STADT FRIEDRICHSDORF
Bauverwaltungs- und Planungsamt

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 127 , Kleingérten hinter
der Saalburgstrae®, Stadtteil Friedrichsdorf und Dillingen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedrichsdorf hat am 25.09.1992 be-
schlossen, fur Teilbereiche der Flur 4 der Gemarkung Dillingen und der Flur 7 der
Gemarkung Friedrichsdorf zur bauleitplanerischen Sicherung von Gartenland den
Bebauungsplan Nr. 127 ,Kleingarten hinter der Saalburgstralie“ aufzustellen. -

1. Ausgangssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ca. 9 ha gro3e Flache, die begrenzt wird
im Nordosten durch die Wohnbebauung der Saalburgstralle, im Stidosten im Rand-
bereich durch die B 455, im Stidwesten durch den Waldrand und im Nordwesten
durch den Lochmiihlenweg. Verkehrlich erschlossen wird der Bereich durch einen in
der Planmitte verlaufenden Weg, der direkt auf die Saalburgstrae miindet sowie
durch die das Plangebiet umlaufenden befahrbaren Wegeflachen.

Bei dem Planbereich handelt es sich um Grundstticke, die zum tiberwiegenden Teil
im Eigentum der Hauseigentiimer der westlichen SaalburgstraBenbebauung stehen.
Sie werden derzeit haufig durch die Eigentimer als Hausgarten genutzt. Eine
Fremdnutzung bzw. Nutzung durch Kleingartenpachter findet - bis auf wenige Aus-
nahmen - nicht statt.

Die gesamte Flache liegt innerhalb eines Bereiches, der im gliltigen Flachennut-
zungsplan als ,wohnungsferne Géarten® dargestelit ist. Die vorgesehene Bebauungs-
planausweisung entspricht dieser Festlegung. Von der bestehenden Landschafts- |
schutzverordnung ,Taunus® ist der Bereich ausgenommen; Landschaftsschutz be-
steht demnach fir den zukiinftigen Bebauungsplanbereich nicht.

Der Bereich zwischen Flurstick 90/1 und der B 455 (studostliches Plangebiet, ca.

30 % der Gesamtflachen) war in dem Bebauungsplan Nr. 107 bereits seit 1964 als
~Dauerkleingarten” ausgewiesen.
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2. Planerfordernis

Durch die - gerade in den letzten Jahren - voranschreitende Verdichtung von beste-
henden Wohngebieten durch Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten sowie die
Neuausweisung von Wohnbaugebieten ist in den letzten 15 Jahren in Friedrichsdorf
die Nachfrage nach Kleingérten stetig gestiegen. AuRer im Jahre 1982 (Kieingarten-
anlage Petterweiler Holzweg) wurde jedoch trotz wachsender Einwohnerzahl in den
letzten 30 Jahren kein neues Kleingartengebiet ausgewiesen.

Da sich Bedarf und Angebot kontrar gegeniliberstehen, sind in vielen Bereichen
Friedrichsdorfs illegale Garten entstanden.

Um dem Bedarf Rechnung zu tragen, werden in allen Staditeilen nunmehr entspre--
chend den vom Flachennutzungsplan vorgegebenen Flachenzahlen Kleingartenan-
lagen ausgewiesen. Im Stadtteil Friedrichsdorf ist hierfiir das Gebiet hinter der Saal-
burgstrafie vorgesehen.

Wie bereits ausgefiihrt, findet wegen der bisher bestehenden Rechtslage im Plan-
gebiet hauptséchlich eine Nutzung der Flachen als Hausgarten der nordostlich an-
grenzenden Wohnbebauung statt. Oftmals sind jedoch die Eigentiimer nicht Willens
und in der Lage, die bis zu 170 m tiefen Grundstticke zu bewirtschaften. An einer
Verpachtung als Garten sind sie jedoch, insbesondere wegen der fehlenden Még-
lichkeiten zur Errichtung einer Gartenhutte, gehindert gewesen. Es ist damit zu rech-
nen, dal} nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes entsprechende Pachtvertrage
geschlossen werden.

3. Planungsziele

Neben der Deckung des generellen Bedarfs an Kleingarten soll hier ein Gartengebiet
entstehen, das nicht der strengen Ordnung eines Kleingartengebietes nach dem
Hess. Kleingartengesetz unterliegt. Weder sollen zusatzliche éffentliche Verkehrsfia-
chen noch ein Vereinshaus o. &. entstehen. Im Hinblick auf die gréfitmdgliche Scho-
nung dieses Bereiches sollen auch keine Be- und Entwasserungsanlagen verlegt
werden.

Vielmehr soll der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan lediglich den Zulés-
sigkeitsrahmen far die Kleingartennutzung bilden.

Der Bebauungsplan soll sich auf die Festsetzung der HaupterschlieBungswege, der

Gestaltung der nunmehr zulassigen Gartenhiitten, eine Baugrenze sowie Pflanzfest-
setzungen mit dem Gebot des Auffangens von Regenwasser beschranken.
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4. Landschaftsplan/Naturschutz Grundwasserschutz

Das Gartengebiet soll sich ohne ErschlieBungsanlagen mit geringstmdglichen Ein-
griff in Natur und Landschaft entwickeln. Eine Anderung der bestehenden Nutzung
findet durch den Bebauungsplan nicht statt, da die Flachen bereits seit vielen Jahren
fur Gartenzwecke genutzt werden.

Ein Eingriff wird allenfalls dadurch erméglicht, daR nunmehr zusétzlich auf den
Flachen norddstlich des Hohen Weges Gartenhitten erstmals zugelassen werden.

Durch die Begriinungs- und Gestaltungsvorschriften sowie der Pflicht zum Auffangen

des Dachflachenwassers werden diese Ein

gende Berechnung):

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
MaBnahme: Aufstellung B-Plan 127 "Kleingérten hinter der SaalburgstraRe"

griffe mehr als ausgeglichen (s. nachfol-

Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkt] Flachenanteil in m? Biotopwert .
nach Biotopwertliste je m? vorher nachher vorher nachher
(If;goken/Gebi]sch | 27 | 1350 1350 - 36.450 36.450
Obstbau ohne Untersaat 14 54.076 o|  757.064 0
(}?fgslgtenuiese 21 3.147 3.147  66.087 k 66.087
:IO\-lsasI(:j-/Feldwege 6 11.395]  11.395 68.»370 68.370
1DO.';::Ohﬂé'\che, nicht begriint 3 574 .2.928 1.722| 8.784
Grabland/Géirten 14 25.799 0| 361.186 0
1tzif;i:;geirten 19 0| 78.910 0| 1.499.290
Eiez;garten 14 1389 o 19.446 0
Summe ‘ 97.730 97.730 1.310.325 1.678.981
Biotopwertdifferenz plus 368.656
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Haufig findet durch die nun zulassige Kleingartennutzung sogar eine Aufwertung
statt. Vielfach handelt es sich bei den dezeitigen Hausgérten um Zierwiesen
(teilweise mit Obstbaumen/-strauchern), die regelmaRig abgemaht werden. Hier
werden die typischen Pflanzmalnahmen eines Kleingartens zur Verbesserung der
Bedingungen fiir Tier- und Pflanzenwelt fiihren.

Der mafigebliche Bereich ist seit vielen Jahren im Flachennutzungsplan der Stadt
Friedrichsdorf fur diese Nutzung vorgesehen.

Aus alledem ist nach hiesiger Meinung fiir diesen einfachen Bebauungsplan ein
Landschaftsplan entbehrlich.

Insoweit wird -auf den Erlal des Hess. Ministeriums des Innern und des Hess. Mini-
steriums fiir Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 25. Mai 1990, Ziff. 3.3., fur
die planerische Erleichterung im Sinne einer unverziiglichen Regelung fiir-die Siche-
rung von Kleingarten verwiesen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 11l A/bzw. Il B des mit Verordnung vom 28.10.1970
festgesetzten Schutzgebietes flr die Trinkwassergewinnungsanlage (Brunnen Bot-
tig) der Stadt Friedrichsdorf. Die angestrebte Kleingartennutzung steht dem grund-
satzlich nicht entgegen. In den Bebauungsplan wurde der Hinweis aufgenommen,
dafR die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten sind.

5. ErschlieBung

Die genannten ErschlieBungswege befinden sich bereits heute in einem befahrbaren
Zustand. Fir die teilweise notwendig werdende Begradigung bzw. Einebnung der
wassergebundenen Decke werden tberschlagige Kosten von 20.000,00 DM vorge-
sehen.

Friedrichsdorf im Méarz 1999



