Begrindungq

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes G 12
Gebiet "Ortserweiterung Kleinlinden"
Teilgebiet "Am Allendorfer Weg"

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Kleinlinden in der Flur 5 und wird begrenzt
durch die jeweiligen Nachbargrundstiicke der inzwischen abgebauten 110 KV-Leitung
der Preussen-Elekira AG in der Herm.-Ldns-Str. und dem Fontaneweg.

Verfahrensablauf

Auf der Grundlage des § 13 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 7 BauGB-MaBnG
wird ein vereinfachtes Anderungsverfahren durchgefihrt. Voraussetzung ist, dass der Plan
zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs dient, was erfillt ist. Durch die Erganzung von
§ 2 Abs. 7 BauGB ist das vereinfachte Anderungsverfahren, wie in dem vorliegenden Fal-
le, auch bei Bertihrung der Grundzige der Planung zulassig.

Durch die frihzeitige und angemessene Beteiligung der betroffenen Grundstiicks-
eigentiimer der Nachbargrundstiicke und der von der Anderung berthrten Trager 6ffentli-
cher Belange wurde des Verfahren vor einem offiziellen Beschluss durchgefiihrt. Diese
nach dem Gesetz mdgliche und gewollte verfahrensbeschleunigende Vorgehensweise
verkirzt die Planungszeit erheblich, zumal auch keine weitere Blrgerbeteiligung und Of-
fenlegung erfolgen muss.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes G 12 wurde 1977 der damalige Flachennut-
zungsplan entsprechend geandert. Diese Anderung wurde am 24.05.1977 rechtswirksam
und weist in diesem Bereich Wohnbauflache aus. Zur Zeit befindet sich der aktuelle Vor-
entwurf des Flachennutzungsplanes in der Phase der Abwagung zum Entwurfsbeschluss.
Diese sieht ebenfalls Wohnbauflachen vor.

Da dringende Grlnde (dringender Wohnbedarf mit rd. 2.000 Wohnungssuchenden in der
Stadt und eine Interessentenliste von 20 Familien flir diese Grundstiicke) es erfordern so-
wie der Bebauungsplan der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegensteht, liegt somit die rechtliche Grundlage fiir eine vorzeitige Be-
bauungsplanaufstellung geman § 8 Abs.4 BauGB vor.

Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan G 12 "Am Allendorfer Weg" ist seit dem 21.05.1979 rechtskraftig. Flr
den o.g. Planungsbereich wurde ein 30 m breiter Schutzstreifen fur 110-KV-Leitung der
Preussen-Elekira AG von GieBen bis Wélfersheim Gbernommen. Nach den Anforderun-
gen der Preussen-Elektra durften hier keine bebaubaren Grundstucksflachen ausgewie-
sen werden. Der Bebauungsplan setzte daher innerhalb der reinen und allgemeinen
Wohngebiete in dem 30 m-Schutzstreifen nicht Gberbaubare Grundsticksflachen mit
FuBwegen und Baumen sowie eine Trafo-Station fest. Bis auf die Trafo-Station wurde kei-
ne der vorgenannten MaBnahmen ausgebaut. Diese stédtischen Grundstiicke sollen nun,
nachdem 1993 die Stromleitung entfernt wurde, einer Bebauung zugefihrt werden. Bei
der damals erfolgten Umlegung wurden die Grundstiicke so zugeschnitten, als ob die
Hochspannungsleitung nicht existiere bzw. so dass auch spéter diese vier Grundstlcke
bebaubar werden.



Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der sinnvollen Innenbereichsentwicklung in
diesem Bereich bietet sich eine Bebauung der bezeichneten Grundstliicke an. Mit einer
vorzeitigen Beteiligung der Eigentimer der Nachbargrundstiicke, der wichtigsten Trager
offentlicher Belange sowie der stadtischen Fachamter wurden die Inhalte des Planes zwi-
schenzeitlich konkretisiert.

Wegen des dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung und der hohen Nachfrage nach
Einzel- und Doppelhdusern, speziell in Kleinlinden, werden daher lberbaubare Grund-
stlcksflachen fir max. zweigeschossige Einzel- oder Doppelhduser festgesetzt. Die Art
und das MaB der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes G 12 Gbernommen. Dadurch und durch die Festsetzung von max. Firsthéhen,
die sich aus dem Bestand der vorhandenen Gebaude ergeben, ist eine erhebliche Beein-
trachtigung der bebauten Nachbargrundstiicke ausgeschlossen.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf den nérdlichsten Flurstiicken 420
(teilweise) und 421/2 festgesetzt.

Zur besseren Durchlassigkeit des Gebietes soll zwischen dem Fontaneweg und dem
Schulgrundstiick eine 2 m breite Wegeverbindung ausgewiesen werden.

Angaben zum Bestand

Biotopstruktur

Die fanf Flurstlicke unter der ehem. Hochspannungsleitung haben GréBen von 420 -
835 m® und werden (iberwiegend als Hausgarten oder Streuobstwiesenbrachen genutzt.

Norddstlich der Riehlweg-Einmindung liegt das Flurstlick Nr. 421/2. Es ist durch einen
Fichtensaum, Ziergehoélze und einen Zaun zur Umgebung abgegrenzt. Die Flache (666
m?) wird als Hausgarten genutzt, der einen hohen Anteil an Ziergehdlzen sowie zwei Ap-
felbdume hat.

Das gesamte Flurstiick 440/1 (439 m®) ist gekennzeichnet durch eine Wiesenbrache, die
nach Siiden hin Sukzessionscharakter aufweist. Daneben, auf Flurstiick 440/2 (420 m®)
befindet sich ein intensiv genutzter Garten. Insgesamt befinden sich auf beiden Flurstu-
cken vier Apfelbaume.

Auf dem unmittelbar angrenzenden Flurstiick 436/1 (835 m®) befinden sich etwa je zur
Halfte eine Streuobstwiesenbrache und eine intensiv gepragte Wiesen- und Rasenflache,
die 1-2 Mal pro Monat gemaht wird. Die Streuobstwiesenbrache hat aufgrund der Nicht-
nutzung einen fortgeschrittenen Sukzessionscharakter, der sich durch Zwetschgensamlin-
ge, Weiden, Brombeer- und Rosengebiische ausdriickt. Ein Zwetschgenbaum mit einem
Kronendurchmesser von ca. 10 m befindet sich in der Mitte der Flache, umringt von zahl-
reichen Samlingen. Auf der Rasenflache stehen drei Apfelbdume.

Das siidlichste Flurstiick (Nr. 382 mit 763 m®) lasst sich als Streuobstwiesenbrache an-
sprechen. Diese Flache ist nahezu naturbelassen und wird nur durch einen Trampelpfad
durchzogen. Auf dem Grundstlick finden sich ein Apfelbaum, ein Zwetschgenbaum mit
Samlingen sowie Sukzessionsgehdlze.

Die um die vorgenannten Flurstiicke angrenzenden Grundstlicke sind allesamt bebaut; die
zulassigen Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO werden
nicht Gberschritten. Die Freiflachen sind als Hausgéarten zu bezeichnen.

Das Flurstliick 420 (Verkehrsflache Riehlweg) ist etwa bis zur Garageneinfahrt von Flur-
stlick 419 in einer Breite von 5 m gepfastert, im nérdlichen Teil asphaltiert und im Osten in
einem 3 m-Streifen unbefestigt.



5.2 Bewertung der Eingriffsempfindlichkeit

Allgemein ist zu bemerken, dass alle Flurstiicke aufgrund ihrer zusammenhangenden
Lage eine gewisse biotopvernetzende Wirkung im Hinblick auf die angrenzende Streu-
obstwiese im Norden besitzen. Die Streuobstwiesenbrache und die Wiesenbrache sind
arten-und strukturreich und dienen als Futter- bzw. Brutplatze. Sie besitzen somit einen
hohen 6kologischen Wert. Durch die Lage innerhalb der bebauten Grundstiicke, den Bar-
rieren der Herm.-Ldns-Str. und des Fontanewegs sowie des regelmaBigen Mahens eines
Teils des Flurstlicks 436/1 erfahren die Flachen allerdings einen stérenden Einfluss, was
zu einer Abwertung fuhrt.

Die zwei Gartengrundstlicke sind zwar zum Teil mit einem hohen Gehdlzanteil bestanden,
kénnen aber auch aufgrund des hohen Anteils von 90 % Zierhdélzer nur als Flachen mit
mittlerer 6kologischer Bedeutung bezeichnet werden.

Planinhalt

Art und MaB der baulichen Nutzung, bebaubare Grundstlicksflachen, Bauweise

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Festsetzungen
werden weitgehend geman den Festsetzungen des umliegenden alten Bebauungsplanes
Ubernommen.

Zur Erhaltung des Wohngebietscharakters werden im Allgemeinen Wohngebiet die Aus-
nahmen gemaB § 4 Abs.3 Baunutzungsverordnung (Beherbergungsbetriebe, nicht sté-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen.

Auf allen neu bebaubaren Grundstlicken wird eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl von 0,5 bei maximal zwei Vollgeschossen vorgeschrieben.

Die héchstzulassige Uberschreitung der Grundflache durch die Anrechnung der Neben-
anlagen nach § 19 Abs.4 Baunutzungsverordnung (50 %) bleibt bestehen. Zur Ermittlung
der Geschossflachenzahl werden die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschos-
sen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenrdume und ihrer Umfassungswande mitge-
rechnet. Aufgrund der teilweise groBen Grundstiicke werden bei einer offenen Bauweise
neben Einzel- auch Doppelhduser erméglicht.

Die Firstrichtung ist entsprechend den Planeintragungen entlang der ErschlieBungs-
straBen vorzusehen, damit ein einheitliches stadtebauliches Bild entsteht. Solaranlagen
sind, wenn gleich die Firstrichtung nicht exakt in einer West-Ost-Richtung verlauft, zulas-
sig und erwlinscht. Die Anlagen werden auch finanziell geférdert.

Nach Prifung der Sockel- und Firsthéhen der bebauten Nachbargrundstiicke werden Ho-
henbegrenzungen entsprechend der vorhandenen Bebauung vorgeschrieben. Bezuglich
der zulassigen maximalen Firsthdhe ist die Hohe der ausgebauten StraBe vor dem Ge-
baude als Bezugspunkt verbindlich. Hierdurch soll eine nicht zumutbare Verschattung der
angrenzenden vorhandenen Einfamilienhausbebauung verhindert werden. Die ermittelten
Firsth6hen wurden auf volle Meter aufgerundet, um eine 1 1/2-Geschossigkeit bei einer
weitgehenden Ausnutzung der Gberbaubaren Flachen zuzulassen. Mit der Festlegung der
maximalen Sockelhéhen soll eine Uberhéhte Ausnutzung der Grundstlicke durch Woh-
nungen in Kellergeschossen verhindert werden.

Insgesamt wurde darauf geachtet, dass die bereits bebauten Grundstiicke nicht durch die
maogliche Nachbarbebauung bzw. zusétzliche Festsetzungen Uber Gebihr beeintrachtigt
werden. Vielmehr erhalten einige Grundstiicke durch das durchlaufende Bauflachenfens-
ter mit Einschrankung noch weiteren Bebauungsspielraum.



6.2

Werden zwei Garagen benachbarter Grundstlickseigentimer an der gemeinsamen
Grundstlcksgrenze errichtet, so sind sie in gleicher H6heneinstellung zu errichten, damit
keine Hbhenstaffelung eintritt. Bezugspunkt ist die gemeinsame Grundstlicksgrenze.

Alle notwendigen Stellplatze sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt GieBen auf den
Wohnbaugrundsticken nachzuweisen.

Zur fuBlaufigen Durchlassigkeit innerhalb des Gebietes wird auf Flurstiick 382 ein FuBweg
von 2 m Breite festgesetzt. Hier besteht schon heute ein gut angenommener Trampelpfad
in Richtung Bushaltestelle und Schule. Der FuBweg wurde entgegen der Ursprungspla-
nung auf die dstliche Grundstlicksgrenze gelegt, da er dadurch direkt ohne Umwege Uber
den geplanten Spielplatz auf den hinteren ErschlieBungsweg gefiihrt werden kann, was
auch eine Wegeverkirzung bedeutet. Zudem lasst sich das Flurstiick 382 aufgrund der
geringfligig erweiterten Baugrenze im Stidwesten besser bebauen.

Die Versorgung und Entwasserung der Baugrundstiicke, die Verkehrs- sowie die OPNV-
ErschlieBung ist gesichert. Infrastruktureinrichtungen sind keine notwendig.

KompensationsmaBnahmen

Die als flachenhafte Gehdlzpflanzung auf Flurstlick 421/2 und eines Teiles des Erschlie-
Bungsstiches Riehlweg festgesetzte MaBnahme ist mindestens 10 m breit und mit Kern-,
Mantel- und Saumzone auszubilden (siehe Bild).

Die unterschiedlichen Zonen sind sinnvoll mit den angrenzenden Landschaftsstrukuren zu
verbinden bzw. zu verzahnen. Im Norden sollten Kern- und Mantelzone an das Vogel-
schutzgehélz angebunden werden, im Nordosten kann die Saum- und Krautzone in die
extensiv genutzten Streuobstwiesen Ubergehen.

Mit Hinblick auf die Vernetzung bzw. Anbindung an den angrenzenden Landschaftsraum
wird hier ein hochwertiger 6kologischer Bereich geschaffen, der vielen Tierarten als Riick-
zugsraum dient.

GemalB § 8a (1) Satz 4 BNatSchG wird die bezeichnete MaBnahme allen neu Uber-
baubaren Grundstiicken zugeordnet. Die spatere Kostenverteildung wird nach der noch zu
beschlieBenden Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen gemai § 8a (4)
BNatSchG geregelt.

Unter Berlcksichtigung weiterer eingriffsminimierender Festsetzungen auf den neuen
Baugrundstlicken, wie dem Erhalt von Obstbdumen und die Verwendung einheimischer
standortgerechter Laubgehdlze, wird der Ausgleich insbesondere flr den faunistischen Le-
bensraumverlust ausreichend erbracht.

Aufhebung bestehender Plane
Fir das Plangebiet wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. G 12 "Am Allendorfer
Weg" aufgehoben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wie bei den meisten planungsrechtlichen Festsetzungen werden auch die bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes G 12 aus stadtebaulichen und ge-
stalterischen Grunden {bernommen. Diese betreffen die Dacher, Garagen, Ein-
friedigungen, die Freiflachengestaltung und die Milltonnenabstellplatze.



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Déacher

Die Dachform und die Dachgestaltung wurde Gbernommen, um in dem Gebiet das gleich-
artige Erscheinungsbild und den Charakter zu wahren. Mit der Aufnahme der gewtinsch-
ten Firsthéhen muss flr einen vernilinftigen Dachausbau bei der vorgegebenen Dachnei-
gung ein Drempel zugelassen werden. Dieser darf nur Gber dem 1. Vollgeschoss errichtet
werden. Hierdurch wird gewébhrleistet, dass bei einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden die Ausnutzungsmdglichkeiten der Grundstlicke, auch bei einer Doppelhausbe-
bauung, erreicht werden und sich die Vorhaben mit der Bertcksichtigung der Nachbarein-
wendungen bezlglich der Gelandehdhe in die ndhere Umgebung einfligen.

Garagen
Um bei Doppelgaragen, die an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze als ein Bauwerk

erscheinen, keine verschiedenen Abmessungen und Fassadengestaltungen zu erhalten,
wurde eine einheitliche auBere Gestaltung vorgeschrieben.

Einfriedigungen

Bei der Zulassigkeit von Art und Gestaltung der Einfriedigung wurde eine gewisse Einheit-
lichkeit angestrebt, da das raumliche Erscheinungsbild der StraBenziige durch Zaune und
Hecken wesentlich beeinflusst wird.

Freiflachengestaltung

Far die Gestaltung der unbebauten Flachen und Grundstliicke wurde an der StraBenseite
eine Baumpflanzung vorgeschrieben, um zur Verbesserung des Siedlungsbildes beizutra-
gen.

Mulltonnenabstellplatze

Die abzuschirmenden Platze fir Milltonnen sollten nicht, wie im Bebauungsplan G 12,
durch winterharte Hecken, sondern durch einheimische Hecken geman der angegebenen
Artenliste umpflanzt werden.

Kostenschatzung

Umlegungsfahige Kosten fir die neu zu bebauenden Flurstlicke treten nur durch die Anla-
ge der Ausgleichsflache auf. Die Kosten hierflir werden auf 6.000,-- DM geschatzt. Die
Kostenverteilung soll durch die Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen
nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 87 Hessische Bauordnung geregelt werden.

Die Anlage des FuBweges, der schon im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen war,
wird auf die ErschlieBungseinheit des Fontaneweges umgelegt.



