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Betreff:

Erneute Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. KL 09/06 "Birkenstrauch" zur 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. KL 12 "Ortserweiterung Kleinlinden - Teilbereich Am
Allendorfer Weg"

- Antrag des Magistrats vom 09.11.2015 -

Antrag:

"1. Fir den in der Anlage 1 dargestellten Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. KL 12
,Ortserweiterung Kleinlinden — Teilbereich Am Allendorfer Weg' im Teilbereich
,Birkenstrauch’ erneut und mit gednderten Planungszielen eingeleitet.

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

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. §13a Abs.3 Satz 1 BauGB

ortsiiblich bekannt zu machen.”

Begriindung:

Anlass der erneuten Einleitung

Bereits am 27.06.2012 wurde mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ein
Bebauungsplandnderungsverfahren zu den iber 30 Jahre alten Bebauungsplanen der Ortser-
weiterung Kleinlindens eingeleitet, welches sich auf drei, nicht baulich genutzte Flachen oberhalb
der Wetzlarer Straf3e im Birkenstrauch, im Holunderweg und am Theodor-Storm-Weg bezog.

Nach dem damaligen Einleitungsbeschluss haben sich die Planungsziele fir den Teilbereich
Birkenstrauch gedndert. Da der vorhandene Nordhang eine nur schlechte Wohnlage bietet,
wurde 2012 vorgeschlagen, diese Flachen durch eine Bebauungsplandnderung in Kleingarten-
flachen umzuwandeln. Zudem sollte das noch immer landwirtschaftlich genutzte Grundstick am
Ortsausgang Wetzlarer Strafle aus dem festgesetzten Mischgebiet herausgeldst werden, weil
nach heutigem Stand aufgrund der Lage auflerhalb der Ortsdurchfahrt keine ErschlieBung fir eine
bauliche Nutzung méglich ist.
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Dieser Zielsetzung widersprach der Ortsbeirat Kleinlinden und beantragte am 17.09.2014 den
Erhalt der Wohngebietsflachen im Birkenstrauch sowie die Prifung einer zum rechtskraftigen
Bebauungsplan alternativen Konzeption.

Ein weiterer aktueller Anlass der erneuten Einleitung ist ein laufendes Baugenehmigungsverfahren,
welches die Umnutzung einer ehemaligen Gewerbeanlage zu mehreren Gaststétten, mit bis spat
in die Nacht reichenden Offnungszeiten vorsieht, wodurch unter anderem néchtliche Larmbeldsti-
gungen fir die benachbarte Wohnbevélkerung und negative Auswirkung auf die vorhandene
Mischgebietsstruktur befirchtet werden. Zudem steht eine solche Nutzung mit groBem Stérungs-
potential dem Planungsziel der wohnbaulichen Entwicklung des Teilbereichs Birkenstrauch ent-
gegen. Zur Entwicklung und zum Schutz der hier vorhandenen Wohnnutzung ist es dringend
notwendig, die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung heutigen Erfordernissen
und rechtlichen Standards anzupassen.

Mit diesem erneuten Einleitungsbeschluss soll nun den gednderten Zielvorgaben fir den Birken-
strauch Rechnung getragen werden und eine dem Vorortcharakter angemessene Bebauungs-
konzeption entwickelt und das Planungsrecht aktualisiert werden.

Fir die anderen, im Einleitungsbeschluss 2012 erfassten Teilgebiete, besteht kein dringender
Handlungsbedarf, bzw. missen noch grundsatzliche Fragen geklart werden. Fir den Bereich
Holunderweg konnten bereits einvernehmliche Lésungen ohne Bebauungsplandnderungen
gefunden werden.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung

Gegeniber dem Einleitungsbeschluss aus 2012 wird das Plangebiet zunéchst auf den Bereich
Birkenstrauch reduziert, um aufgrund der hier anstehenden Méangel und daraus resultierenden
Konflikte, unabhdngig von den anderen Teilgebieten ziigig planungsrechtlich verbindliche
Ldsungen erarbeiten zu kdnnen.

Das Plangebiet wird im Norden von der Wetzlarer Stra3e begrenzt. Im Osten und Siden verlauft
die Plangebietsgrenze entlang des Feld- und FuBweges, der oberhalb des Gewanns ,Der
Birkenstrauch” von der Wetzlarer Straf3e bis zur Bettina-von-Armin-Strafe fohrt. Im Westen wird
die Plangebietsgrenze von dem unbefestigten Hohlweg ausgebildet, der an den eben genannten
Weg anschlieft und nach Norden zum Feldwegkreuz am Birkenstrauch fihrt sowie im ndrdlichen
Teil von der in Hohe des Feldwegkreuz nach Norden bis zur Wetzlarer Strafe sich erstreckenden
stadtischen Grabenparzelle (sieche Anlage 1). Das Plangebiet ist rund 2,25 ha grof3.

Der Bebauungsplan andert einen Teilbereich des seit 1979 rechtskraftigen Bebauungsplanes KL
12 ,Ortserweiterung Kleinlinden — Teilbereich Am Allendorfer Weg”, der mit nahezu 27 ha fast
den gesamten westlichen Siedlungsbereich von Kleinlinden einschlieBt. Diese 3. Anderung des
Bebauungsplanes betrifft die Flursticke aus dem Gewann ,Der Birkenstrauch”.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Gieflen wird das Plangebiet im Bereich des
,Birkenstrauchs” als ,Parkanlage/&ffentliche Grinflache” dargestellt. Der Landschaftsplan schlagt
fir die noch vorhandenen Streuobstwiesen-Relikte die Fortfihrung dieser Streuobstwiesen-Nutzung
vor.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Die im Bereich Birkenstrauch als ,allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte bauliche Nutzung
wurde auch nach drei Jahrzehnten seit Rechtsverbindlichkeit der Planung nicht umgesetzt, da der
vorhandene Nordhang eine nur schlechte Wohnlage bietet. Die Flachen werden derzeit fir
Kleingarten, Schafhaltung und als Lagerflachen genutzt. Wegen des unbefriedigenden Zustandes
eines Teiles der als ,allgemeines Wohngebiet (WA)” festgesetzten Flachen gab es mehrfach
Beschwerden aus der Nachbarschaft und im Ortsbeirat Kleinlinden. lllegale Millablagerungen an
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dem Feldweg im Birkenstrauch, der auch zur Grillhitte der Vereinsgemeinschaft in Kleinlinden
weiterfihrt, dessen schlechter Wegzustand, Vandalismus und Verwilderung wurden und werden
hier beklagt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wirde nur schmale und teils Gber 45 m lange Grundsticks-
parzellen ermdglichen, die bei der festgesetzten offenen Bauweise und Gebdudestellung zum Teil
GrundssticksgroBen von 800 m2 und grofler bedingen wiirden; welche heute fir den privaten
Einfamilienhausbau nicht mehr angemessen und wirtschaftlich umsetzbar sind (siehe Abb. 1).
Zudem ist im rechtskraftigen Bebauungsplan der Ausbau des vorhandenen Feldwegs zu einer,
von dem geplanten Wohngebiet nur einseitig angebauten ErschlieBungsstraBe vorgesehen. Fir
die Grundstickseigentimer im nach Norden angrenzenden und bereits von der Wetzlarer Straf3e
erschlossenen Mischgebiet wirde dieser StrafBenneubau zwar theoretisch die Maglichkeit einer
neuen rickwartigen Bebauung bieten, aufgrund des vorhandenen Gebdudebestandes aber
tatséchlich kaum Neubaumaglichkeiten und Nutzen bringen. Trotzdem wirden sie Gber
ErschlieBungsbeitrage an den Kosten des Straf3enausbaus beteiligt werden.

Lediglich das an der Wetzlarer Straf3e befindliche, landwirtschaftlich genutzte Flurstick Nr. 53/2
kdnnte durch die geplante ErschlieBungsstrafie erstmalig erschlossen werden, da eine
Erschliefung von der Wetzlarer Straf3e aus momentan nicht maglich ist, weil mit der weiter
ortseinwarts gelegenen Fahrbahnverengung und Verkehrsinsel der Beginn der Ortsdurchfahrt
endgiltig definiert wurde.

Abbildung 1
Bebauungskonzeption
nach den Festsetzungen
des rechtskraftigen
Bebauungsplanes G 12

Aufgrund des Auftrages
des Ortsbeirat, ein dem Vorortcharakter Kleinlindens angemessenes, Bewohnern und Gasten der
nahen Grillhitte der Kleinlindener Vereinsgemeinschaft dienendes Bebauungskonzept fir den
Birkenstrauch zu entwickeln und der Anregung, eine direkte und neue Erschlieung von der
Wetzlarer Straf3e aus Uber die noch landwirtschaftlich genutzte Flache im Westen des
Plangebietes anzudenken, wurde eine vom rechtskraftigen Bebauungsplan abweichende
Konzeption erarbeitet (sieche Abb. 2).



Abbildung 2

vom rechtskréaftigen
Bebauungsplan G 12
abweichende
Neukonzeption

Diese sieht zweiseitig angebaute ErschlieBungsstraBen vor, welche keine Kosten fir die bereits
bebauten Grundsticke an der Wetzlarer Straf3e verursachen wisrden und weiterhin eine Zufahrt
zur Grillhitte zulassen wirden. Zudem sind kleinere und kompakte Baugrundsticke maglich.

Kritisch ist jedoch die Lage des neuen Anschlusses an die Wetzlarer StraBle auBerhalb der
Ortsdurchfahrt. Die angelegte Verkehrsinsel bremst ankommende Autofahrer und wurde errichtet,
weil die tatsachlich gefahrenen Geschwindigkeiten dies erforderten. Die Grenze zwischen
auBerorts (anbaufrei) und innerorts ist durch die Insel definiert. Die StraBenverkehrsbehorde und
Tiefbauamt sprachen sich gegen eine derartige ErschlieBung aus, eine gleichartige Beurteilung
durch das ASV Schotten wurde bisher angenommen. Es ist daher im Verfahren zu prifen, ob
beispielsweise durch eine einseitige Fahrbahnverengung ortseinwarts westlich der neuen
Einmindung die Ortseinfahrt, allerdings zu Lasten der Stadt Gief3en, verlegt werden kénnte.

Zudem ist zu prifen, ob die stadtische Grabenparzelle am westlichen Rand des Plangebietes,
welcher derzeit keine Funktion als Entwasserungsgraben mehr zukommt, da sie in Ackerland
umgewandelt wurde, sinnvoller Weise in das Baugebiet mit einbezogen werden kann.

Neben der grundlegenden Prifung und Entwicklung gednderter konzeptioneller Ansétze fir das
Baugebiet, ist die Anpassung der textlichen Festsetzungen, insbesondere zur Art der baulichen
Nutzung dringend erforderlich.

So sind beispielsweise nach der dem rechtsgiltigen Bebauungsplan zu Grunde liegenden
Baunutzungsverordnung von 1977 (BauNVO 1977) Vergnigungsstatten im Mischgebiet an der
Wetzlarer Straf3e allgemein zulassig, auch wenn ihre Ansiedlung hier dem Vergniigungs-
stattenkonzept der Stadt Gieflen widerspréche. Angesichts des vorrangigen stadtebaulichen Ziels,
hier mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes die Wohnfunktion in Kleinlinden zu erhalten
und vorortgerecht auszubauen, sind das Wohnen stérende Nutzungen und Anlagen
auszuschlieBen. Auch der Schutz der im Mischgebiet ansassigen Wohnbevélkerung ist zu
bericksichtigen.

Die Wetzlarer Strafe, ist als stark frequentierte Ausfahrtsstra3e besonders pradestiniert fir die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten, wie Spielhallen, von Schnellimbissen oder von Bordellen,
welche die vorhandene Wohnnutzung wesentlich stéren und ohne entsprechende Planung nicht
steverbare Veranderung des derzeitigen Gebietscharakters bewirken wisrden. Um den
vorhandenen Gebietscharakter zu erhalten sind daher kinftig Festsetzungen zu treffen, die
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standortvertragliche Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe, Verwaltung und
Wohnen starken und férdern, negativ bestimmte Nutzungen aber ausschlieBen. Neben dem
Ausschluss von Vergnigungsstatten, auf sexuellen Handlungen bezogenen Betrieben, ist auch die
Erforderlichkeit des Ausschlusses von Gaststatten oder zumindest bestimmter Arten von Gaststatten
zu untersuchen, da von diesen auch ein erhebliches Stérpotential ausgehen kann.

Zudem gelten im Plangebiet nach der BauNVO 1977 Handelsbetriebe bis zu einer Geschoss-
flache von 1.500 m? als kleinflachig und damit zulassig, nach heutiger BauNVO 1990 wdéren
hier nur Handelsbetriebe mit weniger als 1.200 m2 allgemein zulassig.

Das starke Verkehrsautkommen auf der Wetzlarer StraBe von mehr als 7.000 Fahrzeugen taglich
an den Werktagen Montag bis Freitag, erfordert dariber hinaus eine Auseinandersetzung mit
dem gegebenenfalls nach heutigen Standards erforderlichen Larmschutz fir die Wohnbevélker-
ung und entsprechende gutachterliche Untersuchungen.

Verfahren

Es handelt sich bei diesem Vorhaben um eine Mafnahme der Innenentwicklung. Die zulassige
Grundflache der im Plangebiet zu verwirklichenden Bebauung liegt deutlich unter 20.000 m2.
Daher soll der Anderungsbebauungsplan Nr. KL 09/06 , Birkenstrauch” im beschleunigten
Verfahren gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden.

Aufgrund der relativ kleinen Grundflache méglicher Bebauungen und der Tatsache, dass durch
den geringfigigen Umfang der zusatzlichen Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, wird gemaf3 § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB kein Umweltbericht erstellt. Eine Pflicht
zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft besteht durch die geringe Grundflache eben-
falls nicht (§ 13a Abs. 2 Punkt 4). Im Rahmen des Bebauungsplanes werden aber die umweltbe-
zogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Abgrenzung des Plangebietes

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() ergdnzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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