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1

2.

PLANUNGSANLASS/PLANUNGSBEREICH

Die hessische Landesregierung duldet ab dem 1.1.97 keine illegalen Garten-
anlagen und stellt deren Beseitigung in Aussicht.

Mittels Bebauungsplinen besteht seitens der Stadt Langen die Méglichkeit
Rechtssicherheit fiir bislang illegale Kleinbauten im AuBenbereich zu schaffen.
Am 9.1.1997 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Landschafts-

- planung Wohnungsferne Gérten . Nr. 37/XIX "Am Heegweg" von der Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen

Dle Stadt Langen verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes:

- die Deckung des Bedarfs an Nutz- und Freizeitgarten im Stadtgebiet.

- die rechtliche Absicherung der vorhandenen nicht genehmigten Gérten

- die rechtliche Absicherung der Garten mit bestehendem Pachtvertrag

- eine gesteuerte Flichennutzung, mit der die Ziele des Natur- und Landschafts-
schutztes zur Freihaltung wertvoller Landschafisteile verwirklicht werden

* Das Planungsgebiet liegt auf Hohe der Langener Altstadt. Es schlieBt unmittel-

bar an den 6stlichen Ortsrand an, wo noch Reste der alten Stadtmauer vorhan-
den sind. Studlich des Untersuchungsraumes liegt das schmale Tal des z.T. ver-
rohrten Sterzbaches. Offene Wiesenflichen pragen das Bild. Nach Stidosten hin
schlieBt die Wettgesmithle sowie dahinter die Rollschuhbahn und das

" Schwimmbad an. Weiter suidlich, unmittelbar an die Wiesen angrenzend, folgt

Wohnbebauung.

'Im Osten und Norden 6ffnet sich das Gelande zur freien Landschaft. Das Gebiet
- wird im hohem MaB freizeitgirtnerisch genuizt. Offene Streuobstwiesen glie-

dern den Bereich. Im Nordwesten schliet wiederum Bebauung u.a. ein Kinder-
garten an, (vgl. Lageplan, S. 6)

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Rgg;onaler Raumordnnngsplan

Der Regionale Raumordnungplan Stidhessen 1995 (RROPS) trifft fur das
Planungsgebiet unterschiedliche Planungsaussagen (vgl. Karte, S. 7): Wihrend
der westliche Teil als Siedlungsfliiche - Bestand ausgewiesen w:rd, gelten fiir
den dstlichen Teil folgende Aussagen:

- Gebiet fiir den Arten- und Biotopschutz

. - - Gebiet zur Landschaftsnutzung und Landschaﬁspﬂege

- Reglonaler Grinzug.



22 Flﬁchennntzungsplan mit Landschaftsplan
' Der Flichennutzungsplan mit Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt

(UVF) stellt abgesehen von kleinflichigen Bereichen im Siidosten das Unter-
suchungsgebiet als Griinfliche - Wohnungsferne Gérten - dar. Die ubrlgen Be-
reiche werden als sonstige dffentliche und private Griinanlagen sowie im :
Bereich des Heegweges als -Griinflache mit dem Nutzungsinhalt Parkanlage -
~dargestelit. Der siidlich durch das Sterzbachtal verlaufende Weg wird als
Radwegeverbmdung ausgewiesen. Unmittelbar siidlich des Planungsraumes
verlduft eine Hauptabwasserleitung,

2 3 Schutzgebl te (HENatG, ForstGes, HWQ) )
Es liegen keine Schutzgebiete nach HENatG und ForstGes im Untersuchungs-

raum. Nach dem BWG hegt der Planungsgebiet in der Wasserschutzgebietszone
mA.

2.4 Bereits bestehende Bebauungsplan .
' Im Norden schlieBen die Bebauungspline Wohnungsferne Gérten Nr. 37/XV

""Oben am Hainer Pfad" und Nr. 20 Wohnbebauung an. Der urspriinglich u.a. fiir
das Untersuchungsgebiet vorgesehene Bebauungsplan Nr. 36 wurde nicht
rechtskraﬁlg :
Fiir einen Teil der Kleingérten existiert ein Pachtvertrag, der am 25.6.82 im Hin-
blick auf die damals bevorstehende Aufstellung des B-Planes Nr. 36 zwischen
~der Stadt Langen und der Gartengemeinschaft 'Hainerweg' abgeschlossen wurde
(vgl. Planausschnitt). Nach einer Absprache zwischen dem Bauamt der Stadt
Langen und dem Kreis Offenbach werden die vorzeitig errichteten Gartenhiitten
geduldet. Dem Kreis bleibt es jedoch, die GroBe der Hitten zu reduzieren. '

2.5 Sonstlge Planungen
' Der Regionalpark Rhein-Main durchquert das Geblet in nord-studlicher

Richtung. Uber den endgiiltigen Verlauf des Regionalparkweges sowie tiber
- konkrete Gestaltungsprojekte in diesem Abschnitt ist noch zu éntscheiden.Ein
"Wingertshiuschen” in diesem Bereich ist geplant. Dariiberhinaus sieht das

- Regionalpark-Konzept entlang der Hauptrouten neben dem eigentlichen Weg
zehn Meter breite Randstreifen vor, in denen Alleen, Hecken, Strauchgruppen,
Hochstaudenfluren, Wiesen oder dhnliches angepflanzt werden sollen.
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3. BESTANDSERHEBUNG, -ANALYSE UND BEWERTUNG

3.1 ___ Naturrfumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt am Ubergang der westlichen Untermainebene zum
Messeler Hiigelland. Einfliisse des Hitgellandes sind an der Lage am FuBie des
ostlich anschlieBenden Hanges und der geologischen Beschaffenheit erkennbar.

- Klausing charakterisiert dic Untermainebene durch das weitgehende Fehlen von
L68. Daher sind die tiberwiegend sandigen Boden relativ nihrstoffarm. Auf-
grund der Tieflage und dem sich daraus ergebenden giinstigen Klima wird die
Ebene ackerbaulich und durch Obstbau genutzt In jiingster Zeit verbreltet sich
Sozialbrache (Klausing).

3.2 : Nutznngsstru'kturen

32.1 Historische Nutzung
‘ Die vorhandenen Nutzungsstrukturen im Untersuchungsraum lassen auf eine

chemalige Nutzungsabfolge Stadt/Mauer - Grabeland/Gdérten - Streuobst mit
Acker« und weiter 6stlich Wald schlieBen.

322  Heutige Nu g
Das gesamte Gebiet wird intensiv gértnerisch genutzt

- Der unmittelbar an die Alistadt angrenzende Bereich wird am lingsten gért-
nerisch genutzt. Charakteristisch fiir dieses Gebiet ist die, als Folge der Erbfol-
geregelung, hohe Anzahl sehr schmaler Girten. Ein GroBteil dieser Gérten ist
nur zum dffentlichen Weg und nicht zum Nachbargarten hin eingeziunt. Durch
diese Offenheit sowie dem hohen Nutzgartenanteil ergibt sich der Charakter von
Grabeland. Baumbestand ist auf einzelne Gérten im nérdlichen Bereich be-
schrankt. Innerhalb des Bereiches liegt ein Wohnhaus, dessen Grundstﬁck von -
einer hohen Mauer umgeben ist.

" Die Garten im mittleren und siidostlichen Bereich sind in stadtischem Besitz
und werden verpachtet. Der Nutzgartenanteil ist auch hier sehr hoch, doch wer-
den Teile der Gérten auch freizeitgartnerisch genutzt. Zum Teil erfolgte eine
Umwandlung in reine Ziergérten mit groBen Rasenfliichen. Insgesamt sind die
Girten strukturreicher als das westlich anschlieBende Grabeland. Der Baum-
bestand konzentriert sich auch auf den nérdlichen Bereich.

- Die nord6stlichen Gérten zeigen eher einen Obst- und Frezzeltgartencharakter.
Sie zeichnen sich durch Geholzbestand und groBe Rasenfléchen aus. Teilweise
stehen groBe Hiitten in den Gérten. '

323  Vorbelastung ‘
' Die norddstlichen Gérten smd ohne Genehmgung auf Streuobstmesen

entsmnden



324

33

Plan gsrelevante Bewertun _&des Bestandes

Die vorhandene Nutzungsstruktur im mittleren und westlichen Berelch stellt
eine alte Nutzungsform im Anschiuf an den Ortsrand Langens dar, die erhalten
werden sollte. Sie tragen den Charakter von gemeinschaftlich genutztem Grabe-
land. :

Nu1zungskonﬂ1kte grundsétzlicher Art mit den Zielen des Naturschutzes treten

- im nordéstlichen Bereich auf. Aus naturschutzfachlicher Sicht wird hier die

weitestgehende Fortsetzung der ehemals extenswen Streuobsmumung ange-

“strebt.

Was_serl_i_g!_nshalf
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. Bestandsbeschreibung :
- Oberflichengewisser kommen im Planungsgeblet nicht vor.

Quartiire Sande und Kiese sind die Grundwasserleiter eines groBen Teiles des
Untersuchungsgebietes. Fiir das Lockergestein wird nach der Standortkarte von
Hessen - Hydrogeologische Karte - eine méBige bis mittlere Grundwasserergie-
bigkeit angegeben. Das entspricht bei Bohrungen einer Schiittung von 3-10 I/s.

‘Im nordéstlichen Bereich bilden Tone, Schluffe und tonige Sandsteine den

Grundwasserleiter. Aufgrund des geringen Fugenanteils besitzen diese Rotlie-

" gendegesteine nur eine sehr geringe Grundwasserergiebigkeit, die bei Bohrung
im Hauptwasserstockwerk mit <2 I/s angegeben wird.

- Aufgrund méchtiger, schlecht durchldssiger Deckschichten im Bereich des Rot-
liegenden besitzt das Grundwasser tiberwiegend eine sehr geringe Verschmut-

zungsempfindlichkeit. Fiir den tibrigen Bereich wird aufgrund der durchlissige-
ren Sande und Kiese eine geringe bis mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit

- angegeben. Im sidlichen Bereich des Planungsraumes kann aufgrund der Néhe
des Sterzbaches von einem relativ genngen Grundwasserflurabstand ausgegano

gen werden.

Die Wasserversorgung der Garten erfolgt im wesentlichen uiber Regenwasser-

- sammlung. Zum Teil wird das Wasser mit Kanistern angefahren.

- Vorbelastungen
Schadstoﬁ‘belasttmgen des Grundwassers smd nicht bekannt. Eine Belastung

durch die vorhandenen Nuizungen ist trotz hoher Intensitiit wegen der geringen

‘Verschmutzungsempfindlichkeit nicht anzunehmen.

10
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3.4

Planungsrelevante Bewertung des Bestandes a
Fiir die gartnerische Nutzung des Gebietes ist die Brauchwasserversorgung von
Bedeutung. Bei ausreichender Brunnentiefe scheint eine Nutzung des Grund-
~wassers aufgrund der Nahe des Sterzbachtales moglich.

Fiir die geplahte Nutzung als .wohnuhgsferne Gérten gelten die allgemeingiilti-

- gen Beschriinkungen in der Wasserschutzgebietszone III. -

| Boden

341

342

3.4.3

Bestandsbeschreibung T :

Nach der geologischen Ubersichtskarte von Hessen tiberdecken Flugsande aus
dem quartéren Pleistozin das Ausgangsgestein Rotliegendes. Die aus den San-
den entstandenen Bodentypen sind Braunerden mit Bandern, z. T. Bénder-Para-
braunerden je mit einem geringem Basengehalt. Die Bodenart wird mit Sand bis
sandiger Lehm angegeben. ‘

Im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes iiberwiegt das Rotliegende

~ Permgestein mit Konglomeraten, Sandstein sowie Schiuff- und Tongestein.

Daraus entwickelte sich der Bodentyp der Braunerden mit geringem Basen-
gehalt. Der im Gebiet anzutreffende Boden ist tiberwiegend sandig bis schwach
lehmig, oft skeletthaltig. : |

Vorbelastungen - :

- Geringfligige Belastungen resultieren aus der Versiegelung durch Hiitten und
- Wege. Die 2.T. intensive Bearbeitung des Bodens durch die girtnerische

Nutzung wirkt sich, wenn auch nur in geringem MaBe, belastend auf den
Bodenhaushalt aus. Im Geltungsbereich des B-Planes sind keine Flachen
bekannt, deren Bdden erheblich mit umweltgefshrdenden Stoffen belastet sind.

Planungsrelevante Bewertung des Bestandes

Nutzungsbeschrankungen fir die geplante gartneriéche Nutzung ergeben sich
aufgrund des Bodens nicht. _ = ‘ .

11
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Flora

Bestandsbeschreibung
Ftir den norddstlichen Bereich des Planungsgebietes liegt eine floristische Kar-

tierung von Stowasser 1987 vor. Im Juni 1997 erfolgte eine Aktualisierung des
Bestandes durch eigene Begehungen.

Als heutige potentiell natiirliche Vegetation wéren im Gebiet bodensaure
Buchen-Traubeneichenwilder oder auch Hambuchen—Buchen-Blchenwﬁlder zu
erwarten. :

Die he‘utige Vegetation stellt sich wie folgt dar:

- Girten

Das Untersuchungsgeblet wird, wie unter Kap. 3 2 Nutzungen beschrieben,

~ intensiv gértnerisch genutzt. Deutlich lassen sich drei Nutzungstypen heraus-

gliedern. Je nach Nutzungsintensitit und Charakter des Gartens variiert die
Zusammensetzung der Vegetation.

Das intensiv bewirtschaftete Grabeland im westhchen Bereich zelchnet sich
durch einen hohen Anteil an Nutzpflanzen aus. Abgesehen von einzelnen Blu-
menbeeten stellt der Baumbestand im nordlichen Berelch die einzigen héhere
Vegetation dar.

" Die Vegetation des Wohngartens setzt sich im wesenﬂlchen aus Zier- und

Nadelgehélzen zusammen.

 Die mittleren und sidostlichen Gérten weisen neben einem hohen Nutzgarten—

anteil vermehrt Stauden, Sommerblumen und Zierstriucher auf, Die Gérten .
werden von vereinzelten Obst- und WalnuBbaumen sowie Obstbaum-Halbstim-
men tiberstanden. Laub- und Nadelgeholzhecken bilden die Grenze. Einzelne

- Giarten werden als reine Freizeitgarten genutzt. Sie zeichnen sich durch einen
- hohen Anteil an standortfremden Zier- und Nadelgehélzen sowie Rasenflichen

aus.

Vereinzelte verwilderte Gﬂrten weisen eine geschlossenen Pflanzendecke

uberw1egend aus Grésern auf. Daneben finden sich Zier- und Nutzstraucher
sowie vereinzelten Brombeeraufwuchs.

In den nordostlichen Girten uberw1egt Rasen mit Obstbaumen Desweiteren
bilden Nadel- und Laubbiume sowie Zierpflanzungen aus Striuchern und Stau-
den die Vegetation. Der Nutzgartenanteil ist hier sehr gering. '

Gebrauchsrasen

Die Wiesenflache der Einfahrten und Emgangsberezche der Gérten sowie
entlang der Wege werden als Rasenflachen mehrmals im Jahr geméaht. An der
Artenzusammensetzung dieser Rasenflichen ist vor allem das Weidelgras
(Lolium perenne), Einjéhriges Rispengras (Poa annua), Weiiklee (Trifolium

repens) und Génseblimchen (Bellis perennis) beteiligt.

12
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Wiesen :
Im gesamten Untersuchungsgeblet werden nur zwei Flurstiicke als Wiese ge-
nutzt. Es handelt sich um frische, nihrstoffreiche Glatthaferwiesen. Neben dem
vorherrschenden Glatthafer (4rrhenatherum elatius) kommen u.a. Kndulgras
(Dactylis glomerata), Wiesenkerbel (Anthriscus pratense), Hahnenfu$i (Ranun-
culus acer), Labkraut (Galium mollugo) und Schafgarbe (Achillea milleflolium)
VOr.

Die nordliche Wiese wird von zwei alten Apfelbdumen ubcrstanden Bei Begeh-
ungen im Juni war die Wiese noch nicht gemiht. Die Wiese im stidlichen Be-
reich ist eingezéunt. Sie unterliegt einer mehrschiirigen Mahd.

- Gehdlze mit mtroplnlem Saum

Im siidostlichen Bereich entlang des Heegweges werden Teile von Flurstiicken
nicht mehr genutzt. Dort entwickeln sich Geholze, deren Artenzusammenset-
zung iiberwiegend aus Brombeeren (Rubus fruticosus), Holunder (Sambucus
nigra), Rosen (Rosa canina)und Hartriegel (Cornus sanguinea) besteht.

An die Geholze schlieBt sich nitrophiler Saum an. Dominierend sind hier die

-Brennessel (Urtica dioica) und das Kleblabkraut (Galium mollugo).

Vorbelastun astungen
Die Giérten in unmittelbarer Ortsnﬁhe wirken nicht vorbelastend Sie stellen eine

ortstypische, historische Nutzung dar.

Dagegen triigt die Umwandlung der Streuobstwiesen in Freizeitgérten zum
Verlust von reglonaltyplschen naturnahen und Skologisch wertvollen Struk-
turen bel

: Planungsrelevante Bewertung, des Bestandes

Die floristische Wertigkeit gartnerisch genutzter Parzellen bestimmt sich im
wesentlichen am Anteil naturnaher Strukturen wie Obstb4dume, heimische -

.Geholze oder Wildkrauter sowie an der Intensitit der Bearbeitung. Bei hohem
‘Bearbeitungsgrad und glelchzemg fehlenden Strukturen wird der Wert erheblich

eingeschrénkt.

Die Giirten des Planungsraumes lassen unterschwdhch bewerten. .

Die Nutzgérten konnen trotz hoher Nutzungsintensitiit itberwiegend positiv
bewertet Werden._' Dies I8t durch die Vielfalf an Strukturen wie Obstbiume,
Stauden und Sommerblumen insbesondere in den mittleren und stlichen Géarten
begriinden.

Beiden Frelzeltgﬁrten im nordéstlichen Bereich bzw. dem Wohngarten an der
Stadtmauer mindern der hohe Anteil an standortfremden Zier- und Nadel-
gehodlzen sowie die weitldufigen Rasenflichen den floristischen Wert.

~ Positiv ist generell die anhaltende Pflege der alten Obst- und WalnuBbaume mit
-Astlochern und Totholz zu werten. Der fehlende Ersatz abgéingiger Biume oder

die Pflanzung von Obstbaum-Halbstimmen wirkt sich dagegen eher negativ aus.
Es ist zu befiirchten, daB in einigen Jahren der Strukturreichtum, der sich heute
im wesentlichen aus den alten Baumen begriindet, durch fehlende Nachpflan-
zungen verloren geht.

13



3.6

3.6.1

3.6.2

363

Fanna

Bestandsbeschrelbung

Fir das nordlich anschlieBende Gebiet hegen Beobachtungen vom DBV Langen
und von L. Engler vor. Desweiteren existiert eine faunistische Untersuchung fir
das Gebiet 'Oben am Hainer Pfad'. Das Gebiet 'Am Heegweg' weist eine hohere

‘Nutzungsintensitét der Girten sowie eine genngere Anzahl an Obstbéumen auf,

Im Gesamten betrachtet stellt es einen Teil eines grofien zusammcnhangenden
Streuobst- und Gartengebietes dar, was einen RuickschluB auf eine hnliche
Fauna wie im Gebiet ‘Oben am Hainer Pfad' zuldBt. Ergéinzt mit eigenen Beob-
achtungen lassen sich zusammenfassend folgende Aussagen zZum Gebxet 'Am

Heegweg' treffen.

Charakteristische Vogelarten sind Ubiquisten wie Eichelhsher, Elster, Stare,
Blau- und Kohlmeisen, Stieglitz, Sperlinge u.a.. Die Rote-Liste-Arten Gartenrot-
schwanz und Griinspecht des Nachbargebietes sowie Arten der offenen Land-
schaft bzw. der Hecken, Gebiische und Wilder kénnen als Gastvogel bspw bei
der Nahrungssuche vorkommen

Bci der Gruppe der Tagfalter ist im ‘wesentlichen von Ubiquisten auszugehcn
Das sind u.a das Tagpfauenauge, der Kleiner Fuchs oder der Admiral. Hier
besteht ebenso die Méglichkeit, andere speziellere Arten anzutreffen.
Aufgrund der alten Obstb#ume im &stlichen Berelch kann auf das Vorkommen

'der Homnisse geschlossen werden,

Vorbelastungen

Der Planungsraum stellt den sudwesthchen Teil eines ca. 32 ha groBen, durch
Garten- und Streuobstwiesennutzung gekennzeichneten, Gebietes dar. Der ge-
samte Raum wird im Norden und Osten von Autobahnen begrenzt, so dafl die
urspriingliche Verbindung zum Hainerwald unterbrochen ist. Die im Stiden und
Westen angrenzende dichte Bebauung begrenzt den faunistischen Lebensraum.

- Aus den ortsnahen Lagge resultiert eine die hohe Frequentierung des Gebietes

durch Spazwrgﬁnger und der damit verbundenen hauﬁgen Stﬁrungsrate fur die

‘Tierwelt..

Eine intensive girtnerische Nutzung oder die Umwandlung der Flachen in Zier-
gérten mit hohem Nadelgehdlzanteil reduziert den faumstlschen Lebensraum
aufgrund fehlender naturnaher Strukturen.

Planungsrelevante Bewertung des Bestandes

" Das Untersuchungsgebiet selbst kann als Teil der anschheﬁenden Streuobst- und

Gartenflachen positiv bewertet werden. Eine Vxelfalt an Strukturen bietet fauni-
stischen Lebensraum und Nahrung.

- Negative Aspekte sind der hohe Nadel- und Zlergehdlzantell in den nord6st-

lichen Giirten sowie der mangelnde Ersatz abgingiger Obstbaum-Hochstimme
zu werten. Auf einen Erhalt nattirlicher Strukturen ist aufgrund der hohen Nut-

- zungsintensitit unbedingt zu achten.
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3.7 Ortliches Klima

371  Bestandsbeschreibung | | |
- Das Planungsgebiet liegt am Rand der Unteimamebene die zu den klimatisch

gnstigsten Gebieten der BRD gehort. Das iberwiegend kontinental beeinfluBte
Klma wird durch milde Winter und warme Sommer mit maBigen Niederschld-
gen bestimmt. An 40% der Tage herrschen schwach windige, austauscharme
Wetterlagen vor. Vorwiegende Windrichtung ist W/SW. Die Niederschlags-
menge betriigt 650-700 mm/Jahr, wobei die Maxima zwischen Juni und August,
die Minima im Februar/Mérz liegen. '

Die Vegetationsperiode mit einem mittleren Beginn eines Tagesmittels der
Lufttemperatur von mind. 5°C dauert von Mitte Marz bis Mitte November.

. Die ’Luﬁhyglemsch-metereologische Modelluntersuchung in der Region Unter-
main’ gibt fiir den Raum Langen Regionalwindzirkulationen aus nordostlicher
Richtung an. ‘

Auf den Nutzgartenﬂﬁchen im westllchen Bereich sowie auf den Wiesen der |
Obstmesengarten entsteht nachts in geringem MaBe Kalﬂuﬁ

372  Vorbelastungen
‘Das Gebiet wird als blokhmatlsch mtensw belastend fur den Menschen ein-

gestuft,

373 Planungsrelevante Bewertung des Bestandes
Der Planungsraum selbst weist nur in geringem MaBe kalﬂuﬂproduz:erende
Flachen auf. Jedoch sind die Flachen als Teil der anschlieBenden Streuobst-
wiesen und Gérten zu betrachten. Die auf diesen Flichen produmerten Kaltluﬁ
kommt der angrenzenden Bebauung zu gute.

3.8 Erholungswert

3.8.1 Bestandsbeschrexbung
Das Untersuchungsgeblct grenzt unmittelbar an den alten Stadtkern Langens an. .

Es zeichnet sich durch eine Vielfalt an Strukturen aus. Die Nutzungen beschrin-
ken sich im wesentlichen auf Gérten. Das vorhandene Wegenetz erschlieBit das
Planungsgebiet gut und bindet dieses an die westlich und siidlich gelegene Be-
bauung an. Insbesondere fiir Kinder aus der sitdlichen Wohnbebauung wird so
ein autofreier Weg zum Kindergarten ermoglicht. Der durch das Plangebiet ver-
laufende Heegweg stellt eine wichtige FuB- und Radwege-Verbindung zum 6st-
lich der Autobahn gelegenen Hainerwald dar. Der im im Sterzbachtal verlau-
fende Weg ist Teil eines uberﬁrthchen Radweges

Erholungsemnchtungen smd innerhalb des Planungsgebletes nicht vorhanden,

15



382

3.83

3.9

36.1

Vorbelastungen |
Der hohe Anteil an Gérten beschrankt die Nutzungsmﬁghchkelten des Gebietes

fiir die Allgemeinheit auf die Wege Offene, frei zugiingliche Flachen finden
sich abgesehen von der Wiese im nordlichen Bereich nicht. :
Geringfiigige Beeintriichtigungen ergeben sich je nach Wmdnchtung durchdie
Lﬁrmxmmmsmnen der dstlich gelegenen StraBen. :

| Planmgsrélevante Bewertung des Béstahdes

Durch die ortsnahe Lage hat das Gebiet im Zusammenhang mit den nordlich
und ostlich anschlieBenden Flichen eine groBe Bedeutung fiir die Feierabend-
und Naherholung. Die vorhandenen Strukturen ergeben ein vielfiltiges, stark
erholungswirksames Bild. Die engen Wege durch die Giirten sind reizvoll auf-
grund vielfiltiger Embhchnﬁghchkelten Negativ wirken sich hier hohe Hecken
aus, die den Weg stark einengen.

Die Sicherung ausreichend grofler Freiflichen stellt eine wesenthche Aufgabe
zur Erhaltung der Wohn- und Lebensqualitit fiir Siedlungsflichen dar.

Die Gartenanlagen im Untersuchungsgebiet besitzen fiir die Allgemeinheit einen
eher eingeschriankten Wert. Im Gegensaiz zu offenen Flichen wie bspw. Streu-
obstwiesen ist eine allgemeine Verfugbarkeit nicht gegeben, da nur das Betrach-
ten, jedoch nicht ein Verweilen auf den Flichen mbglich ist. Der Wert der Fl4-
chen fiir die Nah- und Feierabenderholung ist so im wesentlichen nur fir die

. Gartenbesitzer gegeben.

Die Anlage der Freizeitgéirten im nordostlichen Bereich gmg zu Lasten eines
wichtigen Freiraumes am Ortsrand von Langen. ,

| Ortsbild

Bestandsbeschrexbung
Die ehemalige Nutzungsabfolge Ortsrand - G#rten - Strenobstwiesen lst im
Untersuchungsgebiet noch nachvollziehbar, -

Ortstypisch ist der grabelandartige Charakter der unmittelbar an die Altstadt

anschlieBenden Garten. Das Ortsbild wird durch die iiberwiegende girtnerische |
Nutzung sowie fehlender Zaune gepriigt. Die Gérten im mittleren Bereich zeigen

~ einen etwas hoheren Strukturreichtum. Raumbildend sind Obst- und WalnuB-

bdume im nérdlichen Bereich, Insgesamt ergibt sich ein vielfiltiges Bild. Der
Ortsrand Langens wird von diesen Strukturen landschafilich gut eingebunden.

" Die Stadtkirche, alte Gebiude sowie Reste der Stadtmauer sind erkennbar und

geben dem Untersuchungsgebiet einen besonderen Reiz.

Die nordostlichen Girten charakterisieren sich durch weitlaufige mit Obst-
baumen, aber auch Laub- und Nadelbiumen iiberstandenen Rasenflichen.

Im Bereich des Grabelandes steht ein Wohnhaus. Das Grundstitck ist mit einer
hohen Mauer umgeben. -

16
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393

Vorbelastungen

- Das Planungsgebiet wird von einer 20 kV-helstung gequert

| Hohe, dichte Hecken bzw. das Wohnhaus einschlieBlich Mauer sowré eine

geringfligige Nelgung des Gebletes beschrinken dic thkbez:ehungen auf die
nihere Umgebung.

Standortfremde Nadelgeholze storen aufgrund der Fremdartigkeit das durch

Nutzgérten und Obstbéumen geprigte Ortsbild.

Planunggrelevante Bewertung
Gegen die geplante géirtnerische Nutzung bestehen seitens des Ortsbildes keine

Bedenken. Auf einen Erhalt der Strukturen einerseits sowie der Vermeidung
von visuellen Barrieren bspw. in Form von hohen Hecken andererselts ist jedoch

‘zu achten.

_Z__l:sammenfassm

Die Lage des Planungsgebietes zeichnet sich durch die unmittelbare Ndhe zur
Wohnbebauung sowie dem Kern der Stadt Langen aus. Insbesondere der westli-
che Bereich wird schon lange intensiv gértnerisch genutzt. Die 6stlichen Fla-
chen unterlagen urspriinglich einer Streuobstwiesennutzung, wurden aber im
Laufe der Zeit in Gérten mit geringem Nutzgartenanteil umgewandelt. Auch hier
ist der Bedarf an Gartengelﬁnde im Gememdegebxet der Stadt Langen erkenn-
bar.

'Aufgrund der ortsrandnahen Lage des Gebietes eigneh sich die Flachen zur

gartnerischen Nutzung. Desweiteren kommt dem Bereich eine hohe Bedeutung
als Freiraum fiir die Erholung zu. Wertbestimmende Faktoren sind neben der
Ortsnihe der Kontakt zu den anschlieBenden Freifiachen.

Nutzungskonﬂikte treten insbesondere durch die Umwandlung der Streuobst-
wiesen in Gérten auf. Hier stellt sich zum einen das Problem des Riickgangs an
wertvollen, naturnahen Biotopen als Lebensraum fiir Flora und Fauna, zum an-
deren geht ein Verlust ehemals offener Flachen mit einer Qualititsminderung als

* Erholungsgebiet einher. Die Flichen sind nur noch ‘zum Schauen', jedoch nicht

mehr aneigenbar und durchiassig.

. Weiterhin wirkt sich die Abschottung der Garten sowohl fur den Erholungs
suchenden als auch fiir das Ortsblld negativ aus.

Als positiv ist die anhaltende Pﬂege der alten Obst- und Wahmﬁbﬁmne in den
Gérten zu werten. Der Erhalt der Bsume und gegebenfalls der Ersatz ist daher
anzustreben.

17



. ENTWICKLUNGSZIELE

Bestandsaufnahme und Wertung zeigen einen Landschaftsteﬁraum, der
aufgrund der stadtnahen Lage traditionell girtnerisch genutzt wird. Die Siche-
rung und die behutsame Erh6hung der Gartenanzahl, bei gleichzeitiger Orientie-

‘rung an vorhandenen Strukturen, 148t sich als Leitbild formulieren. Desweiteren
 ist die Sicherung und Entwicklung des Raumes fiir die aligemeine Freiraumnut-

zung notwendig. Damit wird den Vorgaben des Flﬁchennutzungsplanes als
ubergcordnete Planungsebene entsprochen '

Schutz, Pflege und Erhalt von Einzelbdumen und des Obstbaumbestandes n .
den Gérten. - ' i}

Beibehaltung der bestehendén | grabelandartigen Nutzung im westlichen Be-
reich, Ubernahme der Parzellierung zur Minderung des Eingriffes auf vor-
handene Strukturen.

Beibehaltung der bestehenden Nutzgéirten im mittleren Bereich, weitgehende
Ubernahme der Parzellierung zur Minderung des Eingriffes auf vorhandene
Strukturen, Teilung der Gartenflschen im siidstlichen Bereich.

| Mehrung der gesamten Gartenanzahl durch Tellung der groBen Gartenﬂachen

im ﬁsthchen Bereich.

Keine Intensivierung der géirhmerischen Nutzungsmoglichkeiten durch Er-
schheﬁung des Gebietes mit Trinkwasser, Strom und Kanahsatlon oder durch
den Bau eines Vereinshauses.

Sicherung und Entwicklung der Erholuhgsqualitat durch visuelle Aufwertung
des Raumes: Verzicht auf hohe Hecken entlang FuBwege, Zuriickversetzen

- der Einfriedungen entlang des Heegweges und Entwicklung eines Wiesen-

saumes.

Beibehaltung der bestehenden Erschheﬂung iiber vorhandene Wege Anlage
von 2 schmalen Fquegen zur ErschiieBung. .

* Abstellen von Fahrzeugen nur auf Sammelsteliplatzen:

Nutzung und Begriinung des vorhandenen Parkplatzes; Anlage eines dntten
kleinen Parkplatzes entlang des nordlichen Erschheﬁungsweges '

18



BEGRUN])UNG DER PLANERISCHEN UND TEXTLICHEN

FESTSETZUNGEN

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen verfolgen das Ziel, die gart-
nerische Nutzung im Raum zu sichern und zur Befriedigung des Bedarfes an -
Gérten im Gememdegebiet der Stadt Langen beizutragen. Der Planungsraum
 bietet sich aufgrund seiner Lage und seiner guten ErschlieBung zur Gartennut-
zung ah. Durch die Konzentration von Gérten im Planungsgebiet bei gleichzeiti-
ger Entfernung 'illegaler’ Gérten auBlerhalb (d.h. Umsetzung des Kleinbauten-
Erlasses des Hess. Ministeriums) wird eine geordnete stidtebauliche Entwick-
lung erméglicht, die Raum fuir gértnerische Nutzung einerseits und freier Land-
schaft andererseits bietet. Dem nach § 1a BauGB geforderten Grundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird Rechnung getragen.

Die Festsetzungen versuchen ebenso, die aufgrund der Nahe des Raumes zum
Ortsrand Langens einhergehenden Bedeutung als Erholungssraum fur die All-
gemeinheit gerecht werden. .

Nicht zuletzt wird der Baum- und Geholzbestand gesichert.

Grabeland

Grabeland ist eine alte Nutzungsform am Ortrand, die einer rein nutzgz‘irtnen—
schen Bewirtschaftung unterliegt und zur Deckung des taglichen Bedarfs an Ge-
miise dient, Diese Fliachen sind nicht eingeziunt und gliedern sich so gut am
- Ortsrand ein.

Abgesehen von der Wohnbebauung mit bestehendem Garten werden die westli-
~ chen Flachen entlang der Ortsrandes von Langen als Grabeland festgesetzt. In
“diesem Bereich findet sich heute noch diese alte Nutzungsform, die jedoch ten-
dentiell durch Einzéiunung und durch Umwandlung der Flichen in Frexzeltgar—
ten verloren geht. :

Mit der Festsetzung wird der vorhandene Charakter dieses Bereiches gestérkt
und weiterentwickelt. Durch den Verzicht auf eine Einzéunung entlang der
Langsseiten der Grundstiicke bleibt der offene Charakter des Grabelandes er- -
- halten. Entlang der Wege ist jedoch zur Sicherung des Eigentumes eine'Ein—
zAunung mit vorgelagerter Hecke bis zu 1,50 m Hohe zuldssig.

Zur Vermeidung eher freizeitgértnerischer Nutzungen missen die Flachen Zu
mindestens 75 % nutzgirinerisch bewirtschaftet werden.
- Um Eingriffe in Geholze zu vermeiden, wu'd die Parzelllerung des Gelandes
‘beibehalten. :
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Kleingérten .

Im mittleren Bereich werden die vorhandenen Garten als Kleingarten festge-
setzt, was der derzeitigen Nutzung der Flichen entspncht Der typische gemein-
schaftliche Charakter von Kleingarten, d.h. die Teilung einer groBen Fliche in
viele kleine Gartenparzellen, bleibt erhalten. Als Nutzungsform wird die typi-
sche, iberwiegend nutzgéirtnerische Bewirtschaftung festgesetzt.

Durch die Festsetzung wird die dauerhafte girtnerische Nutzung gesichert und
- ein Umwandlung in eher mergéirtnensch gepragte Freizeitgérten verhindert.
Durch die Ubernahme der von der Gartengememschaﬁ "Hainerweg' vorgenom-
- men Parzellierung werden Eingriffe in den Geholzbestand verhindert. Lediglich
die stidostlichen Garten werden unter Riicksichtnahme der Strukturen geteilt,
um so zu einer Erhohung der Gesamtgartenanzahl zu kommen,

Emfnedungen entlang der ErschlieBung sind in Form eines bis zu 1,50 m hohen
Zaunes mit einer. vorgelagerten Laubgeh6lzhecke moglich. Zwischen den -
Grundstiicken ist eine maximal 1,0 m hohe Einfriedung zulassig. Durch die Fest-
setzungen wird ein Abschotten der Girten zur ErschlieBung verhindert, der

~ visuelle Gesamteindruck verbessert und dazmt die Erholungsqualitat des Raumes

gestarkt, -
Ansonsten: 1st der Pachtvertrag zwischen der Stadt Langen und der Garten-
gemeinschaft Hainerweg' vom 25.6. 82 weiterhm guitsg | ,

Elgentﬁrnergartenfw ohnung_s_feme Garten

Die norddstlichen Fléchen sowie der Hausgarten werden als 'Elgentumergarten
-ausgewiesen. Diese zeichnen sich durch groBere Grundstiicke und eine eher ex-
tensive Nutzung mit geringem nutzgirtnerischen Anteil aus. Die Grundstiicke -
sind im Besitz von anatpersonen Durch einen schmalen ErschlieBungsweg im
- nordostlichen Bereich, der eine Teilung der groBen Grundsticke erméglicht,
wird zur Bedarfsdeckung an Gérten beigetragen. Um Emgriffe zu vermeiden,

- wird aufgrund der vorhandenen Gehélzstrukturen auf eine Parzellierung der -
- Grundstiicke verzichtet. Di¢ Beibehaltung iiberwiegend groBier Grundstiicksfla-
- chen mindert die Nutzungsintensitéit und starkt gleichzeitig den Biotopwert des
Gartengeldndes.
Durch Riickversetzung der Zune entlang des Heegweges bzw entlang der
nordlichen ErschlieBung in der im Plan angegebenen Breite bei einer maximal

1 m hohen Einfriedung aus Laubgehélzen wird der visuelle Gesamteindruck des
Planungsgebletes gestérkt Dies trigt zur Verbesserung der Erholungsqualitét
bei. _
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Art und MaB der bauhchen Nu g@auwelse

Die GroBe der Hiitten im Bereich der Elgentﬁmergﬁrten und der Klemgérten
wird auf 20 m? begrenzt. Die Lauben des Grabelandes durfen eine maximale
GroBe von 10 m? aufweisen. Generell ist eine maximale Hohe von 2,50 m zu-
-lassig. Desweiteren werden Angaben zur Bauweise beziiglich der Material-
auswahl und der Dachform getroffen. Eine intensive Nutzung der Gartenlauben
mit Strom und Wasser sowie Feuerstitten wird untersagt. Zur gartnerischen
- Nutzung benétigtes Wasser kann durch Sammeln von Regenwasser gewonnen
‘werden. Der Einbau von Komposttoiletten ist moglich. |
Durch die groenméBige Begrenzung der Gartenlauben wird der F orderung des
BauGB nach schonendem Umgang mit Grund und Boden bzw. der Begrenzung
der Bodenversiegelung auf das notwendige MaB (§1a (1) BauGB) entsprochen.
Mit den Festsetzungen werden Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt
gemindert. Eine iberm#Bige ErschlieBung des AuBenbereiches mit Bebauung
wird vermieden. Durch die Festsetzungen zur Bauweise wird eine Elnblndung
der Hutten in die Landschaft erreicht.
Im Bereich des Grabelandes sind Lauben keine charakteristische Nutzungsfonn.
Sie mussen stark beschrankt bleiben. Um gleichzeitig aber auch eine angemes-
sene Nutzung der Flichen zu erméglichen, werden kleine Lauben (max. 10 m’)
festgesetzt, Der Charakter der Flachen blelbt so weitgehend erhalten.

Verkehrsﬂache/Steliplatze

Im Bereich der heutigen Parkpléitze und entiang der nOrdhchen ErschlieBung
werden Stellplatze ausgewiesen. Die Festsetzung von drei offentlichen Stell-
plitzen erreicht eine hohere Akzeptanz der Flidchen, wodurch ein 'wildes' und
ungeordnetes Parken entlang der ErschlieBungen vermieden wird. Die Konzen-
tration vermindert so Eingriffe in Natur und Landschaft.

‘Bei allen Wege- und Platzflichen sowie Zufahrten und Stellplitzen, abgesehen
von dem als iibergeordnete FuB- und Radwegeverbindung bedeutsamem Heeg-
weg, wird eine wassergebundene Wegedecke als maximale Befestigung festge-
setzt. Die dadurch notwendige Entsiegelung (Aufbrechen von Asphalt) von We-
geflachen tragt zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich bei. Der nach § 1a
(1) BauGB geforderten Begrenzung der Bodenversiegelung wird entsprochcn.
Der Heegweg wird durch Zuriickversetzen der Z4une und der Anlage einer
lockeren Baumreihe in seiner Bedeunmg als iibergeordneter Rad- und FuBweg
betont.

~ Die schmalen FuBwege erhalten eine maximale Befestigung von maximal 1,0 m

Breite. Die beidseits anzulegenden Wiesenstreifen gewihren die foenhelt und

Vielfaltigkeit des Gebietes
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Wiesenstreifen entlang ErschlieBungswegen

Entlang der ErschlieBungswege werden Wiesenstreifen unterschiedlicher Breite
angelegt. Sie sind maximal 3xj4hrlich zu méhen.

Die Offnung entlang der Wege schafft Weite und fordert einen offenen Charak-
ter der Anlage. Der Wert des Planungsgebietes fiir die Naherholung wird ver-
starkt.

Unter naturschutzfachlichen Aspekten werden durch die Wiesensaume die Ver-
netzung von Biotopen erreicht und das Biotoppotential des Raumes gestérkt.
Mit der Festsetzung der Wiesensiume wird zum Ausglelch der Emgnﬁe gemaB
§ la 3) BauGB beigetragen.

| Balﬁnnﬂanzuncen/Pﬂanzumen innerhalb Gérten

Zum Erhalt und zur Stirkung des Baumbestandes im Planungsgebiet werden in-
- nerhalb der Gartenflichen, auf den Wiesenstreifen entlang der ErschlieBung
sowie auf den Stellplitzen Baumneupflanzungen festgesetzt. Insbesondere die
Neupflanzungen entlang der Wege tragen zur riumlichen Gliederung bei. Die
Baumneupflanzung dient zum Ausgleich der Eingriffe an Ort und Stelle..
Um das Biotoppotential zu stirken und Lebensraum fiir Flora und Fauna auch
innerhalb von Gartenflichen zu schaffen, ist bei Strauch-Neupflanzungen ein

~ Anteil von mindestens 75 % heimischen Gehblzen festgesetzt. Nadelgehélze
sind nicht zuléssig.
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. T_ABELLARISCHE UBERSICHT DER FLACHENNUTZUNGEN

30.425 m*

Besta:id Planung
Geholzaufwuchs 280 280
Wiese, méBig extensiv .430 | -
Wirtschaﬁswiése,~ intensiv | 415 -
Extensivrasen 890 -

- Nitrophile Ruderalflur 170 -
Wiesenrain | - 1.700
Feldweg, bewachsen 170 300
Kies, Schotter 650 1.045
Asphalt | | 945 -390
Dachfliche, nicht begriint 760 1.550
nicht genehmigte Hutten 600 -
Wohnhaus, genehmigt 70 70
Hausgarten, genehmigt 1240 - 1.240
Einzelgarten in der Landschaft = 7.280 6.500
Grabeland =~ | 5.490 5.400 -

- Nutzgarten 11.035° 11.950
Sﬁmme 30,425 m?
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7. BILANZIERUNG GEMAS AAV

Formblitter Blatt 1 bis 5

Die Ermittlung der Abgabe nach § 6b und § 6¢c HENatG der AAV erglbt einen
UberschuB von 9.647 Punkten, das sind ca. 2 % des Biotopwertes ‘Bestand' von -
478.695 Punkten. Die positive Differenz resultiert hauptsachlich aus der Anlage
der Wiesenssume und dem Aufbrechen von Asphaltﬁachen

Der UberschuB kann nach dem neuen BauGB (§ 135 a (2)) auf ein 'Okokonto' .
‘eingerechnet werden. Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen, die ein Defizit
: ergeben konnen diese Punkte als Ausgleich herangezogen werden. Es erfolgt al-
~ 50 eine raumliche und zeitliche Abkopplung. Im vorliegenden Fall bietet es sich
an, das durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.37 XVII Tm ngert’ aufge-
tretene Defizit in Teilen auszuglexchen
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