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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Ortsteil Oberjosbach der Gemeinde Niedernhausen sind im sidlichen Anschluss an den durch
Wohnbebauung gepragten Siedlungsrand kleingartnerisch genutzte Flachen gelegen. Diese Nutzung
am Standort beruht auf Gewohnheitsrecht und entbehrt bisher sowohl einer rechtlichen Grundlage als
auch einer planerischen Steuerung. Um den vorgefundenen Bestand planungsrechtlich abzusichern
und dartber hinaus ein Instrument zur Lenkung der im Plangebiet zukiinftig zulassigen Nutzungen
und baulichen Anlagen zu schaffen, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen in
ihrer Sitzung am 08.02.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Gartchen® beschlossen.

Planziel ist die Ausweisung privater Grunflachen mit der Zweckbestimmung Nutz- und Freizeitgarten,
da diese Uberwiegend bereits ausgelbte Nutzungsart grundsatzlich weiterhin beibehalten werden soll.
Dariber hinaus gilt es jedoch auch, den Umfang der zuldssigen baulichen Anlagen auf ein dem
Standort angemessenes Mal} zu begrenzen, um einer Ubermafigen Verdichtung vorzubeugen und
den Charakter des baulichen Auflenbereichs im Plangebiet aufrecht zu erhalten. Dazu z&hlt auch,
dass nicht nur Aussagen zu Art und Umfang der baulichen Anlagen im Plangebiet getroffen werden,
sondern auch, dass hierfiir Gestaltungsvorgaben mit dem Ziel der Minimierung negativer Effekte fir
das Landschaftsbild gemacht werden.

Um eine Gleichbehandlung aller im Plangebiet vorhandenen Flurstiicke herbeizufiihren, wird verein-
zelt die Moglichkeit der Neuanlage eines Gartens bzw. die Neuerrichtung einer Gartenlaube ermdg-
licht. Fir diese vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden KompensationsmaRnahmen,
die durch die Grundstiickseigentiimer auf den privaten Grundstiicksflachen durchzufiihren sind, fest-
gesetzt. Weiterhin finden Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen und zur Gestaltung der Garten Ein-
gang in den Bebauungsplan.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siiden der Ortslage Oberjosbach, im unmittelbaren Anschluss an die beste-
hende Wohnbebauung. Im Westen, Studen und Osten schlief3t sich Uberwiegend landwirtschaftlich
genutztes Griunland an, vereinzelt sind dariber hinaus auch hier gartnerisch genutzte Bereiche vor-
handen.

Das Plangebiet ist Uberwiegend gepragt von gartnerisch genutzten Flurstlicken unterschiedlicher Nut-
zungsintensitat, wozu vereinzelt auch ein Gebaudebestand zahlt. Weiterhin finden sich Griinlandbe-
reiche sowie brach liegende Ackerflachen. Darliber hinaus anzusprechen ist die 20 kV-Freileitung, von
der das Plangebiet Uberspannt wird, die jedoch durch die Bauleitplanung in ihrem Bestand nicht in
Frage gestellt wird.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stdhessen stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Bereich fiir Land-
schaftsnutzung und —pflege dar. Diese durfen in geringem Umfang (< 5 ha) fur andersartige Nutzun-
gen in Anspruch genommen. Insofern wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan gemaR § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen stellt das Plangebiet als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten dar. Der Bebauungsplan ist daher gemaR § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausfiihrung dieser Grundnormen sind
die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

21 Grunflachen, Zweckbestimmung Nutz- und Freizeitgarten

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels kommen private Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Nutz- und Freizeitgarten zur Ausweisung. Dies entspricht hinsichtlich der Nutzungsart dem
Uberwiegend vorgefundenen Bestand, der auch weiterhin zuldssig sein soll. Unter Nutzgéarten sind
dabei Bereiche zu verstehen, die vorrangig fir den Anbau von Obst und Gemuse verwendet werden,
d.h. einer kleingartnerischen Nutzung unterliegen. Unter dem Begriff Freizeitgarten wird die Nutzung
in Form eines Aufenthaltes fir Erholungszwecke in der Natur verstanden.

Eine derartige Flachenausweisung wird sowohl fiir die Bereiche, die bereits einer entsprechenden
Nutzung unterliegen, als auch fir die Flachen, die kinftig fur eine Gartennutzung zur Verfigung ste-
hen sollen, gewahlt. Die Neuausweisung von Gartenflachen erfolgt dabei nur an Standorten, die aus
stadtebaulichen als auch naturschutzfachlichen Gesichtspunkten vertretbar sind und der vorbereitete
Eingriff in Natur und Landschaft unmittelbar vor Ort einem Ausgleich zugefiihrt werden kann. Es han-
delt sich dabei um die Flursticke Nr. 1309, 1310, 1317/1, 1318, 1321, 1328/1, 1336/1, 1338, 2590
(nérdlicher Teil), die sich gegenwartig als Vielschnittrasen, Griinland bzw. Brache, die in der Vergan-
genheit gartnerisch genutzt wurde, darstellen. Aufgrund der anthropogenen Beeinflussung sowie der
im Umfeld bereits ausgelbten Gartennutzung kann hier die Ausweisung einer privaten Grinflache
erfolgen.

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im baulichen Aul3enbereich und der geplanten bzw. (iberwiegend
bereits bestehenden Nutzung sollen die baulichen Anlagen im Plangebiet eine deutlich untergeordne-
te Rolle einnehmen. Daher wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen an eine Mindestgrée der
Gartengrundstiicke von 200 m? geknlipft, um einer unangemessenen Verdichtung vorzubeugen. Dar-
aus ergibt sich, dass lediglich das Flurstiick 1315 nicht mit einer Gartenlaube bebaut werden darf.
Aufgrund der geringen Grundstiicksbreite von lediglich 4 m ist dies in einer sinnvollen Weise auch
nicht realisierbar.

Innerhalb der Garten, die das genannte Mal} erreichen oder Uberschreiten, ist eine Gartenlaube bis zu
einer Grundflache von max. 24 m? (inkl. Vordach und Uberdachtem Freisitz) zuldssig. Das gewabhlte
Mal der Grundflache orientiert sich an den Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes und stellt sich
unter Wirdigung der vorgefundenen Nutzungsstruktur als angemessen fir das Plangebiet dar.
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Der Begriff Gartenlaube ist dem Erlass des HMdI und HMLFuN vom 25.5.1990 ,lllegale Kleinbauten
im AuRenbereich*' entliehen. Er wird dort wie folgt definiert:

Gartenlauben dienen der Unterbringung von Gartengeraten und anderen fir den Aufenthalt
von Personen auf dem Grundstiick benétigten Gegenstanden wie Gartenstihle, Garten-
tisch, Sonnenschirm und dergleichen. AuRerdem sollen sie vor Unbilden der Witterung
schiitzen und dem Aufenthalt auf dem Grundstiick dienen. Sie sind nicht zur Ubernachtung
bestimmt.

Zu Dokumentation dessen, dass die Gartenlauben ausschlieBlich einem zeitlich begrenzten Aufenthalt
dienen und nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, wird dariber hinaus festgesetzt, dass Feuerstat-
ten und Einrichtungen, die eine Entwasserung erfordern, unzulassig sind. Auch wird keine Anbindung
des Plangebietes an das o6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan trifft eine Vielzahl von Festsetzungen, die darauf ausgerichtet sind, die bauliche
Verdichtung im Plangebiet abschlielRend zu steuern. Dazu z&hlt auch die Formulierung, dass Garten-
lauben nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Dies impliziert auch, dass
bei ggf. zukinftig stattfindenden Grundstiicksteilungen keine weiteren Gartenlauben, die nicht durch
ein Baufenster im Bebauungsplan vorbereitet werden, entstehen.

Die vorgegebenen Baufenster entsprechen mit einer Grofle von 24 m? dem aufgrund der textlichen
Festsetzungen zuldssigen Mal} der Versiegelung. Eine Ausnahme in dieser Hinsicht stellen bestehen-
de Gebaude im Plangebiet dar, bei denen das Baufenster die gesamte realisierte Grundflache erfasst.
Aufgrund der textlichen Festsetzung, dass bauliche Anlagen eine Grundflache von 24 m? nicht ber-
schreiten durfen, kédnnen zukunftig weitergehende Nachverdichtungen jedoch auch in diesen Berei-
chen ausgeschlossen werden.

Die Lage der Baufenster auf den Gartengrundstiicken ergibt sich — sofern eine Bebauung vorhanden
ist — aus dem realisierten Bestand. Fur die Gartengrundstiicke, fiir die erstmalig eine Bebauung vorbe-
reitet wird, erfolgt die Platzierung mit dem Ziel einer Minimierung der Eingriffserheblichkeit.

Da auch Gartenlauben die einschlagigen Vorgaben der Hessische Bauordnung bzgl. der Grenzab-
stédnde einzuhalten haben, dies jedoch aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte haufig nicht
mdglich ist, wird auf Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB hiervon abweichend
bestimmt: Die Mindestabstande der Hessischen Bauordnung dirfen auf dem jeweils eigenen Grund-
stlick unterschritten werden, soweit durch den Bebauungsplan in den Abstandsflachen zur Nachbar-
grenze Baufenster ausgewiesen werden.

2.4 Flachen fiir die Landwirtschaft

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die keiner gartnerischen Nutzung unterlie-
gen bzw. zukinftig hierfir nicht mehr zur Verfiigung stehen sollen, werden als Flache fir die Land-
wirtschaft ausgewiesen.

' St. Anz. 25/1990 S. 1200
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2.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von zwei landwirtschaftlichen Wegen gequert, die die Erreichbarkeit der sich
westlich anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen sicherstellen. Dariiber hinaus wird diese auch
als Zufahrt zu den bestehenden Garten genutzt. Sie werden daher in der bestehenden Form als Gras-
weg zum Erhalt festgesetzt.

Die Errichtung von PKW-Stellplatzen und Garagen ist im Plangebiet unzulassig.

2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird eine Orts- und Gestal-
tungssatzung in den Bebauungsplan integriert. Die Notwendigkeit ergibt sich aus der Lage des Plan-
gebietes im baulichen Auflenbereich in einer strukturarmen, tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Landschaft. Um aufgrund der durch den Bebauungsplan vorbereiteten baulichen Anlagen keine Stor-
wirkungen fir das Landschaftsbild zu generieren, sind diese durch entsprechende Gestaltungsfestset-
zungen auf ein landschaftsbildvertragliches Mal zu begrenzen.

Gestaltung der Gartenlauben

Gartenlauben sind definitionsgemaR kleine Bauwerke, die in einfacher Holz- oder Steinbauweise aus-
zufthren sind, was durch eine entsprechende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift auch im
Bebauungsplan zum Ausdruck kommt. Um dartber hinaus eine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des aufgrund einer unangemessenen Hohenentwicklung ausschlieBen zu kénnen, wird festgesetzt,
dass die maximale Firsthéhe der Gartenlauben 3,0 m Uber Oberkante des natirlichen Gelandes be-
tragt. Hinsichtlich der duferen Gestaltung der Gartenlauben wird weiterhin formuliert, dass diese in
einem Naturholzton bzw. in gedeckten Farben zu halten sind. Auch eine Unterkellerung ist unzulassig,
da derartige MalRnahmen mit teilweise irreversiblen Eingriffen in den Bodenhaushalt verbunden sind.

Gestaltung der Dacher

Dachform und Dacheindeckung stellen wesentliche Merkmale fur das Erscheinungsbild eines Gebau-
des dar und sind daher von grundsétzlicher Bedeutung fir dessen Wahrnehmung. Daher sind im hie-
sigen Plangebiet Festsetzungen zu treffen, die die Fernwirkung der Dacher und damit einen magli-
cherweise negativen Effekt fir das Landschaftsbild minimieren. Daher wird formuliert, dass aus-
schlieRlich Sattel-, Pult- und Flachdacher bis zu einer max. Dachneigung von 20° zul&ssig sind. Zur
Dacheindeckung sind ausschlielich nicht reflektierende Materialien in dunklen Farbténen zu verwen-
den. Ausgenommen hiervon ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen, die bis zu einer Grundflache
von 10 m? auf den Dachflachen zuldssig sind.

Gestaltung der Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen kénnen aufgrund ihrer Gestaltung haufig unerwiinschte optische Trennwir-
kungen und damit einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild generieren. Insofern sind die Ein-
friedungen derart zu gestalten, dass sie dem Standort hinsichtlich Erscheinungsbild und Bauausfih-
rung gerecht werden. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass ausschlieRlich gebrochene Ein-
friedungen als Drahtgeflecht oder Holzlatten bis zu einer Héhe von 1,8 m Uber natirlichem Gelande in
Verbindung mit einheimischen standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig sind.
Alternativ kénnen die Einfriedungen als Laubgehdlzhecken ausgefihrt werden. Darlber hinaus gilt
grundsétzlich, dass Mauer- und Betonsockel unzuldssig sind, um die Wanderwege wild lebender
Kleintiere nicht einzuschranken.
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2.7 Sonstige Darstellungen und nachrichtliche Ubernahmen

Es werden Hinweise auf die geltenden Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts hinsichtlich der Zu-
Iassigkeit von Einfriedungen sowie Bepflanzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird
deren Bericksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes vereinfacht.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes in der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Der verursachte Eingriff in Natur
und Landschaft ist durch geeignete Mallnahmen einer Kompensation zuzufiihren; dies erfolgt durch
die Festsetzung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erfor-
derlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig wa-
ren.

Weiterhin ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Fir weitergehende Detailfragen hinsichtlich der
aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft kann daher auf den beilie-
genden Umweltbericht verwiesen werden, der Bestandteil dieser Begrindung ist.

Zur Kompensation des durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffs werden unter Berlcksichti-
gung der Eingriffsintensitat AusgleichsmafRnahmen festgesetzt. Diese sind von den Eigentimern auf
den privaten Flurstlicken durchzufiihren. In Erganzung zu diesen MaRnahmen werden in die Plankarte
Pflanz- und Pflegehinweise fir die Gestaltung der Gartenflachen aus dem Umweltbericht Gbernom-
men. Insbesondere im Bereich der neu anzulegenden Garten empfiehlt sich eine Berlcksichtigung,
um den Eingriff in Natur und Landschaft weiter zu minimieren. Unter Wirdigung dieser Mallnahmen
kann der durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff vollstandig einer Kompensation zugefihrt
werden.

4 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die nachfolgenden Ausflhrungen geben Aufschluss uber die Berlcksichtigung der wasserwirtschaftli-
chen Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfligt Uber keinen Anschluss an das o6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz. Aufgrund
der festgesetzten Nutzung ergibt sich in dieser Hinsicht auch kein Handlungsbedarf. Vielmehr gilt es
derartige ErschlieBungsmalnahmen auszuschlieen, was auch durch die Festsetzung, dass Einrich-
tungen, die die Notwendigkeit einer Entwasserung bedingen, unzulassig sind, erfolgt.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Sammelgruben und deren baulichen Anforderungen werden umfang-
reiche Aussagen aufgenommen (vgl. hierzu Hinweis 6.2 des Bebauungsplanes). Die Hinweise erfol-
gen unter Bericksichtigung der einschlagigen MaRgaben der Entwasserungssatzung der Gemeinde
Niedernhausen. Die Anlieger haben vor Inbetriebnahme der Sammelgruben die notwendigen Geneh-
migungen und Erlaubnisse einzuholen.
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Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt den zulassigen Umfang der baulichen Anlagen im Plangebiet auf eine
Gartenlaube mit einer Grundflache von 24 m? pro Gartengrundstick. Da diese baulichen Anlagen
ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind, wird die maximale Ver-
siegelung abschlieRend festgelegt. Aufgrund der Geringfiigigkeit der Malkhahme kann davon ausge-
gangen werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Bodenhaushal-
tes hervorgerufen werden.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Trinkwasserschutzgebiet

Trinkwasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht beruhrt.

Altlastenverdachtige Flachen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind der Gemeinde Niedernhausen im Plangebiet nicht
bekannt.

5 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkenntlich.

6  Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird von einer 20 kV-Freileitung der Siwag Uberspannt. Die Freileitung einschlief3lich
zugehdrigem Schutzstreifen von 9,0 m beidseits der Leitung sind im Bebauungsplan dargestellt. Die
folgenden Hinweise sind zu beachten:

Innerhalb des Schutzstreifens kénnen nur Straucher und niedrig wachsende Baume angepflanzt wer-
den, deren Endwuchshéhe 3,0 m nicht tberschreitet. In jedem Fall sind Anpflanzungen im Leitungs-
schutzstreifen und dessen unmittelbarer Nahe im Voraus mit der Stiwag abzustimmen.

Zur Einhaltung der Standsicherheit der Maste ist flr alle BaumalRnahmen ein Mindestabstand von
10,0 m, gemessen von der jeweiligen FundamentenaulRenkante, einzuhalten. Innerhalb dieser
Schutzzone sind Niveauveranderungen nur mit der schriftlichen Zustimmung der Sliwag statthaft. Des
Weiteren muss der Phasenbereich jederzeit fir Leitungsarbeiten zuganglich bleiben.

Alle Bauantrage, deren Bauvorhaben an den Schutzstreifen angrenzen, hineinragen oder in unmittel-
barer Nahe errichtet werden sollen, sind uns zur Einsicht und Stellungnahme der Siiwag vorzulegen,
damit die Sicherheit der Stromversorgung gewabhrleistet bleibt und aulerdem jegliche Gefahrdung auf
der Baustelle im Bereich der Versorgungsanlagen ausgeschlossen wird.

Daruber hinaus wird keinerlei Haftung fur Schaden irgendwelcher Art innerhalb des Schutzstreifens,
die auf den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Leitungen zurtickgefihrt werden, tber-
nommen.
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Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlief3en, ist allen mit Erd- und Stra-
Renbaumalnahmen in der Naher der Leitungstrasse beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu
machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandsplane bei der
Siuwag einzusehen.

7 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird nicht notwendig.

8 Stadtebauliche Vorkalkulation

Der Gemeinde Niedernhausen entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich kei-
ne Kosten.
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