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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB
zum Bebauungsplan Gartengebiet
,Reichelsheimer Weg*

Ziel des Bebauungsplans

Bereits Ende der 1990er Jahre wurde, ausgelost durch den sog. ,Kleingartenerlass" des
Landes Hessen, eine groflere Kampagne zur planungsrechtlichen Sicherung bestehender
Kleingartengebiete im Aulienbereich eingeleitet. 1992 hat die damalige Gemeindevertretung
der Stadt Florstadt beschlossen, fiir alle Gebiete, bei denen es sich um historisch gewach-
sene hausferne Kleingarten handelte, Bebauungsplane aufzustellen.

Die Pléane durchliefen in unterschiedlichen Geschwindigkeiten die Verfahren und wurden
teilweise aufgrund behérdlicher Bedenken zurlickgenommen. Aber gréfitenteils wurden die
Gebiete durch Satzungen planungsrechtlich zu Kleingarten entwickelt.

Das Kleingartengebiet ,Reichelsheimer Weg" wurde 1998 aus dem Verfahren genommen,
da sich damals die Neuplanung der Kreisstrafle K 178 (inkl. Realisierung eines Radweges
nach Reichelsheim) abzeichnete. Die in diesem Zusammenhang notwendige Flurneuord-
nung hatte Auswirkungen auf zahireiche Grundstiicke im westlichen Randbereich des Gar-
tengebietes. Zudem hat sich der Gebietsrand durch die neue Trassenfuhrung verandert. Erst
nachdem die Stralle letztendlich ausgebaut und die Flurneuordnung abgeschlossen ist, kann
nun auch der Bebauungsplan zum Abschluss gebracht werden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Florstadt hat daher in ihrer Sitzung am
23.02.2022 mit der erneuten Fassung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
ein oOffentliches Interesse an der planungsrechtlichen Sicherung des Kleingartengebiets in
Nieder-Florstadt bekundet.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung wurde gem. § 2a Nr. 2 BauGB ein Umweltbe-
richt erstellt, um mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zu tberprifen. Die-
se Uberpriifung der umweltrelevanten Schutzgiiter erfolgte mit Hilfe fachspezifischer Ausar-
beitungen, so dass hinreichend genaue Aussagen bezliglich der Beeintrachtigungen getrof-
fen werden konnten.

Arten und Biotope

Zur fachlichen Klarung, ob gem. den Anforderungen des § 1a Abs, 3 BauGB der Umsetzung
der Bauleitplanung keine absehbaren unausrdaumbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse
entgegenstehen, wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine ,Erhebung und Folgen-
bevurteilung zur ,Biclogischen Vielfalt* durchgefihrt, die als Anlage der Umweltprifung beige-
fugt ist.

Die erkennbare Artenausstattung und Nutzungsstruktur inkl. der Struktur- und Tiererfassun-
gen wurden jeweils bei giinstigen Tageszeiten und Witterungsbedingungen von Marz bis Mai
2024 durchgefiihrt.

Das Fachgutachten kommt zu folgendem Schluss:

Zur Vermeidung von Totungen geschitzter Tiere haben verantwaorlliche Personen ihrer
Sorgfaltspflicht nachzukommen und Umbauten/Rodungen vorab auf ein tatsachliches Brut-
geschehen hin zu kontrollieren. Im positiven Fall ist mit den Arbeiten bis zum Brutende zu
warten.

Vor Veranderungen an Unterschlupf bietenden Gartenhitten ist auf eventuell in Hohlréu-
men einsitzende Fledermause oder Végel zu achten. Biindig schlieRende Spalten mit Ein-



Seite 2von 3

flugspuren werden vorsorglich mit einer Schiirze verschlossen, durch die Tiere aus- aber
nicht mehr einfliegen kénnen. Bei strengem Frost sind die Hohlrdume vorab endoskopisch
zu kontrollieren, einsitzende Tiere sind fachkundig zu versorgen. Nicht abdeckbare Spal-
ten(systeme) werden nach Feststellung der Besatzfreiheit ausgeschaumt oder direkt ent-
fernt. Erforderlichenfalls ist eine geeignete Wochenstuben- bzw. Brutliicke abzuwarten. Vor
Umbauten, bei denen eine Wochenstube der Zwergfledermaus zu Schaden kommen kann,
kann die Bereitstellung eines alternativen Nistplatzangebots (z.B. in Form von Fledermaus-
kasten) erforderlich werden. Die ndheren Vorsorgeanforderungen und die Ausflihrung von
Ersatzangeboten sind dann einvernehmlich mit der zustandigen Naturschutzbehorde abzu-
stimmen.

Fazit: In artenschutzrechtlicher Hinsicht wird bei Berlicksichtigung der genannten Anforde-
rungen bei keiner relevanten Art das Eintreten eines Verbotstatbestands gemaf des § 44
Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG vorbereitet.

Die naturschutzrechtlichen Anforderungen an den Eingriffs-Ausgleich werden im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan umfassend bewaltigt.

Die Umweltprifung kommt zusammenfassend zu folgender Einschatzung:

Ubergeordnete Ziele stehen der Verwirklichung der Planung nicht entgegen, Konflikte bewe-
gen sich nach Einbeziehung der Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsgebote im
Rahmen der gesetzlichen und fachlichen Regelungsgebote und sind in der Planumsetzung
tiberwindbar.

Hinsichtlich der Schutzgiter Kultur- und Sachgtiter, Landschaft sowie Mensch erfolgt durch
die Sicherung und Entwicklung einer tradierten, historischen Nutzungsform (Kleingartenge-
biet am Ortsrand) eine Aufwertung der Schutzgiter im Planungsraum.

Die Erheblichkeit der Planung wird in Bezug auf die anderen Schutzgiiter mit max. geringen
Auswirkungen verbunden sein, welche durch Umsetzung der Mafinahmenempfehlungen zur
Vermeidung und Minderung hinreichend begrenzbar sind.

Verfahrensablauf

Im Zeitraum vom 14.04.2023 bis einschlieRlich 19.05.2023 erfoigte die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Nach Abschluss der frilhzeitigen Beteiligungsverfahren ergab sich auf Grundlage der einge-
gangenen Stellungnahmen kein Erfordernis zur inhaltlichen Anderung der Plankonzeption.
Die Entwurfsunterlagen wurden im wesentlichen vervollsténdigt bzw. durch einzelne Hinwei-
se fur die nachfolgenden Planungsebenen erganzt:

e Vervollstandigung des Umweltberichts inkl. Artenschutzbetrachtung,

» Bearbeitung des naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleich inkl. Berlicksichtigung der
sehr hohen Boden-Ertragszahlen im Plangebiet,

e Aufnahme des Quellenhinweises zu den Geobasisdaten (Amt fiir Bodenmanagement
Bidingen),

* Anpassung der Festsetzungen zum Umbau von Nadelholzbestédnden (Naturschutz-
verbande, Wetteraukreis),

e Anpassung der Hinweise zum Lichtmanagement, Vogelschlag an Glasflachen und zu
Schottergérten an die aktuelle Gesetzeslage (Naturschutzverbande, Wetteraukreis).
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Erganzend wurden Hinweise folgender Behdrden und Trager éffentlicher Belange in die Be-
grindung, z.T. auch in die Hinweise der textlichen Festsetzungen, aufgenommen:

= Hessen Mobil Gelnhausen,
e Naturschutzverbande,

e Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Grundwasser - Wasserversorgung, Grund-
wasserschutz und

e Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Oberflichengewasser - Hochwasserschutz.

Dariiber hinaus sind keine Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen flr die Pla-
nungsebene der Flachennutzungsplandnderung eingegangen.

Im Zeitraum vom 22.04.2024 bis einschliefllich 24.05.2024 erfolgte die Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Nach Abschluss der zweiten Beteiligungsverfahren wurden, neben redaktionellen Anderun-
gen, folgende Anpassungen in den Planunterlagen vorgenommen:

e Aktualisierung der Ergebnisse zu den zwischenzeitlich abgeschlossenen Arten-
schutzbegehungen,

e Aktualisierung der Hinweise zum Grundwasserschutz und zum Niederschlagswasser
(Regierungsprasidium Darmstadt),

o Aktualisierung der Hinweise zu vorhandenen Leitungen und Lichtpunkten (Deutsche
Telekom, OVAG),

e Aktualisierung der Hinweise zu den Vorgaben von Hessen Mobil aufgrund der Lage
an der Kreissirale.

Hierdurch werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, eine erneute Offenlage ist nicht
erfarderlich.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Florstadt hat daher in ihrer Sitzung am
12.06.2024 nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen den Bebauungsplan Gar-
tengebiet ,Reichelsheimer Weg" gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Florstadt im Juni 2024
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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Bereits Ende der 1990er Jahre wurde,
ausgelost durch den 50g.
»Kleingartenerlass" des Landes Hessen,
eine groflere Kampagne zur planungs-
rechtlichen Sicherung bestehender Klein-
- gartengebiete im Aufenbereich eingelei-
sk tet. 1992 hat die damalige Gemeindever-
- WK ﬂ Y | tfretung der Stadt Florstadt beschlossen,
A | s s 171 fur alle Gebiete, bei denen es sich um
L icla WOUFTF 1 ol g 4|  historisch gewachsene hausferne Klein-
: s 4 gérten handelte, Bebauungsplane aufzu-
: ey o stellen. Mit diesem Beschluss wurde zu-
% f b\l /]  mindest die Frist gewahrt, damit die
F ot ST F—4-]  Kleinbauten und Zaune vom Abriss ver-
el ¥ AN \ e .l | schont blieben. In den folgenden Jahren
SO A AEE U o et 4 wurden die Planentwirfe entwickelt und
Abbildung 1: Lage im Stadlgebiet — Ausschnitt TK mit den Kleingédrtnern abgestimmt. 1996
hat die Gemeindevertretung dann be-
schlossen, die Kosten aller Verfahren zu Gbernehmen und die Offenlage und Tragerbe-
teiligungen durchzufihren.

Die Plane durchliefen in unterschiedlichen Geschwindigkeiten die Verfahren und wur-
den teilweise aufgrund behdrdlicher Bedenken zurlickgenommen. Aber gréRtenteils
wurden die Gebiete durch Satzungen planungsrechtlich zu Kleingéarten entwickelt.

Das Kleingartengebiet ,Reichelsheimer Weg" wurde 1998 aus dem Verfahren genom-
men, da sich damals die Neuplanung der Kreisstralte K 178 (inkl. Realisierung eines
Radweges nach Reichelsheim) abzeichnete. Die in diesem Zusammenhang notwendi-
ge Flurneuordnung hatte Auswirkungen auf zahlreiche Grundstiicke im westlichen
Randbereich des Gartengebietes. Zudem hat sich der Gebietsrand durch die neue
Trassenfuhrung verandert. Erst nachdem die Stralle letztendlich ausgebaut und die
Flurneuordnung abgeschlossen ist, kann nun auch der Bebauungsplan zum Abschluss
gebracht werden.

Im Verlaufe des Planungsprozesses haben sich zahlreiche rechtliche Grundlagen und
verfahrensrechtliche Rahmenbedingungen zur Bauleitplanung geéndert. Dariiber hin-
aus sind auch die Informationen aus der urspriinglich erfolgten Bestandskartierung in-
haltlich veraltet, sodass nun eine Neubearbeitung erforderlich ist. Hierzu wurde bereits,
in Abstimmung mit der Stadt Florstadt, eine erneute Vegetationskartierung durchge-
flhrt.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) bereits als ,Griinfliche" dargestellt.
Insofern ist eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Florstadt hat daher in ihrer Sitzung am
23.02.2022 mit der erneuten Fassung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB ein offentliches Interesse an der planungsrechtlichen Sicherung des Kleingar-
tengebiets in Nieder-Florstadt bekundet.

[y
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1.2 Raumliche Lage und Abgrenzung des Plangebiets
7 Ty

Abbildung 2: Plangebiet auf ALKIS-Basis Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

Das Plangebiet "Reichelsheimer Weg" liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Nie-
der-Florstadt und grenzt unmittelbar an die Kleingérten in Ortsrandlage entlang der
K178 an.

Der Geltungsbereich umfasst die (berwiegend kleingértnerisch genutzten (vorrangig
Nutzgarten) Parzellen eines tradierten Gartengebiets und besitzt eine GréRe von ca.
1.8 ha. Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Nieder-Florstadt werden (iberplant:

Flur 2:

368/1, 369/2, 371/1, 37211, 373/1, 375/2, 376, 378/1, 379, 380, 381, 382, 383, 384,
385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 400,
401/4, 480/1, 481, 483/6, 483/7, 483/8, 483/9, 483/10, 483/11, 483/12, 483/13.

Flur 3:
25, 26/3, 271, 28, 30, 31, 32, 33, 34/3, 35, 36, 37, 38, 39, 67.

Das Plangebiet ist bereits liber Wege ausreichend erschlossen. Die ErschlieRung des
Gartengebietes ist daher gesichert.
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1.3 Planungsrechtlicher Rahmen und Verfahrensschritte

Die Bauleitplanung wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-
stellt.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan bereits
durchlaufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 23.02.2022
o | Betelligung der betroffenen Offentlichkeit als &ffentliche vom 14.04.2023
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis 19.05.2023
3 Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager vom 14.04.2023
* | 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 19.05.2023
4 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als ffentliche vom 22.04.2024
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 24.05.2024
5 Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager vom 22.04.2024
" | 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 24.05.2024
6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 12.06.2024

7 Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-

zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB “LOGS0

1.3.1 Anpassungen nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden folgende Anderungen
vorgenommen:

= Vervollstandigung des Umweltberichts inkl. Artenschutzbetrachtung,

» Bearbeitung des naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleich inkl. Beriicksichti-
gung der sehr hohen Boden-Ertragszahlen im Plangebiet,

* Aufnahme des Quellenhinweises zu den Geobasisdaten (Amt fiir Bodenma-
nagement Blidingen),

* Anpassung der Festsetzungen zum Umbau von Nadelholzbestinden (Natur-
schutzverbande, Wetteraukreis),

* Anpassung der Hinweise zum Lichtmanagement, Vogelschlag an Glasfldchen
und zu Schottergérten an die aktuelle Gesetzeslage (Naturschutzverbande,
Wetteraukreis).

Dariiber hinaus wurden Hinweise folgender Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
in die Begriindung, z.T. auch in die Hinweise der textlichen Festsetzungen, aufge-
nommen:

* Hessen Mobil Gelnhausen,
¢ Naturschutzverbénde,

e Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Grundwasser - Wasserversorgung,
Grundwasserschutz und

* Regierungsprésidium Darmstadt, Dez. Oberflichengewésser - Hochwasser-
schutz.
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1.3.2 Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 22.04.2024 bis einschlieRlich
24.05.2024 durch offentliche Auslegung der vollstédndigen Entwurfsinhalte bestehend
aus:

» Entwurf des Bebauungsplans bestehend aus Planteil, textlicher Festsetzungen
und Begriindung,

e Umweltbericht und
e Grinordnungsplan (Karte).

Gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB waren dariiber hinaus die ,bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen” zusammen mit den o0.g. Entwurfsunterlagen offentlich
ausgelegt.

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren sind keine Stellung-
nahmen eingegangen und auch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager Gffentlicher Belange ist kein wichtiger Grund, der eine Verldnge-
rung der Auslegungsdauer erfordert hatte, zutage getreten.

Alle o.g. Planungsbestandteile wurden fiir den gesamten Zeitraum der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 4a Abs. 4 BauGB zusatzlich in das Internet eingestellt.

In der am 19.04.2024 erfolgten ortsiiblichen Bekanntmachung der Offentlichkeitsbetei-
ligung wurden Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, ortsiiblich bekanntgemacht. In der Be-
kanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Ausle-
gungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung {ber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

1.3.3 Anpassungen nach Abschluss der zweiten Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der zweiten Beteiligungsverfahren wurden, neben redaktionellen An-
derungen, folgende Anpassungen in den Planunterlagen vorgenommen:

* Aktualisierung der Ergebnisse zu den zwischenzeitlich abgeschlossenen Arten-
schutzbegehungen,

e Aktualisierung der Hinweise zum Grundwasserschutz und zum Niederschlags-
wasser (Regierungsprasidium Darmstadt),

» Aktualisierung der Hinweise zu vorhandenen Leitungen und Lichtpunkten
(Deutsche Telekom, OVAG),

* Aktualisierung der Hinweise zu den Vorgaben von Hessen Mobil aufgrund der
Lage an der Kreisstrale.

Hierdurch werden die Grundzlige der Planung nicht beriihrt, eine erneute Offenlage ist
nicht erforderlich.
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1.4 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

GemaR § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaR-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

* Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR begrenzt werden.
Darlber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

* landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Bewertung:

Das Plangebiet wird lberwiegend als Grabeland genutzt, untergeordnet werden drei
Flachen auch als Weide, Mahwiese bzw. Intensivacker genutzt. Das vorhandene We-
genetz wie auch die kleinparzellierte Struktur lassen dennoch auf eine sehr lange Nut-
zung der gesamten Flache als Kleingartengebiet schlieRen.

Demnach wird durch die Legalisierung einer tradierten, historischen Gartennutzung in
Siedlungsrandlage die Umwidmungssperrklausel nicht beriihrt und auch keine neue
Nutzung in Art und Umfang planerisch vorbereitet.

GroR & Hausmann - Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)* FON 06426-92076 = FAX 06426-92077
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

7 = Der Regionale Fldchennutzungsplan

— L7 (RegFNP 2010) weist die Flache halitig

= als "Griinflache - Wohnungsferne Géar-

ten" sowie als "Flache fiir die Landbe-

wirtschaftung" aus. Dariliber hinaus liegt

das gesamte Plangebiet in einem "Vor-

behaltsgebiet fiir den Grundwasser-

et : schutz" sowie einem "Vorbehaltsgebiet
e fur besondere Klimafunktionen".

— "In den Fldachen fiir die Landbewirt-

' schaftung ist die Offenhaltung der

{ P Landschaft vorrangig durch Landbewirt-

- _ — schaftung sicherzustellen (G10.1-11).

A Fiid

Die ,Fldchen fiir die Landbewirtschaf-

tung"“ dienen der Erhaltung und Entwick-

Abbildung 4: RegFNP 2010 - Ausschnitt lung der Freiraumfunktion und der Of-

fenhaltung der Landschaft priméar durch

die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Hierzu zéhit auch die Bereitstellung von Fis-

chen zur Biomasseerzeugung fiir erneuerbare Energie und dariiber hinaus zum Anbau
nachwachsender Rohstoffe. [...]

Dargestellt sind fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieBllich Wein-, Obst- und
Gartenbau geeignete Fldchen." (RegFNP 2010, Band 3: S. 127-128)

Demnach steht diese Flachenausweisung, ebenso wie die konkret fiir Kleingérten aus-
gewiesenen "Griinflachen - Wohnungsferne Garten", einer planungsrechtlichen Siche-
rung der bestehenden, tradierten Kleingartenanlage nicht entgegen.

"Die Darstellung der Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz in der Karte hat
neben dem qualitativen Schutz des Grundwassers auch die mengenmaBige Sicherung
der Ressourcen fir die Trinkwasserversorgung zum Ziel." (RegFNP 2010, Band 3: S.
104)

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutzqebie-
ten (WSG-ID 440-084: Zone D und IV; WSG-ID 440-088: Zone |).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

"Die Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen sollen die bioklimatischen
und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen fiir Rdume mit erhdhter stoffiicher und vor
allem thermischer Belastung sichern. Damit ist der Schutz der ,Vorbehaltsgebiete fiir
besondere Klimafunktionen" gegentiber Inanspruchnahme, insbesondere im Verdich-
tungs- und Ordnungsraum, von hoher Bedeutung fiir Luftaustauschprozesse und ein
angenehmes Bioklima in den besiedelten Bereichen. |...]

Um diese Art von Ausgleichsfunktion zu gewéhrleisten, sollen in den ,, Vorbehaltsgebie-
ten fUr besondere Klimafunktionen" Nutzungen und MaBnahmen vermieden werden,
die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischluftabfluss bzw.
den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschadstoffen oder
Wérme verbunden sind.” (RegFNP 2010, Band 3: S. 67)

ieder-Florsta
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Kleingartengebiete haben auf Grund ihres hohen Vegetationsanteils eine deutliche
kleinklimatische Ausgleichsfunktion innerhalb oder in Randlagen von Siedlungen, da
die Vegetationsbestinde zu einer deutlichen Reduzierung der erhéhten Temperaturen
von versiegelten Flachen sowie zu einer Ausk&mmung der in der Luft von Siedlungen
potentiell vorhanden Staubpartikel und Schadstoffen fiihren.

Der zusatzlich erméglichte Versiegelungsgrad durch Gartenhiitten fithrt im Gberwie-
gend durch Griin gegliederten Gebiet nur zu sehr kleinflachigen punktuellen Verénde-
rungen der Klimasituation — durch Neupflanzungen von standortgerechten Laubgehél-
zen sowie den Erhalt der vorhandenen Gehélze und die Eingriinung der Huitten wird
das Lokalklima aber nicht wesentlich gestort. Eine erhebliche Verschlechterung des
Luftaustauschs ist ebenfalls nicht zu erwarten, die Funktion als Kaltluftentstehungsge-
biet wird auch weiterhin erfiillt.

Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung
demnach nicht entgegen.

2.2 Bebauungsplane/ Satzungen/ Genehmigungslage
Fir den Bereich des Plangebietes existiert kein Bebauungsplan.

2.3 Fachplanerische Rahmenbedingungen

2.3.1 Heilguellenschutzgebiet

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutzgebie-
ten (WSG-ID 440-084: Zone D und IV; WSG-ID 440-088: Zone ).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

2.3.2 Bauverbots- und -beschrinkungszone

Der an das Plangebiet angrenzende Streckenabschnitt der K 178 ist als Jfreie Strecke”
einzustufen, weshalb hier gem. § 23 Abs. 1 Hessisches StraRengesetz (HStrG) die
stralenrechtliche Bauverbotszone fiir Hochbauten in einer Entfernung von 20 m, ge-
messen ab dem befestigten Fahrbahnrand der KreisstraRe, einzuhalten ist. Diese wird
durch Festsetzungen gesichert.

An diese Zone schliel3t sich die 20 m breite Baubeschrankungszone nach § 23 Abs. 2
HStrG an. Innerhalb dieser Zone bediirfen u.a. die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die Strafenbaubehérde.

2.3.3 Landschaftsschutzgebiet . Auenverbund Wetterau*

Im Nordosten grenzt der Geltungsbereich an das jenseits des Wirtschaftswegs begin-
nende Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau" an. Da es sich im vorliegen-
den Fall um die planungsrechtliche Sicherung einer seit Jahrzehnten tradierten Klein-
gartennutzung handelt, steht die Planung dem Schutzstatus des LSG an dieser Stelle
grundsatzlich nicht entgegen.
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3 Festsetzungen
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Abbildung 5: Bebauungsplanvorentwurf - Plantail

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden gem. §9 (1) Nr. 15 BauGB ,Private Griinflichen” mit der
Zweckbestimmung Nutzgarten ausgewiesen. Hierdurch wird gewahrleistet, dass inner-
halb der Grinfldchen das fiir Nutzgérten typische Nutzungsspektrum zulassig ist. Die-
ses setzt sich einerseits aus Nutzpflanzen wie beispielsweise Obst, Gemiise und Krau-
ter und andererseits auch aus Ziergriin zusammen
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Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten restriktive Bestimmun-
gen fir Art und MaR der baulichen Nutzung:

e Die MindestgroRe der Gartengrundstiicke sollte 150 m? betragen und orientiert
sich an den bestehenden MindestflachengroRen. Hierdurch wird eine zu kleine
Parzellierung der Flachen sowie eine hiermit verbundene zu zahlreiche Errich-
tung von Gartenhiitten von vorneherein unterbunden.

» Die GroRe zuldssiger Gartenhiitten oder -lauben wird auf 30 m’ umbauten
Raumes begrenzt. Diese Maximalgréie ist im Sinne des Natur- und Land-
schaftsschutzes und fiir die Nutzung eines Gartengebietes ausreichend. Laut
Erlass des Hessischen Ministeriums fiir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz vom 25. Mai 1990 (Staatsanzeiger 25/1990, S. 1200) dient eine Garten-
laube der Unterbringung von Gartengeréten und anderen fiir den Aufenthalt von
Personen auf dem Grundstiick benétigten Gegensténden.

Aulierdem sollen sie vor Unbilden der Witterung schiitzen und dem Aufenthalt
auf dem Grundstiick dienen. Gartenlauben sind nicht zur Ubernachtung be-
stimmt. :

* Eine Versorgung der Gartenlauben sowie des Gartengebietes mit Strom und
Trinkwasser ist nicht vorgesehen.

e Eine Unterkellerung sowie die Anlage von Toiletten, Aufenthaltsraumen und
Feuerstellen sind nicht zulassig.

Mit den Vorgaben soll auf der einen Seite eine kleingértnerische Nutzung unter Be-
ricksichtigung des Schutzes von Flora und Fauna beibehalten werden.,

Auf der anderen Seite soll eine fiir das Kleingartengebiet nicht vertragliche Nutzung
(z.B. Freizeitwohnen) von vornherein unterbunden werden. Damit findet sich im Zu-
sammenwirken restriktiver Festsetzungen das iibergeordnete Ziel der Planung wieder,
die gewohnte Nutzung zu erhalten, ihre Entwicklung zu steuern oder zu arrondieren
und ihre negativen Auswirkungen, wie z. B. die Entstehung ,wilder Gartenanlagen” zu
minimieren

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf Grund der nur minimalen GréRe der zuldssigen Gartenhiitten ist eine Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO nicht notwendig, wodurch
auch eine grofitmégliche Gestaltungsfreiheit innerhalb der einzelnen Freizeitgérten er-
halten bleibt.

3.3 VerkehrserschlieBung

Eine Befestigung der vorhandenen und geplanten Wege des Gartengebietes ist nicht
vorgesehen. Bestehende Wege sollten in ihrem derzeitigen Zustand erhalten bleiben,
eine Befestigung Uber den Bestand hinaus ist max. in wassergebundener Form zulds-
sig.

Im Bereich der Gartengrundstiicke selbst sind weitere Befestigungen ausschlieRlich in
wasserdurchléssiger Form als Wegeflachen bis 70 cm Breite und im Bereich eines
Freisitzes zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen auf den Gartengrundstiicken ist nicht zuldssig.
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Die vorhandenen Fullwege bzw. der Rad-/ FuRweg entlang der KreisstraRe werden
entsprechend ihrer Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als "Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg" bzw. "- Rad-/Fuweg" festgesetzt.

3.3.1 Bauverbots-/ Baubeschrankungszone entlang der Landesstrale

Entlang der Kreisstralte sind die Ver- und Gebote der strallenrechtlichen Bauverbots-
zone gem. § 23 Abs. 1 HStrG zu berlicksichtigen (vgl. Planzeichnung). Dieser Bereich
ist grundsatzlich von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, Aufenwerbung und
Nebenanlagen freizuhalten. Dies gilt auch fiir baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen
sowie flr ober- und unterirdische Anlagen der Ver- und Entsorgung Dritter.

An diese Zone schlielt sich die 20 m breite Baubeschrankungszone nach § 23 Abs. 2
HStrG an. Innerhalb dieser Zone bedirfen u.a. die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die StralRenbaubehérde.

3.4 Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgung sind im Gebiet nicht vorgesehen. Das Gebiet ist nicht an die 6f-
fentliche Wasserver- und -entsorgung angeschlossen. Es ist kein Anschluss an die 6f-
fentliche Stromversorgung vorhanden oder vorgesehen.

3.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal} § 91 HBO werden zur dulReren Gestaltung der baulichen Anlagen értliche ge-
stalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen, die nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen wird. Mit diesen gestalterischen Auflagen soll eine
Bebauung verhindert werden, die das Orts- und Landschaftsbild erheblich stort.

Die Gartenhiitten sind in einfacher Holzbauweise aus Holz - naturbelassenen, lasiert
oder impragniert - zu errichten; die Grindung ist als Punkt- oder Streifenfundament
auszufiihren. Die Versorgung der Hitten mit Strom, Trinkwasser, Telefon und derglei-
chen ist nicht zuldssig. Feuerstatten sind in den Hiitten nicht erlaubt.

3.6 Griinordnung

Es wurden folgende griinordnerische Manahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:

Aus Griinden des Landschaftsbild-, des Klima-, des Habitats-, des Kultur- und Boden-
schutzes sowie des Gewasserschutzes sind die standortheimischen Gehélze im Plan-
gebiet zu erhalten, standortfremde sind bei Abgang durch standortheimische Gehdlze
zu ersetzen. Abgangige Laubgehdlze sind durch Neupflanzungen gleichwertiger zu er-
setzen, das bestehende Gehdlzkontingent ist dabei zu erhalten.

Darliber hinaus ist pro angefangene 200 m? Grundstiicksflaiche mindestens ein hoch-
stammiger Obstbaum zu pflanzen. Neben ihrer positiven Wirkung auf den Wasser- und
Bodenhaushalt ist besonders das Funktionspotential als Lebensraum fiir viele speziali-
sierte Tiere und Pflanzen hervorzuheben. Die Anlage der Obstbdume bindet das Gar-
tengebiet wirkungsvoll in die Landschaft ein. Gemeinsam mit bereits vorhandenen
Obstbdumen ergibt sich im Laufe der Zeit eine hohe tierdkologische Bedeutung. Am
besten eignen sich dazu "alteingesessene” Arten, die der beiliegenden Pflanzliste ent-
nommen werden kénnen.
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Diese Regelung gilt nur fir Gartenparzellen, auf denen noch keine Obstbaume in ent-
sprechender Anzahl stehen.

Die Hutten soliten auf mind. zwei Seiten mit standortgerechten und einheimischen
Laubgehdlzen bepflanzt werden. Fir jede neu zu errichtende Gartenlaube und eine
meist damit verbundene Intensivierung der Nutzung ist dabei mindestens ein hoch-
stammiger Obstbaum anzupflanzen. Zudem sollten die AuRenwiande der Gartenhiitte
mit Rank- oder Kletterpflanzen Spalierobst oder Kletterrosen begriint werden, soweit
hierdurch die Nutzung von Fenstern und Tiren nicht behindert wird.

Zur Schonung des Wasserhaushalts und der Vermeidung zusétzlicher Oberflichen-
wasserabflussen ist das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zis-
ternen oder sonst geeigneten Behaltnissen aufzufangen und als GieRwasser im Garten
zu verwenden oder auf geeigneten Flachen zur Versickerung zu bringen.

Da es sich um ein traditionelles Gartengebiet handelt, sind Flachenbefestigungen im
Bereich der privaten Griinflachen generell nur deutlich untergeordnet und daher nur fiir
die Anlagen von FuRwegen bis 70 cm Breite sowie im Bereich eines Freisitzes zulis-
sig.

Einfriedungen dirfen Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréfie nicht be-
eintréchtigen, d.h., sie missen fiir diese unterkriechbar sein (Abstand zur Erdoberfla-
che mind. 0,15 m). Mauern und Mauersockel sind nicht zuléssig, eine Ausnahme bil-
den grob aufgesetzte Trockenmauern aus &rtlichem Gestein. Zuldssig sind nur land-
schaftstypische, unauffallige Materialien. Héhe und Gestaltung sind so zu wéahlen, dass
eine vollstandige visuelle Abriegelung der Parzellen untereinander vermieden wird. Nur
so ist Spaziergéngern und Besuchern das Erleben der Anlage sowie eine Ubernahme
von Naherholungsfunktionen auch fiir Nichtnutzer méglich.

Einfriedungen kénnen auch als Hecken ausgefiihrt werden: es sind standortheimische
Laubgeholze geman Pflanzliste zu verwenden.

Hinweise:

Die dariiber hinausgehend im Umweltbericht, Kap. "Erléuterung der geplanten MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen" genannten Manahmen zum

e Kulturgutschutz,

e [andschaftsschutz,

e Arfen- und Biofopschuiz,

e Gewdsserschutz,

e Klimaschutz,

e Bodenschutz und

e Abfallvermeidung, Bodenarbeiten
sind ebenfalls zu beachten.

3.6.1 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Nach dem Umweltbericht zum Bebauungsplan, Kap. "Ausgleich nach dem Natur-
schutzrecht, Bilanz der Umwelterheblichkeit" entsteht bei Umsetzung der Planung ge-
geniber dem Bestandswert eine rechnerische Aufwertung in der Gréfenordnung von
rd. +48.955 Biotopwertpunkten. Dadurch ergibt sich ein hohes MaR Planungssicherheit
fir den Bebauungsplan.
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3.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kéampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur ortlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen'. Mit dem ,Gesetz zur Stérkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden” (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefiigt, die Festsetzungsmdglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung eingefiigt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Geb&duden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die na-
tirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Die Beschrankung der Bebauungshdhen in Anlehnung an den im Plangebiet vorhan-
denen sowie den angrenzenden Baubestand gewahrleistet, dass keine Barrieren fiir
die groRraumige Luftzirkulation entstehen kénnen.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

¢ Auflagen zu Zahl und GréRe méglicher Gartenhiitten,

* Auflagen zum Gehdlzerhalt und zu -neupflanzungen, die, neben der Bedeutung
flr das Kleinklima, auch Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen darstellen,

¢ Begrenzung der Flachenbefestigung in Art und Umfang,
e Auflagen zur Niederschlagswassernutzung.

4 Flachenbilanz

Nutzung Flache | Anteil
Grinflachen-Nutzgarten 16.458gqm | 919%
Wirtschaftswege 1.043 gm 58 %
Fult-/Radweg 417 gm 2,3 %
GESAMT 17.919 gm | 100,0 %

5 Hinweise aus den Beteiligungsverfahren

5.1 Hessen Mobil Biidingen

Die Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung des Plangebietes ist tiber die vorhande-
ne Einmiindung sicherzustellen und zu erhalten.

1 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Dem StralBengelénde der Kreisstra3e 178 dirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswas-
ser und sonstige Abwésser, auch geklérte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

Gegen die StraRenbaulastirager der {ibergeordneten Straflen bestehen keine Ansprii-
che gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spateren Zeitpunki.

Unter Verweis auf die getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen und
Strduchern weisen wir darauf hin, dass Baumpflanzungen aus Verkehrssicherheits-
grinden einen Mindestabstand zum befestigten Fahrbahnrand der klassifizierten Stra-
Ben geman der Richtlinie fiir passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeugriickhaltesys-
teme - RPS 2009, aber mindestens 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils
groBere Abstand ist mafligebend !) einhalten miissen und ausschlieBlich der Unter- und
Erhaltungslast der Stadt / Investor / Bauherrn obliegen. Alle Bepflanzungen parallel der
klassifizierten StralRen sind regelméaRig zu pflegen. Dabei sind aus Verkehrssicher-
heitsgriinden das seitliche Lichtraumprofil zu den klassifizierten StraRen dauerhaft frei-
zuhalten und durch entsprechende Festsetzung zu gewéhrleisten. Alle erforderlichen
Pflege- und Lauterungsmafinahmen an Bepflanzungen haben vom Baugrundstiick aus
zu erfolgen.

5.2 Naturschutzverbinde

Die nach § 63 Kap. 3 des Umwelt- und Rechtsbehelfsgesetzes des Bundes anerkannte
Naturschutzverbdnde weisen darauf hin, dass

* nur Technik zur Stromerzeugung verwendet werden darf, die keine fossilen
Energietrager und keine Bodenversiegelung benétigt. (PV auf den Hiittenda-
chern ware also mdglich, zusatzlich zur Wassersammiung.)

* der erzeugte Strom nur fiir die eigenen, privaten Zwecke im Kleingarten ver-
wendet werden darf.

 insektenfreundliche Lichtquellen verwendet werden sollen, der Lichtkegel nur
auf den Boden gerichtet wird, die Lichtintensitat auf das notwendige MaR redu-
ziert ist und das Licht nicht die ganze Nacht leuchten darf. An die Nacht ange-
passte Pflanzen und Tiere brauchen Dunkelheit.

Dar{iber hinaus

= sollte keine Umzaunung mit unbewachsenen Steingabionen (Klima) oder Plas-
tikzaunen (Umweltverschmutzung) verwendet werden,

 sollten Umz&unungen von Kleintieren bis Igelgréfe unterwanderbar (wie vorge-
schlagen) hergestellt werden und

 solite nur der Einsatz von wasserlosen Komposttoiletten erlaubt sein, die keine
unmittelbare Verbindung zum Erdreich haben (verhindert Umweltverschmut-
zung, bzw. menschengemachter Stickstoffeintrag).
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5.3 Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/F 41.1 Grundwasser
Grundwasserschutz
Das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet wurde zum 01.08.2023 aufgehoben.

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes
.Bad Nauheim" (St.Anz. 48/84 S. 2352 vom 24.10.1984). Die dort enthaltenen Ge- und
Verbote sind zu beachten. Ggfs. sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche
Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich. An-
sprechpartner ist grundsatzlich die zustandige Untere Wasserbehorde.

5.4 Dezernat IV/F 41.2 - Oberflaichengewisser

Der in den Unterlagen dargestellte Geltungsbereich liegt nicht im, aber in unmittelbarer
Nahe des nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Nidda. Mit der Aufstellung des Hochwasserrisikomanage-
mentplans fir die Nidda (HWRMP Main), vom 22.12.2015 liegen erweiterte und neuere
Erkenntnisse gern. § 76 Abs. 2 S.3 WHG iiber die Abfluss-und Uberschwemmungssi-
tuation im Vorhabenbereich vor.

Die Uberplanten Fldchen Flur 3 mit den Flurstlicken 25, 271, 31, 33, 35, 37 und 38 lie-
gen unmittelbar in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebiets
geman § 78b WHG.

Hier kann es zu entsprechenden Uberflutungen, Verndssungen und Benetzungen
kommen, somit sollten auch hier die anerkannten Regeln der Technik zur angepassten
Bauweise im Hochwasserrisiko beachtet werden.

5.5 Dezernat IV/F 41.3 Abwasser, Gewassergiite

Solite Niederschlagswasser gesammelt und gezielt abgeleitet bzw. versickert werden
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
zu beantragen.

5.6 Deutsche Telekom Technik GmbH, Frankfurt/ Main

Vom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich Te-
lekommunikationsanlagen -Hausanschliisse- der Telekom. (s. Anlage Lageplan) Die im
Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Bau-
maBnahme berihrt und miissen bei Bedarf gesichert, veréndert oder verlegt werden.

Fur den Abbruch der bestehenden Hauseinfihrungen und den benétigten Neuan-
schluss melden sie sich bitte rechtzeitig bei unserem Bauherrenberatungsbiiro unter
der Hotline 0800 330 1903.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stbrungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiinrenden vor Be-
ginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.
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Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten Sie auch
* Uber unser Web Portal https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder
* per eMail bei planauskunft. mitte@telekom.de

Erschliefung:

Fur zukinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswe-
gen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,2 m fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungs-
malnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH (iber
unseren zentralen Posteingang (T-NL-Suedwest-PTIl-34-AS@telekom.de) so frith wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam:

1. Das aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit Te-
lekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssi-
cherheit méglich ist.

2. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumafnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager er-
folgt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Straken-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir
bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert.

Stadt Florstadt Juni 2024
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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Bereits Ende der 1990er Jahre wurde,
ausgelost durch den sog.
.Kleingartenerlass" des Landes Hessen,
eine groBere Kampagne zur planungs-
rechtlichen Sicherung bestehender Klein-
gartengebiete im Aufenbereich eingelei-
tet. 1992 hat die damalige Gemeindever-
tretung der Stadt Florstadt beschlossen,
fur alle Gebiete, bei denen es sich um
historisch gewachsene hausferne Klein-
garten handelte, Bebauungsplane aufzu-
stellen. Mit diesem Beschluss wurde zu-
mindest die Frist gewahrt, damit die
Kleinbauten und Zaune vom Abriss ver-
schont blieben. In den folgenden Jahren
S : wurden die Planentwiirfe entwickelt und
Abbildung 1: Lage im Stadtgebist — Ausschnitt TK mit den Kleingértnern abgestimmt. 1996

hat die Gemeindevertretung dann be-
schlossen, die Kosten aller Verfahren zu iibernehmen und die Offenlage und Tragerbe-
teiligungen durchzufiihren.

Die Plane durchliefen in unterschiedlichen Geschwindigkeiten die Verfahren und wur-
den teilweise aufgrund behdrdlicher Bedenken zuriickgenommen. Aber gréRtenteils
wurden die Gebiete durch Satzungen planungsrechtlich zu Kleingarten entwickelt.

Das Kleingartengebiet ,Reichelsheimer Weg" wurde 1998 aus dem Verfahren genom-
men, da sich damals die Neuplanung der Kreisstrake K 178 (inkl. Realisierung eines
Radweges nach Reichelsheim) abzeichnete. Die in diesem Zusammenhang notwendi-
ge Flurneuordnung hatte Auswirkungen auf zahlreiche Grundstiicke im westlichen
Randbereich des Gartengebietes. Zudem hat sich der Gebietsrand durch die neue
Trassenfuhrung verdndert. Erst nachdem die StralRe letztendlich ausgebaut und die
Flurneuordnung abgeschlossen ist, kann nun auch der Bebauungsplan zum Abschluss
gebracht werden.

Im Verlaufe des Planungsprozesses haben sich zahlreiche rechtliche Grundlagen und
verfahrensrechtliche Rahmenbedingungen zur Bauleitplanung geandert. Darlber hin-
aus sind auch die Informationen aus der urspriinglich erfolgten Bestandskartierung in-
haltlich veraltet, sodass nun eine Neubearbeitung erforderlich ist. Hierzu wurde bereits,
in Abstimmung mit der Stadt Florstadt, eine erneute Vegetationskartierung durchge-
fuhrt.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) bereits als ,Griinflache" dargestellt.
Insofern ist eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Florstadt hat daher in ihrer Sitzung am
23.02.2022 mit der erneuten Fassung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB ein offentliches Interesse an der planungsrechtlichen Sicherung des Kleingar-
tengebiets in Nieder-Florstadt bekundet.
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1.2 Rdumliche Lage und Abgrenzung des Plangebiets
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Abbildung 2: Plangebiet auf ALKIS-Basis

Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

Das Plangebiet "Reichelsheimer Weg" liegt am ndrdlichen Ortsrand des Ortsteils Nie-
der-Florstadt und grenzt unmittelbar an die Kleingarten in Ortsrandlage entlang der

K178 an.

Der Geltungsbereich umfasst die liberwiegend kleingartnerisch genutzten (verrangig
Nutzgarten) Parzellen eines tradierten Gartengebiets und besitzt eine GroRe von ca.
1,8 ha. Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Nieder-Florstadt werden uberplant:

Flur 2:

368/1, 369/2, 371/1, 372/1, 373/1, 375/2, 376, 378/1, 379, 380, 381, 382, 383, 384,
385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 400,
401/4, 480/1, 481, 483/6, 483/7, 483/8, 483/9, 483/10, 483/11, 483/12, 483/13.

Flur 3:

25, 26/3, 27/1, 28, 30, 31, 32, 33, 34/3, 35, 36, 37, 38, 39, 67.
Das Plangebiet ist bereits {iber Wege ausreichend erschlossen. Die Erschliefung des

Gartengebietes ist daher gesichert.
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1.3 Planungsrechtlicher Rahmen und Verfahrensschritte
Die Bauleitplanung wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-

stellt.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan bereits
durchlaufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 23.02.2022
o | Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als offentliche vom 14.04.2023
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis 19.05.2023
3 Beteiligung der berlihrten Behdrden und sonstigen Tréger vom 14.04.2023
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 19.05.2023
4. | Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche vom 22.04.2024
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 24.05.2024
5 Beteiligung der beriihrten Behdérden und sonstigen Trager vom 22.04.2024
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 24.05.2024
6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB s
7 Inkraftirefen durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sai-
" | zungsbeschiusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB T

1.3.1 Anpassungen nach Abschluss der frilhzeitigen Beteiliqungsverfahren

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden folgende Anderungen
vorgenommen:

Vervollsténdigung des Umweltberichts inkl. Artenschutzbetrachtung,

Bearbeitung des naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleich inkl. Beriicksichti-
gung der sehr hohen Boden-Ertragszahlen im Plangebiet,

Aufnahme des Quellenhinweises zu den Geobasisdaten (Amt fiir Bodenma-
nagement Budingen),

Anpassung der Festsetzungen zum Umbau von Nadelholzbestanden (Natur-
schutzverbande, Wetteraukreis),

Anpassung der Hinweise zum Lichtmanagement, Vogelschlag an Glasflichen
und zu Schottergarten an die aktuelle Gesetzeslage (Naturschutzverbande,
Wetteraukreis).

Darliber hinaus wurden Hinweise folgender Behdrden und Tréger éffentlicher Belange
in die Begriindung, z.T. auch in die Hinweise der textlichen Festsetzungen, aufge-
nommen:

Hessen Mobil Gelnhausen,
Naturschutzverbande,

Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Grundwasser - Wasserversorgung,
Grundwasserschutz und

Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Oberflichengewésser - Hochwasser-
schutz.
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1.3.2 Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 22.04.2024 bis einschlieBlich
24.05.2024 durch offentliche Auslegung der vollstandigen Entwurfsinhalte bestehend
aus:

« Entwurf des Bebauungsplans bestehend aus Planteil, textlicher Festsetzungen
und Begrindung,

s Umweltbericht und

¢ Griunordnungsplan (Karte).

Gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB waren dariiber hinaus die ,bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen" zusammen mit den o.g. Entwurfsunterlagen 6ffentlich
ausgelegt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren sind keine Stellung-
nahmen eingegangen und auch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist kein wichtiger Grund, der eine Verléange-
rung der Auslegungsdauer erfordert hatte, zutage getreten.

Alle o.g. Planungsbestandteile wurden fiir den gesamten Zeitraum der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 4a Abs. 4 BauGB zusatzlich in das Internet eingestelit.

In der am 19.04.2024 erfolgten ortsiiblichen Bekanntmachung der Offentlichkeitsbetei-
ligung wurden Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verflugbar sind, ortsliblich bekanntgemacht. In der Be-
kanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Ausle-
gungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung iber den Bauleitplan unberlicksichtigt bleiben
kénnen.

1.3.3 Anpassungen nach Abschluss der zweiten Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der zweiten Beteiligungsverfahren wurden, neben redaktionellen An-
derungen, folgende Anpassungen in den Planunterlagen vorgenommen:

» Aktualisierung der Ergebnisse zu den zwischenzeitlich abgeschlossenen Arten-
schutzbegehungen,

e Aktualisierung der Hinweise zum Grundwasserschutz und zum Niederschlags-
wasser (Regierungsprasidium Darmstadt),

e Aktualisierung der Hinweise zu vorhandenen Leitungen und Lichtpunkten
(Deutsche Telekom, OVAG),

o Aktualisierung der Hinweise zu den Vorgaben von Hessen Mobil aufgrund der
Lage an der Kreisstralle.

Hierdurch werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, eine erneute Offenlage ist
nicht erforderlich.
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1.4 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

GeméR § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

* durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

= Bodenversiegelungen
auf das notwendige Maf} begrenzt werden.
Dariber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Bewertung:

Das Plangebiet wird Uberwiegend als Grabeland genutzt, untergeordnet werden drei
Flachen auch als Weide, Mahwiese bzw. Intensivacker genutzt. Das vorhandene We-
genetz wie auch die kleinparzellierte Struktur lassen dennoch auf eine sehr lange Nut-
zung der gesamten Flache als Kleingartengebiet schlieRen.

Demnach wird durch die Legalisierung einer tradierten, historischen Gartennutzung in
Siedlungsrandlage die Umwidmungssperrklausel nicht beriihrt und auch keine neue
Nutzung in Art und Umfang planerisch vorbereitet.
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

E > = Der Regionale Flachennutzungsplan
;- o ~|  (RegFNP 2010) weist die Flache halftig
e — A als "Griinflache - Wohnungsferne Gar-
‘ ten" sowie als "Flache fiir die Landbe-
Nie wirtschaftung" aus. Dariiber hinaus liegt
:eder-f-!orstadtq % 3~ das gesamte Plangebiet in einem "Vor-
i, ‘ behaltsgebiet fir den Grundwasser-
7 B 275 50 schutz" sowie einem "Vorbehaltsgebiet
e /" fur besondere Klimafunktionen".

: "In den Flachen fiir die Landbewirt-
: \ schaftung ist die Offenhaltung der
{ @& Landschaft vorrangig durch Landbewirt-
Z & / S—— | schaftung sicherzustellen (G10.1-11).
S e—_ &[]
~p-—~—A——>4 Die ,Fldchen fiir die Landbewirtschaf-
3 ' tung” dienen der Erhaltung und Entwick-
ARG - RGP SR - A lung der Freiraumfunktion und der Of-
fenhaltung der Landschaft priméar durch
die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Hierzu zéhlt auch die Bereitstellung von Fl&-
chen zur Biomasseerzeugung fiir erneuerbare Energie und dariiber hinaus zum Anbau
nachwachsender Rohstoffe. [...]

Dargestelit sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieflich Wein-, Obst- und
Gartenbau geeignete Flachen." (RegFNP 2010, Band 3: S. 127-128)

Demnach steht diese Flachenausweisung, ebenso wie die konkret fiir Kleingarten aus-
gewiesenen "Grinflachen - Wohnungsferne Garten", einer planungsrechtlichen Siche-
rung der bestehenden, tradierten Kleingartenanlage nicht entgegen.

"Die Darstellung der Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz in der Karte hat
neben dem qualitativen Schutz des Grundwassers auch die mengenmaflige Sicherung
der Ressourcen fiir die Trinkwasserversorgung zum Ziel." (RegFNP 2010, Band 3: S.
104)

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutzgebie-
ten (WSG-ID 440-084: Zone D und IV; WSG-ID 440-088: Zone |).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

"Die Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen sollen die bioklimatischen
und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen fir Rédume mit erhGhter stofflicher und vor
allem thermischer Belastung sichern. Damit ist der Schutz der ,\orbehaltsgebiete fiir
besondere Klimafunktionen" gegeniiber Inanspruchnahme, insbesondere im Verdich-
tungs- und Ordnungsraum, von hoher Bedeutung fiir Luftaustauschprozesse und ein
angenehmes Bioklima in den besiedelten Bereichen. [...]

Um diese Art von Ausgleichsfunktion zu gewéhrleisten, sollen in den ,Vorbehaltsgebie-
ten fiir besondere Klimafunktionen" Nutzungen und MaBnahmen vermieden werden,
die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischiuftabfluss bzw.
den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschadstoffen oder
Warme verbunden sind." (RegFNP 2010, Band 3: S. 67)
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Kleingartengebiete haben auf Grund ihres hohen Vegetationsanteils eine deutliche
kleinklimatische Ausgleichsfunktion innerhalb oder in Randlagen von Siedlungen, da
die Vegetationsbesténde zu einer deutlichen Reduzierung der erhéhten Temperaturen
von versiegelten Fléchen sowie zu einer Auskdmmung der in der Luft von Siedlungen
potentiell vorhanden Staubpartikel und Schadstoffen fiihren.

Der zusatzlich ermdglichte Versiegelungsgrad durch Gartenhiitten filhrt im (iberwie-
gend durch Griin gegliederten Gebiet nur zu sehr kleinflichigen punktuellen Veréande-
rungen der Klimasituation — durch Neupflanzungen von standortgerechten Laubgehél-
zen sowie den Erhalt der vorhandenen Gehélze und die Eingrlinung der Hitten wird
das Lokalklima aber nicht wesentlich gestort. Eine erhebliche Verschlechterung des
Luftaustauschs ist ebenfalls nicht zu erwarten, die Funktion als Kaltluftentstehungsge-
biet wird auch weiterhin erfiillt.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung
demnach nicht entgegen.

2.2 Bebauungspline/ Satzungen/ Genehmigungslage
Fir den Bereich des Plangebietes existiert kein Bebauungsplan.

2.3 Fachplanerische Rahménbedingungen

2.3.1 Heilquellenschutzgebiet

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutzgebie-
ten (WSG-ID 440-084: Zone D und IV; WSG-ID 440-088: Zone ).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

2.3.2 Bauverbots- und -beschrénkungszone

Der an das Plangebiet angrenzende Streckenabschnitt der K 178 ist als ,freie Strecke"
einzustufen, weshalb hier gem. § 23 Abs. 1 Hessisches Strallengesetz (HStrG) die
straienrechtliche Bauverbotszone fiir Hochbauten in einer Entfernung von 20 m, ge-
messen ab dem befestigten Fahrbahnrand der Kreisstralte, einzuhalten ist. Diese wird
durch Festsetzungen gesichert.

An diese Zone schlieRt sich die 20 m breite Baubeschréankungszone nach § 23 Abs. 2
HStrG an. Innerhalb dieser Zone bediirfen u.a. die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die StraRenbaubehérde.

2.3.3 Landschaftsschutzgebiet AAuenverbund Wetterau®

Im Nordosten grenzt der Geltungsbereich an das jenseits des Wirtschaftswegs begin-
nende Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau® an. Da es sich im vorliegen-
den Fall um die planungsrechtliche Sicherung einer seit Jahrzehnten tradierten Klein-
gartennutzung handelt, steht die Planung dem Schutzstatus des LSG an dieser Stelle
grundsatzlich nicht entgegen.
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3 Festsetzungen
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Abbildung 5: Bebauungsplanvorentwurf - Planteif

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden gem. §9 (1) Nr. 15 BauGB ,Private Grinflachen" mit der
Zweckbestimmung Nutzgarten ausgewiesen. Hierdurch wird gewéahrleistet, dass inner-
halb der Griinflachen das fiir Nutzgarten typische Nutzungsspektrum zulassig ist. Die-
ses setzt sich einerseits aus Nutzpflanzen wie beispielsweise Obst, Gemise und Krau-
ter und andererseits auch aus Ziergriin zusammen
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Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten restriktive Bestimmun-
gen fir Art und MaB der baulichen Nutzung:

* Die MindestgroRe der Gartengrundstiicke sollte 150 m? betragen und orientiert
sich an den bestehenden MindestflaichengréRen. Hierdurch wird eine zu kleine
Parzellierung der Flachen sowie eine hiermit verbundene zu zahireiche Errich-
tung von Gartenhitten von vorneherein unterbunden.

e Die GréBe zuldssiger Gartenhiitten oder -lauben wird auf 30 m’ umbauten
Raumes begrenzt. Diese MaximalgroRe ist im Sinne des Natur- und Land-
schaftsschutzes und fiir die Nutzung eines Gartengebietes ausreichend. Laut
Erlass des Hessischen Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz vom 25. Mai 1990 (Staatsanzeiger 25/1990, S. 1200) dient eine Garten-
laube der Unterbringung von Gartengeréten und anderen fiir den Aufenthalt von
Personen auf dem Grundstiick benétigten Gegenstinden.

Auflerdem sollen sie vor Unbilden der Witterung schiitzen und dem Aufenthalt
auf dem Grundstiick dienen. Gartenlauben sind nicht zur Ubernachtung be-
stimmit.

e Eine Versorgung der Gartenlauben sowie des Gartengebietes mit Strom und
Trinkwasser ist nicht vorgesehen.

* Eine Unterkellerung sowie die Anlage von Toiletten, Aufenthaltsraumen und
Feuerstellen sind nicht zulassig.

Mit den Vorgaben soll auf der einen Seite eine kleingartnerische Nutzung unter Be-
ricksichtigung des Schutzes von Flora und Fauna beibehalten werden.

Auf der anderen Seite soll eine fiir das Kleingartengebiet nicht vertragliche Nutzung
(z.B. Freizeitwohnen) von vornherein unterbunden werden. Damit findet sich im Zu-
sammenwirken restriktiver Festsetzungen das (ibergeordnete Ziel der Planung wieder,
die gewohnte Nutzung zu erhalten, ihre Entwicklung zu steuern oder zu arrondieren
und ihre negativen Auswirkungen, wie z. B. die Entstehung ,wilder Gartenanlagen” zu
minimieren

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf Grund der nur minimalen Grée der zuldssigen Gartenhiitten ist eine Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO nicht notwendig, wodurch
auch eine gréitmdgliche Gestaltungsfreiheit innerhalb der einzelnen Freizeitgarten er-
halten bleibt.

3.3 VerkehrserschlieBung

Eine Befestigung der vorhandenen und geplanten Wege des Gartengebietes ist nicht
vorgesehen. Bestehende Wege sollten in ihrem derzeitigen Zustand erhalten bleiben,
eine Befestigung Uber den Bestand hinaus ist max. in wassergebundener Form zulds-
sig.

Im Bereich der Gartengrundstiicke selbst sind weitere Befestigungen ausschlieRlich in
wasserdurchldssiger Form als Wegeflachen bis 70 cm Breite und im Bereich eines
Freisitzes zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen auf den Gartengrundstiicken ist nicht zulassig.
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Die vorhandenen FuBwege bzw. der Rad-/ FuBweg entlang der KreisstraRe werden
entsprechend ihrer Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als "Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg" bzw. "- Rad-/FulRweg" festgesetzt.

3.3.1 Bauverbots-/ Baubeschrankungszone entlang der Landesstralie

Entlang der Kreisstral’e sind die Ver- und Gebote der stralRenrechtlichen Bauverbots-
zone gem. § 23 Abs. 1 HStrG zu beriicksichtigen (vgl. Planzeichnung). Dieser Bereich
ist grundsatzlich von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, Aufienwerbung und
Nebenanlagen freizuhalten. Dies gilt auch fiir baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen
sowie flr ober- und unterirdische Anlagen der Ver- und Entsorgung Dritter.

An diese Zone schlief3t sich die 20 m breite Baubeschrankungszone nach § 23 Abs. 2
HStrG an. Innerhalb dieser Zone bediirfen u.a. die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die StralRenbaubehdrde.

3.4 Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgung sind im Gebiet nicht vorgesehen. Das Gebiet ist nicht an die of-
fentliche Wasserver- und -entsorgung angeschlossen. Es ist kein Anschluss an die 6f-
fentliche Stromversorgung vorhanden oder vorgesehen.

3.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 HBO werden zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen ortliche ge-
stalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen, die nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen wird. Mit diesen gestalterischen Auflagen soll eine
Bebauung verhindert werden, die das Orts- und Landschaftsbild erheblich stort.

Die Gartenhiitten sind in einfacher Holzbauweise aus Holz - naturbelassenen, lasiert
oder impragniert - zu errichten; die Grindung ist als Punkt- oder Streifenfundament
auszufiihren. Die Versorgung der Hitten mit Strom, Trinkwasser, Telefon und derglei-
chen ist nicht zulassig. Feuerstitten sind in den Hitten nicht erlaubt.

3.6 Grunordnung

Es wurden folgende griinordnerische Malnahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:

Aus Griinden des Landschaftsbild-, des Klima-, des Habitats-, des Kultur- und Boden-
schutzes sowie des Gewasserschutzes sind die standortheimischen Gehdlze im Plan-
gebiet zu erhalten, standortfremde sind bei Abgang durch standortheimische Gehdélze
zu ersetzen. Abgangige Laubgehdlze sind durch Neupflanzungen gleichwertiger zu er-
setzen, das bestehende Gehdlzkontingent ist dabei zu erhalten.

Dariiber hinaus ist pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache mindestens ein hoch-
stammiger Obstbaum zu pflanzen. Neben ihrer positiven Wirkung auf den Wasser- und
Bodenhaushalt ist besonders das Funktionspotential als Lebensraum flir viele speziali-
sierte Tiere und Pflanzen hervorzuheben. Die Anlage der Obstbdume bindet das Gar-
tengebiet wirkungsvoll in die Landschaft ein. Gemeinsam mit bereits vorhandenen
Obstbaumen ergibt sich im Laufe der Zeit eine hohe tier6kologische Bedeutung. Am
besten eignen sich dazu "alteingesessene” Arten, die der beiliegenden Pflanzliste ent-
nommen werden kénnen.
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Diese Regelung gilt nur fiir Gartenparzellen, auf denen noch keine Obstbaume in ent-
sprechender Anzahl stehen.

Die Htten sollten auf mind. zwei Seiten mit standortgerechten und einheimischen
Laubgehdlzen bepflanzt werden. Fiir jede neu zu errichtende Gartenlaube und eine
meist damit verbundene Intensivierung der Nutzung ist dabei mindestens ein hoch-
stammiger Obstbaum anzupflanzen. Zudem sollten die AuRenwéande der Gartenhiitte
mit Rank- oder Kletterpflanzen Spalierobst oder Kletterrosen begriint werden, soweit
hierdurch die Nutzung von Fenstern und Tiiren nicht behindert wird.

Zur Schonung des Wasserhaushalts und der Vermeidung zusatzlicher Oberflachen-
wasserabflissen ist das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zis-
ternen oder sonst geeigneten Behaltnissen aufzufangen und als GieRwasser im Garten
zu verwenden oder auf geeigneten Flachen zur Versickerung zu bringen.

Da es sich um ein traditionelles Gartengebiet handelt, sind Flachenbefestigungen im
Bereich der privaten Griinflaichen generell nur deutlich untergeordnet und daher nur fiir
die Anlagen von FuRwegen bis 70 cm Breite sowie im Bereich eines Freisitzes zulds-
sig.

Einfriedungen dlrfen Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréfe nicht be-
eintrachtigen, d.h., sie missen fiir diese unterkriechbar sein (Abstand zur Erdoberfl&-
che mind. 0,15 m). Mauern und Mauersockel sind nicht zuldssig, eine Ausnahme bil-
den grob aufgesetzte Trockenmauern aus 6rtlichem Gestein. Zulassig sind nur land-
schaftstypische, unauffallige Materialien. Héhe und Gestaltung sind so zu wéhlen, dass
eine vollstandige visuelle Abriegelung der Parzellen untereinander vermieden wird. Nur
so ist Spaziergdngern und Besuchern das Erleben der Anlage sowie eine Ubernahme
von Naherholungsfunktionen auch fiir Nichtnutzer maglich.

Einfriedungen kénnen auch als Hecken ausgefiihrt werden; es sind standortheimische
Laubgehdlze gemaR Pflanzliste zu verwenden.

Hinweise:

Die dariber hinausgehend im Umweltbericht, Kap. "Erléuterung der geplanten Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen” genannten MalBnahmen zum

s  Kulturgutschutz,

e Landschaftsschutz,

e Arten- und Biotopschutz,

e Gewdsserschulz,

e Klimaschutz,

e Bodenschutz und

s Abfalivermeidung, Bodenarbeiten
sind ebenfalls zu beachten.

3.6.1 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Nach dem Umweltbericht zum Bebauungsplan, Kap. "Ausgleich nach dem Natur-
schutzrecht, Bilanz der Umwelterheblichkeit" entsteht bei Umsetzung der Planung ge-
genuber dem Bestandswert eine rechnerische Aufwertung in der GroRenordnung von
rd. +48.955 Biotopwertpunkten. Dadurch ergibt sich ein hohes MaR Planungssicherheit
flr den Bebauungsplan.
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3.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen?. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden" (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefligt, die Festsetzungsmaglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung eingefiigt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die na-
tirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern, sowie die
stédtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln." Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs, 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Die Beschrédnkung der Bebauungshéhen in Anlehnung an den im Plangebiet vorhan-
denen sowie den angrenzenden Baubestand gewahrleistet, dass keine Barrieren fir
die groRraumige Luftzirkulation entstehen kénnen.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:
« Auflagen zu Zahl und GroRRe mdglicher Gartenhitten,

« Auflagen zum Gehdlzerhalt und zu -neupflanzungen, die, neben der Bedeutung
fiir das Kleinklima, auch Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen darstellen,

e Begrenzung der Flachenbefestigung in Art und Umfang,
o Auflagen zur Niederschlagswassernutzung.

4 Flachenbilanz

Nutzung Flache | Anteil
Grinflachen-Nutzgarten 16.459agm | 919%
Wirtschaftswege 1.043 gm 5.8 %
FuR-/Radweg 417 gm 23 %
GESAMT 17.919 gm | 100,0 %

5 Hinweise aus den Beteiligungsverfahren

5.1 Hessen Mobil Biidingen

Die Sicherung der verkehrlichen Erschlielfung des Plangebietes ist Uber die vorhande-
ne Einmindung sicherzustellen und zu erhalten.

1 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Dem StraRengelénde der Kreisstrale 178 diirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswas-
ser und sonstige Abwésser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

Gegen die Stralenbaulasttrager der iibergeordneten StraRen bestehen keine Anspri-
che gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

Unter Verweis auf die getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern weisen wir darauf hin, dass Baumpflanzungen aus Verkehrssicherheits-
grinden einen Mindestabstand zum befestigten Fahrbahnrand der klassifizierten Stra-
Ben geman der Richtlinie fir passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeugrlckhaltesys-
teme - RPS 2009, aber mindestens 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils
groRere Abstand ist malRgebend !) einhalten miissen und ausschlieRlich der Unter- und
Erhaltungslast der Stadt / Investor / Bauherrn obliegen. Alle Bepflanzungen parallel der
klassifizierten Strallen sind regelméBig zu pflegen. Dabei sind aus Verkehrssicher-
heitsgriinden das seitliche Lichtraumprofil zu den klassifizierten Straken dauerhaft frei-
zuhalten und durch entsprechende Festsetzung zu gewahrieisten. Alle erforderlichen
Pflege- und Lauterungsmafinahmen an Bepflanzungen haben vom Baugrundstiick aus
zu erfolgen,

5.2 Naturschutzverbinde

Die nach § 63 Kap. 3 des Umwelt- und Rechtsbehelfsgesetzes des Bundes anerkannte
Naturschutzverb@nde weisen darauf hin, dass

e nur Technik zur Stromerzeugung verwendet werden darf, die keine fossilen
Energietrager und keine Bodenversiegelung benétigt. (PV auf den Hiittendé-
chern ware also moglich, zusatzlich zur Wassersammlung.)

» der erzeugte Strom nur fiir die eigenen, privaten Zwecke im Kleingarten ver-
wendet werden darf.

e insektenfreundliche Lichtquellen verwendet werden sollen, der Lichtkegel nur
auf den Boden gerichtet wird, die Lichtintensit4t auf das notwendige MafR redu-
ziert ist und das Licht nicht die ganze Nacht leuchten darf. An die Nacht ange-
passte Pflanzen und Tiere brauchen Dunkelheit.

Dariiber hinaus

¢ sollte keine Umzaunung mit unbewachsenen Steingabionen (Klima) oder Plas-
tikzaunen (Umweltverschmutzung) verwendet werden,

* sollten Umzaunungen von Kleintieren bis IgelgréRe unterwanderbar (wie vorge-
schlagen) hergestellt werden und

e sollte nur der Einsatz von wasserlosen Komposttoiletten erlaubt sein, die keine
unmittelbare Verbindung zum Erdreich haben (verhindert Umweltverschmut-
zung, bzw. menschengemachter Stickstoffeintrag).
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5.3 Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/F 41.1 Grundwasser

Grundwasserschutz
Das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet wurde zum 01.08.2023 aufgehoben.

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes
.Bad Nauheim" (St.Anz. 48/84 S. 2352 vom 24.10.1984). Die dort enthaltenen Ge- und
Verbote sind zu beachten. Ggfs. sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche
Priifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich. An-
sprechpartner ist grundsatzlich die zustéandige Untere Wasserbehorde.

5.4 Dezernat IV/F 41.2 - Oberflaichengewdsser

Der in den Unterlagen dargestellte Geltungsbereich liegt nicht im, aber in unmittelbarer
Néhe des nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Nidda., Mit der Aufstellung des Hochwasserrisikomanage-
mentplans fir die Nidda (HWRMP Main), vom 22.12.2015 liegen erweiterte und neuere
Erkenntnisse gern. § 76 Abs. 2 S.3 WHG (iber die Abfluss-und Uberschwemmungssi-
tuation im Vorhabenbereich vor.

Die Gberplanten Flachen Flur 3 mit den Flursticken 25, 27/1, 31, 33, 35, 37 und 38 lie-
gen unmittelbar in einem Risikogebiet aullerhalb eines Uberschwemmungsgebiets
gemal § 78b WHG.

Hier kann es zu entsprechenden Uberflutungen, Verndssungen und Benetzungen
kommen, somit sollten auch hier die anerkannten Regeln der Technik zur angepassten
Bauweise im Hochwasserrisiko beachtet werden.

5.5 Dezernat IV/F 41.3 Abwasser, Gewdssergiite

Sollte Niederschlagswasser gesammelt und gezielt abgeleitet bzw. versickert werden
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemafl §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
zu beantragen.

5.6 Deutsche Telekom Technik GmbH, Frankfurt/ Main

Vom eingereichien Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich Te-
lekommunikationsanlagen -Hausanschliisse- der Telekom. (s. Anlage Lageplan) Die im
Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Bau-
mafRnahme berlihrt und miissen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Fir den Abbruch der bestehenden Hauseinfuhrungen und den bendtigten Neuan-
schluss melden sie sich bitte rechtzeitig bei unserem Bauherrenberatungsbiiro unter
der Hotline 0800 330 1903.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden vor Be-
ginn der Arbeiten (ber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.
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Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten Sie auch
e Uber unser Web Portal https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder
¢ per eMail bei planauskunft. mitte@telekom.de

Erschliefung:

Flr zukiinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswe-
gen geeignete und ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,2 m fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungs-
maBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH iiber
unseren zentralen Posteingang (T-NL-Suedwest-PTI-34-AS@telekom.de) so friih wie
maglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam:

1. Das aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit Te-
lekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieRung sowie einer ausreichenden Planungssi-
cherheit mdglich ist.

2. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumalinahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager er-
folgt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Straken-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir
bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert.

Stadt Florstadt Mai 2024
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1 Zusammenfassung der Umweltpriifung

Die bestehende, liberwiegend als Nutzgérten gefiihrte Kleingartenanlage entlang der
KreisstraBe K 178 am nérdlichen Ortsrand von Nieder-Florstadt ist aufgrund ihrer Nut-
zung und Funktion ein wichtiger und schiitzenswerter Bestandteil der dérflichen Le-
benskultur:

Das tradierte Kleingartengebiet dient der Erholung und Freizeitnutzung der 6rtlichen,
aber auch der Uberortlichen Bevdlkerung. Neben der Gartennutzung finden sich auch
untergeordnet und kleinteilig als Intensivacker, Mahwiese sowie zur Tierhaltung ge-
nutzte Parzellen innerhalb des Plangebietes. Das vorhandene Wegenetz wie auch die
kleinparzellierte Struktur lassen dennoch auf eine sehr lange Nutzung der gesamten
Flache als Kleingartengebiet schlieRen.

Das Gartengebiet soll nun i.R. eines Bebauungsplans durch die Festsetzung als ,Pri-
vate Grinflache - Nutzgarten“ planungsrechtlich gesichert und.geordnet werden.

Der vorliegende Umweltbericht wurde erstellt, um mégliche Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt zu Gberpriifen. Diese Uberpriifung der umweltrelevanten Schutz-
guter erfolgt mit Hilfe fachspezifischer Ausarbeitungen, so dass in folgender Weise
hinreichende Aussagen beziiglich der Erheblichkeit von Schutzgutbeanspruchungen
getroffen werden konnten:

Tabelle 1: Zusammenfassung — Erheblichkeit von Umweltauswirkungen.

Umwelterheblichkeit Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
(Bau- und Betriebsphase) | rungsmafinahme, Kompensation

Maximal kieinflachige Be- |« Es werden mindernde Festsetzungen mit
anspruchung von Garten-/ Teilversiegelung und Begriinungsgeboten
Agrarbiotopen. getroffen,

e Einfriedungen sind kleintiergerecht zu
gestalten,

¢ Beleuchtungseinrichtungen sind zu be-
schréanken und ein Anstrahlen der Vege-
tation ist nicht zulassig,

* Beibehaltung der vielfaltigen Nutzgarten-
strukturen,

» Beachtung der Anforderungen des Arten-
schutzes bei Bau- und Gehdlzschnitt-
maflnahmen,

e der Ausgleich von Eingriffen erfolgt im
Gebiet durch Einhaltung der Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen.

Maximal kleinflachige Be- |e Schonung des Bodens durch Beschran-

anspruchung von Garten-/ kung des Versiegelungsgrads und der

Agrarbéden. Versiegelungsintensitat sowie Einhaltung
der Bodenschutzhinweise,

* max. wasserdurchlassige Befestigung von
Wegefléachen,

* mind. anteilige Uberstellung der Garten-
flachen mit Gehdlzen.
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Umwelterheblichkeit
(Bau- und Betriebsphase)

Belang

Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
rungsmalBnahme, Kompensation

Auswirkungen durch klein-
flachige Versiegelung und
Uberbauung.

Erfiillung allgemeiner Funktionsgebote

durch

¢ Beschrankung der iiberbaubaren Fléche,
des Versiegelungsgrads (wasserdurch-
lassige Gestaltung von Freiflachen)

e Beschrankung der Gartenhiitte in Hohe
und Grolde,

o Festsetzungen zur Ein- und Durchgri-
nung.

Sicherung und Entwicklung
eines tradierten, histori-
schen Kleingartengebiets.

Sicherung und Entwicklung
einer tradierten, land-
schaftspragenden Nut-
zungsstruktur,

Sicherung und Entwicklung
einer tradierten Nutzungs-
struktur mit vielfaltigen
Funktionen, u.a. als Frei-
zeit- und Erholungsstéatte.

Der historische Gebietscharakter (traditio-

nelle Nutzgarten) ist zu erhalten/ zu entwi-

ckeln:

¢ Keine Neupflanzung von Koniferen,

e Beschrankung des Zierrasenanteils auf
max. 50 %,

e Erhalt besonders der hochstdmmigen,
traditionellen Obstbaume,

e Schaffung bzw. Erhalt der kleinteiligen
Strukturen,

e kein Einsatz chemischer Stoffe,

» Umwandlung gebietsuntypischer Nutzun-
gen,

» Baubeschrankungen und Gestaltungsvor-
gaben sowie

« intensive Ein- und Begriinungsauflagen.

Kleinflachige Einschran-

| kung der Versickerungs-
moglichkeiten von Regen-
wasser.

Durch allgemeine MalRnahmen kdénnen er-

hebliche Auswirkungen vermieden werden:

¢ Begrenzung der Versiegelung und

s Nutzung anfallenden Oberflachenwassers
als Gielwasser.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedartf.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedarf.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedarf.

Skala der resultierenden Erheblichkeit:

] geringe bis méRige Schutzgutaufwertung

starke Konfliktsituation vorhanden (Beeintrachtigung nicht vollstédndig ausgleichbar/ iberwindbar)

| maiige Konfiiktsituation vorhanden (spezifische Mallnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ iberwindbar)
geringe Konfliktsituation verhanden (allgemeine MaBnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ Uberwindbar)
| keine/ sehr geringe Aufwertung oder Konflikt (griinordnerische Gestaltungsgebote)
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Ubergeordnete Ziele stehen der Verwirklichung der Planung nicht entgegen, Konflikte
bewegen sich nach Einbeziehung der Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensati-
onsgebote im Rahmen der gesetzlichen und fachlichen Regelungsgebote und sind in
der Planumsetzung (berwindbar.

Hinsichtlich der Schutzgliter Kultur- und Sachgiiter, Landschaft sowie Mensch erfolgt
durch die Sicherung und Entwicklung einer tradierten, historischen Nutzungsform
(Kleingartengebiet am Ortsrand) eine Aufwertung der Schutzgiiter im Planungsraum.

Die Erheblichkeit der Planung wird in Bezug auf die anderen Schutzgiiter mit max. ge-
ringen Auswirkungen verbunden sein, welche durch Umsetzung der MaRnahmenemp-
fehlungen zur Vermeidung und Minderung hinreichend begrenzbar sind.

2 Einleitung

2.1 Rahmen des Umweltberichts

«Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die einschlagigen Schutzgiiter ermittelt und beur-
teilt werden. In Anpassung an die Planungsebene werden dann die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen von Vorhaben und Projekten ermittelt und in einem
Umweltbericht zum Bauleitplan gem. Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) beschrie-
ben und bewertet. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplans ,angemessener Weise verlangt werden kann."

Die Anforderungen an die Umweltpriifung ergdnzen und iiberschneiden sich mit denen
an die Landschaftsplanung im Bauleitverfahren. Die Landschaftsplanung nimmt Bezug
auf die gesetzlichen Anforderungen aus dem Naturschutzrecht zur Erhaltung der Funk-
tionen des Naturhaushalts und der Landschaft.

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 1ff BNatSchG vor, dass im besiedelten
und unbesiedelten Bereich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts als Lebensgrund-
lage des Menschen nachhaltig zu sichern ist. In Siedlungen sind Teile von Natur und
Landschaft, auch begriinte Flachen und deren Besténde, in besonderem Make zu
schiitzen und zu entwickeln.

Luftverunreinigungen und Larmeinwirkungen sind, auch durch MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, gering zu halten. Beeintrichtigungen des Klimas,
insbesondere des ortlichen Klimas, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind auch durch landschaftspflegerische MaRnahmen auszugleichen oder zu
mindern. Die Vegetation ist im Rahmen einer ordnungsgemaRen Nutzung zu sichern:
unbebaute Flachen, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, sind wieder standortge-
recht zu begriinen.

Die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiit-
zen. Ihre Lebensstatten und Lebensraume (Biotope) sowie ihre sonstigen Lebensbe-
dingungen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Die besonderen
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG zum Tétungs-, Stérungs- und
Zerstorungsverbot sind der kommunalen Abwagung nach § 1(6) BauGB nicht zugang-
lich. Soweit Risiken bekannt werden, die einer spateren Planumsetzung entgegenste-
hen, ist eine Folgenbewaltigung bereits auf Ebene der Bauleitplanung sicherzustellen.
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Die historische und kultlrliche Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes und die land-
schaftsgebundenen Erholungsméglichkeiten sind zu erhalten.

Im Hinblick auf die naturschutzrechtlichen Auswirkungen von Planen sind die erwartha-
ren Verbesserungen oder Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gemafi
§ 1 BauGB darzustellen und die Méglichkeiten der erforderlichen Malnahmen zur Ein-
griffsvermeidung und Minderung sowie von Ausgleich und Ersatz aufzuzeigen.

2.2 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

2.2.1 Lage des Plangebietes und Ubersicht
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Abbildung 1: Rdumliche Lage — Ausschnitt TK Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

Am nordlichen Ortsrand von Nieder-Florstadt ist die Ausweisung einer ca. 1,8 ha gro-
Ren Flache als ,Private Griinfliche - Nutzgarten“ geplant.

Tabelle 2. Kurziibersicht des Planungsgebiets

Landkreis: Wetteraukreis

Kommune: Stadt Florstadt

Gemarkung: Nieder-Florstadt

Flur/ Flurstiick: Flur 2: 368/1, 369/2, 371/1, 372/1, 373/1, 375/2, 376, 378/1,

379, 380, 381, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390,
391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 400, 401/4,
480/1, 481, 483/6, 483/7, 483/8, 483/9, 483/10, 483/11,

483/12, 483/13.
Flur 3: 25, 26/3, 27/1, 28, 30, 31, 32, 33, 34/3, 35, 36, 37, 38,
39, 67,

Rechts-Hoch-Wert, Raster: 489815, 5574905
Exposition/ Hohe i, NHN:  leicht nach Osten geneigt, 120-125 m . NHN
Grolke des Plangebiets rd. 1,8 ha

Die bestehende, liberwiegend als Nutzgédrten gefiihrte Kleingartenanlage entlang der
Kreisstrale K 178 ist aufgrund ihrer Nutzung und Funktion ein wichtiger und schiit-
zenswerter Bestandteil der dorflichen Lebenskultur: Das tradierte Kleingartengebiet
dient der Erholung und Freizeitnutzung der értlichen, aber auch der (berortlichen Be-
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vélkerung. Neben der Gartennutzung finden sich auch untergeordnet und kleinteilig als
Intensivacker oder Mahwiese genutzte Parzellen sowie eine Tierhaltung/ Abreitplatz
innerhalb des Plangebietes. Das vorhandene Wegenetz wie auch die kleinparzellierte
Struktur lassen dennoch auf eine sehr lange Nutzung der gesamten Flache als Klein-
gartengebiet schlielen.

2.2.2 Ziel und Zweck der Planung

Bereits Ende der 1990er Jahre wurde, ausgeldst durch den sog. JKleingartenerlass"
des Landes Hessen, eine gréRere Kampagne zur planungsrechtlichen Sicherung be-
stehender Kleingartengebiete im Aulenbereich eingeleitet. 1992 hat die damalige Ge-
meindevertretung der Stadt Florstadt beschlossen, fiir alle Gebiete, bei denen es sich
um historisch gewachsene hausferne Kleingérten handelte, Bebauungspléne aufzustel-
len. Mit diesem Beschluss wurde zumindest die Frist gewahrt, damit die Kleinbauten
und Zaune vom Abriss verschont blieben. In den folgenden Jahren wurden die Plan-
entwlrfe entwickelt und mit den Kleingartnern abgestimmt.

Die Pléne durchliefen in unterschiedlichen Geschwindigkeiten die Verfahren und wur-
den teilweise aufgrund behdrdlicher Bedenken zuriickgenommen. Aber groRtenteils
wurden die Gebiete durch Satzungen planungsrechtlich zu Kleingérten entwickelt.

Das Kleingartengebiet ,Reichelsheimer Weg" wurde 1998 aus dem Verfahren genom-
men, da sich damals die Neuplanung der Kreisstrale K 178 (inkl. Realisierung eines
Radweges nach Reichelsheim) abzeichnete. Die in diesem Zusammenhang notwendi-
ge Flumeuordnung hatte Auswirkungen auf zahlreiche Grundstiicke im westlichen
Randbereich des Gartengebietes. Zudem hat sich der Gebietsrand durch die neue
Trassenfihrung verandert. Erst nachdem die StraBe letztendlich ausgebaut und die
Flurneuordnung abgeschlossen ist, kann nun auch der Bebauungsplan zum Abschluss
gebracht werden.

Im Verlaufe des Planungsprozesses haben sich zahlreiche rechtliche Grundlagen und
verfahrensrechtliche Rahmenbedingungen zur Bauleitplanung geandert. Dariiber hin-
aus sind auch die Informationen aus der urspriinglich erfolgten Bestandskartierung
inhaltlich veraltet, sodass nun eine Neubearbeitung erforderlich ist. Hierzu wurde be-
reits, in Abstimmung mit der Stadt Florstadt, eine erneute Vegetationskartierung durch-
gefuhrt.

Das Plangebiet soll kiinftig gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,Private Griinflache" mit
der Zweckbestimmung ,Nutzgarten* festgesetzt werden. Dabei soll pro Garten der Bau
einer Gartenhiitte in einfacher Holzbauweise zuldssig sein, wobei der umbaute Raum
max. 30 m* betragen darf. Die GroRe der Gartenhiitten steht in Zusammenhang mit der
traditionellen Nutzung der Gartenflaichen am Ortsrand.

Die Anbindung der Flachen erfolgt iiber mehrere Feldwege, welche als ,Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung — Wirtschaftsweg” festgesetzt werden. Eine Be-
festigung dieser lber den Bestand hinaus ist im Rahmen des Vorhabens nicht vorge-
sehen. Der entlang der K 178 verlaufende Rad- und FuBweg wird als ,Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung — Rad-/ Fulweg" festgesetzt.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Nutzung Fliche | Anteil
Griinflachen-Nutzgarten 16.459gm | 91,9%
Wirtschaftswege 1.043 gm 58 %
Fulk-/Radweg 417 gm 23%
GESAMT 17.919 qm | 100,0 %
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2.3 Darstellung der relevanten Umweltschutzziele

2.3.1 Ubergeordnete Planwerke

Tabelle 3: Aussagen

ubergeordneter Planwerke und Art der Berticksichtigung im Bauleitplan

Fachplane

Festlegungen, bei der Aufstellung des Bauleit-
plans zu beachten

Regionaler Flachennutzungsplan "Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz”

(RegFNP 2010):

"Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen"
Siidteil: "Griinflache - Wohnungsferne Garten"
Nordteil: "Flache fir die Landbewirtschaftung"

Landschaftsplanerisches Gutach- "Kleingarten, Grabeland/ -brachen"

ten (LP 2006):
Bebauungsplan/

Satzungsrecht:  nicht vorhanden

Die Festlegunge

n der Ubergeordneten Planwerke flieRen in die einzelnen Schutzgutbe-

tracht ein und werden bei der Aufstellung des Bauleitplans berlicksichtigt.

2.3.2 Spezifische gesetzliche Anforderungen im Planbereich

Tabelle 4: Fachgesetze (schutzgutbezogen)

Schutzgut

Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu beach-
ten

Biologische
Vielfalt

Landschaftsschutzgebietes "Auenverbund Wetterau"

--> Beeintréchtigung des Landschaftsschutzgebietes sind nicht er-
sichtlich. Das Gartengebiet stellt einen potentiellen Ackerstandort dar.

Gemal Natureg Hessen grenzen zwei Kompensationsfldchen (Ge-
holzpflanzungen) an den Geltungsbereich an (vgl. Bestandsplan)

--> Werden durch die Planung nicht beriihrt.

Boden

Bodendenkmaler sowie Altlasten oder Ablagerungen und andere Bo-
denkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plange-
biet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Korridors mit erhéhten Anforde-
rungen an den Klimaschutz (RegFNP 2010).

--> Planerische Festschreibung der Bestandssituation: Eine erhebliche
Verschlechterung des Luftaustauschs ist nicht zu erwarten, die Funk-
tion als Kaltluftentstehungsgebiet wird auch weiterhin erfillt.

Kultur- und
Sachguter

Neben einer Uberlandleitung und einem Erdkabel sind keine Schutz-
gebiete/ Schutzobjekte betroffen.

Landschaft

Besondere Landschaftsbildfunktionen sind gem. RegFNP 2010 nicht
betroffen.

Mensch

Die gesetzliche Bauverbots-/ -beschrankungszone gem. § 23 Abs. 1
und Abs. 2 Hessisches Straltengesetz (HStrG) in einer Breite von
20 m/ 40 m ab dem befestigten Fahrbahnrand entlang der L 3092 ist
zu beriicksichtigen.

--> Festsetzung einer Bauverbotszone und Beriicksichtigung der An-
forderungen.
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Schutzgut Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu beach-
ten

Wasser Lage in einem Heilquellenschutzgebiet (WSG-ID 440-084: Zone D und
V).

--> Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen
sind zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

(Quellen: Bestandsaufnahme, Natureg Hessen, Bodenviewer Hessen, Geoportal Hes-
sen, GruSchu Hessen, Hochwasserrisikomanagementplan-Viewer, Regionaler Fla-
chennutzungsplan)

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gem. § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB

3.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands und Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

3.1.1 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario) und Prognose (iber die

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung!

3.1.1.1 Biologische Vielfalt
Schutzgebiete/ -objekte?: Nicht betroffen.

Die Kartierung der Vegetation und Biotopausstattung des Untersuchungsgebiets erfolgt
im Rahmen einer Begehung. Die Differenzierung und Bewertung erfolgt anhand der
Vegetations- und Nutzungsstruktur sowie der zum Untersuchungszeitpunkt erkennba-
ren Pflanzenarten-Ausstattung, die Abgrenzung von Biotoptypen folgt der Kompensati-
onsV des Landes Hessen in der Neufassung vom Nov. 2018.

1 Bei der Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Flanung sind gem. Anlage 1
BauGB ,soweit maglich, inshesondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase
der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis | [BauGEB] zu beschreiben”.
Die hier genannten Belange umfassen:
*  die i.R. der Bestandsaufnahme beschriebenen Schutzgiiter (vgl. Kap. ,Schutzgutbezogene Bestandsaufnah-
me (Basisszenario)") sowie
¢ Wechselbeziehungen zwischen ihnen und
« die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern,
*  die Nutzung emneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
*  die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pidnen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschultzrechts und
= die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverardnung zur Erfiliung
von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegien Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden.”
Die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, sowie die Beachtung der sich hieraus ergebenden An-
forderungen erfolgt in Kap. ,Darstellung der relevanien Umweltschutzziele® bzw. den Schutzgutprognosen in der nach-
folgenden Tabelle.
Die erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase werden im jewails fir die Planungsebene erforder-
lichen Umfang beurteilt.

2 Nach § 34 (1) BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines
NATURA 2000 — Gebiets hin zu Uberpriifen. Die Priifung ist gem. § 16 Abs. 1 HAGBNatSchG unselbststandiger Teil
des Verwaltungs- oder Planungsverfahrens (auBer in den Fallen des § 34 Abs. 6 Satz 1 des BNatSchG); sie wird von
der dafur zusténdigen Stelle im Benehmen mit der Naturschutzbehdrde der gleichen Verwaltungsstufe durchgefihrt.
Nach § 67 BNatSchG kann die Naturschutzbehérde von den Verboten und Geboten des Gesetzes und der aufgrund
des Gesetzes erlassenen Rechtsvorschriften auf Antrag Befreiungen gewéhren.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine tradierte Kleingartennutzung mit typi-
schem Habitatangebot, so dass innerhalb der als Gartenparzellen genutzten Grundstii-
cke die Ublichen Tierarten der Gartenanlagen in Ortsrandlage zu erwarten sind.

Die Gartenanlage wird als solche im Bestand planungsrechtlich gesichert und durch
Pflanzauflagen z.T. noch strukturreicher - innerhalb der derzeit als Garten genutzten
Flachen wird demnach keine Verschlechterung des Habitatangebots bzw. zusatzliche
Stdérungen vorbereitet.

Daneben werden untergeordnet auch drei Teilflachen intensiv ackerbaulich bzw. als
Griinland genutzt, Die kleinteilige Gliederung des Gebiets bewirkt aber, dass diese zu
klein sind, als dass hier ein Vorkommen typischer Agrararten zu erwarten ist.

Erganzend zur Biotop- und Strukturkartierung erfolgten bislang zwei Begehungen zur
Tierwelt im Juni 2023 und Marz 2024. Bei der Abendbegehung 03/24 wurde aufgrund
eines oOrtlichen Hinweises eine Nachsuche nach Rebhihnern unter Zuhilfenahme von
Klangattrappen durchgefiihrt. Im engeren Umfeld der Kleingartenanlage wurde keine
Reaktion revierbildender Hahne registriert. Aufgrund der fortgeschrittenen Witterungs-
bedingungen konnten auch singende Feldlerchen in der weiteren Agrarumgebung fest-
gestellt werden, nicht aber in einem relevanten Abstand zur Kleingartenanlage.

Bereits zur Sommerkartierung wurden ein Girlitz im Westen der Anlage sowie eine
Haussperlings-Kolonie im Umfeld der Tierhaltung erfasst. Es handelt sich um Brutvor-
kommen, die im 03/24 bestatigt werden konnten.

Eine abendliche Detektorbegehung zur Erfassung der Fledermause erbrachte im Mérz
eine rege Jagdtatigkeit im gesamten Kleingartengebiet - sicher identifiziert konnten
Kleingruppen der Zwergfledermaus. Die Erhebung wird mit Monatsbeginn in der jetzi-
gen Saison aus Dokumentationsgriinden noch fortgesetzt. Es zeichnet sich aber be-
reits eine Artensattigung fur ein lebensfreundliches Kleingartengebiet ab, kollidierende
Arten sind nicht zu erwarten.

Die Ergebnisse sind in Anlage 1 ,Bestands- und Konfliktplan“ dargestellit.

3.1.1.2 Boden
Schutzgebiete/ -objekte: Nicht betroffen.

Das Planungsgebiet besteht laut Bodenkarte von Hessen aus tiefgriindigen Kolluviso-
len, vergleyt bzw. pseudovergleyt aus l6ssbirtigen Abschwemmmassen. Die Flache
wird gem. Bodenviewer Hessen hinsichtlich der bodenfunktionalen Gesamtbewertung
als sehr hoch eingestuft, was auch der tradierten Nutzung als Grabeland entspricht.
Dabei wird die Flache hinsichtlich

e Standorttypisierung mit mittel,
o Feldkapazitdt und Nitratriickhaltevermégen mit hoch und

e Ertragspotential mit sehr hoch (Acker-/ Grinlandzahl: Sudteil > 80 bis <= 85,
Nordteil > 90 bis <= 95)

bewertet (fiir einzelne Parzellen, vorrangig mit bestehenden Hiitten, wird bereits Sied-
lungsboden angegeben).
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Es handelt sich demnach um einen sehr leistungsfihigen Auenbodenboden mit einer
potentiell hohen Bedeutung fiir die biotische Tragfunktion® und die Abflussregulations-
funktion. Dabei ist die biotische Lebensraumfunktion® als mittelwertig einzustufen.

Besondere Eigenschaften oder gesetzliche Schutzfunktionen sind nicht an die Fliche
gebunden, auf Grund der intensiven nutzungsbedingten menschlichen Einfliisse sind
die Béden als euhemerob einzustufen.

Bei Beachtung der gangigen Gesetze und Vorschriften zur Verwendung von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln ist keine wesentliche Beeintréchtigung des Schutzgutes
Boden anzunehmen.

Einer Minderung der bereits beeintréchtigten Bodenfunktionen durch den Bau von Gar-
tenhitten (Pflanzenstandort, Lebensraum, Stoffsenke, Wasserspeicher, etc.) sowie
einer geanderten Nutzung auf ebenfalls schon gestérten Bdden im Bereich der Acker-/
Grinlandflachen kann durch zusétzliche Planzungen von Biumen (Verbesserung des
Nahrstoffhaushaltes, Verbesserung der Wasserversickerungsrate, etc.) verringert wer-
den. Auch tragt die Beschrankung der Versiegelungsanteile zu einer Minimierung der
Eingriffe bei.

3.1.1.3 Kiima und Luft
Schutzgebiete/ -objekte: ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®

Die Wetterau kann innerhalb der Klimaregion "Stidwestdeutschland” dem Klimabezirk
"Rhein-Main-Gebiet" zugeordnet werden (Deutscher Wetterdienst der US-Zone
1949/50) und gehért somit zu den klimabegiinstigten Landschaften Deutschlands. Es
handelt sich um ein kontinental geténtes Beckenklima mit relativ geringen Niederschla-
gen, milden Wintern und warmen Sommern, frithem Beginn und langer Andauer der
Vegetationsperiode.

Die Wetterau liegt bei West- und Stidwestwetterlagen im Regenschatten des Taunus,
was sich in relativ geringen Jahresniederschlagen bei dennoch hoher Zahl der Nieder-
schlagstage bemerkbar macht (Schirmer 1959). Durch die Klimagunst im Zusammen-
hang mit der Léssverbreitung entstanden in dieser Zone die landwirtschaftlich wert-
volisten Gebiete Hessens, in denen Wald nahezu vollsténdig zuriickgedrangt wurde.

Kleingartengebiete haben auf Grund ihres hohen Vegetationsanteils eine deutliche
kleinklimatische Ausgleichsfunktion innerhalb oder in Randlagen von Siedlungen, da
die Vegetationsbestande zu einer deutlichen Reduzierung der erhéhten Temperaturen
von versiegelten Flachen sowie zu einer Auskdmmung der in der Luft von Siedlungen
potentiell vorhanden Staubpartikel und Schadstoffen fiihren (nach LP 2006 zahlt das
Plangebiet zu den "Klimawirksamen Flachen mit hoher/ sehr hoher Bedeutung").

Der zusétzlich erméglichte Versiegelungsgrad durch Gartenhiitten filhrt im iiberwie-
gend durch Griin gegliederten Gebiet nur zu sehr kleinflichigen punktuellen Verédnde-
rungen der Klimasituation — durch Neupflanzungen von standortgerechten Laubgehdl-
zen sowie den Erhalt der vorhandenen Gehélze und die Eingriinung der Hiitten wird
das Lokalklima aber nicht wesentlich gestort. Eine erhebliche Verschlechterung des

3 Boden in seiner Schiiisselfunktion im értlichen Naturhaushalt (natlirliche Fruchtbarkeit, Speicher- und Reglerfunktion,
Stoffsenke, Wasserhaushalt, Lebensraum, etc.).

4 «Der Boden, insbesondere sein Wasser- und Nahrstoffhaushall, ist neben den klimatischen, geologischen und geo-
morphologischen Verhéltnissen der entscheidende Faktor fiir die Ausprégung und Entwicklung von Pflanzengemsin-
schaften. Béden mit extremen Wasserverhéllnissen (sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr trocken) weisen ein
hohes bodenblirtiges Potenzial zur Entwicklung wertvoller und schiitzenswerter Pflanzenbesténde auf." (Auszug: Me-
thodendokumentation zur bodenfunktionsbezogenen Auswertung von Bodenschatzungsdaten, Bodenviewer Hessen)
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Luftaustauschs ist ebenfalls nicht zu erwarten, die Funktion als Kaltluftentstehungsge-
biet wird auch weiterhin erfiillt.

3.1.1.4 Kultur- und Sachguter
Schutzgebiete/ -objekte: Freileitung und Erdkabel.

Der stidwestliche Bereich des Plangebiets wird von einer Freileitung gekreuzt, von der
ein Erdkabel in stdliche Richtung abzugehen scheint.

Weitere Kultur- und Sachguter sind innerhalb der Planfliche nicht vorhanden. Da die
Stadt Florstadt aber eine sehr hohe geschichtliche Kontinuitat aufweist, ist jedoch prin-
zipiell mit Bodenfunden zu rechnen, die bei Eingriffen in den Untergrund zutage treten
kdnnen.

Dariiber hinaus kann die traditionelle Kleingartennutzung an sich als schiitzenswertes
Kulturgut verstanden werden, da sie eine lange Entwicklung aufweist und zum Leben
und Wirtschaften in der Stadt dazu gehdrt. Obwohl Florstadt schon relativ friih Stadt-
rechte (etwa um 1365) bekam, blieb das ackerbirgerliche Geprage bestimmend, Nutz-
garten in Siedlungsndhe sind daher eine typische traditionelle und erhaltenswerte Nut-
zung.

Lage und Funktion der Leitung werden nicht verandert. Die traditionelle Kleingarten-
nutzung des Gebietes bleibt ebenfalls erhalten und wird gesichert. Der immer starker
werdenden Umwandlung historischer Nutzgarten in Freizeitgarten sowie dem Brachfal-
len und damit verbundenen Verbuschen der Flachen sollte jedoch entgegengewirkt
werden, ebenso wie der weiteren Ausdehnung der Tierhaltung innerhalb des Garten-

gebiets.

3.1.1.5 Landschaft
Schutzgebiete/ -objekte: Nicht betroffen.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Groftraum der Wetterau (Klausing 1974). Innerhalb
des Rhein-Main-Tieflandes ist die Wetterau die fruchtbarste Losslandschaft und als
nahezu waldfreies Gebiet die ertragreichste Ackerlandschaft Hessens. Die Wetterau
kann noch weiter in eine Reihe von Untereinheiten aufgegliedert werden. Das Untersu-
chungsgebiet ist dabei Teil der Nidda-Aue. Die Talaue der Nidda trennt die Friedberger
Wetterau und die Horloff-Niederung von der Heldenberger Wetterau.

Das Nutzungsmuster im Untersuchungsraum entspricht im Wesentlichen der land-
schaftlichen Eigenart:

Westlich des Gartengebietes findet entsprechend der vorherrschenden guten Ackerbo-
den (sehr tiefgriindige Tschernoseme) Ackerbau statt. Die gute Eignung der Boden fiir
den Ackerbau bewirkt eine dementsprechend ausgerdumte Ackerlandschaft. Ostlich in
den Auen besteht der Boden aus kolluvial berdeckten Auen-Anmoorgley. Die land-
schaftliche Eigenart (vermehrte Grinlandnutzung, v.a. im Landschaftsschutzgebiet) ist
den Boden entsprechend hier ebenso typisch.

Zwischen beiden Komplexen liegt das Plangebiet. Zur augenfalligen Vielfalt tragt ins-
besondere das Gartengebiet mit seinem kleinstrukturiertem Nutzungsmuster bei. Die
planungsrechtliche Sicherung der bestehenden sowie die Wiederinanspruchnahme der
nicht mehr als Nutzgarten genutzten Flachen leistet somit einen wesentlichen Beitrag
zum Erhalt der vielfaltigen traditionellen und landschaftspragenden Nutzungsstruktu-
ren.
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Ein grundsatzlicher Widerspruch zwischen dem Schutzgut und dem Vorhaben ist somit
nicht zu erkennen. Der durch die Errichtung baulicher Anlagen (Gartenhitten) zu er-
wartenden geringen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kann durch die Eingrii-
nung der Grundstiicke und der Gartenhiitten, insbesondere mit Obstbidumen, begegnet
werden. Durch die Erhaltung und Pflanzung von Laubgehélzen sowie Wegnahme der
Nadelholzbesténde wird dariiber hinaus eine noch bessere Einbindung der Gartenge-
biete in das Landschaftsbild erreicht.

3.1.1.6 Mensch

Schutzgebiete/ -objekte: Bauverbots-/ -beschréankungszone gem. § 23 Abs. 1 und
Abs. 2 Hessisches StraRengesetz (HStrG).

Die Kleingartenanlage wird im Westen von der K 178 begrenzt - die Bauverbots-/ -
beschrankungszone sind im Planteil zum Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt und
zu beachten.

Dariiber hinaus erstreckt sich jenseits des Gartengebiets die weite Florstadter Agrarflur
mit ihren fruchtbaren Niederungen, siidwestlich schlieRt sich ein weiteres Gartengebiet
an.

Die kleinteilige Parzellierung und derzeitige Nutzungsstruktur lassen auf eine tradierte
Kleingartennutzung schlieen, welche sich entwickelt und erhalten hat. Entsprechend
der hohen Acker- und Griinlandzahlen (Bodenviewer Hessen: Siidteil > 80 bis <= 85,
Nordteil > 90 bis <= 95) werden die Flichen iiberwiegend als Grabeland genutzt - und
selbst die derzeit als Griinland oder Acker intensiv genutzten Parzellen lassen auf-
grund ihrer kleinteiligen Parzellierung zumindest auf eine ehemalige Kleingartennut-
zung schlielen.

Die Funktionen des Gebietes als Freizeit- und Erholungsstitten werden durch die Um-
setzung des Vorhabens nicht abgewertet. Im Gegenteil, die planungsrechtliche Siche-
rung der Flachennutzung dient dazu, gerade diese Funktionen fir die Bevolkerung
nachhaltig zu sichern und auch den zukinftigen Bedarf an derartigen Naherholungs-
gebieten zu decken. Auch erfolgt durch die Bestandsfestschreibung keine Beeintrach-
tigung der betrieblichen oder agrarstrukturellen Belange, innerhalb bzw. aulerhalb des
Plangebiets.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Immissionen, ausgehend von der K 178 westlich
des Plangebietes, sind nicht zu erwarten. Emissionen vom Plangebiet aus, welche eine
bedeutende Beeintrachtigung der Schutzgiiter bewirkten, sind ebenfalls nicht zu erwar-
ten (vgl. gleichnamiges Kapitel unten).

3.1.1.7 Wasser

Schutzgebiete/ -objekte: Lage in einem Heilquellenschutzgebiet (WSG-ID 440-084:
Zone D und IV).

Klassifizierte und sonstige Gewdasser existieren im Gartengebiet nicht, die Ver- und
Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Der geologische Aufbau bedingt oberflichennah anstehendes Grundwasser und damit
eine sehr groBe Verschmutzungsempfindlichkeit (LP 2006). In qualitativer Sicht gilt
demnach: Wie hoch der tatséchliche Stoffeintrag ist, kann nicht abgeschatzt werden: er
hangt vor allem von der Art und Weise und dem AusmaB der Diingung der Grabeland-
flachen und dem Grabelandanteil ab.
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Das Ausmald mdglicher quantitativer Beeintrachtigungen ist aufgrund der getroffenen
Festsetzungen zur HittengréRe und zu maglichen Befestigungen der Freiflachen unter
Beriicksichtigung einer Regenwassernutzung zur Gartenbewdsserung entsprechend

gering.

3.1.1.8 Wechselbeziehungen
Wechselbeziehungen von erheblicher Bedeutung sind nicht feststellbar.

3.1.1.9 Vermeidung von Emissionen

Stérende Emissionen sind durch Umsetzung der Planung nicht feststellbar, ebenso fallt
weder Ab- noch Niederschlagswasser an: Anschliisse an &ffentliche Ver- und Entsor-
ger sind nicht vorhanden und auch in Zukunft nicht geplant. Das Dachflachenwasser
wird i.d.R. aufgefangen und zur Bewasserung innerhalb der Gartengebiete genutzt.

3.1.1.10 Emeuerbare Energien

Gebiete zur Windenergie- oder Photovoltaiknutzung gem. Teilregionalplan Energie
Mittelhessen 2016 werden durch die vorliegende Bestandsfestschreibung nicht be-

schnitten.
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3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auf Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkennt-
nisse ergibt sich gegeniiber dem Basisszenario folgende Prognose des Umweltzu-

stands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Tabelie 5: Prognose des Umweltzustands bel Nichtdurchfihrung,

Schutz- Prognose bei Nichtdurchfiihrung:

gut:

Biologische | Die Flache wird iiberwiegend weiterhin als Kleingarten bewirtschaftet | +

Vielfalt und bleibt als solcher fiir die Tier- und Pflanzenwelt des Talzugs
vollumfanglich als allgemeines Nahrungshabitat nutzbar.

Boden Die Bdden behalten ihre Funktionen im Naturhaushalt, wobei die e
Belastungen durch die Landwirtschaft weiter einwirken.

Klima und | Die an die Flache gekniipfte Klimaaktivitét bleibt vollumfanglich er- +

Luft halten.

Kultur- und | Grund und Boden bleiben als Ressource weiterhin unveréndert er- &

Sachgiiter | halten.

Landschaft | Die Freiraumflache bieibt unbeschnitten und die Silhouette wird nicht | +
verandert.

Mensch Die Flache bleibt ein Kleingartengebiet - der Regelungsdruck wiirde | +
aber aufgrund der gesetzlichen Anforderungen weiterhin einwirken.

Wasser Bei Nichtdurchflihrung der Planung sind keine nachhaltigen Veran- &
derungen des Wasserhaushalts zu erwarten.

Skala der erwartbaren Erheblichkeit bei Nichtdurchfiihrung:

Verscharfung der Bestandssituation
keine relevanten Auswirkungen erwartbar
Aufwertung der Bestandssituation

+ H
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3.3 Erlauterung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Folgende Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und die Landschaft werden empfohlen (vgl. auch Anlage "Grinord-
nungsplan - Kartenteil"):

Kulturgutschutz

Die historischen Nutzgarten sind als ein fir Florstadt traditionelles und typisches Kul-
turlandschaftselement zu erhalten, der Entwicklung hin zur Freizeitgartennutzung und
Brachfallen der Flachen ist entgegen zu steuern. Daher ist im gesamten Geltungsbe-
reich der historische Gebietscharakter (traditioneller Nutzgarten) zu erhalten. Hierftr
sind folgende Vorgaben zu beachten:

 Keine Neupflanzung von Koniferen,

e Beschrankung des Zierrasenanteils auf max. 50 %,

e Erhalt besonders der hochstdmmigen, traditionellen Obstbaume,
e Schaffung bzw. Erhalt der kleinteiligen Strukturen,

¢ kein Einsatz chemischer Stoffe,

e Umwandlung gebietsuntypischer Nutzungen (Acker-, Wiesennutzung, Tierhal-
tung).

Landschaftsschutz

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung baulicher Anlagen tber den Bau von
mehr als einer Gartenhiitte in einfacher Holzbauweise pro Gartengrundstiick (Mindest-
grundstiicksgrofe: 150 gm) hinaus nicht erlaubt. Dabei darf die Firsthéhe der Hitten
3,0 m nicht Uberschreiten und die Huttenflache ist auf eine deutlich untergeordnete
Grole zu beschranken. Fir jede neu zu errichtende Hutte ist innerhalb des Garten-
grundstiickes mind. 1 hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen. (Obst-)Baume erflllen
vor allem folgende Funktionen:

« Habitatfunktion,
o Funktion fiir das Landschaftsbild (Ortsrandeingriinung),
« kleinklimatische Ausgleichsfunktion (z.B. Filterwirkung, Temperaturausgleich),

« Verbesserung der Bodenfunktionen (z.B. Verbesserung des Nahrstoffhaushal-
tes),

« Verminderung des Oberflachenabflusses,
s Kulturgutelement.

Vorhandene Laubgehdlze sind vorrangig zu erhalten bzw. abgangige zu ersetzen (vor-
rangig zu erhaltende: siehe Karte Griinordnungskonzept). Die Anpflanzung von Nadel-
gehdlzen ist nicht zulassig. Dartber hinaus ist daflir zu sorgen, dass 1/3 der Garten-
grundstticksflachen mit standortgerechten Laubgeholzen tberstellt ist.

Bei Gehdlzpflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande zu beachten.

Die in der beispielhaften Pflanzliste der textlichen Festsetzungen gelisteten standortge-
rechten Laubgehdlzarten eignen sich fiir Neuanpflanzungen.
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Auf Grund der Gemeinschaftsfunktion der Planfliche sind blickdichte Einheckungen
unzuldssig, abriegelnde ,Einfriedungen® entlang erholungstrachtiger Bereiche wider-
sprechen der Erholungsfunktion der freien Landschaft (z.B. fur Spazierganger). Einhe-
ckungen sind demnach transparent (z.B. mit Laubgehélzen) zu gestalten, auf die An-
pflanzung von Koniferen ist zu verzichten.

Arten- und Biotopschutz
« Erhalt und Schaffung wertvoller Habitate

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass 1/3 der Grundsticksflaichen mit standortgerechten
Laubgehdizen liberstellt ist. Diese bieten reichhaltige Habitatstrukturen fiir ein breites
Artenspektrum.

e Gebdudebriter

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstédte sollen Unterschllipfe in guter raumli-
cher Verteilung geschaffen und erhalten werden (kleine Mauernischen, Trockenmau-
ern, unterschiedliche Nistkdsten fiir V6gel und Fledermause, Wildbienenwande, vgl.
auch Broschire “Naturschutz an Gebauden” NABU Deutschland).

Die gesetzlichen Anforderungen an den Artenschutz sind jederzeit strikt zu beachten.
Bei baulichen Verdnderungen oder Baumrodungen kénnen einzelfallweise auch zeitli-
che Verzigerungen in Betracht gezogen werden, um briitenden Vogeln, Bilchen, Fle-
dermé&usen oder Reptilien die Beendigung ihres Brutgeschifts zu ermoglichen.

Insbesondere ist auf die nachgewiesenen synanthropen Arten (Gebaudebesiedler)
Ricksicht zu nehmen: In Spalten und Hohlrdumen sind Tagquartiere von Fledermau-
sen und z.B. Haussperling oder Hausrotschwanz zu erwarten, auf héheren Biumen
kénnen Freinester von der Elster oder z.B. dem Girlitz bebriitet werden.

e Verhinderung von Ausbreitungsbarrieren und Falleneffekten fiir die Tierwelt

Soweit Einfriedungen geplant werden, dirfen diese die Wanderbeziehungen von Klein-
tieren bis IgelgroRe nicht beeintrachtigen, d.h. sie miissen unterkriechbar sein. Mauern
und Mauersockel sollen nicht zuldssig sein, eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte
Trockenmauern aus ortlichem Gestein.

Um die Lockwirkung fiir Nachttiere zu verringern, sollen innerhalb des Plangebietes nur
umweltfreundliche Beleuchtungseinrichtungen eingesetzt werden. Zu empfehlen sind
Natriumdampf-Hochdruck- oder -Niederdrucklampen, die so installiert werden, dass
Lockeffekie verringert werdens®,

e Schutz vor Neophytenausbreitung

Invasive ~ Pflanzen sog. Schwarzer Listen sind zuriickzudrangen (z.B.
https:Hneobiota.bfn.de!grundlagenfneobiota-und-invasive-arten.html).

Insbesondere sind Vorkommen der Robinie wie auch des Bambusdickicht zu bekamp-
fen.

Gewdésserschutz

Um die Versickerung von Niederschlagswasser nicht zu beeintrachtigen, ist die Plan-
flache, abgesehen von einer Gartenhiitte pro Grundstiick, von Versiegelungen frei zu
halten. Notwendige Wegefldchen sind wasserdurchldssig zu gestalten (z.B. Rasengit-

5 Nahere Hinweise und Begriindungen liefert z.B. die Broschiire "Uberbelichtet” der Reihe "Umwelt Politik" des NABU-
Landesverbandes Baden-Wiirttemberg e.V.
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tersteine, Schotterrasen), anfallendes Dachflichenwasser ist zu sammeln (z.B. in Re-
gentonnen) und innerhalb des Plangebietes zu verwenden oder zu versickern.

Die Ver- und Gebote im Heilguellenschutzgebiet sind jederzeit zu beachten.

Klimaschutz

Die Geholzbestande sind vorrangig zu erhalten bzw. bei der Errichtung von Gartenhiit-
ten neu zu pflanzen, abgangige Gehdlze sind zu ersetzten. Hierdurch werden die
kleinklimatischen Vorteile von Gehdlzen innerhalb von Siedlungen erhalten (z.B. Filter-
und temperaturausgleichende Wirkung).

Die Gartenhiitten sind, auch zur besseren Einbindung in die Landschaft, mit standort-
gerechten Laubarten (z.B. hochstdmmige Obstbaume, Kletterpflanzen) zu begriinen.

Bodenschutz

Um die Auswirkungen auf die Bodenfunktionen zu minimieren, sind die Versiegelungs-
anteile (z.B. Gartenhitten) gering zu halten. Wegeflachen sind max. wasserdurchlassig
zu befestigen und 1/3 der Grundstiicksflachen ist mit standortgerechten Gehélzen zu
Uberstellen, da diese zu einer Steigerung der Bodenfunktionen fihren (z.B. Verbesse-
rung der Wasserversickerungsrate).

Abfallvermeidung, Bodenarbeiten

Der im Zuge von Baumalnahmen entnommene Oberboden wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplans wieder verwendet oder gemaf § 1 des Hessischen Ausflihrungs-
gesetzes zum Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (HAKA) an anderer Stelle (orts-
nah) zu Rekultivierungszwecken eingesetzt. Die Entsorgung von belastetem Boden ist
ordnungsgemal durchzufilhren und zu dokumentieren.

3.4 Bilanz der Umwelterheblichkeit

Bei der Betrachtung des vorhandenen Wegenetzes und der kleinteiligen Parzellierung
des Plangebietes wird deutlich, dass es sich dabei um ein altes, traditionelles Kleingar-
tengebiet handelt, als letzter rechtmaBiger Zustand ist demnach von einem historisch
gewachsenen und bewirtschafteten Nutzgartengebiet auszugehen. Diese Gebiete ha-
ben bedeutende Funktionen fiir den Landschaftsbild- und Kulturgutschutz, die Erho-
lungseignung (Sozialfunktion) und dariiber hinaus auch fiir den Biotopschutz (typische
Kleingartengebiete haben je nach Strukturreichtum und Baumbestand einen hohen
Wert als Lebensraum fiir Vogel, Kleinsduger und Unkrauter), welche an die menschli-
chen Wirtschaftsweisen innerhalb solcher Fldchen gebunden sind.

Die vorhandenen Acker- und Griinlandflachen sind demnach nicht nur entsprechend
ihrer Wertigkeit fUr den Naturhaushalt zu bewerten, sondern stellen, historisch gese-
hen, sogar eine gebietsfremde Nutzung dar. Innerhalb der zukiinftig wieder in die Pfle-
ge genommenen Flachen sind im Umfeld des Plangebiets weit verbreitete, floristisch
verarmte Vegetationstypen intensiv genutzter Kulturlandschaften, ein besonderer Wert
kann diesen Flachen nicht zugeordnet werden.

Durch die Uberstellung von rd. 1/3 der Gartengrundstiicksflachen mit standortgerech-
ten Laubgehdlzen werden wertvolle, ehemals weit verbreitete Habitatstrukturen der
Kulturlandschaft im Einklang mit der Landschaftsbild-, Kulturgut- und Sozialfunktion
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des Gebietes geschaffen. Wertvolle und schiitzenswerte Einzelbdume und Obstgarten
werden erhalten und entwickelt. Dariiber hinaus weisen die Gartenflichen keinen be-
sonderen naturschutzfachlichen Wert auf.

Die durch die Kleingartennutzung entstehende Nutzungsintensivierung der Flachen
und die damit verbundene (Wieder-) Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” sowie
die mit dem Bau von Gartenhiitten entstehende Bodenversiegelung werden durch die
Beschrankung der Versiegelung sowie der Pflanzung von Gehélzen ausreichend ge-
mindert. Bdume dienen u.a. der Verbesserung des Nahrstoffhaushaltes sowie der Ver-
besserung der Wasserversickerungsrate.

Die Schutzgiiter ,Mensch®, ,Wasser*, ,Kultur- und Sachgdter”, ,Landschaftsbild" sowie
Klima und Luft" werden nicht beeintréchtigt. Die traditionelle Kleingartennutzung in
Ortsrandlage tragt im Gegenteil zur Einbindung der Siedlung in die Landschaft bei und
ist als historisches Kulturgutelement im Stadtgebiet von Florstadt anzusehen. Auswir-
kungen auf die Luftaustauschsituation oder die klimatische Funktion sowie erhebliche
Emissionen vom Plangebiet sind ebenfalls nicht zu erwarten. Dariiber hinaus tragen
die langfristige Sicherung bzw. Wiederbelebung der Flachennutzung sowie die Pflan-
zung von Gehdlzen und die Eingriinung der Hitten zu einer Steigerung der Land-
schaftsasthetik und landschaftlichen Einbindung des Siedlungsrandes sowie zur Siche-
rung wertvoller Kulturgutelemente, der Erholungsfunktion und der klimatischen Funkti-
on der Flachen bei.

Nach oben dargelegter Umweltpriifung sind die Beeintrachtigungen der Schutzgliter
nicht erheblich, Strukturen und Wirtschaftsweisen bleiben erhalten bzw. werden gefér-
dert. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher bei Erfiillung der oben genannten
Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung nicht erforderlich.

Uberpriifung der Umwelterheblichkeit anhand des Biotopwertverfahrens

Zur Uberpriifung des Verhaltnisses von Eingriffen in den Naturhaushalt und den erfor-
derlichen Ausgleichsanforderungen soll im Folgenden auf die Systematik des ,Hessi-
schen Biotopwertverfahrens” zuriickgegriffen werden. Aktuell ist dieses in der Fassung
der KompensationsV des Landes Hessen in Gebrauch. Das Verfahren weist Biotopty-
pen empirisch einen spezifischen Wiederherstellungsaufwand zu. Der erforderliche
Geldeinsatz fur die Herstellung wird als Rekultivierungserfolgsindex ausgedriickt und in
Biotopwertpunkte je gm herzustellendem Biotoptyp gewandelt.

Generalisierung der Biotopwerte fiir die Bauleitplanung:

Bei der Ubertragung des Verfahrens auf die Bauleitebene und die Griinordnungspla-
nung ist zu berlicksichtigen, dass die Bilanz einen Eingriffs-Ausgleichsrahmen be-
schreibt und eine Abwéagungsgrundlage fiir das weitere Verfahren bereitstellt. Mit der
Vorverlagerung der Eingriffs-Ausgleichsanforderungen in die Bauleitplanebene hat der
Gesetzgeber billigend in Kauf genommen, dass die naturschutzrechtliche Bilanz des
Fachgutachtens ein MaB an Abstraktheit und Interpretierbarkeit behalt. AuRerdem ist
zu beachten, dass der Bebauungsplan keine Fristen kennt und somit Entwicklungszeit-
raume nach den Naturschutzgesetzen nicht 1:1 auf die Ausgleichsanforderungen nach
dem Baugesetzbuch Ubertragbar sind.

Vorgehensweise:

Im Folgenden werden nur die Flachen bilanziert, welche zurzeit nicht einer typischen
Kleingartennutzung unterliegen (ca. 0,4 ha), da nur hier eine Nutzungsanderung und
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damit geringfiigige Beeinflussungen der Schutzgiiter durch die Legalisierung der tradi-
tionellen Gartengebiete zu erwarten sind (jeweils intensiv genutzt: Rasen, Wiese,
Acker, Grundstlick zur Tierhaltung, Abreitplatz).

Bestandsbewertung: Neben den kartierten Bestandsbiotopen erfolgt hier aufgrund der
sehr hohen Ertragsmesszahlen aulRerdem ein Zusatzbewertung flr die in Anspruch
genommenen Béden nach KompV.

Bewertung des geplanten Zustandes: Fiir die Wiederherstellung der typischen Klein-

gartennutzungen im Plangebiet wird der Ziel-Biotoptyp 11.212 (,Garten/Kleingarten mit
Gberwiegendem Nutzgartenanteil®, 20 Pkt./gm) herangezogen.

Ausgleich von Bodeneingriffen:

Kleingarten dienen der Nahrungsgewinnung und es wird individuell darum gerungen,
die Bodenfruchtbarkeit zu erhalten und zu verbessern (Entwicklung von Hortisolen),
eine Begiftung scheidet im privaten Bereich aus.

In Summe werden somit die Bodeneigenschaften mitnichten zerstért sondern funktio-
nal erhalten.

Um der Entwicklung von Kleingartenhtitten Rechnung zu tragen, wird pauschal fiir die
derzeit nicht typisch kleingartnerisch genutzten Grundstiicke eine anteilige Zusatzab-
wertung gem. KompV von 10 % der eingriffsrelevanten Flache berlicksichtigt:

4.600 gm * 0,1 =460 gm
Bilanz:

Es ergibt sich folgende Bilanz (ca.-Wert):
Tabelle 6: Werte fiir die Biotoptypen — Bestand

Flache/ Pkt./ Pkt./

Biotoptyp: Bestand gm qm Biotop

06.350 1.450 21 30.450

JIntensiv genutzte Wirtschaftswiesen"
Wert fiir die intensiv genutzten Wirtschaftswiesen im nérdli-
chen Drittel.

11.191 1.650 16 26.400

JAcker, intensiv genutzt"
Wert fiir die intensiv genutzten Ackerflachen im Norden.

11.224 300 10 3.000

JIntensivrasen”
Wert fUr das Intensivgriinland im Zentrum.

10.520 400 3 1.200
"Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster”
Wert flr das Grundstiick zur Tierhaltung.

10.530 800 6 4.800

.Sandplatz"
Wert fiir den Abreitplatz im Westen.

Zusatzbewertung gem. Anlage 2, Nr. 2.2.6 i.V.m. Nr. 2.3 460 12 5.520
KompV

Wert zur Berlicksichtigung von Béden mit Ertragsmesszahlen

EMZ > 60 (Nordhélfte: > 90 <= 95, Stidhélfte: > 80 <= 85 - vgl.

Umweltbericht, Kap. 3.1.1.2 ,Boden" und 3.1.1.6 ,Mensch"). Je
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Flache/ Pkt./ Pkt./

Biotoptyp: Bestand gm gm Biotop

angefangene 10 EMZ sind 3 BWP als Zusatzbewertung anzu-

setzen.

Pauschalisiert tiber die relevanten Flachen: 12 BWP

Flachenkorrektur Zusatzbewertung Boden -460 0 0
GESAMT (Fldche) 4.600 71.370

Tabelle 7: Werte fir die Biotoptypen — nach Griinordnung

s Flache/ Pkt./ Pkt./
Biotoptyp: nach Griinordnung i o Biotop
11.212 4.600 20 92.000
«Garten/ Kleingartenanlage mit iberwiegendem Nutzgartenan-
teil”
Wert fiir das festgesetzte Gartengebiet.
GESAMT 4.600 92.000

Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanz im Baugebiet

Der Biotopwert des Bestandes summiert sich rechnerisch auf 71.370 Biotopwertpunk-
te.

Nach Mainahmenumsetzung sind rechnerisch 92.000 Biotopwertpunkte zu erreichen.

Mit Umsetzung der Planung entsteht somit gegeniiber dem Bestandswert eine rechne-
rische Aufwertung in der GréBenordnung von rd. + 20.630 Biotopwertpunkten.

Dadurch ergibt sich ein hohes MaR Planungssicherheit fiir den Bebauungsplan.

3.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Planflache wird schon seit langer Zeit als traditionelles und historisch gewachsenes
Kleingartengebiet bewirtschaftet und soll auch in Zukunft als solches genutzt werden.
Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die planungsrechtliche Sicherung des
Gebietes als Nutzgarten, eine zweckmaBige Alternative hierzu ist nicht vorhanden.
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3.6 Anfalligkeit der Vorhaben im Katastrophenfall

3.6.1 Auswirkungen

"Der in den Unterlagen dargestelite Geltungsbereich liegt nicht im, aber in unmittelba-
rer Néhe des nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Nidda. Mit der Aufstellung des Hochwasserrisikomanage-
mentplans fur die Nidda (HWRMP Main), vom 22.12.2015 liegen erweiterte und neuere
Erkenntnisse gern. § 76 Abs. 2 S.3 WHG (iber die Abfluss-und Uberschwemmungssi-
tuation im Vorhabenbereich vor.

Die (iberplanten Fldchen Flur 3 mit den Flurstiicken 25, 27/1, 31, 33, 35, 37 und 38
liegen unmittelbar in einem Risikogebiet auBerhalb eines Uberschwemmungsgebiets
gemdl § 78b WHG". (Auszug Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Dez. Oberflichengewasser)

In Bezug auf die Planungsebene sind darliber hinausgehende unbeherrschbare Aus-
wirkungen auf Dritte nicht in Betracht zu ziehen.

3.6.2 Malnahmen zur Verhinderung oder Verminderung

"Innerhalb des o0.g. Risikogebiets kann es zu entsprechenden Uberflutungen, Vernés-
sungen und Benetzungen kommen, somit sollten auch hier die anerkannten Regein der
Technik zur angepassten Bauweise im Hochwasserrisiko beachtet werden" (Auszug
Stellungnahme des Regierungsprésidiums Darmstadt, Dez. Oberflachengewasser).

4 Zusatzliche Angaben

4.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung
und eventueller Liicken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten

Tabelle 8: Licken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten

Belange: Liicken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten:

4.2 MaBRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Stadte und Gemeinden haben gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswir-

kungen, welche auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne entstehen, zu liberwa-
chen. Vor allem unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen sind moglichst frihzeitig

festzustellen und zu beheben.
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1 Aufgabenstellung und Erhebungsumfang

Die traditionell genutzte und entwickelte Schrebergartenanlage im Norden von Nieder-
Florstadt soll als Ort des individuellen Schaffens und Produzierens in der Natur planungsrecht-
lich gesichert werden. Der gréBte Teil der Anlage besteht aus umfriedeten Parzellen mit Gar-
tenhiitten, im Norden ist auch eine kleinteilige Gemengelage aus Feldbaustreifen eingeschlos-
sen, die noch nicht aufgeteilt und umfriedet wurden.

Zum Verfahren sind biotop- und artenschutzfachliche Anforderungen in dem Umfang zu be-
ricksichtigen, dass spateren Umsetzungen keine unausrdumbaren Hindernisse entgegenste-
hen (vgl. auch "Artenschutzleitfaden"' Kap. 2.2.4). Deshalb wurden Erhebungen und arten-
schutzfachliche Einschatzungen durchgeflhrt.

Abbildung 1: Lage des Plangeblets in der TK 25 (Auszug aus Geoporlal HE Nalureg)

Ortliche Erfassung
Die aktuelle Erhebungen erstreckte sich vom Marz bis Mai 2024, mit folgenden Methoden:

a) Erfassung der Vogelarten durch Fernglasbeobachtung und Verhér an drei geeigneten
Morgenterminen von Mérz bis Mitte Mai. Im Marz wurde bei glinstigen Witterungsver-
héltnissen zur Abenddé@mmerung eine Klangattrappe zur Feststellung van revierbilden-
den Rebhuhn-Hahnen eingesetzt.

b) Zur Stichprobenerfassung von Fledermausen wurde bei der Abendbegehung im Mérz
das ganze Gebiet mit einem Echo Meter Touch 2 Pro 349 USD abgegangen. Im Méarz
und in Mitte Mai wurden Uber je eine Gunstnacht sechs Fledermausdetektoren der
ecoobs GmbH im ganzen Geltungsbereich exponiert. Ausgewertet wurden die Daten
mit der aktuellen software der EcoObs GmbH.

c) Mit Blick auf Bilche und Eichhdrnchen wurde an zugénglichen Stellen auf FraBreste an
Fruchtkernen und Wipfelschélungen, sowie auf Vorjahreskobel, geachtet.

d) Zur Erfassung von Reptilien wurden bei allen Begehungen pot. Aufheizpunkte an Frei-
anlagenrandern rund um die Gartenanlage beobachtet.

"HMUELV (2011): Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen",
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2 Ergebnisse

2.1 Lebensstittenhinweise

Es handelt sich um ein typisch vielfaltig aus unterschiedlichsten kleinteiligen Nutzungen und
Baumaterialien zusammengesetztes Schrebergartengebiet. An Kleinbauten sind etliche Ni-
schen und Hohlrdume vorhanden, die synanthropen Spalten- und Nischenbewohnern Unter-
schilpfe bieten. Das Gebiet ist vielfach mit GroRgehdlzen gegliedert. In Gebietsmitte wurde
ein Kronenhorst von der Elster bebriitet. Im Norden weisen einige alte Obstbaume Kleinhoh-
lenansétze und Spalten auf, die fiir Vogelbruten und individuelle Fledermausquartiere geeig-
net erscheinen. Auf vielen Grundsticken gibt es Strauchschnitt- und Komposthaufen, die als
Versteck und Entwicklungsort fiir Kleintiere und Kerfe dienen kénnen. Spuren von Bilchen oder
Eichhoérnchen wurden nicht gefunden.

In einigen Garten sind kleine Wasserbecken eingefiigt, die eine Vogeltréanke bilden und am-
phibischen Arten auch als Trittstein dienen kénnen. Es sind Grinfrosche zu verhéren, die zu
dem verbreiteten, hybridisierten und nicht geschitzten Gattungskomplex zu zahlen sind.

Im Gebiet wird allenthalben Kleingefligel gehalten und im Westen ist ein Ponystall entstanden.
Diese Haltungsformen ziehen naturgeman Dorfarten wie die erfassten Haussperlinge und die
Zwergfledermause an.

2.2 Artnachweise

Es wurden 26 Vogelarten nachgewiesen. Als reiner Nahrungsgast sind der Rotmilan und die
Schwalben einzustufen, die regelmalig Uber der Feldflur im Norden von Nieder-Florstadt
patrouillieren. Als Agrarart wird das Rebhuhn eingestuft, dessen Vorkommensbedingungen
aber offensichtlich auch in der kleinteiligen Vermischungszone aus Feldbaustreifen und Ge-
miseanbau im Norden des Gartengebiets erfiillt werden. Im Weiteren sind klassische Dorfar-
ten wie Sperlinge, Krahenvogel und Ringeltaube, oder der Turmfalke, zu finden. Es handelt
sich um regional verbreitete und weitgehend anspruchslose Gehélzbriiter der Ubergangszo-
nen und der Gartenstadte (nach Flade ,Brutvogelgemeinschaften” 1994), die auch zu einer
vielfaltig durchgriinten, traditionellen Kleingartenanlagen heimisch sind.

Abbildung 2: Mix aus kleinteiligem Feld- und Gemiseanbau im Norden der Garlenanlage (April 2024)
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Die Relevanz des Gebiets fir Fledermause wurde durch die abendliche Detektorbegehung
und die Horchboxergebnisse belegt. Die hdchsten Aktivitdtswerte konnten mit beiden Metho-
den in den eng mit Kleingebduden belegten und traditionell vermischt genutzten Bereichen in
der Sudhalfte des Geltungsbereichs verzeichnet werden. In hoch-signifikanter Dichte wurden
bei allen Erfassungen Jagdaktivitaten der Zwerafledermaus identifiziert. Mangels Anzahl und
Analysesicherheit nicht signifikant sind die Ergebnisse zum Grofien Abendsegler und der
Zweifarb-Fledermaus (Verwechslungsgefahr bei von jeweils <10 Rufzuordnungen).

Von der Zwergfledermaus kann angenommen werden, dass sie in signifikanter Anzahl das
Gebiet dauernd besiedelt und in den Spaltenverstecken einiger Gartenhiitten vielleicht auch
Wochenstubenquartiere nutzt. Die weiteren Arten sind wohl als Nahrungsgéste aus der weite-
ren Umgebung einzustufen.

Sonstige Arten

Fur das Vorkommen von Bilchen/Eichhdrnchen ergaben sich keine Anhaltspunkte. Eichhérn-
schen und Siebenschlafer siedeln potentiell selbst in schwach gegliederten Innerortslagen und
konnen in dem Kleingartengebiet am Reichelsheimer Weg durchaus erwartet werden. Zumin-
dest in Bezug auf die streng geschiitzte Haselmaus ist eine Kolonisierung aber hinreichend
unwahrscheinlich; die Gartenanlage ist im Wesentlichen von offener Feldflur umgeben und
auch im Westen ergibt sich aufgrund des breiten Verkehrswegs kein iiberwindbarer Korridor
fur die, sehr stark an luftfeuchte Gehtlzzusammenhénge adaptierte, Art.

Besonders geschiitzte Reptilien/Amphibien wurden nicht gefunden. Die vereinzelt rufende
Grinfrosch-Hybride ist keiner Schutzkategorie zugeordnet.

Aus der Gruppe der Kerfe wurden bei den Frihjahrserhebungen verbreitete und haufige Tag-
falter registriert. Heufalter (Coenonympha pamphilus), Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaeas),
Hauhechelblauling (Polyommatus icarus) und Mauerfuchs (Lasiommata megera) sind zwar
nominell nach der BArtSchV besonders geschiitzt; sie gehtren aber zur Grundausstattung
krautiger besonnter Fluren, und erfordern keine speziellen Schutzstrategien. Fir den Mauer-
fuchs, der gelegentlich als leicht xerothermophil getont eingestuft wird, sind die naturgeman
offen gehaltenen Randbereiche des Kleingartenareals als Werbungsplatze férderlich.

Tabelle 1: Artenliste mit Arthinweisen und Statusangaben
Erlduterungen:
¢ Gefahrdung:

B = Deutschlandweit; H = Hessenweit;
0: Ausgestorben oder verschollen, 1: vom Aussterben bedroht, 2: stark gefahrdet, 3: gefahrdet, V: zuriickgehend,
Art der Vorwarnliste, *: gebietsfremd.

e Schutz
§/§§ besonders geschiitzt/bes. u. streng geschiitzt nach BArtSchV,
EU Fauna-Flora-Habitat FFH Il und Vogelschutzrichtlinie VSR |: "Schutzgebiete auszuweisen”, FFH IV: ,liberall
streng zu schiitzen!”, VSR Z: "Zugvogelart, phasenweiser Gebietsschutz".
Art. 1 = Pauschalschutz der europaischen Vogelarten in bestimmten Lebenszyklen nach der VSR.

* Angaben zu Trends und Regionalverbreitung:
*: U1 = ungiinstig — unzureichend; ¥ M= At
Regionale Verbreitung: - = keine Angabe maglich; 0= sporadisch; + rel. haufig-verbreitet.
Quellen: Farbfeld = Trendangaben fir Hessen nach Staalliche Vogelschulzwarle fir Hessen, Rheinland-Pfalz und
Saarland (SVW 2023), Nationaler Bericht 2019 geméaR FFH-Richtlinie ,Erhaltungszustande Arten” mit Verbreitungs-
karten der BfN. Artsteckbriefe der HDLGN {...) = Regionalangaben aus HGON/NABU 2011: "Brutvtgel in Hessen",
sowie durch eigene Einschatzung.

¢ Habitatschwerpunkt wahrend der Brutzeit;
A=Agrarland; H=Heckenziige; G=gehdlizreiche Uberginge; U=Ufer/Gewasser; S=Siedlungszone (Kulturfolger);
W=Waldlandschaft; A-H=Mischhabitatbesiedler (unspezifisch, Ubergénge): IN=Nadelgehdlze obligat; A/H=Grenz-
liniensiedler (Gilden, in Anlehnung an das Leit- und Begleitartensystem von M. Flade ,Brutvogelgemeinschaften”
(1994): "Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands" IHW-Verlag). Funklion des Geltungsbereichs:
u = Lebensstétte, o = Nahrungshabitat; x = keine; () = eventuell méglich.
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truppweise, mehriach

Art RL | VSR | Ar- Erhal- Winlerstatus Strategie Brutstattenhinweise Vorrang-
HD | cry | Sch tung Zusatz- hin- (o=ausgepragte Brut- | habilatf
BED Trepd H, | weise platz-, =Reviertreue) Stalis im
regional Lokaler Nachweisort Plange-
biet
Zwergfledermaus 3- v §§ (FV) inaktiv/ lethar- | Kulturfolger | Spalten{Fassaden)-Be- | S
(Pipistrellus pi- + gisch kaltetole- | Wochenst. | siedler, Wochenstuben | (u)
pistrellus) rant in Stollen 04-M0B, verschieden, hfg. Quar-
von 11-03 struktur- tierwechsel, im Winter-
geb., range | quarlier = (o)
10 km v.a. im Stden haufig
< Uberall und regelmafig
Amsel - Art1 | § (FV) Jahresvogel Nistpariode | Heckenbriiter Freibriiter | A/H-S
(Turdus merula) + ab 04-06 mehrere, lberall u
Blaumeise -f- Art1]§ (FV) Jahresvogel Nistperiode | Hohlenbriter Gehdlze | S-G-W
(Parus caeruleus) + ab 04-07 Nisthilfen u
mehrere, liberall
Buchfink -I- Al § (FV) Jahresvogel Nistperiode | Geholzbriiter Freibriter | G-S-W
(Fringilla coelebs) + Teilzieher ab 04-06 zwei, singend u
Gartengrasmicke | -/~ Art1 ] § (FV) Zugvogel Nistperiode | Heckenbriter Freibriter | G-S-W
(Sylvia borin) i ab 04-07 einzeln. singend u
Girlitz - Art1 | § (u1) Tellzleher Nistperiode | Gehdlzbriter Freibriter | S
(Serinus serinus) 0 ab 03-05 einzeln, Sidhalfte sin- | u
qend
Goldammer V- (A1) § (U1) Zug(Strich)-Vo- | Nistperiode | Freibriter/Heckenbriler | G-S
(Emberiza cilri- + gel ab 04-07 an Rainen/Kleingehol- | u
nella) zen
Singend mind. zwei
Griinling “f- Art1]§ (FV) Jahresvogel Nistperiode | Geholzbriiter Freibriter | G-S
(Carduelis chloris) + ab 04-08 mehrare, tberall u
Griinspecht f- Art.1 | §§ (FV) Jahresvogel Nistperiode | Hohlen-Nischenbriter | G (S)
(Picus viridis) + Winterbalz ab 03-08 Gehdlze (Nisthilfen) r | (u)
Mehrfach singend
Hausrotschwanz -f- Art1|§ (FV) Zugvogel Nistperiode | Nischenbriter Gehdlze | G-S
(Phoenicurus + ab 04-07 Baulichkeiten u
ochruros) mehrere, iiberall
Haussperling VIV [ Art1 ] § (u1) Jahresvogel Nistperiode || Hohlen/Nischenbriter | G-S
(Passer domesti- + ab 04-07 (o) (Gehdlz)Bauten Ka- | u
cus) lonien
Gtofler Trupp, v.a. bei
Pferdehaltung und Hiih-
- nerpferchen
Elster -/ Art1]§ (1) Jahresvogel Nistperiode || Gehdlzbriter Freibriter | G-5
(Pica pica) 0 ab 04-07 Paar, Horstbaum u
Kohlmeise -/ Art1(§ (FV) Jahresvogel, Nistperiode | Hohlenbriiter Gehdlze | W-G-S
(Parus major) + Winterbalz ab 03-08 Nisthilfen u
Zweitbrut! mehrere, Oberall
Mehlschwalbe v At E (u1) Zugvogel Nistperiode | Gebaudebriter, Mortel- | S
(Delichon urbicum) + ab 04-06 nester o
Trupps im Luflraum
Monchsgrasmiicke |-/- | Art.1|§ (FV) Zugvogel Mistperioda | Heckenbriiter Freibriter | W-G-(S)
(Sylvia atricapilla) * ab 04-07 mehrere, iberall u
Rabenkrdhe -I- Art1]§ (FV) Strichvogel Nislperiode | Baumbriiter Freibriiter | W-G-(S)
(Corvus corone) + ab 03-07 Horste {u)
mehrf, ruhend
Rauchschwalbe AV A1 (U1) Zugvogel Nistperiode | Gebaudebriter, Mortel- | S
(Hirundo rustica) + ab 04-08 nester o
Trupps im Luftraum
Ringeltaube - fArt1]§ (FV) Telizisher Nistperiode | Baumbruter Freibriter | W-G-(S)
{Columba palum- + ab 03-08 Horste (u)
bus) Paarweise, singend
Rebhuhn 22 A1 § Slandvogel, Nistperiode | Frelbriiter Bodenbriiter | A (H)
(Perdix perdix) Winterfrupps ab 03-07 2x Paar im Norden u
Rotkehlchen /- A1 § (FV) Teilzieher Nistperiode [ (Hecken)Bodenbriter | G-(W)-S
(Erithacus ruba- + ab 03-07 Frel-(Nischen)briiter u
cula) mehrere, Uberall
Rolmilan -V LAt | §8 (u1) Teilzieher Nistperiode | Baumbriter Freibriiter | W(A-H)
(Milvus milvus) + ab 04-07 Horste o
mehr. lber Gebiet
Star “f- Art11§ (FV) Zugvoge! Nistperiode | Hohlenbriiter (Nisthilfe) | G-S
(Sturnus vulgaris) + ab 04-07 (o) Koloniebriiter (u)
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Art RL |VSR|Ar- | Erhal- Wintersiatus Strategie Brutstattenhinweise Vorrang-
H/D FEH Sch tung Zusalz- hin- (o=ausgepragte Brut- | habital/
prp | Trend H, | weise platz-, r=Reviertreue) | g\ < im
regional Lokaler Nachweisort Plange-
biet
Stieglitz Vi- |Art1]§ (u1) Teilzieher Nistperiode | Heckenbriter Freibriter | G(S)
(Carduelis cardu- + ab 04-07 mehrf revieranzeigend |u
elis) gnazes Gebiel
Turmfalke /- Art.1| 8§ (F+) Strichvogel Nistperiode | Frei-(Nischen)briiter, (G)-S
(Falco tinnunculus) + (Zugvogel) ab 04-07 (Baume) Bauten (u)
== uber Gebiet
Wacholderdrossel | -/- Art1|§ (FV) Zugvogel Nistpariode | Gehbizbriiter Freibriter | G-(S)
(Turdus pilaris) + ab 04-07 auch koloniebildend u
mind. zwei, vermaldend

Zaunkénig - A1l § (FV) Teilzieher Win- | Nistperiode | Nischen(Boden)-briiter | G-(W-5)
(Troglodytes tro- + terrevier ab 04-07 Geholze Spalten u
glodytes) mehrere Gberall
Zilpzalp -/ Art1|§ (FV) Zugvogel Nistperiode | Heckenbrlter Freibriter | G-W-(S)
(Phylloscopus col- + ab 04-07 bodennah u
lybita) zwei, singend

3 Artenschutzrechtlicher Rahmen

Verbote der aligemeinen Artenschutzbestimmungen des § 39 BNatSchG:

Diese gelten nach Abschnitt 5 Satz 2 und 3 nicht fiir zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft
und fir zulassige Bauvorhaben, zu deren Umsetzung nur geringflgiger Gehélzbewuchs besei-
tigt werden muss. Die Belange der nur national geschitzten Arten werden bei Planungs- und
Zulassungsvorhaben prinzipiell im Rahmen der Eingriffsregelung berticksichtigt (pauschale
Freistellung nach § 44(5) BNatSchG).

Im Gebiet wurden keine nach den Roten Listen gefahrdeten oder geschiitzten GefaRpflanzen-
arten nachgewiesen. Unter den Tieren sind die vorkommenden Tagfalter national geschiitzt.
Nach Verbreitung und Anspriichen besteht hier aber keine besondere MaRnahmenerfordernis.

Européische Vogelarten und Fledermause unterliegen grundsétzlich dem strengen Schutzre-
gime des § 44 BNatSchG. Soweit eine Betroffenheit durch Téten von Individuen und Entwick-
lungsformen, Zerstéren von Brut- und Ruhestétten oder nachhaltiges Stéren wahrend der Re-
produktionszeiten erwartet werden kann, wére eine artbezogene artenschutzrechtliche Prii-
fung durchzufiihren. Der "Besondere Artenschutz” nach Abschnitt 3 des BNatSchG stellt somit
den Prifrahmen.

Nach § 44(1) BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europ&ischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

5. (Auszugsweise, sinngemafl) Fiir zuldssige unvermeidbare Vorhaben stellen Verluste einzel-
ner Brut- und Ruhestétten sowie Tiere keine Verbotsverletzung dar, soweit die tkologische
Funktion der Fortpflanzungs- ader Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfilllt
wird und allgemeine Lebensrisiken nicht signifikant erhéht werden. Soweit erforderlich, konnen
auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden.
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Auf Ebene der Bauleitplanung sind die Regelungen zum "Besonderen Artenschutz" so an-
zuwenden, dass der Plan nicht mit Artenschutzverboten belastet sein darf, die einer Umset-
zung definitiv entgegenstehen. Zum Planerhalt genligt es allerdings, dass eine naturschutz-
rechtliche Ausnahme- oder Befreiungsmdglichkeit besteht.?

Artenschutz bei Vorhaben zur Umsetzung des Bebauungsplans:

Nach § 19 BNatSchG "Schadensregelung" gilt (sinngemal bezligl. Bauleitpl.):

Schadigungen sind alle Handlungen, die erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Erhal-
tungszustand europarechtlich geschitzter Arten und Lebensrdume haben. Fir diese sind die
erforderlichen Sanierungsmalnahmen gemal Anhang [| Nummer 1 der Richtlinie 2004/35/EG
durchzuflihren. Bei zuvor ermittelten nachteiligen Auswirkungen die (u.2.) auf Grund der Auf-
stellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Baugesetzbuches zulassig sind, liegt
keine Schadigung vor.

4 Konfliktanalyse und MaBRnahmenerfordernis

4.1 Planerischer Rahmen

Mit dem Bebauungsplan wird das Kleingartengebiet in seinem traditionell gewachsenen Ge-
prage gesichert. In den Plan werden auch wesentliche naturschitzende Festsetzungen inte-
griert, die Begrenzung von Baulichkeiten/Versiegelungen und die Durchgriinung betreffend.
Fehlbestockungen und Neophytenbelastungen sind durch heimische Anpflanzungen zu erset-
zen. Artfremde Nutzungen werden nicht zugelassen.,

Im Norden des Gebiets wird eine Parzellierung der teils noch landwirtschaftlich interpretierba-
ren, kleinteiligen Feldnutzung ermdglicht.

4.2 Folgenabschatzung
Totungsrisiken durch Bau, Anlage und Betrieb:

Eine Betroffenheit kann fur britende Vdgel oder Uibertagende Fledermause im Zuge von Ro-
dungen oder Abrissarbeiten entstehen. Diese Tétigkeiten fallen in den §19 BNatschG, es ob-
liegt also den einzelnen verantwortlichen Personen, die erforderliche Sorgfalt zur Vermeidung
von Totungen aufzubringen.

Stérungen durch den Bau- und Anlagenbetrieb:

Gemal "Hessischem Artenschutzleitfaden" konnen Balz, Paarung, Brutplatzwahl, Produktion
von Nachkommen, Eientwicklung und Schlupf sowie die Aufzucht bis zur Selbstandigkeit be-
troffen sein. Relevant sind aber nur erhebliche Stérungen, durch die sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Das Gebiet ist bereits durch menschliche
Aktivitaten mit intensivem gartnerischem Wirtschaften geprégt, durch die Satzung werden
schon von daher keine neuartigen Risiken vorbereitet.

? OVG Koblenz, Urt. v. 13.2.2008 - 8 C 10368/07.0VG, NuR 2008, 410 ff: Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbeslande sind
allein auf die Verwirklichungshandlung bezogen und gelten unmittelbar nur fiir die Zulassungsentscheidung. Fiir die
RechimaRigkeit des B.-Plans ist das Vorliegen einer Befrelungslage hinreichend.
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Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten:

Nach dem "Hessischen Artenschutzleitfaden” betrifft das Verbot, wie bereits schon vor dem
BNatSchG 2007 durch die Rechtsprechung klargestellt, nicht den Lebensraum der Arten ins-
gesamt, sondern nur selektiv die bezeichneten Lebensstatten. Geschiitzt ist danach der als
Ort der Fortpflanzung oder der Ruhe dienende Gegenstand (z.B. einzelne Nester oder Hoh-
lenbaume sowie die Wuchsorte geschiitzter Pflanzen) und zwar allein wegen dieser ihm zu-
kommenden Funktion.

In dem vielfaltig gegliederten Kleingartengebiet ergibt sich ein Pool von Unterschilpfen fiir
Brutvogel und Fledermause, der in der Zeitachse naturgemaR kleinteiligen Wechseln unter-
worfen ist. Den Baumen des Gebiets mit ihren kleinen Nischen und Hohlungen konnten keine
stenotopen Besiedler zugeordnet werden. Somit tritt die Beurteilung der okologischen Funk-
tion im raumlichen Zusammenhang des Gesamtgebiets in den Vordergrund. Der Bebauungs-
plan dient in diesem Sinne als Vorsorgeinstrument gegen raumgreifende Uniformierungen der
kleinteiligen Nutzungsvielfalt. Erhaltungszusténde lokaler Populationen kénnen schon von da-
her nicht verschlechtert werden. Das Ausbleiben von Artenfolgen fiir das im nérdlichen Gel-
tungsbereich beobachtete Rebhuhn wird in der Einzelbetrachtung belegt (s.u.).

4.3 Artenschutzscreening

Aus der folgenden, gruppenweise zusammengefassten Uberschau wird erkennbar, dass die
nachgewiesenen Arten nicht vertieft gepriift werden missen. Die meisten zéhlen zu den fle-
xiblen "Allerweltsarten" (nicht planungsrelevante Arten geman der Klassifikation nach LANUV-
NRW), die auch bislang unter den einwirkenden Vorbelastungsbedingen keine Besiedlungs-
hemmnisse entwickelt haben.

Gebaudebriiter: Vor baulichen Veranderungen an Kleinbauten sind verantwortliche
synanthrope Fleder- Personen® gesetzlich veranlasst, in Bezug auf einschlagige arten-
méuse, Haussperling schutzrechtliche Anforderungen ihrer Sorgfaltspflicht® nachzu-

kommen. Um dem Tétungsverbot zu entgehen reicht es aus, Spal-
ten vorab auf Besatz zu kontrollieren und erforderlichenfalls bis zum
Ausflug/Brutende zuzuwarten. In der Umgebung sind eine Vielzahl

Blaumeise, Hausrot-
schwanz, Kohimeise

(ev. Bilche) an nutzbaren Quartieralternativen vorhanden. Durch die geplanten
baulichen Veranderungen sind ansonsten keine Beeintrachtigungen
erkennbar.

Hohlen- und Ni- Die festgestellten Arten kénnen in alteren Geholzen mit Hohlenbil-

schenbriiter: dungen ihr Auskommen finden. Auch hier gelten die vorstehenden

Fledermause, Rucksichtnahmen. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass regelhaft

genutzte Baumhohlen prinzipiell nicht ohne Ersatzvornahme besei-

Griinspecht, tigt werden diirfen. Ist eine Beseitigung unabweisbar, kann dem Er-

Star haltungsgebot aber bereits durch ersatzweise Installation verschie-
dener Nistkdsten im rdumlichen Zusammenhang entsprochen wer-
den.

Horstbriiter: Eine Brutstatte der Elster wurde im Geltungsbereich festgestellt.

Elster, Grundsatzlich konnen alle Arten aber in den htheren Gehéizen Nes-

ter bauen und auch briiten. GroRRgehdlze sind im Gebiet zu erhalten

? Der Begriff verantwortliche Person” definierl alle jurislisch belangbaren Adrassaten nach der Schadensregelung im Naturschutz-
recht (,Auswirkungen von Tatigkeiten einer verantwortlichen Person®in § 19 (1) ff BNatSchG).

% Die Sorgfaltspflicht betrifft wie oben erléutert alle Verantwortlichen und kann alle planvollen Tatigkelten betreffen.
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Rabenkréhe, und ersatzweise neu zu pflanzen, so dass kein Mangel an Nistun-

Ringeltaube terlagen entstehen wird. Fir einzelfallweise Beanspruchungen gel-

Turmfalk ' ten die oben genannten artenschutzrechtlichen Vorsorgegebote.
rmfalke

Sonst. Freibriiter: Die Arten sind in der Region noch haufig bis stet und allgemein ver-
Amsel. Buchfink breitet. Sie gelten u.a. als typische ,Gartenstadt'-Arten, die insbe-
‘ : sondere auch in einer traditionellen und gut durchgriinten Kleingar-

Gartengrasmiicke, : -

G;Ii;_n%oldammer tenkolonie gedeihen (vgl. Zahlkampagnen der ,Stunde der Garten-
Grﬁnﬁ'nk Ménchs-l vogel des NABU). Die Arten reagieren auf anteilige und kleinrédum-
grasmﬂci&e, Rotkehl- liche Veranderungen flexibel - u.a. da sie ihre Nester jéhrlich und

auch saisonal neu bauen. Zur Vermeidung von Tétungen reicht es
wiederum aus, dass verantwortliche Personen ihrer Sorgfaltspflicht
nachkommen und ev. Rodungsbestande vorab auf ein tatsachliches
Brutgeschehen hin kontrollieren. Im positiven Fall ist ein Zuwarten
bis Brutende zumutbar.

chen, Stieglitz, Wa-
cholderdrossel Zaun-
kdnig, Zilpzalp

Einzelart-Betrachtung:

Die planerische Sicherung des Plangebiets hat keine negativen Auswirkungen. Da das Reb-
huhn als Agrarart klassifiziert wird und ihm eine schlechte Erhaltungsprognose zugeordnet ist,
soll im Folgenden das Ausbleiben von Artfolgen individuell belegt werden.

Rebhuhn; Artsteckbrief: |
Der Standvogel ist orts- und auch rel. brutplatztreu, Aktionsrdume sind nach ,Ar-
tenhilfskonzept Rebhuhn in Hessen" der SVW 2017 im Brutgeschehen mit 100 ha
eingrenzbar, Ubers Jahr bewegen sich die Tiere i.d.R. in einem Radius bis 2 km.
Rebhihner leben in Dauerehe. Tatséchlich werden Reviere jéhrlich abgegrenzt
und der eigentliche Neststandort erst kurz vor der Eiablage (am Boden in flachen
Bodenvertiefungen) ausgewahit. Legebeginn ab Mitte April, mit 10-24 Eiern im
Gelege, ein Verlust wird durch kleinere Nachgelege kompensiert. Die Bebriitungs-
zeit reicht von Mai bis Mitte August. Die Kiiken sind Nestfllichter und werden be-
reits zwei Wochen spéter flugfahig. Der Familienverband (,Kette") bleibt gew&hn-
lich bis zum Winter zusammen. Die Art ist v.a. tag- und ddmmerungsaktiv. Die
Fluchtdistanz ist gering, bei Annaherung driicken sich die Tiere sehr lange. Wich-
tige Habitatelemente sind sandige Huderplatze und Bereiche zum Aufpicken von
Magensteinchen (Feldwegrander). Mit Verbreitungsschwerpunkt in den Niederun-
gen bevorzugt das Rebhuhn weitrdumige Agrarlandschaflen als Lebensraum.
Gute Siedlungsdichten werden in Ackerflachen (Hackfrucht), Brachen und Griin-
landern erreicht, die mit Grenzlinien wie Wegrainen reich gegliedert sind. Nach
den ,Methodenstandards” von Stidbeck etal. 2005 kénnen aber auch wérmebe-
gunstige, ausgraumte Ackerfluren mit sehr hohen Bodenzahlen dicht besiedelt
sein.

Nachweisort und Reviereingrenzung:

Mit Lockattrappe zur Revierbildungszeit wurde im naheren Umfeld des Gartenge-
biets keine Rufantwort provoziert. Auf Hinweis des Naturschutzes war aber mit
dem Rebhuhn zu rechnen und tatsdchlich wurde bei den zwei Folgebegehungen
bis Mai mehrfach ein Rebhuhn-Paar im Norden des Gebiets gesichtet.

Planungsrisiken:

Es kann von einem Revier im nérdlichen Plangebiet ausgegangen werden, das
auch die agrarische Umgebung integriert. Dieses kann bei Aufrechterhaltung des
kleinteiligen Wirtschaftens problemlos am Ort weiterbestenen. Wenn aber eine
kleingartnerische Parzellierung nach dem Muster der bestehenden Schrebergar-
ten im Suiden eingerichtet wird, muss das Rebhuhn seinen Brutplatz in die 8stlich
an das Gebiet angrenzende Agrarflache verlagern. Das ist aber aus folgenden
Griinden konfliktfrei moglich:

Mittels der korrekt durchgefiihrten Lockmethode wurden in der nahen Umgebung
keine Revierbildungen verortet. Gleichzeitig ist aber (wie der Umweltpriifung zum
B.-Plan belegt) die ganze Feldflur in der Umgebung des Gartengebiets durch
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aulerordentlich hohe Bodenwertzahlen gepragt. Daher ist in den Anschlussfla-
chen derzeit nicht von einer nur annéhernd gesattigten Rebhuhn-Dichte auszuge-
hen. Sofern das Paar nicht wahrend der Eibebriitung vertrieben wird, kann es be-
reits in der Jungenfihrung (Nestflichter) in die Nachbarschaft ausweichen. Im
Folgejahr werden die Tiere dann noch innerhalb ihrer ranges in den gunstbieten-
den Agrarflachen im Osten des Geltungsbereichs weiter briiten kénnen.

Befreiungslage:

Totungen und Zerstérungen kommen in Betracht, wenn im Feldbaugemenge im
Norden des Geltungsbereichs gerade ein Gelege bebritet wird. Danach kdnnen
die nestflichtenden Schlipflinge aus (voraussichtlich sukzessive erschlossenen
und in jedem Fall kleinteiligen) Parzellierungsflichen weggeleitet werden.
Parzellenabgliederungen im nérdlichen Geltungsbereich sind vorrangig bis
April oder ab August eines Jahres zu beginnen. Andernfalls ist vor dem Fl&-
chenaufschluss die Brutfreiheit durch eine Fachkraft zu hescheiden. |

Das Screening hat ergeben, dass Risiken fiir eine artenschutzrechtlich bedingte Nichtumsetz-
barkeit der Planung nicht erkennbar sind.

4.4 Erforderliche Schutz-, Vermeidungs- und ErhaltungsmaRnahmen

Zur Vermeidung von Tétungen geschiitzter Tiere haben verantwortliche Personen ihrer Sorg-
faltspflicht nachzukommen und Umbauten/Rodungen vorab auf ein tats&chliches Brutgesche-
hen hin zu kontrollieren. Im positiven Fall ist mit den Arbeiten bis zum Brutende zu warten.

Vor Verdnderungen an Unterschlupf bietenden Gartenhiitten ist auf eventuell in Hohlrdumen
einsitzende Fledermause oder Vogel zu achten. Biindig schlieende Spalten mit Einflugspu-
ren werden vorsorglich mit einer Schirze verschlossen, durch die Tiere aus- aber nicht mehr
einfliegen kénnen. Bei strengem Frost sind die Hohlrdume vorab endoskopisch zu kontrollie-
ren, einsitzende Tiere sind fachkundig zu versorgen. Nicht abdeckbare Spalten(systeme) wer-
den nach Feststellung der Besatzfreiheit ausgeschaumt oder direkt entfernt. Erforderlichen-
falls ist eine geeignete Wochenstuben- bzw. Brutliicke abzuwarten. Vor Umbauten, bei denen
eine Wochenstube der Zwergfledermaus zu Schaden kammen kann, kann die Bereitstellung
eines alternativen Nistplatzangebots (z.B. in Form von Fledermauskéasten) erforderlich wer-
den. Die naheren Vorsorgeanforderungen und die Ausfiihrung von Ersatzangeboten sind dann
einvernehmlich mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Fazit:

In artenschutzrechtlicher Hinsicht wird bei Berlicksichtigung der genannten Anforderungen bei
keiner relevanten Art das Eintreten eines Verbotstatbestands gemaR des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4
BNatSchG vorbereitet.

Aufgestellt
Biro Grofd & Hausmann GbR, Weimar/Lahn



