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1. Einleitung -
1.1 AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertemv
Landschaftsplan '

Am.29.10.1987-besch108 die Stadtverordnetenversammlung der‘Stadt'Niddéréu,
einen Bebauungsplan fiir die Kleingartenanlage "StraBenborn" im OT Eichén
aufzustellen.

Das Areal wird derzeit auf zwei Drittel der Fldche klelngartnerlsch ge--
nutzt;ein weiteres Drittel befindet sich noch in ackerbaullcher Nutzung.
Um eine geordnete stddtebauliche Entw1ck1ung zu gewdhrleisten und die
rechtlichen Voraussetzungen fir die zukinfzige Nutzung der Ackerparzellen
‘als Klelngarten zu schaffen, ist es notwendlg, einen verblndllchen Bau- -
leltplan (Bebauungsplan) aufzustellen.

1.2 Rechtliche Grundlagen und planerische Vorgabén

‘Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung deh Zielen der Raumordnung
und_Laﬁdesplanung anzupassen. Die Aussagen deszEQionalen‘RaumordnUngs—
planes (RROP)'SUdhéssen,(1986)-stellen daher eine wesentliche Planungs-
grundlage dar. : : » ' ' e
Die Fldche der Klelngarten ist als Gebiet 1andw1rtschaft11ch wertvoller
Fldchen ausgew1esen. Entgegenstehende Flachennutzungen sind damlt ausge-
schlossen. " :

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Nidderau beflndet
sich im Aufstellungsverfahren (Entwurf vom Mdrz 1987, Anderungen vom '
Mdrz 1989). Er soll den alten, rechtskrdftigen Flachennutzungsplan vom
30.3.1979 abldsen. |

Der Bebauungsplan ist gemdB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. : . ' ‘
Die Neufassung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan sieht fur
die Planungsfldchen Dauerklelngarten vor d1e Auswelsung der Fldchen
ist mit der Regionalplanung abgestlmmt :

1.3 Lage

Die Planungsfldche liegt am norddstlichen Siedlungsrand von Nidderau
im OT Eichen und grenzt im NW an die B 521 an. Siedlungsrand, Bundes-
straBe sowie umgebende landwirtschaftliche Flache begrenzen das Areal.«



1.4 Geltungsbereich .

Die Grenze des Geltuhgsbereiches verlauft an der Grundsticksgrenze der
~ BundesstraBe 521:(F1Urstﬁck 60); zerschheidet das Flurstiick 15 im hin-
teren Drittel im NO, lauft entlang den Wegeparzellen 2 und .18 in der
Flur 10 :in Nidderau OT E1chen. :
Die Planungsflache umfaBt die Flurstucke 2 (tlw. WegeparzeIle), 35l By
6, 7, 8, 9, 10 (bestehende Kleingédrten), 11 (Wegeparzelle), 12 und 13
(Ackerflachef 14/1 und 14/2 (bestehénde Kleingdrten) und tlw. 15 (tlw.
klelngartnerlsch genutzt) blS zur ackerbaullchen Nutzung, 'in der

Flur 10 in Elchen



2 Bestandsbeschrelbung und Bewertung
2. 1 Naturrdumliche Gllederung

Die Planungsflédche liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Heldenber-
ger Wetterau. Sie ist flachwellig (Hohenlage 140 - 200 m . NN) und iiber-.
wiegend ackerbaulich' genutzt. : '
Im Westen wird sie von der Taiaue der Nidda und im Sitden und SUdosten von
der Nidder eingerahmt. Bewaldete Auslaufer des Vogelsberges bilden im
Nordosten die Begrenzung. :

Die anstehenden Gesteine bestehen 'im Sidoesten entlang der Nidder aus
Rotliegendsedimenten (Konglomerate, Ton- und Sandsteine). Nach Nord-
.weSten.schlieBen sich jungtertiare Mergei und Sande an. Weite Teile des
'Gébietes sind von L&B iiberlagert und bieten-daher gute Voraussetzungen
fiir ‘ackerbauliche Nutzung. Lediglich in der weiten Talaue der Nidder
herrscht Grinlandnutzung vor'.

2.2 Siedlung und Landschaft
2.2.1 Landschaftsbild

.Das Landschaftsbild wird bestimmt durch den Siedlungsrand (Nehbaugebiet)_ i

die viel befahrene BundesstraBe B 251 mit einem Gelandeanschnltt auf Hohe
“der Kleingarten mit e1nem markanten Linden- und Geholzbestand sowie die
Nidderaue (Griinland). Die Landschaft -ist 1nsbesondere nach NO offen und
wenig strukturiert.

~Das Geldnde siidostlich der BundesstraBe ist flach (Nidderaue);. es steigt
unmittelbar hinter der B 251 nach NO hiigelig an. ;

Die Kleingdrten bestehen seit etlichen Jahren. Teilweise wurden Lauben
errichfet Es-gibt Obst—, Zier- und Nadelgehdlze. Eine Elngrunung, 1ns-
besondere zur BundesstraBe,lst nur in Teilen vorhanden.

2.2.2 Fldchennutzungen

. Das Gélénde wird zﬂ etwa zwel Dritteln kleingartnerisch genutzt; Der
Rest ist noch in-ackerbaulicher Nutzung; es handelt sich dabei um rela-
tiv kleine Ackerparzellen (2000 - 4000 m?), -die zwischen bestehenden
Kleingartenparzellen liegen. i i e

Die von auBen an den Geltungsbereich grenzenden Fldchen werden acker-
baullch oder als Griinland genutzt. Die Grunlandflache der Nidderaue
d1ent auch als Wiese zum Auflassen von Modellflugzeugen



‘Nach der Standortkarte von Hessen (Wiesbaden, 1979) sind die landwirt-
schaftlichen Nutzfléchen_als'A 1 bzw. G 1 - gute Nutzungseignung - :
eingestuft. ) ' gt

2.273 ErséhlieBung

Die ErschlieBung'erfolgt derzeit ber einen Wiftschaftsweg, der auf die

v BundesstraBe mindet; er liegt zwischen'Nedbaugebiet und Kleingartenanla-
. ge. Die Vefkehrssituation ist wegen der unglinstigen Einsehbarkeit proble-
matisch. e
'FuBléufig und 'mit dem Rad ist das Areal direkt auch ﬁber die Anlieger-.
straBe des Neubaugebietes (HoChstraBe)vzu erreichen.

2.2.4 Reale Vegetation.

Die Landschaft ist bis auf wenige Einzelgehdlze und einen schiitzenswer-
ten StfeuobstWiesenhang_im SW der B 251 frei. Im ndheren Umfeld des Gel-
tungsbereiches besteht auf der Boschungskrone eines Geldndeanschnitts
durch die StraBe eine mafkante Geh6lzgruppe. Neben einer mdachtigen Linde
wird sie geprdgt durch Holunder, Schlehén, WeiBdorne undiLindenaufwuchs.
Die Gaftenparzellen werden gértherisch'genutzt (Zier- und Nutzbeete, Ra-
éen). Der GehGlzbestand besteht aus Obst- und Ziergehdlzen und einigen

" Nadelgehdlzen. Wegen ihrer Schnellwﬂchsigkeit‘dominieren einige Nadel-
gehdlze in Hohe und Fiéchendeckuﬁg und verfremden das Landschaftsbild.
Eine ladngere Hecke”ist lediglich entlang des Flurstiickes 15 zur StraBe
hin vorhanden. Sie besteht aus Hainbuchen, roten Hartriegel, Hasel, Ho-
lunder, WeiBdorn, Weiden und zahlreichen Ziergehdlzen (Alpen-Johannis-
beere, Forsythie, Spierstrauch etc.). :

2.2.5 Fauna

" Eine umfassende Kartierung der Fauna innerhalb der Planungsfléche'wurdé
nicht vorgenommen. Der Standort weist keine besonderen Qualitaten auf.

'2.2.6 Flachenschutz

~ Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Landschafts-
‘ ‘plan besteht kein Flichenschutz. An den Wirtschaftsweg im SO (Grenze Gel-
'tungsbéfefch) grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Wetterau"
an; negative Auéinkungen der kleingértnerischen Nutzung in der un-



mittelbaren;Nahe kénnen nicht beobachtet werden und sind auch in Zu-
kunft nicht zu erwarten. ’ : ot

Im Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan ist ein Hangbereich im sw der
B 251 als geschutzter Landschaftsbestandteil dargestellt es handelt sich
um einen alten Streuobstbestand :

2.2.7 Nutzungstrends

Die Nutzung der beiden kieinfléchigén Ackerparzellen zwischen den Beste—
fhenden Kleingéften wird bei wachsender Nachfrage nach Kleingartenparzel-
len aufgegeben werden. Eine entsprechende Entwicklung vollzog sich be—
reits auf dem nur noch teilweise ackerbaulich genutzten Flurstuck 15.
Weitere Verdnderungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

2.3 Zusammenfassende Bewertung

Bei der Pianungsfléche handelt es sich:um ein.Afeél, das bereits zu
.etwazwei Dritteln seit ldngerer Zeit‘kleingértnerisch genutZt wird.
Ein Drittel der Fléthe'ist_nochxin ackerbaulicher Nutzung; sie'wird
jedoch durch einigé Gartenpafzellen unterbrochen.

Die Anlage liegt am Rande der Nidderaue und grenzt damit»auéh‘an das -
Landschaftsschutzgébiet'"Auenverbund Wetterau" Negative Einflisse auf
die Aue von Seiten der Klelngartenanlage bestehen n1cht und sind n1cht
zu erwarten.. : : , :

Im Geholzbestahd der'Gérteh dominieren teilweisé hochgewaéhsene Nadel-
gehtlze. Sie beeintrdchtigen Garten- und Landschaftsbild. Eine durch-
gehende rdumliche Trennung von der StraBe durch eine Hecke fehlt in
‘weiten Abschnitten. :

Die ErschlieBung erfolgt ber einen W1rtschaftsweg von der B 521 die
Verkehrssituation ist unuber51cht11ch FuBldufig ist das Gelande an
das Neubaugeblet angeschlossen ;



3. Geplante Veranderungen und Sicherungen des Bestandes
3 Kleingartenanlage~ ‘ |

Die bestehenden Kléingérten sollen gesichert, die Voraussetzungen fiir 4
_.elne geordnete Entwicklung auf den zwei Ackerparzellen geschaffen wer-
den. .Um die Beeintrdchtigungen (Sicht, Ldrm, Staub) von der viel befah-
~ renen BundesstraBe zu verringern, soll entlang der StraBe eine durchge-
hende Hecke angepflanzt werden. Auch die ibrigen Seiten der Kleingarten—
anlage werden durch eine Hecke eingefaBt, um den Raum zu schlieBen und
Beeintrdchtigungen von und nach auBen zu reduzleren (Slcht) :
Stellplatze werden in den neu zu belegenden Flﬁchen'entlang dem Wirt-
schaftsweg angeordnet. Durch BaUmpflaanngeh (ein Baum auf fiinf Stell—

- pldtze) werden sie beschattet und landschaftlich eingebunden.
Die Standortqualitdt und der duBere Eindruck wird sich durch die Pflanz-

- maBnahmen eindeutig verbessern.

Um auch dié bauliche Entwicklung in geordneten Bahnen zu lenken und eine
sinnvolle'ErschlieBung_der_Parzellen zu ermdglichen, sind die lberbauba-
- ren Grundsticksflachen festgesetzt, innerhalb derer die zuldssigen Lau-
ben -errichtet werden konnen. : '
Die iiberbaubaren Flachen halten den Abstand zur Grundstucksgrenze (Ab-
standsflachen) ein. :Der Abstand_der Lauben untereinanden muB mindestens
5,0 m betragen ' ;

Bei der Bepflanzung der Gartenparzellen sind Obst- und NuBgehdlze aus-
druckllch gewiinscht; sie entsprechen dem Nutzcharakter der ‘Anlage.

. Ziergehdlze sollten dagegen in den Hintergrund treten.
Der Bestand aus Obst- und Laubgeh&lzen soll -erhalten werden, da er die

beste Gewahr fir ein schnellen Zusammenwachsen der alten und neuen Ve—
getatlonsstrukturen bietet.

Nadelgehdlze sind unzuldssig, da sie den Charakter der Landschaft (un-
mittelbare Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Wetterau”)
verfremden und storen. ' e

D1e bestehende klelngartnerlsche Prax1s Oberflachenwasser dezentral

in Regentonnen und Zisternen fir die Bewdsserung der Anlagen Zu sammeln
wird ausdriicklich gewiinscht, -da 51e den schonensten Umgang mit der
Resource Wasser darstellt. '



3.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Kleingartengeléndes mit Anbindung an die B 521 ist
problematisch. -Im Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan sollen
-daher die baurechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen werden, daB
eine geordnete ErschlieBung dés Kleingartengeldndes von der Bundes-
straBe aus erfolgen kann.

'Die Anbindung an die HochstraBe bleibt als FuBwegeverbindung erhalten.
Ein Ausbau brichte fiir das Wohngebiet und den nahegelegenen Spiel-
platz eine starke Belastung durch den landwirtschaftlichen Verkehr.

Der Wirtschaftsweg wird mit Stellpldtzen'als wassergrbundene Decke
'hergéstellt. |



4 Bllanz der Verdnderungen und Beelntrachtlgungen von Natur .und
Landschaft : :

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan erhdlt die kleingdrtnerische Nutzung eines GroBteiles der-Flﬁr—
stiicke im Geltungsberelch eine Rechtsgrundlage.

‘Zwischen dem Bestand der Kleingdrten 11egende Ackerparzellen konnen bei.
weiter steigender Nachfrage zu Klelngarten umgenutzt werden. o ‘
E1fin Verschlechterung des Bestandes oder Beelntrachtlgung der Nachbar-
flachen aus der Sicht der Landschaftspflege findet damit jedoch nicht
statt. i :

Dagegen werden die BepflanzungsmaBnahmen und die kleingértnerische-Nu-‘
; tzung‘zu*einer groBeren- Vielfalt an Vegetation und Tierwelt fUhreh,

Mit den BepflanzungsmaBnahmen werden auch die negativen Einwirkungen der
BundesstraBe vefrihgert werden (Sicht, Staub, Larm). '



Bebatmgsplan als Satzung
Die Stadtvemrdnetenversmmlung hat in 1hrer SILZUNG Al e seie o

iiber die vorgebrachten Anregungen und Bedenken beschlossen. :
- Die Stadtverordnetenversamlung hat in ihrer Sitzung am .............
. den Bebauungsplan als Satzung gemdf § 10 BaucB beschlossen.

'Nidder'au, LSt e b T U s '.. ...... R RS '

. Anzeige bei der Hoheren Verwaltungsbehbrde

Der Bebauungsplan wurde dem Regiemgsprésidmten in Darmstadt als

Hohere Verwaltwgsbehorde nach § 11 Bau® mit Schreiben vam .........

dort eingegangen am ccceeeeeccns , angezeigt. :

Die Hohere Verwaltmgsbehorde hat

- eine Verletzmg von Rechtsvorschmften innerhalb der Dreimonatsfrist
des § 11, 3 BauGB nicht geltend gemacht. . .

- mit Schreiben vam ............ mitgeteilt, daB sie keine Verletzun-
gen von Rechtsvorschriften geltend macht. '

Die Durchfithrung des Anzelgeverfahrms wurde gemaB § 12 Bau®B am

............. ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan wurde somit am ............ rechtsverbindlich.

(oo VRl R e e e LGRS



AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERMERKE

Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster

Ich bestatlge, daf zur Aufstelltmg des Bebaumgsplanes Planm’oerlagen :
- benutzt wurden, deren Ubereinstimmung mit dem Llegmschaftskataster
durch das Katasteramt bescheinigt worden sind.

' Aufsteumgsbesdmﬁ
~ Die Stadtvemrdnetmversarmlmg hat in ihrer Sitzung an 16.10. 87

" gemé § 2, 1 BBauG beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiblich
AN ataveenas g : : S

© Nidderau, def.............. R I e ;

~ Frifzeitige Burgerbermhgng und Betelhgng der Tr‘ager
. offentlicher Belange

Die frilhzeitige Beteiligung der Biirger gemi § 3 Abs 1 BauB

; erfolgte /0[RS e O S DISsiitaaosting, i
D1e fmhzeltlge Betelllgung der Trager offentllcher Belange
 gemdB § 4 Abs. 1 BauGB er'folgte Vo | (PRSI R bis |
Nidderati;aden: s abdin b aianii i e e e D s B i o

 Birgerbeteiligng und Beteiligung der Trager Ffentlicher Belange

Die Offenlegung gemaB § 3,2 Bau@ des Bebaumgsplanes mit Begriindung

erfolgte in der Zeit vom ............ bis; taiv. e E '

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ............ mit dem Himweis,

daB Bedenken' und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden konnen, ortsiiblich bekanntgemcht

] D1e Beteiligung der Trdger offenthcher Belange gemah §4, 1 und 2

Bau@ erfolgte in der Zeit vam ............ DISrogizat toun -

Nidderau, def......... UG R R e st D e



Einfriedung (§ 9, 25 BauB)

Die Gesamtanlage ist entlang der Gffentlichen Verkenrsfliche und
zur Landschaft hin mit einer geschlosserm Feldhecke zu. versehen.
Eine Pflanzenre1he ist aulerhalb der Einfriedung vorzusehen

(§§ 11 und 118 HBO). :

Fiir die Neupflanzung sind nur einheimische und standortgerechte
Gehdlze zuldssig. Dies sind insbesondere: Eberesche, Esche,
Féldahorn, Haihbuche, Roter Hértriegel,.Hasel, Heckenkirsche,
Holunder, Kormelkirsche, Liguster, Pfaffenhiitchen, Schneeball,
Strauchweiden, Vogelklrsche W1ldmsen und Obstgeholze
Pflegeschnitte sind zuldssig.

' Nicht zuldssig s1nd standortfremde Geholze, 1nsbesondere

4 Nadelgehtlze, Hybridgeholze, . Zuchtsorten heimischer Zlergeholze

- (§ 118, 1 Nr. 5}‘BO)

Stellplatze (§ 9, 1 Nr. 4 BauGB) |

Die Gemeinschaftsstellpldtze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
herzustellen und 2u unterhalten. Auf je finf Stellplétze ist ein
Laubbaum, vorzugsweise: Ahom‘, Eberesche, Esche, 'Vogélkirsche,
WalnuB oder Winterlinde, mindestens 3 x v., StU 16.-'18 zu
pflanzen (§ 9,"1 Nr. 25a BauG und § 118, 1 Nr. 5 HB0).

Erschlle&mg :
Die ErschlieBung der Klelngartenanlage erfolgt Uber d1e B 521.

Die fuﬁlauflge Anbindung an das Neubaugeb1et tiber die Hochstrake
bleibt bestehen :
. Die Verkehrsflachen sind in wasser‘gebundener Bauweise herzustellen.

. Denkmalschutz (§ 9, 6 BauGB)

Bodendenkmdlerr ((Wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen,

ind Fundgegensténde), die bei Erdarbeiten entdeckt werden, sind
unverzugllch dem Hessischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.
Funde und Fundstellen sind in: unverandertem Zustand zu erhalten
und in geelgneter Weise bis zu einer Entscheldung Zu schiitzen
$20 PDSchG)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. Nutzung (§ 9, 1 Nr 15 Bau@B) .
Die nicht tberbaubaren Grundstucksflachen der Klelngar'tenparzellen
- sind in der gesamten Fldche gartnerlsch Zu gestalten und zu nutzen.

Kleingdrten dlenen der n1chterwer‘bsmaBlg gar'tnerlschen Nutzung,

insbesondere zur Gewinnung von Garterbauerzeugnissen fiir den Ei-

genbedarf und der Erholung (§ 1, 1 BKleingg).

Der Anbau von Salaten, Gemiisen, Beeren und Krdutern hat mindestens.
. die Hilfte der jeweiligen ParzellengriBe in Anspruch zu nehmen.

Die von Obstgehélzen berstanderen Flichen bleiben hiervon unbe-
 rifrt. | . -
Unzuldssig ist das Pflanzen von. Nadelgehtlzen (§ 118, 1 Nr. 5 HBO).

urtRe der Kleingartenparzellen und der Gartenlauben (§ 3, 1 BKleingG)

' Die Kleingartenparzellen diirfen nicht groRer als 400 m® sein.

I-Im Kleingarten ist eine eingeschossige Laube in einfacher Aus-
filhrung mit hichstens 24 m? Grundfldche einschl. iberdachtem Frei-
sitz zuldssig; die §§ 29 - 36 Bau@ bleiben unberiihrt. Sie darf
nach ihrer Beschafffenheit, insbesondere nach ihrer Aué_staftung und
Einrichtung nicht zun dauernden Wohnen geeignet sein.

(§ 3, 2 BKleingG). ' -

Die Laube ist in einfacher Holzbauweise, mit Satteldach und roter .
Dacheindeckung zu errichten. Grelle und hochgldnzende Anstriche

und Verkleldungen sind unzuldssig (§§ %, 1ud2uwd

118, 1 Nr. 1 HBO).

/" ischen den Lauben der benachbar'ten Parzellen mi3 eln M1ndest—
abstand von 5 m eingehalten werden

Fur die Abstande zur Gnmdstucksgrenze gelten d1e Abstands-

flachen, i.e. 2,50 m (§ 8; 5 HBO).

Wegebefestigung innerhalb der Anlagen (§ 9, 1 Nr.-11 Bau)

Wege und Pldtze sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzurichten. -
Als wasserdurchldssige Bauweisen gelten insbesondere:
Wassergebundene Déecke, Kies, Mulch Rasenpflaster, Platten mit
mindestens 20 an Abstand voneinander.




PLANZEICHEN

Geltungsbereichi (§ 9, 7 BauGB)

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Baugrenze (§ 23 Bau\v0)

Hauptversorgungsleitung

Fernmeldeanlage (§§ 6 u. 9, 1 Nr. 13 Bau®B)

Ver‘kehr‘sfil achen

Verkehrsflachen (§ 9, 1 Nr. 11 BauGB)
Einfahrt (§ 9, 1 Nr. 11 BaugB)

Griinf 1achen
Grinflache (§ 9, 1 Nr. 15 Bau)
Daverkleingarten (§ 9, 1 Nr. 15 BauéB)

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
urid zur Entwicklung der Landschaft 2

Anpf Larzung von Baunen (8.9, 1 Nr. 25 a Bau®)
Anpflanzung von Strduchem (§9, 1N 25‘a_. Bau@B)
‘Erhaltung von Béurmen (5.9, 1 Nr. 25 b BaucB)
Erhaltung von Stréuchern (§ 9, 1 Nr. 25 b BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und-Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechtes ( 9, 6»'BauGB)

Landschaftsséhutzgebiet (§ 13 HeNatG)

Sonstige Planzeichen

ngrenzmg von Fléchen fiir Stellpli‘itze (§ 9, INr. 4 Bau@B)
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