicht
erschlieBungsbeitragspflichtig an eine Ecke der Verkehrsflache der neuen
ErschlieBungsstrafle angebunden wird.

Nicht nachgekommen werden konnte den Winschen der Eigentimer der beiden
Grundsticke mit im Nebenerwerb landwirtschaftlich genutzter Flache im Zentrum des
Gebietes, auf eine Entwicklung des Gebietes zu verzichten und ihre Nutzung an
gleicher Stelle zu erhalten. lhnen wird Bauland oder alternativ eine Ersatzflache im
Umland zugewiesen werden missen. Als weitere Alternative wird landwirtschaftliche
Flache nordlich der KITA auf 3 stadtischen Grundsticken ausgewiesen und eine sie
erschlieBende Verkehrsflache (Landwirtschaftsweg) ausgewiesen, um zusétzlich auch
eine Ersatzflache in unmittelbarer Ndhe der jetzigen Grundsticke nachweisen zu
kdnnen.

Hinsichtlich der Belange der offentlichen Trager kann erst diese Entwurfsoffenlage erste
Stellungnahmen erbringen, die zum Satzungsbeschluss bericksichtigt oder abgewogen
werden. Auf Amterebene wurden jedoch in mehreren Abstimmungsrunden Probleme
und Anforderungen erdrtert, die ebenfalls in den Planungszielen und Festsetzungen
zum Entwurf beriicksichtigt werden.

Wichtiges Ziel ist die Durchfahrbarkeit ohne Wenden fir die stadtische Millabfuhr, die
Uber den Fuf3- und Radweg zwischen Wendeplatz der neuen ErschlieBungsstraBe und
der StraBBe ,In der Roos” gewdhrleistet wird, der, durch Poller gesichert, zu diesem
Zweck befahren werden kann.

Ebenfalls von Bedeutung war die Umsetzung einer Trafostation an der Straf3e ,In der
Roos”, die nunmehr am Wendeplatz der ErschlieBungsstrafie neu errichtet werden soll.

Tiefbauamt, Mittelhessische Wasserbetriebe und Gartenamt haben dem geplanten
StraBBenverlauf zugestimmt, da dieser in ausreichender Breite und mit genigend
langen, geraden Abschnitten ausgebaut wird, so dass Leitungen und Kandle,
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offentliche Stellplatze und méglichst auch StraBBenbdume Platz finden kénnen. Der
StraBenverlauf entlang des natirlichen Gefdlles zum tiefsten Punkt des Gebietes
erleichtert die StraBBenplanung und Entwdsserung des Gebietes ebenfalls.

Durch die bisherige Konfliktbewaltigung wurden die Voraussetzungen geschaffen, dass
im weiteren Bebauungsplanverfahren mit der Offenlage dieses Entwurfes eine
Realisierungsperspektive in den nachsten Jahren eréffnet wird, da diejenigen Konflikte,
die eine Bebauung von “In der Roos” Uber Jahrzehnte grundsatzlich verhindert haben,
in diesem Rahmen bereits entscharft wurden.

Als einziger bisher vorab nicht geldster Konflikt verbleibt das im Gebiet festgestellte
und untersuchte Vorkommen des Ameisenblaulings. Das bis zur Offenlage und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorliegende Artenschutzgutachten wird
klaren, in welcher Form dieses grundlegende artenschutzrechtliche Problem fir eine
Bebauung geldst werden kann.

Stadtplanungsamt Gief3en 07.11.2017
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