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1. PlanungsanlaB, Ziel und ZWeck der Panung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung vom
16.12.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Auf dem Wingertsberg"” beschios-
sen. Mit diesem Beschluf erfolgt eine Wiederaufnahme des im. Jahre 1975 eingeleiteten
Bebauungsplanverfahrens (Stadtverordnetenbeschiu vom 20.06.1975), das aufgrund der
bestehenden Interessenskonflikte auf dem Wingertsberg nicht fortgefihrt worden war.
Gegenuber dem alten Geltungsbereich sieht der Stadtverordnetenbeschiuf? eine Arrondie-
rung des Geltungsbereiches nach Siden und Westen vor.

Bis zum heutigen Zeitpunkt fand auf dem Wlngertsberg eine kontinuieriche Nutzungsverla-
gerung von der dkologisch wertvollen und traditionell verwurzelten Obstwiesennutzung zur
Freizeitgartennutzung statt, was insgesamt zu einer Verschlechterung der dkologischen Lei-
stungsfahigkeit des Wingertsberges und seines Erholungswertes fir die Aligemeinheit
flhrte.

Ziel und Zweck der Planung liegen in der:

. Sicherung der fiir den Biotop- und Artenschutz wertv_oileﬁ Landschaftsteile, _

*  Zuricknahme von bestebenden landschaftsunvertraglichen Strukturen / Nutzungen,
" Verhinderung einer weiteren dkologischen Verschlechterung des Gebietes, _

. .Entwicle-mg giner Iandschaftsgerechten'und bkologisch vertretbaren Ordnung durch

Begrenzung der Gartennutzung.

2. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemarkung im Anschiu an den Siedlungsrand von
Dietzenbach (Flur 3, 5, 6 und 7). Die GréRe des Plangebietes betragt ca. 61 Hektar.

Im Stiden bildet die Kreisquerverbindung die Begrenzung. Im Norden und Nordwesten um--
schliebt es die am WingertsbergfuR liegenden Gberwiegend gartnerisch geniltzten Bereiche
nordlich des "Hinterfeldsweges". Im Westen schlieit die am Gemarkungsrand liegende '
Forstfliche den Geltungsberelch ab. Im Osten reicht das Plangebiet bis an die bestehen-
den Siedlungsgebiete.

3. Pianung;rechtliche Situation

Der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen von 1986 stellt den Bereich als "Region-
alen Grinzug" sowie ais "Gebiet fir Landschaftsnutzung und -pflege” dar.

Mit der Darsteilung als "Bereich fir den Biotop- und Artenschutz" sowie als "Bereich fir die
Grundwassers:cherung" findet im Entwurf zum neuen Raumordnungsplan vom Mai 1993 ei-
ne Erganzung der Aussagen zum Wlngertsberg statt.

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER . FEBRUAR 1996




B-PLAN 44 - BEGRUNDUNG - , SEITE 2

Der Fldichennutzungsplan des Umlandverbandes vom 6.7.1987 stellt den Wingertsberg
gréBtenteils als Griinflache dar, wobei zwischen wohnungsfemen Gérten und Parkaniagen
unterschieden wird. Der westliche Teil des Plangebietes wird der Fliche fiir die Landwirt-
schaft zugeordnet, mit der Differenzierung in ékologisch wertvolles Griinland in den im An-
schiuR an den Forstgraben liegenden Hangbereichen des Wingertsberges.

Der Freiflachenentwicklungsplan der Stadt Dietzenbach (Stand September 1981, Ent-
wurf) formuliert flir den Wingertsberg im wesentlichen folgende Entwicklungsziele:

- Erhait der kieihteiligen NutzLingsvielfalt und der wertvollen Biotopvielfalt

- Verhinderung einer weiteren Nutzungsaufgabe und Verbuschung bestehender Obst-
wiesen,

- teilweiser Erhalt und Legaiisierung der Gartennutzung mit den damit verbundenen Hdtten
und E:nfnedungen unter Erflllung von Auﬂagen mit dem Ziel einer Entwicklung zu Obst-
garten, :

- Verhinderung einer weiteren ALisdehnung und Intensivierung der Freizeitgartennutzung

Das gesamte Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B der Wassergewinnungsaniagen des \
Wasserwerkes Dietzenbach.

Das Plangebset liegt uberw:egend tm Landschaftsschutzgeb|et "ngertsberg“ (LSG

B 87, Lfd Nr. 1. 03. Q) '

Die am 19.6.1961 in Kraft getretene "Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen im
Landkreis Offenbach am Main" wurde am 30. November 1993 gedndert (Staatsanzeiger fir
das Land Hessen, Nr. 8, Seite 665, 21. Februar 1994) und erhélt die Bezeichnung "Verord-
nung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Landkreisen Offenbach und Main-Kinzig-
Kreis , Landschaftsschutzverordnung im Altkreis Offenbach™.

Nach § 2 der Verordnung ist es verboten, Veranderungen vorzunehmen, die das Land-
schaftsbild oder die Natur beeintrachtigen. Hierunter fallen u.a. "Bauwerke aller Art, auch
soiche, die keiner baupolizeilichen Gehnehmigung bedirfen". :

Die Uberarbeitete Verordnung grenzt die aufgrund von Uberbauung, StraBenbau und Sport-
platzerweiterung nicht mehr schutzwirdigen Bereiche aus.

4. Sonstige Rahmenbedingungen

" Altlasten

Uber das Vorhandensein von Alttasten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist nichts bekannt.

Bodendenkmaler : :
Auf dem Wingertsberg ist das Vorhandensein einiger, mittierweile eingeebneter Hagelgra-
ber bekannt. Sie befinden sich auf der Wingertsbergkuppe, im Bereich zwischen dem Hai-
ner Pfad und dem Wohngebiet ngertsberg, westlich des Sportplatzes (Flurstiicke "Auf
der Platte", "Auf den Hainer Weg").
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Ungefahr in diesem Bereich wird auch der Verauf einer Rémerstrafie vermutet, die den
Wingertsberg in Nord-Sud-Richtung quert.

Bei Erdarbeiten aufiretende Funde sind dem Amt fir Denkmalpflege zu melden (vgt Ailge—
meine Hinweise des Bebauungspianes)

5. Nutzungsstrukturen
5.1 Nutzungen im Plangebiet .
Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts wurde auf dem Wingertsberg Weinbau betrieben. Der

Weinbau wurde nach und nach - unter anderem aufgrund der in ganz Stdhessen sich aus-
breitenden Rebenseuche - durch Streuobstnutzung (Apfeiweinproduktion) ersetzt. Nach

-dem 2. Weltkrieg erhdhte sich der Gartenanteil, insbesondere Obstgartenanteil (Selbst-
- versorgung mit Gartenprodukten-und Obst). Seit den 60er Jahren ist zum einen ein stetiger

Trend zur Umwandlung der Streuobstwiesen und Obstgarten in Freizeitgérten, zum andern

. eine Verbrachungstendenz zu beobachten. Weinbau wird nur vereinzelt hobby-méaig be-
- trieben. Nur am sidlichen Plangebietsrand besteht ein "offizieller" Wingert mit einem von

der Bauaufsicht genehmigten Geb&ude.

Der Anteil der durch Erholungs- und Gartennutzung gepragten Parzellen betragt heute ca.
36% an der Gesamtfliche. Die reine Streuobstnutzung ist auf ca. 12% zurickgegangen.
Zu den heute auftretenden, kleinfldchig nebeneinander liegenden Nutzungen und Struktu-
ren zéhien -neben den Streuobstwiesen und Garten- Obstwiesenbrachen, Wiesen und Wei- |
den, Acker (Uberwiegend Getreidedcker), Hecken und Gebusche (vgl. hierzu Abbildungen
1-3). Das als Weide genutzte Griinland und die beweideten Obstwiesen sind (iberwiegend
mit Schafen, vereinzelt mit Pferden besetzt,

Der Wingertsberg weist somit trotz der oben beschriebenen Entwicklungstendenzen derzeit
noch eine hohe Nutzungs- und Baotopvnelfalt auf.

Die ParzellengrdRe liegt in der Regei zwischen 500 und 2. 000 gm. Auf den gartnerisch ge-
nutzten Parzellen befindet sich Uberwiegend eine, z. T. auch mehrere Hiitten. Hltten, die
aufgrund ihrer GréRe nicht nur der Gerataufbewahrung, sondern auch dem Aufenthalt der
Eigentiimer in der Freizeit dienen, Uberwiegen (vgl. hierzu Abbildung 4).

Insgesamt 31% der Flachen im Geltungsbereich sind eingezaunt, wobei (iber die Halfte der '

"Zéune zwischen 1,20 und 1,5 m hoch sind (vgl. Abblldung 5).

Gérten mit typischem Kleingartencharakter (kleine Parzellen, fehlender Obsthochstammbe-
stand, Mischnutzung aus Zier- und Nutzgarten) befinden sich am unmittelbaren Siedlungs-
rand im Osten des Plangebietes. Diese Garten sind trotz |hrer Kleingartenstruktur nicht ver-
einsmagig organisiert. ’
Waestlich - auf der Wingertsbergkuppe gelegen - schlaeﬁt der Sport- und Tennisplatz an
diese Garten an. Als weitere Nutzung befindet sich im Stdosten des Plangebietes das Ge-

: iande der SG D|etzenbach (Vereinsgaststatte mit Steliplatzen).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER FEBRUAR 1996
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5.2 . ErschlieBung

Der Wingertsberg ist durch eine dichtes Feldwegenetz erschlossen. Die HaupterschlieRung -
fir Kraftfahrzeuge (Anlieger, landwirtschaftlicher Verkehr) von Stiden erfolgt Uber die Kreis-
querverbindung, von der verschiedene Feldwege (Hinterfeldsweg, Verbindung zur Gétzen-
hainer Strafe) ausgehen. Von Norden ist der Wingertsberg Uber die von der verlangerten
FeldstraRBe / Locherwiese in Richtung Stden ausgehenden asphaltlerten Wegeachse
erschiossen. :
Unmittelbar von der angrenzenden Snedlung ist der Wingertsberg flr Kraftfahrzeuge nur
Uber die paraliel zum Spoﬁplatz flhrende Hochstrale bzw. (ber die von Sitiden kommende
Weinbergstrafie erreichbar. Die stdlich liegende Gétzenhainer Strae wurde nach dem Bauy
der Kreisquerverbindung ab S:ediungsende auf eine Fahrspur rickgebaut und fir den Ver-
“kehr gesperrt.
Fir Spaziergénger und Radfahrer fihren mehrere ErschlieBungswege auf den Wingerts-
berg, 2.B. der Hainer Pfad auf der. Wingertsbergkuppe nordlich des Spodplatzes die Ver-
bmdung Bruchstrae.e-Hlnterfeldsweg, die Gétzenhainer StraRe.

8. 6kologische Bewertung des Bestandes
6.1 ékologische Rahmenbedingungen (Boden, Wasser) '

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Messeler Higellandes. Als eine das Landschafts-
bild prégende Erhebung erreicht der Wingertsberg eine Héhe von 198m iNN.

Das bodenbildende Ausgangsgestein im Messeler Higelland bilden Decksedimente aus
Flugsand und Tuff Ober Rotliegendem. Auf der Kuppe und am Sudhang des Wingertsber-
ges steht basenreicher Melaphyr geclogisch an.

Die sandigen Béden sind reiativ nahrstoffarm (geringe Blndungsmoghchkelt flr Nahrstoffe,
hohe Auswaschung) und neutrai bis sauer.

Der mittlere Grundwassertiefstand liegt >20 dm unter der Geldndeoberfliache bzw. auf den
Pseudogley-Standorten dstlich des Forstgrabens &rtlich bei 15-bis 20 dm unter Fiur {vgl. Bo-
denkarte von Hessen, Blatt 5918 Neu-isenburg).

Den vorherrschenden Bodentyp bildet auf dem Wingertsberg die Braunerde. Auf der Win-
gertsbergkuppe sind die Bdden flachgrandig, in den Ubrigen Bereichen ist die Grundigkeit
tief. In der Regel weisen die Braunerden eine mittlere bis hohe Durchidssigkeit auf. Bedingt
durch die Hanglage kann értlich eine mittiere Erosionsgeféhrdung voriiegen.

Am nordwestlichen Plangebietsrand, am Wingertsbergfu®, liegt als Bodentyp Pseudogley
vor. im Gegensatz zu der Braunerde kann hier drtlich Staunasse auftreten (hohe Tonantei-
le). Die Durchidssigkeit wird in der Bodenkarte als mittel, im Untergrund als genng
angegeben.

Die Standorteignung fur Ackerbau und Gruniandnutzung wird in der Bodenkarte von Hes-
sen (Blatt 5918 Neu-Isenburg) in flachgriindigen Bereichen der Wingertsbergkuppe ais ge--

ring eingestuft. in den Gbrigen Bereichen des Plangebietes Iiegt eine mlttiere Eignung fur
Ackerbau und Grinland vor. :
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Die Standortkarte von'Hessen (Blatt L 5918 Frankfurt/M. Ost) gibt flr den gesémten Win-
gertsberg eine mittlere Standorteignung fur Ackerbau an. Die Pseudogley-Standorte im
nordwestlichen Geitungsbereich werden als fiir Ackerbau gut geeignet dargestelit.

6.2 Lokales Klima

Die Stadt Dietzenbach ist von Acker- und Griinlandflichen umgeben. Diese erzielen im Ver-
gleich z.B zu Waldfldchen wahrend der Nacht die héchsten Kaltiuftproduktionsraten.
Bedingt durch die thermische Luftzirkulation zwischen den kaitiuftproduzierenden Freifl&-
chen und den erwarmten Siedlungsgebieten (Entstehung von Flurwinden), kann die warme-
re Luft der Uberbauten Bereiche durch die eindringende kaltere Luft verdrangt werden. So-
mit z&hit die Stadt Dietzenbach zu den klimatisch glinstigen Gebieten innerhaib der Rhein-
Main-Regiori (vgl. Umweitvorsorge-Atlias, UVF 1993, Teil Klima).

Der Wingertsberg, der liberwiegend durch lockeren Baumbestand gekennzeichnet ist, kann
ebenfalls als Kaltluftentstehungsgebiet bezeichnet werden, wenn auch aufgrund der Baum-
Uberstellung mit geringerer Effektivitdt als z.B. die hochproduktiven, benachbarten Grin-
landfl&chen in der Lécherwiese. Durch die starke Hangneigung findet in nicht durch Hinder-
nisse beeintrachtigten Bereichen (z.B. dichte Hecken) eine AbflieBen der kalten Luft statt.
Dadurch ist insbesondere fiir die westlichen Saedlungsberetche Dietzenbachs der Wingerts-
berg van klimatischer Bedeutung.

- 63 Biotop- und Artenschutz

Der besondere dkologische Wert des Wingertsberges liegt in der Kleinteiligkeit der Nutzun-
gen und Strukturen sowie in dem bisher rioch recht hohen Anteil an nicht oder nur extenisv
genutzten Bereichen (Obstwiesen, Obstwiesenbrachen, Gebusche, extensive Gérten).

Die Obstwiesen, vor allem auf den stdexponierten, besonnten Hangen zeichnen sich durch
Artenvielfalt und Blitenreichtum aus. Auf den Bdschungen des steil abfallenden, terrassier-
ten Nordhanges haben sich zahireiche Hasel- und Schiehenhecken Brombeergestruppe
und Gehdlze (Eichen, Ahom) entwickeit. : :
Aufgrund der geschiiderten Strukturvielfalt gehért der Wrngertsberg Zu einem der arten-
reichsten Biotopkompiexe der Gemarkung Dietzenbach. Aus dem hohen Anteil nicht.oder
nur extensiv genutzter Bereiche und der groen Grenziiniendichte resuitiert die hohe Vielfalt
unterschiedlicher Lebensrdume und Teillebensrdume.

Der Wingertsberg zeichnet sich insbesondere durch hohen Voge!relchtum aus.

Er bietet Lebensraum fiir streuobsttypische, mittlerweile durch den Rickgang der Streu-
obstgebiete im Bestand riickgéngige Vogelarten, wie z.B. Wendehals, Grau- und Grin-
specht, Gartenrotschwanz, Pirol,

Das Vorkommen des Steinkauzes wird vermutet (vgl. Biotopkartierung Dsetzenbach 1990)
Sein bedrohlicher Bestandsriickgang deutet auf die Wichtigkeit der nach traditionellem Mu-
ster bewirtschafteten Streuobstlandschatft hin.

Hervorzuheben ist auch der durch den alten Obstbaumbestand und den Blitenreichtum der
Wiesen (insbesondere auf dem Sﬁglhang) bedingte Insektenreichtum. Hier ist die

 PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEINNBAUMGARTNER = . ' FEBRUAR 1996

4




- B-PLAN 44 - BEGRI_:INDUNG - : : . SEITE 9

Schmetterlingsvielfalt zu erwadhnen, darunter gefadhrdete Arten wie Schwalbenschwanz und
Kaisermantel.

Auch weist der Wingertsberg einen hohen Anteil an Kleinsaugern sowie das Vorkommen
von geféhrdeten Reptilien wie z.B. der Zauneidechse auf.

Dieser Artenreichtum ist gefahrdet durch die zunehmende Freizeitgartennutzung und die
damit verbundenen Beeintrachtigungen. Demgegenuiber steht die Nutzungsaufgabe und
tendenzielle Verbuschung von ehemals bewirtschafteten Streuobstwiesen. Eine weitere Be-
lastung des Naturhaushaltes liegt in der gestiegenen Tierhaltung.

(vgl. hierzu Kapitel 8.1)

7. Landschaftsbild / Erholungswert

Der dem Messeler Higelland zugehérige Gemarkungsteil Dietzenbachs ist traditioneli durch
“eine abwechsiungsreiche Acker-, Griinland- und Streusbstnutzung gekennzeichnet.

Der Wingertsberg 138t diese Nutzungsvielfait heute noch erkennen. Er pragt als Geldnde-
- kuppe den westlichen Gemarkungsteil. Durch seine Nutzungsvielfait und die damit verbun-
denen positiven vrsueilen Effekte (z.B. Obstbaumbitte im Frilhjahr, biiitenreiche Wiesen)
trégt er entscheidend zum Erlebniswert dieses Landschaftsraumes bei. Hinzu kommt seine
Bedeutung ais Aussichtspunkt (Blick auf die Stadt und die Mainebene) fiir Spazierganger.
Gunstig wirkt sich auch die gute Erschiieung von der Siediung und auch von den tibrigen
Gemarkungsteilen auf die besondere Erholungseignung des Wingertsberges aus.

Neben seiner hohen Bedeutung'als Erholungsraum fir die derzeitigen Gartennutzer, spielt
. der Wingertsberg somit auch fir die wohnungsnahe Erholung der angrenzenden Siedlungs-
gebiete eine wichtige Rolle.
Zu den das Landschaftsbild und auch den Erholungswert beeintrachtigenden Faktoren
zahit die zunehmende Nutzungsintensivierung durch die Eigentimer und Pachter der Gar-
ten. Visuelle Beetntrachtlgungen wie Hutten, Zaune, abgesteilte PKW und landschafts-
fremd gestalteten Garten sowie die mit der gréBeren Nutzungsintensitat verbundenen Sté-
" rungen (erhdhter Anliegerverkehr, Larmbelastungen durch fahrende PKW, Grillen, Hunde-
haltung, Radio, u.a.) ziehen einen schieichenden Verlust des Erholungswertes fir die ruhi-
ge Erholung nach sich. :

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER o FEBRUAR 1996
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8.1

Planungsvoriauf

Problematik

Die Ermichtung von illegalen Hitten als Folge der zunehmenden Freizeitgartenkultur auf
ehemals landwirtschaftlich oder als Obstwiese genutzten Fldchen und die damit verbunde-
nen Beeintrachtigungen der Landschaft ziehen erhebliche Konflikte zwischen den Belangen
des Biotop- und Artenschutzes bzw. der allgemeinen Erholungsnutzung und den Interessen *
der Eigentimer nach sich.

Zu den negativen Entwicklungen zdhien:

1.

zunehmende Gartennutzung: ]
immer mehr bislang als Acker, Obstwiese oder Wiese genutzte Parzellen werden als
Garten genutzt ' : '

vorhandene durch Obsthochstdmme, artenreiche Wiesenflachen und Grabelandnut-
zung geprégte Garten werden intensiver und in fur den Naturhaushalt belastender
Form genutzt (Anlage van Zierrasen, Versiegelung von Wegen und Stellplétzen, La-
gem von Fahrzeugen und Materialien ailer Art .

" immer mehr und immer groiere Hutten werden ermichtet

immer mehr und immer,massivere!dichteré Zaune werden aufgestellt

landschaftsfremde Pflanzenarten, V.a. Zierstrducher und Koniferen, werden

- langepﬂanzt.'

Folge dieser Entwickiung ist die Verdrangung der auf die extensive Nutzungsform angewie-
senen Tier- und Pflanzenarten sowie eine Minderung der Erholungsqualitdten fir die Allge-
meinheit (Landschaftsbild/Zugénglichkeit)

2.

Tierhaltung:

Uberweidung und Eutrophierung durch zu hohen Besatz mit 'I"iefen (Pferde, Schafe,
Geflugel); '

-immer mebhr (Obst-)wiesen werden zu Weiden umgewidmet.

Hundehaltung

Folge ist die Zerstdrung der Grasnarbe, eine Verschiebung der Artenzusammensetzung der
Pflanzenwelt, damit verbunden auch die Verarmung der Tierwelt, die Gefdhrdung von Bo-
den und Wasser. Die Hundehaltung mindert die -Erholungswirksamkeit fir Erholungssu-
chende und Nachbarn und beeintrachtigt die Tierwelt (Végel, Kleinsiuger)
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3. Nutzungsaufgabe der Streucbstwiesen:

«  fehlende Pflege fiihrt zu frilhzeitiger Alterung der Bdume

. abgangige. Bdume werden nicht nachgepflanzt'

. fehlende Flachenpfiege (Mahd, Beweidung) fihrt zu zunehmender Verbuschung

. Emteausfail durch Diebstahi und Vandalismus macht Unterhaltung der Obstvvlesen-

grundstiicke unattraktiv und fordert die Nutzungsaufgabe

Der Anteil der Obstwiesen wird immer geringer sowohi was die Untemutzung als auch den

Baumbestand anbelangt; viele Fldchen verbuschen oder werden nach Rodung der Biume
andersartig genutzt. Damit sinkt der dkologische Wert, da die wertbildende Vielfalt des Un-
tersuchungsraumes und der Wert der Obstwiesen an sich stetig abnimmt.

Diese Problematik trifft nicht nur auf den Wingertsberg zu; sondermn beschaftigt die Kommu-
nen hessenweit. Insbesondere durch die zunehmende Zahl der Hitten ergibt sich fir die
Kommunen Handiungsbedarf. Von Seiten der Behérden miissen illegal errichtete Hitten
beseitigt werden. Die Androhung von Abriverfigungen zieht jedoch starke Proteste inner-
haib der Bevolkerung nach sich, was. bezlgilich des Wingertsberges zu einer Stagnation der
. Planungen flhrte, wahrend sich die Zahl der Hdtten standig weiter erhdhte.
Mit dem "Gesetz zur Ergédnzung des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 4. April 1990"
(GVBL | S. 86) und dem 'Gemeinsamen EraR "lilegaie Kleinbauten im Aufienbereich”" vom
25. Mai 1990 (StAnz. 25/ 1990, S. 1200ff) des Hess. Minsteriums des innern und des
Hess. Ministeriums flr Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz' versucht das Land Hessen
die Problematik zu Iésen indem fir die Kommunen die Mé‘)glichkeit geschaffen wird, illegale '
~ Bauten im AuBenbereich planungsrechtliich zu legaiisieren. :
Wird bis zum 31.12.1992 ein Aufstellungsbeschlu® fiir einen Bebauungspian gefaft, genie-
_ Ben die illegalen Kleinbauten bis zum 31.12.1996 Bestandsschutz, sofem das neu geschaf-
fene Planungsrecht nicht zu einer anderen Festsetzung gelangt.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach in ih-
rer Sitzung vom 16.12,1992 die Aufstellung des Bebauungspianes Nr. 44 "Auf dem Win-
gertsberg” beschiossen. Sie nimmt damit das im Jahre 1975 eingeleitete und seither mehr-
fach steckengebiiebene Bebauungsplanverfahren wieder auf.

Die Stadt Dietzenbach verfolgt dabei primar folgende Ziele:

. Erhalt des dkologischen Wertes des Wingertsberges

. " Erhalt des Erholungs- und soziokulturellen Wertes des Wlngertsberges fur die
Allgemeinheit

. Schaffung von Rechtssicherheit fiir die Eigentiimer .
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8.2 Szenarien

Aufgrund der bestehenden Nutzungsvielfalt, die nicht zuletzt auch zu dem hohen okologj-
schen und landschaftsasthetischen Wert des Wingertsbergs beitragt, ergeben sich ver-
schiedene Ansétze im Hinblick auf eine Neuordnung im.Rahmen eines Bebauungsplanes.
Die in der Tabelle 1 aufgezeigten 3 Szenarien stellen far den Wingertsberg aus land-

" schaftsplanerischer Sicht diskutierféhige Entwicklungsmaéglichkeiten dar, die von jeweils un-
terschiedlichen Leitzielen ausgehen.’

Bei Abwéagung der in Tabelle 1 aufgezeigten Entwickl'ungsmégiichkeitgn wird als genereiles
Leitbild von der Stadt Dieztenbach das Szenario 2 ("Flickenteppich"} aus folgenden Grin-
den als am sinnvolisten erachtet:

. historisch gewachsene Nutzungsstrukturen werden unter Wirdigung aktueller Nut-
zerbediirfnisse landschaftsvertraglich weiterentwickelt:
Ziel ist nicht eine unter hohem Pflegeeinsatz "kiinstlich” am Leben erhaitene aite
‘Kuiturlandschaft, sondern eine, die wertbildenden okologischen Strukturen erhalten-
de, "genutzte" Landschaft;

v die sowdhl far die Erhoiu'ng'sfunktion als auch fiir den Naturschutz positive, {iber
Jahrzehnte gewachsene Kleinteiligkeit und hohe Grehzliniendichte (Biotop- und Nut-
zungsmosaik) wird im Gegensatz zu Szenario 3 weitgehend beibehaiten;

. die Reglementierung der derzeit ungezigeiten Gartennutzung hin zum landschafts-
vertraglichen "Obstgarten” reduziert zum Tei! die vorhandenen Beeintréchtigunggn.
Damit wird einerseits der Wert des Wingertsbergs fur den Biotop- und Artenschutz
sichergestellt. Andererseits wird dem Anspruch auf éffentliche und - auf den Garten-
grundsticken - auf private Erholungsnutzung langfristiq Rechnung getragen.

8.3 Landschaftsschutzgebiet "Wingertsberg" -

Wie in Kapitel 3. dargestellt, liegt der Wingertsberg im Landschaftsschutzgebiet. Die
Schutzgebietsverordnung schlieRt die Emichtung baulicher Aniagen generell aus. Die Lega-
lisierung von Hitten im Rahmen des Bebauungspianes steht somit der derzeit gaitigen
Landschaftsschutzgeb_ietsvérordnung entgegen. Der vorhandene hohe ékologische und
landschaftsdsthetische Wert des Wingertsberges - trotz bestehender Gartennutzung -
rechtfertigt auch fiir die Zukunft eine Beibehaltung des Status als Landschaftsschutzgebiet
fir den Wingertsberg. Daher wird auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs durch
die Obere Naturschutzbehérde eine eigenstindige Landschaftsschutzgebietsverordnung
fir den Wingertsberg erarbeitet, die aus der Laridschaftsschutzgebietsverordnung fiir den
Landkreis Offenbach herausgeldst wird. Die zu erarbeitende Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung stellt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungspianes bauiiche Anlagen

- und géirtneﬁsche Nutzung unter Genehmigungsvorbehalt. Weitere besondere Zuiassigkeits-
regelungen werden in Anlehnung an den Bebauungsplan ausgearbeitet.
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8.4 Rechtsgutachten

Bei der Diskussion um eine Weiterverfolgung des Szenarios 2 ("Flickenteppich”) von Seiten
der Stadt Dietzenbach, stellte sich insbesondere der Gleichbehandlungsgrundsatz als po-
tentieiles Problem bezilgilich der privaten Belange der Eigentimer dar. So kénnte eine Un-
_.gleichbehandiung darin gesehen werden, daB ein Eigentimer, der illegal eine Hiitte errich-
tet hat, auch kiinftig sein Grundstiick ais Garten nutzen kann, ein anderer Eigentimer, der
sich gesetzestreu verhalten hat und auf den Bau einer Hiitte verzichtet hat, auch in Zukunft
keine Erlaubnis fir eine Hiitte erhalt und sein Grundstiick als Obstwiese nutzen muB.

Um hier Klarheit zu schaffen, hat die Stadt Dietzenbach ein Rechtsgutachten an das Institut
fur Bodenmanagerrient. Dortmund, in Auftrag gegeben. 7

Das Gutachten befaRt sich ausflihrich mit dem Abwégungsgebot im Rahmen der Bauieit-
planung, insbesondere der Abwagung der privaten Belange untereinander.

" An dieser Stelle soll das Ergebnis des Gutachtens zitiert werden:

"Unter der Voraussetzung, daB die drei Szenanen unter dem Gesichtspunkt des Natur- und Landschafts-
schutzes gleichwertig sind, ist ein Bebauungsplan, der dem Szenano 2 “Flickenteppich” foigt, nicht zu
beanstanden.

1. Ein Bebauungéplan far den Wingertsherg mufi aus Rechtsgranden weder Gleichheit im Unrecht her-
: stellen, noch den Eigentimern illegaler Klsinbauten ihren Vorteil entwinden.

2. MaBgebend fGr die Gewichtung der Belange ist die Gesraftung der Zukunit, die Schaffung von Rechts-
sicherheit auf dem Mngedsb erg, nicht Vergangenheitsbewéltigung.

3. Ein auf Szenario 2 aufbauender Bebauungspfan ist besonders gut geeugnet sein Ziel zu erreichen und
antspricht der Entscheidung des hessischen Geserzgebers das Problem der illegalen Kleinbauten
durch (teilweise) Leqgalisierung zu iésen. .

4, Ein solcher Bebauungspian beriicksichtigt die privaten Belange der Eigentiimer der Grundsticke auf
dem Wingertsberg, weil in fast allen Fallen die bisherige Nutzung weiterhin mégiich bieibt. (Dies gitt
auch fOr dis, dfe keine Bauten errichtet haben. Dabei soite der Plangeber Oberlegen, ob er zur Nutzung
der Grundsticke aligemein kleine Gerstehdtten eriauben sollte, Geratehatten, die ausschiiefiich der er-
wiinschten Bewirtschaftung dienen kdnnen.)

5. Bei Zugrundelegen der Szenanen 1 und 3 ware die Zielerreichung des Bebauungspianes weit weniger
i gesichert. Dies gitt insbesondere fir Szenario 1. Das Hersteflen von Gleichheit auf nisdrigstem Niveau
ist kein Belang, der den matenellen Gestaltungszielan vorgezogen werden dirfte. Szenaro 3 bréchte
nur wenig Gewinn an Gleichheit, iitte jedoch ebenfalls an Realisierungsproblemen. Soiche treten bei ej-
nem Bebauungsplan nach Szenario 2 kaum auf,

6. Unter diesen Umstanden kénnte ein Mangel bei der Abwégung, wenn das Szenario 2 zum Zuge
- kommt, nicht-angenommen werden. Die hohere Verwaltungsbehdrde hatte, wenn ihr ein soicher Be-
bauungspian nach § 11 Abs. 1 BauGB angezeigt wirde, keinen Grund, den Bebauungspian zu bean-
standen (§ 11 Abs. 3iV.m. § 6 Abs, 2 BauG8)."
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Eeﬁauungspl_an

Nr. 44 "Auf dem Wingertsberg"

. Tabelle 1: Leitbild-Diskussion

Szenario 1
"Die Naturschutz-Linie"

Szenario 2
“Flickenteppich”

Szenari_o b
"Den Wingertsberg umkrempein”™

Entwicklungsziel

Sicherung vorhandener tkologisch vorrangig
werlvoller Flichen (Streuobst, Gehdlzlichen)
und Riickentwicklung des gesamten Gebiets
zu einem durch Streuobst geprigten Bereich.

| Erhatt und Entwicklung vorhandener dkofogisch

vorrangig wertvaller Strukturen (Obstwiesen,
Gehdlzfiachen) ; Steverung einer landschafls-
vertriglichen Gartennutzung auf den iibrigen
Fi8chen.

Neuordnung der Nutzungsstrukturen mit dem
Ziel, aus Nichenmagig zu bestimmenden dkolo-
gischen Varrangitachen stdrende (Garlen-) Nut-
zung zu entfernen und im siedlungsnahen Be-
reich zu konzentrieran .

Erforderliche
MaBnzhmen

tm gesamien Plangebiet

Verpot und Beseitigung illegal errichteter HOt-
ten und Z3une, {"zier-") gadnerischer Unteriut-
zung, von Flachenversiegelung und Lagemut-
zung, nichtlanctwirtschaftticher Tierhaltung, vor
nicht slandortgerechien Pllanzenarien sowie
aller sonstiger, Jem Naturhaushait abtraglicher
Strukturen und Nutzungsformen.

Sicherstellen fachgerechter Pflege sowohl der
Fi&chen (Mahd. Entbuschung, Mah- und
Schniltgutabfuhr) als.auch der Qbstbdume
(Schnitt, Nachpflanzung, Stiitzung, Ernte}

Okologiseh vorrangig wertvolle Grundstiicke
{Obstwiesan, Gehéizflichen):

Verbot und Beseitigung illegal emmichieter bauli-
cher Anlagen sowie aller sonstiger dem Natur-
haushatt abtraglicher Nutzungsformen und
Strukiuren, Sicherstellen fachgerechter Pllege
der Obstgrundsilicke durch derzeitige Nulzer
oder externe Krafle,

au! Gartenflichen:

Rickbau nicht genshmigter bauiicher Anlagen
auf ginim E.-:Flan festzuselzendes landschafts-
vertrigtiches Mal/nachtrigliche Legalisierung;
Verbot und Besaitigung landschaftsfremder
Pfanzen; Steverung/Extensivierung der FIa-
chennutzung (Verbot von Rasenitachen, F13-
chenversiegelung, Lagemulzung); Starkung des’
Obstgartencharakters durch Erhall und Pflege
sowie die Neupflanzung von Obsthochstammen.

Einschrinkung der Tierhaltung auf matvolle
Besatzdichte

Okotogische Vorrgnazone:

Verbot und Beseitigung illegat errichteter bauli-
cher Anlagen sowie aller sonstiger dem Natur-
haushalt ariglicher Nutzungsformen und Struk-
turen, Sichersteilen fachgerechter Pflege der
Obstgrundsticke durch derzeitige Nutzer oder

externe KrARe

Garlepzone;

Umsetzung vorhandener Gartennutzer aus der
dkologischen Vorrahgzone in die Gartenzone,
Neuparzellierung und Ausstattung des Gebiets
mit entsprechenden Wegen, Hitten und Z3unen

Umieguﬁgsverfahren-odér Flurbereinigung, um
Zugriff auf die fir die Gartennulzung vorgesehen
Fi&chen zur erlangen,

Auswirkungen

- Biotop- und
Artenschutz -

Sehr positiv. da werlbildende Faktoren und
Strukturen erhaften und gestarid werden; Be-
eintrchtigungen und Gefahrdungen werden
vieitgehend ausgeschlossen .

Daulliche Verbesserungen gegendber dem hew-
tigen Zusiand, da die vorrangig werivolten Be-
reiche erhalten und entwickelt werden und in
den Gartenbereichen vorhandene Beeintrachti-
gungen und Gefahrdungen reduziert werden.

Filr den dkologischen Vormrangbereich positive
Auswirkunger, da die wertbildenden Faktoren
und Strukiuren erhallen und gestirkt werden; Be-
eintrdchligungen und Gefihrdungen werden
weitgehend ausgeschlossen. :

In der neu anzulegenden Gartenzone Veriust
Gkotogischer Qualitht. Der den Wert des Win-
geribergs ausmachende kieinNAchige Abwechs-
lungsreichtum hinsichtlich der Nutzungsintensi-
tatBlotopmesaik emtfaM zugunsten einer
grofichigen, dkologisth verarmien, monostruk-
turterten Zone.

Auswirkungen-

- Erholung -

Sehr posilly fOr die aligemeine Erholungsnest-
zung {Landschafsbild, Vieigestaitigkeit, Zu-
gangtichkeit), SIOrung durch Auteverkehr ent-
it weitgehend; -
gravierend negative Auswirkungen, was die

Nutzer der vorhandenen Garen snbetritft.

Positive Auswirkungen bzgl, der Vielgestaltigkeit
und der Zuganglichkeit der Landschaf,
Verbessenmngen treten hinsichtfich des Land-
schaftsbildes auf, da stBrende EinldBe (Hiltten,
Z3une, unschine fiichige Nutzungen) in jhrem
Ausmal reduzient oder beseitigt wenden.

DOie private Erholunyg in den Garier krdfahrt Ein-
schrinkungen (kleinere Hitten, keine Zierpflan- -
zen und Rasen elfc.)

Verbesserung im Skologischen Vomrangbereich
bzgl. Zugangiichkeit und Landschaitsbild, die po-
sitiven Eigenschaften wia Aussicht, Abwechs-
lungsrefchtum bieiben erhalten.
Verschlachterung In der Gartenzone, da hier die
von Garten ausgehenden Sttreinfiilsse (Verkehr,
Landschaftsbild) geballt auftreien und die Struk-
turvielfalt reduzient ist; die privale Gartennut-
Zung wird infolge der Neuparzellierung mil klei-
neren Fidchen und direklerer Nachbarschaft zu
anderen Nutzem qualilativ verschlechtert,
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Szenario 1
"Die Naturschutz-Linie”

Szenario z
"Flickenteppich”

gzenario 3
"Den Wingertsberg umkrempein®

' Realisierpng

Realisierung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Beseitigung abtriglicher (Garten-) Nutzun-
gert bauordnungs- und naturschulzrechtiich
magfich.

Rechtilche instrumente zur Durchsetzung der
aufgefilhrten MaBnahmen bzgl, des Erhaits
und der Entwicklung der Obstbestinde stehen
nicht zur Verfilgung. :

[a die MaBnahmen im Widerspruch zum
Grofiteit der Nutzerinteressen auf dem Win-
gerisberg stehen {Schutz vor Diebstahl und
Vandalismus, Nutzung als Freizeitgarien mit
Zieranlage und Hillte, Tlerhaitung elc.), ist .
nicht mil einer konstruktiven (freiwilligen) Mit-
arbeit zu rechnen.

Die Durchfilhrung der Pflegemanahmen
durch externe Krafte seizt das Einverstandnis
der Grundstiickseigenttimer, Finanzritte! so-
wiefoder entsprechendes ehrenamiliches Per-
sonal voraus. :

Realisierung der Mainahmen zur Beseitigung
storender Strukturen auf den dkologisch vorran-
gig wertvalten-Flichen bauordnungs- und natur-
schutzrechtiich maglich, .jedoch stehen keine
Instrumente zur Verfiigung, die weitere Pllege
und Enlwicklung dieser Fifichen als funktionsf-
hige Streuobst{ldchen durchzusetzen

Die MaBinahmen bzg). der Gartenflichen erfor-
dem eine planungsrechtliche VYerankerung iiber
den Bebauungsplan und sind danach bauord-
nungsrechttich durchsetzbar.

Dabei wird der Absicht, kleinteilig wechseinde,
an der vorhandenen Nutzungsstruktur orientierle
FTachenfes!setzungen zu treffen, von Seiten des
RP mit Skepsis begegnet; angeregt wird eine
groBriumigere Nutrungsausweisung und Zonje-
fung. :

Realisierung der Ma@nahmen zur Beseitigung
storender Strukturen in der Gkologischen Vor-
rangzone bauerdnungs- und naturschutzrechllich
mdglich, jedoch stehen keine Instrumente zur
Verfdgung, die weilere Pflege und Entwickiung
dieser Flachen als funktionsfihige Streuchisina-
chen durchzusaizen.

Realisiening der Neuordnung der Gartennutzung
iiber B.-planverfahren mit Umlegung oder Flur-
bereinigung planerisch maglich,

Entwicklungs-
prognose

Bei Besaitigung der unzuidssigen baulichen
Anlagen und dem Verbot der nicht zuttissigen
Nutzungen wird in nicht vorhersehbarem Um-
fang mit Cbstbaumrodungen zu rechnen sein.
Dennoch wird sich der dkologische Wert fir
die erste Zeil erhdhen, da viele negative Sto-
reinflidsse beseiligt sind und ein Groteil der
Flachen mit derzeit dkolagisch nachteiliger
Nutzungsintensitdt brachfaiten wird.
Langfristig wird durch die nicht rmehr stattfin-
dende Pflege der Obstbaumbestiinde der Bko-
legische Wert stetig abnehmen, da ein GroB8-
teil der Cbstbaum-gepragten Grundsticke
dberaltern und verbuschen wird. Insbesondera
die auf eine haiboffenen Landschaft angewie-
senen Vogelarten werden 5larkg Einschran-
kungen hinsichtlich ihres Lebensraumes erfah-
ren. Die Vieifall verschiedener Standorte und
das kleinflachige Biotopmosaik werden ersetzt
durch ausgedehnte Gehtizflachen mit refativ
geringjer Grenzliniendichte und Arenvieifalt,
Erfabrungen mit als geschiilzter Landschafis-
bestandteil ausgewiesenen Strevobstbestan-
den in Frankfurt zeigen, dag die Umsetzung
eines Pllegekonzeptes auch unter Einhezie-
hung ehrenamtiicher und privater Mitarbeit
{"Streuobstpaten”, Neturschutzverbinde) auf
groBe Schwierlgkeiten stdBt,

Fir die Erholungsnutzung sind tangfristig
ebenfails negative Auswirkungen zu erwarten,
da bet wailgehendem Pflegesiopp die Vieige-
siaitigkeit der Landschaft, die Ausblickmdgiich-
keiten und die Zuginglichkeit des Gebiets

stark reduziert werden.

Annlich wie unter 1. ist zu befUrchten, dat zu-
mindest ein Teil der von der Gartennutzung
ausgeschlossenen Obstwiesen langfristig auf-
grund mangeinder Nutzerinteressen nicht fort-
bestehen wird, sondem sich zur Gehbizfliche
entwickeit, Verhinderl werden kdnnta diese Ent-
wicklung durch die Jbemahme und Pflege der
Grundsticke durch die Stadt bzw. Naturschulz-
verbinde, was jedoch an der Finanzsiluation

jund fehiender Nachfrage scheitemn wird.

Wegen des geringeren Flichenanteil sind die
Erfolgsaussichten auf weitere Pflege oder Nut-
zung dennoch etwas gréBer als bei 1.

Streucbststrukturen werden dauerhaft in den
Gartenbereichen fortbestehen, da die gartneni-
sche Nutzung und dfe Duldung baulicher Ania.
gen Uber den B.-Plan an den Erhalt, die Pllege
und das Pflanzen von Obstbaumen sowie eine
zumindest in Teilbereichen axtensive Unternut-
zung gebunden sein wird. Allerdings werden die
Qbstgartengrundstiicke aufgrund der anders ge-
arteten Untemutzung und der von den Nutzem
ausgehenden Storeinflissa In ihrem Artenreich-
fum und als Lebensraum insbesondere flr emp-
findliche und gef3hrdete Arten nie die Quafitat
reiner Obsiwiesen eriangen kdnnen,

Gegentiber der derzeiligen Situation wird der
Strukturreichtum des Gebiets und der Wert filr
den Blotop- und Artenschutz sowis {y die Erho-
fungsnutzung auch langfristig gesehen deutlich
verhessert werden, wenngleich das Potential,
das bei viiligern Ausschiul von Garennutzung
erreicht werdan kiinnte, nicht ausgeschdpft wird,

kologische Vo one:
Fiir die dkofogische Vorrangzone trifft dieselbe
Pregnose zu wie unter 1.
Nactt einer anfanglichen Steigerung der dkokaglh
schen Bedewutung sinkt aufgrund der abzusehen-
den Uberalterung und Nutzungsaufgabe und der
Schwierigksit bel der Durchfilhrung von PRege-
magnahmen der Werl der Streuabstwiesen; das
Lebensraumangebot tir die Tierwelt nivelltiert
sich, die Grenzliniendichte nimmt stark ab.

Gartenzone;

£in Fertbesiand oder sine Entwicklung hochwer-
tiger Strukturen in der Garlenzone ist aufgrund
des mit der Neugiiederung verbundenen Elngriffs
und der Nuizungskonzentration, die zwangs!iufig
zv einer Skologisch abirdglichen intensiviarung
{hren wird, nicht zu erwarten, i

Die Veregung vorhandener Gariennutzungen in ;
die Gartenzone und die bodenrechtliche Neuord-
nung {86t bei den Betroffenen nicht auf konstruk-
tive Mitarbeit hoffen, so daft die Abwicklung sich |
sehr schwlerlg und langwierig darstellen wird, !
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9. Grundzige der Planung

9.1 Private Griinflichen

Das kleinteilige Nutzungsmosaik mit Streuobstwiesen und -weiden, Garten, Brachflachen in
unterschiedlichen Sukzessionsstadien, durch Verbuschung entstandenen Gehdizfldchen
und landwirtschaftlichen Nutzfldchen ist ausschiaggebend fiir die gegenwartig hohe dkolo-
gische Wertigkeit des Plangebiets. ' _ _

Am derzeitigen Bestand orientiert wird daher eine kieinflichig abwechseinde Nutzungs-
struktur festgesetzt, Dabei werden die privaten Grinflidchen in drei Kategorien mit jeweils
unterschiedlicher Nutzungsintensitét unterteilt: Obstwiese / Obstgirten / Girten.

Ziel fur alle privaten Griinfldchen ist eine geschlossene, wiesenartige Vegetationsdecke mit
Obstbaumbestand, sofem die Fldchen nicht ais zum Anbau von Gemuse genutzt werden.
Das Befestigen von Fléchen, z.B. fir Stellpidtze, Wege oder Sitzplatze innerhalb der Par-
zellen, ist daher unzuldssig. Das Parken von Autos soll auf der Wegeparzelle oder im be-
grunten Streifen entlang der Wege erfoigen. :
Grundsatzlich ist die Zufahrt mit Kraftfahrzeugen nur fiir die Grundstiickseigentimer zulas-
sig; die Stadt Dietzenbach beabsichtigt die Einhaltung dieser Vorschrift durch die Ermichtung
von Schranken auf den Zufahrtswegen und durch Kontroligdnge durchzusetzen.

Das dauerhafte Unterbringen von Hunden ist im gesamten Gebiet unzuldssig, da Hunde -
sowchi im Hinblick auf die Erhelungsnutzung als auch im Hinblick auf die Fauna im Plange-
biet nicht hinnehmbare Beeintréchtigungen mit sich bringen. '

Demgegenulber geht von anderen Tieren, wie Pferden, Schafen oder Gefiligel fur die Erho-
lungsnutzung ein nicht unwesentlicher Reiz aus, so daf Tierhaitung nicht genereil unter-
sagt werden soll. ' _
Eine maRvoile Beweidung ist dariiberhinaus geeignet, die Pflege der Gruniandfléchen - ins-
besondere der Obstwiesen - sicherzustellen und ein weiteres Brachfalien und Verbuschen
des Wingertsberges zu vermeiden. '

Zur Aufrechterhaltung des wiesenartigen Charakters ist die Tierhaltung und Beweidung nur
in dem Mafe zuldssig, in dem keine dauerhafte Schadigung der Vegetationsdecke erfolgt.
Uberweidung durch Pferde und Schafe oder ein Uberbesatz an Gefliigel, die heute zum
Teil anzutreffen sind und zu véllig vegetationsfreien Flachen geflhrt haben, sollen durch die
Beschrankung der Viehzahl auf 1,4 GroRvieheinheiten / Hektar vermieden werden. Der
Wert lehnt sich an die "Richtlinie zur Férderung einer extensiven Landbewirtschaftung” im
Rahmen des Hessischen Kulturiandschaftsprogramms_'(HEKUL) (Staatsanzeiger 28/1993
S. 1732, Anlage 2) an. ‘

Ein Kemkonflikt auf dem Wingertsberg besteht in der Frage nach der Zuldssigkeit von
Eaunen e VT EDEIS SR R IESRER Y
Die derzeitigen Garten- und Obstwiesennutzer sehen sich zunehmend Obst- und Gemuse-
diebstahl ausgesetzt, was mit zum Teil erheblichen Beschadigungen an den Kulturen und

Baumen verbunden ist. Beete werden zertrampeit, Pflanzen ausgerissen oder abgeerntet:
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Aste werden zum leichteren Pfliicken des oftmals noch nicht ausgereiften Obstes
abgerissen.

Daraus ergibt sich der Wunsch nach Einfriedung der Grundstiicke, die zumindest den Zu-
gang erschwert, wenngleich sie das unbefugte Betreten und das Plindem nicht ganzlich
verhindem wird.

Es besteht die Tendenz unter den Obstwiesenbesitzemn und -péchtern, ochne Zaun die vor-
handenen Obstwiesen brachfallen zu lassen oder die Obstbdume zu roden Dies ist flr die
Tier- und Pflanzenwelt eine sehr nachteilige Entwickiung.

Auf der anderen Seite ist das Einzdunen grofler Teile des Wingertsberges mit erheblichen
Beeintrdchtigungen hinsichtiich Landschaftsbild, freier Zuganglichkeit der Landschaft sowue
hinsichtlich der Wanderméglichkeiten vieler Tierarten verbunden.

Stérend fir die Tierwelt und auch fiir die Erholungsnutzung ist nicht nur der Zaun als sol-
cher, sondem mit der Einfriedung steigt oftmals auch die Nutzungsintensitit auf dem jewei-
ligen Grundstiick und damit auch die Haufigkeit und die Intensitét der auftretenden Stérun-
gen und Beeintrachtigungen. '

Nach A-bwégung zwischen

. dem Wunsch der Nutzer nach Sicherung ihrer Fldchen und ihrer Ertrége,

. der Erhaltung von Wanderbeziehungen fir die Fauna, insbesondere far
Kleinsduger,

*  der Erhaltung und Steigerung der Ei'holungsfunktion, insbesondere eines offenen

Landschaftscharakters ohne Einengung des Blickes und unter Bewahrung der Zu-
génglichkeit der Landschaft

ergibt sich folgender Lésungsansatz:

Zdune sind nur in den Obstgarten und Gérten zuldssig. Sie sind entlang der Haupterho-
lungswege, die im Plan entsprechend dargesteilt sind, um 1 m von der Wegeparzelle zu-
riickgesetzt anzuordnen. Um Harten zu vermeiden, gilt dies nur fir Grundstiicke, die mit der
Stimseite auf die Wege treffen. Bei ldngs zu den Wegen angeordneten - in der Regel
schmalen - Grundstiicken, wiirde dies eine unzumutbare Verkleinerung der Grundstlcke
nach sich ziehen.

Die Héhe der Z&une ist genereil auf 1,5 m begrenzt. Zuldssig sind - im Hinblick aﬁf die
Wanderbeziehungen der Tiere - nur Z4une mit groBer Maschenweite (mind. 5 x 5 cm).
Blickdichte Einfriedungen und Hecken, Sockelmauem, Stelikanten, Stacheldraht oder son-
stige das Erscheinungsbild und die Tierwelt schadzgenden Einfriedungen sind
ausgeschlossen. :
Damit ergibt sich fur die Erholungssuchenden eine in weiten Teilen offen wirkende Streu-
obstlandschaft bei gleichzeitigem Schutz des Eigentums. Schwerwiegende Behinderungen.
fur die Tierweilt sind nicht zu befiirchten, da dle meisten Kleinsduger Maschen von 5 x 5 cm
passieren konnen
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Zur Férderung der Obstwiesennutzung - insbesondere zur Freihaitung der Flachen von Ver-
buschung - ist darliberhinaus auf den als Obstwiese festgesetzten privaten Griinflichen im
Falle einer Beweidung eine Einfriedung inform von Weidezéunen zuldssig. Diese darf eine
Héhe von 1,2 m nicht tibersteigen und ist nur mit Elektrozéunen, 1-2 reihigen, waagrecht
gelatteten Holzzdunen oder grobmaschigen Drahtzdunen (Maschenwette mind. 15 cm)
durchzuftihren. :

Auch eine Einfriedung durch freiwachsende Hecken aus heimischen Badumen und Strau- -
chem wird den Obstwiesennutzem entlang der Wege zur optischen Abschirmung und als
Abgrenzung gegen unbefugtes Betreten zugestanden, wenngleich diese Hecken dem Pla-
nungsziel einer freien, weitldufig wirkenden Obstwiesenlandschaft entgegenstehen.

Die in den Planungszielen vorgegebene Kategorisierung der privaten Griinflachen driickt
sich auch bei der Hiittenproblematik aus.

Die Regelungen zur maximal zutdssigen Gréfte und zur Bauweise (Holz) sollen die sich ab-
zeii:hnenden Ausuferungen beim Huttenbau beztglich Dimensionierung und Matenial be-
schranken. in einigen Failen wird ein Riickbau vorhandener Anlagen erfolgen mussen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten HilttengréBe ist bei Bienenhaitung zuldssig. Somit

besteht die M&giichkeit, eine groRe Anzahi von Bienenvélkem, die fir die Bestaubung der

.Obstbestande erstrebenswert ist, auf dem Wingertsberg zu halten.

Eine Ausnahme bildet auch die Weidenutzung, sofern sie Zwecken der Landschaftspflege
tnsbesonndere der Freihaitung der Obstwiesen vor Verbuschung - dient.

Fur alie privaten Griinfléchen unzuléssig sind Nutzungsformen, die das Landschaftsbild
oder den Wert fir den Naturschutz schwerwiegend beeintrachtigen, wie das Abstellen und
- Lagem von z.B. Wohnwagen oder Baumateniaiien, '

Neupflanzungen snnd aufgrund des bereits hohen, (iberwiegend als zu erhaltend festge-
setzten Gehdizfldchenanteils im Plangebiet und um den offenen Landschaftscharakter zu
erhaiten, nicht zwingend vorgesehen. Wird dennoch gepflanzt, soilen ausschiieRlich heimi-
sche, standortgerechte Arten, wie sie in der Artenliste angegeben sind, Verwendung finden.

. Private Grinfiichen - Zweckbestimmung Obstwiese -

Als Obstwiese ausgewiesen wurden - neben den bestehenden, dkoiogisch wertvoilen intak-
ten Streuobstflédchen - auch ehemalige, durch Nutzungsaufgabe verbuschte oder ruderali-
sierte Streuobstgrundstiicke. Eine Ruckfuhrung in die frihere Obstwiesennutzung ist damit
bei entsprechendem Interesse des Nutzers méglich.

Auf den Obstwiesen ist den Aspekten des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege weit-
gehend Vorrang gegeniiber dem Interesse an gértnerischer Nutzung einzurdumen.

Zwar soll bei allen privaten Grinflichen sowohl hinsichtlich des Naturschutzes als auch des
~ Landschaftsbiides und der Erholungsfunktion ein wesentliches Merkmal ein hoher Bestand
an Obstbdumen sein. Die Obstwiesen sollen jedoch durch einen dichteren Baumbestand
charakterisiert werden, :

Vorhandene Obsthochstimme sind zu erhalten; ihr Bestand soll wie auch die Neupﬂanzun-
gen durch fachgerechte Pflege dauerhaft gesnchert werden.
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Das fiir mittelkronige Baume, wie z.B. Apfel, festgesetzte Mall von 1 Baum/150 gm ent-
spricht nahezu den Abstédnden auf traditionellen Obstwiesen. |

Kleinkronige Obstbaume (z.B. Zwetschen u.4.) sind mit 1Baum/80 qm entsprechend dichter
zu pftanzen, flr groBkronige Baume, wie Bimen, Sdgkirsche oder Wainu@ ist das MaR auf
1 Baum/250 gm aufgeweitet. Generell beziehen sich diese Festsetzungen auf Hochstam-
me; Halb- und Niederstdmme sind in den Obstwiesen zwar zuldssig, entbinden jedoch nicht
von der Pflicht, das oben beschriebene Mal an Hochstdmmen zu erfllien.

Der 6kologische Wert einer Obstwiese wird auch vom Unterwuchs mitbestimmt (Nahrungs-
angebot einer krautreichen Wiese). Zur Sicherung und Forderung des Tier- und Pflanzen-

- artenspektrums sieht der Bebauungsplan daher per Festsetzung eine Wiesenuntemutzung
vOr.

Der Anbau von Gemduse ist ebenso wie vielschiirige Rasenflachen ausgeschlossen Zu-
ldssig ist der Anbau von Obstnieder- bzw. Halbstammen oder Beerenstrduchem, sofem da-
zwischen Grasunterwuchs geduldet wird. Das Emrichten von Z3unen ist aus Griinden des
Landschaftsbildes untersagt. Ausnahmen sind, wie oben erwahnt, in Form von Weidezau-

. nen oder freiwachsenden Hecken mdglich.

Bauliche Aniagen sind in Form von GerétehUtten zuléssig. Dadurch soil ein Anreiz geschaf-
fen werden, die Streuobstnutzung auf den ais Obstwiese festgesetzten Fidchen auch in Zu-
kunft zu betreiben und diese nicht brachfallen zu lassen. '

Da Freizeitnutzung im Sinne von Spiel- und Liegewiesen femgehalten werden soll, hat die
Geratehutte lediglich Abstelifunktion flr Werkzeug und Material, das unmitteibar fiir die Be-
wirtschaftung der Grundstlicke bendtigt wird.

In Aniehnung an den 'Gemeinsamen ErlaR "lllegale Kleinbauten im Au3enbereich" vom 25.
Mai 1990 (StAnz. 25/ 1990, S. 1200ff) des Hess. Minsteriums des Innem und des Hess. Mi-
nisteriums flr Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz' wird der umbaubare Raum fir eine
Geriteh(tte auf maximal 15cbm festgesetzt. Pro Parzelle ist nur eine Gersatehitte zuldssig.

 Mit Hilfe dieser Einschrénkungen soll der Charakter einer offenen, extensiven Streuobst-
landschaft in Teilbereichen des Wingertsberges erhalten werden.

. _ Private Grinfldchen - Zweckbestimmung Obstgarten -

Die Obstgérten stellen eine iandschaftsvertragliche Gartennutzung auf dem Wingertsberg
dar, sofem neben den gértnerisch genutzten Grundstiicken auch andere, ékologisch wert-
volle Biotop- und Nutzungsstrukturen erhalten bieiben und langfristig in ausreichender Gro-
Re vorhanden sind.

Durch Regiementierungen sollen neben den gartnenschen Interessen der Eigentimer die |
Beiange des Biotop- und Artenschutzes und der allgemeinen Erholungsnutzung/Land-
schaftsbild gewahrt werden. Die Obstgéarten bilden somit einen Ubergang zwischen den von
Garténnutzung freizuhaltenden Obstwiesen und den als Garten ausgewiesenen Fiachen
am Siedlungsrand.

Derzeit werden die vorhandenen Garten auf dem Wingertsberg in unterschiedlicher intensi-
tat genutzt. Insbesondere die im Zusammenhang mit baulichen Antagen (Hitten, Z&une)
sich abzeichnenden negativen Entwickiungen soilen durch bau- und planungsrechtliche
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Festsetzungen auf ein okologisch und landschaftsasthetisch ertragliches Maf reduziert
werden.

Fur die Errichtung von Hutten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,02 festge#egt dle
maximale HittengréRe darf jedoch 30 cbm umbauten Raum nicht tberschreiten (in Anleh-~
nung an den 'Gemeinsamen Erlal "llegale Kleinbauten im AuBenbereich” vom 25. Mai
1990 (StAnz. 25/ 1990, S.-1200ff) des Hess. Minsteriums des Innem und des Hess. Mini-
steriums fUr Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz'). Je nach Héhe der Hiitte entspricht
dies einer Grundfidche von 12 - 15 gm. _ o

Als Folge der festgesetzten GRZ mu® bei einer Grundstiicksgrée von weniger als 800 gm
die Hitte entsprechend kieiner als 30 cbm dimensioniert sein.

AuBerdem ist pro bestehendem Grundstiick max. 1 Hitte zuldssig, wodurch einer Auftei-
lung einer Parzelle auf mehrere Pachter mit jeweils einer Laubeentgegengesteuert und so-
mit eine relativ extensive Nutzung des Grundstiickes beibehalten bzw. herbeigefuhrt wird.

Das Verbot von Feuerstatten, Grillstellen, Aborten, Kldrgruben und Kellern sowie die Unzu-
Iassigkeit eines Anschiusses an die 6ffentliche Wasserversorgung, Kanalisation und Strom-
versorgung verhindert eine mit dem Charakter des Wingertsberges nicht zu vereinbarende

Nutzung der Parzellen ais Freizeit- oder Wochenendgeiinde.

Zur Beibehaltung des landschaftstypischen Streucbstcharakters des Wingertsberges, sind
ahniich den Obstwiesen auch bei den Obstgérten neben dem Erhalt vorhandener Obstbau-
me Festsetzungen zur Neupflanzung von Hochstdmmen getroffen. So sollen je nach zu er-
- wartender Kronengroe atle 100 gm ein Zwetschenbaum 0.4., bzw. alle 300 qm ein mittel-
kroniger Baum (z.B. Apfel) bzw. alle 400 gm ein groBkroniger Baum wie StGRkirsche, Wal-
nul oder Bire gepflanzt werden. Dies 148t einerseits Gartennutzung in etwas extensiverer
Form zu, stabilisiert und erganzt andererseits die vorhandenen Obstbaumbestinde.

Zur Vermeidung einer Ausbreitung von landschaftsfremden Ziergarten und zur Férderung
einer landschaftsgerechten Nutzung auf dem Wingertsberg sind Festsetzungen zur Arten-
zusammensetzung und zur Nutzung und Pflege der Gérten (gartnerische Nutzung oder
Wiesennutzung) notwendig. Rasenflachen, Koniferen und Zierstriaucher sind demzufolge

© unzulissig. '

. Private Grinflichen - Zweckbestimmung Gérten -

Unter diese Kategorie fallen die vorhandenen Garten éstlich des Sortplatzes die schon
heute kleingartenahnliche Strukturen aufweisen.

Vorgesehen ist in dieser Zone eine intensivere Gartennutzung, als dies in den beschriebe-
nen Obstgarten der Fall ist, d.h. relativ kleine, als Garten genutzte Grundstiicke ohne da-
zwischen gelagerte andere Nutzungsarten., :
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9.2 Erhalt von Biumen und Strauchem

Genereli solien im Plangebiet vorhandene Obsthochstdmme aus Griinden des Biotop- und
Artenschutzes und des Landschaftsbildes erhalten werden. Besonders markante Obstbau-
me wurden ebenso. wie sonstige markante Einzelbdume auch in der zeichnerischen Darstel-
lung, als zu erhaitend dargestelit.

Die entlang von Grundstiicksgrenzen oder auf Boschungen gelegenen Gehdlzpartien wur-
den gréBtenteils als zu erhaltend in den Plan Ubemommen, sofem sie von ihrer Ausdeh-
nung und ihrem Zustand her als Habitat und Nahrungsstatte fiir die Tierwelt als bedeutsam
eingestuft wurden. Dasselbe gilt fir die dargestellten Kleinstrukturen, wie Raine, schmale
Hecken oder mit Brombeeren Uberwucherte Ziune.

Die aus ehemaligen Obstwiesen hervorgegangenen Geblsche wurden Uberwiegend als
Obstwiese dargestelit. Sie stellen zwar auch in ihrem derzeitigen Zustand wertvoile Biotope
insbesondere flr die Vogelwelt dar, jedoch ist vor dem Hintergrund der bisherigen Entwick-
lung davon auszugehen, dal sich der Gehdlzanteil durch fortdauemde Nutzungsaufgabe -
auch weiterhin zuungunsten des Obstwiesenanteils verschieben wird. Durch Rickfiihrung
verbuschter Bereiche in Obstwiesen kann - soweit die Eigentumer dies beabsichtigen - die-
ser Tendenz gegengesteuert werden. :

9.3  Flichen fir die Land- und Forstwirtschaft

Fléchen far die Landwirtschaft sind - schwerpunktméagig auf der Wingertsbergkuppe und
am Wingertsbergful nordwestlich des Hinterfeidsweges - in die beschriebene Obstwiesen-
und -gartennutzung eingestreut. : :

Die Ausweisung orientierte sich am Bestand.

Aufgrund der vorliegenden Béden (Pseudogley) wird am Wingertsbergful aus Bkologischer
Sicht Grinland als Nutzungsform empfohien. Die Beibehaltung und die Neuanlage von
Obstwiesen mit Hochstdmmen ist winschenswert.

Als Flache far den Weinbau ist entsprechend dem gegewirtigen Status der als solcher ge-
. hehmigte Weinberg am stdlichen Plangebietsrand ausgewiesen. Die baulichen Anlagen
_sind genehmigt und sollen auch in Zukunft in dem genehmigten Umfang bestehen bleiben.

Als Forstfliche dargestellt ist das Pappelwéldchen, das das Plangebiet nach Westen be-
grenzt. Die nicht standortgerechte Bestockung aus Hybridpappeln solite aus landschafts-
planerischer Sicht durch standortgerechte Gehélize ersetzt werden. Da dies jedoch Aufgabe
der forstlichen Fachplanung ist, kénnen hierzu keine bauplanungsrechlichen Festsetzungen
getroffen werden. Lediglich fir den Randbereich ist auf der ehemaligen Wegeparzelle der
Aufbau eines Waldmantels festgesetzt, um eine mdglichst wirksame und hochwertige Uber-
gangszone vom Waidchen zum Grunland herzusteilen,

Die das Waildchen tangierende Fretle:tung ist hinsichtlich der erforderichen Schutzabstinde
bei Baumpflanzungen zu beachten.
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9.4 Verkehrsflichen

StraBenverkehrsfldchen liegen im Plangebiet nur randiich und am Wohngebiet Wingerts-
berg (Gétzenhainer Strale) vor. Alle tbrigen Verkehrsflachen haben nur eine Funktion ais
Feldweg und zur ErschlieBung der privaten Grinflachen bzw. fiir FuRganger und
‘Radfahrer. )

Fir diese Zwecke ist eine Befestlgung mit wasserdurchidssiger Bauweise ausreichend nur
~ der Weg entlang der Kreisquerverbindung und daran anschlie@end im Verlauf der enema-
ligen Gétzenheiner StraBe soll als Bestandteil einer Gbergeordneten Radwegeverbindung
als Asphaltweg beibehalten werden. Die Gbrigen derzeit asphaltierten Wege (vgl. Bestands-
ptan) sind zurickzubauen. Das (ibrige Wegenetz soll, soweit im Bebauungspian weiterhin
als Verkehrsflache ausgewiesen, als Grasweg fortbestehen. '

9.5 . " Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur-Entwicklung von Natur und Landschaft

Ein erheblicher Teil der Grundstiicke im Plangebiet ist von zwei Seiten durch Wege und
Stralen erschlossen. Dies birgt die Gefahr in sich, daB Grundstiicke geteilt und besonders
als Gantenfléche intensiver genutzt werden, als dies bisher geschieht bzw. angestrebt ist.
Daniberhinaus bringt jeder Weg zusétziiche Beunruhigungen durch Erholungssuchende
und Nutzer der Grundsticke in das Gebiet.

Daher wurden Wege, die zur ErschlieBung der Grundsttickes nicht erforderlich sind, im Plan
als "Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" umgewidmet. Angesichts des hohen Gehéizanteils im Plangebiets wurde auf
das Anpflanzen von Gehélzriegein auf den entsprechenden Wegeparzellen verzichtet.

Das Anlegen der Wege ais Griinland, als Streuobststreifen oder als gelenkte Sukzessions-
fliche kann kurzfristig im Rahmen von Ersatzmalnahmen durch die Stadt Dietzenbach er-
folgen. Erforderlichenfails kann der Weg durch Steinhaufen oder dichtes Abpflanzen mit
Domengestriipp am jeweiligen Ende der Wegeparzelle stillgelegt werden. '

9.6 Flidchen fiur den Gemeinbedarf

Sowohl das Gelénde des SG Dietzenbach als auch der Bereich vor dem Vereinsgebiude
am Sportplatz Wingertsberg zeichnen sich durch einen hohen Anteil an versiegelten
Stellplatz- und Zufahrtsflachen sowie eine mangeihafte Eingriinung aus. Insbesondere auf-
grund der exponierten Lage auBerhalb der geschiossenen Bebauung ist dies als extremes
grinplanerisches Defizit einzustufen. _

Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der zu pflanzenden Gehélze und hmsuchthch der
Fassadenbegrunung mindemn dieses Defizit und tragen dazu bei, die baulichen Anlagen
und die groRe Anzahl an Stellplétzen in die Umgebung einzubinden. Die Befestigung der
Stellpiatzflachen in wasserdurchidssiger Bauweise stellt die mit der Versiegiyng unterbun-
dene Grundwassemeubildung auf diesen Flachen wieder her und hat auf das Kleinklima

und in eingeschrénkter Mae die Lebensraumvielfalt fiir Flora und Fauna positive
Auswwkungen :
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-Der \mrgesehene Einbau von Zisternen vermeidet das rasche Abfihren von Regenwasser
in die Kanalisation und tragt dazu bei, Trinkwasser einzusparen.

Auf die im Bereich des Geléndes des SG Dietzenbach bestehende Bauverbotszone entiang
der L 3001 (Breite 20 m ab Fahrbahnrand) und entlang der K 173 (Breite 15 m ab Fahr-
bahnrand) wird hingewiesen. Das vorhandene Gebéude genief3t dabei Bestandsschutz.

9.7 Sport- und Tennisplatz

Eine flachenméRige Ausdehnung des Sport- und Tennisplatzes Gber den Bestand hinaus
ist nicht vorgesehen, da aufgrund der angrenzenden Geblschzonen sowie der topographi-
schen Gegebenheiten Erweiterungen mit erheblichen Emgnffen in den Naturhaushait ver-

- bunden wéren. :

Die Festsetzung bzgi. der wasserdurchlasmgen Befestigung der Sportflachen (Rasen- spiel-
feld bzw. Tennenbelag) sowie die Auflage, Oberflicheriwasser und den Abflu® von der
Spieifelddrainage zu sammein und zur Beregnung bei Trockenperioden zu verwenden, re-
duziert die vorhandenen nachteiligen Auswirkungen der Sportanlage insbesondere im Hin-
blick auf den Wasserhaushalt und das Kleinklima.

10. Eingriffs-Ausgleichsbewertung

Wie einleitend dargestellt, 'Iiegen Ziel und Zweck der Planung in der:

. Sicherung der far den Biotop- und Artenschutz wertvollen Landschaftsteile,

. Zurlicknahme von bestehenden Iandschaftsﬁnvertrﬁg!ichen Strukturen / Nutzungen,

. Verhinderung einer weiteren tkologischen Verschlechterung des Gebietes,

. Entwicklung einer landschaftsgerechten und ékologisch vertretbaren Ordnung durch _

Begrenzung der Gartennutzung.

Nicht ausgegtichene Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind daher bei
Gesamtbetrachtung der vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

Die insgesamt fOr den Skologischen Wert des Plangebietes positiven Parstellungen und
Festsetzungen des Bebauungsptanes sind in Tabelle 2 mit Angabe der jeweiligen Flachen-
groBen zusammengestelit und bewertet.

Im ungunstigsten Fall - wenn auf allen privaten Griinflichen die Maglichkeiten zum Bau von
Hatten und Lauben voli ausgeschopft werden - erhéht sich gegeniber dem Bestand die An-
zahl von Hiitten von 284 auf 453 Stiick. FlachenmaRig bleibt durch die Begrenzung der zu-
lassigen HittengroBen die (berbaute Fléche weitgehend beim jetzigen Stand

(vgl. Tabelle 3).

Die-méglicherweise eintretende Steigemng der HGttenzahl - insbesondere durch Gerstehiit-
ten auf den Obstwiesenparzelien - wird jedoch aus landschaftspflegerischer Sicht in Kauf

. PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEINBAUMGARTNER - FEBRUAR 1996
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genommen, da durch die Darstellungen des B-Planes gleichzeitig der Anteil der Streuobst-
wiesen wesentlich erhéht wird und durch die Hiitten die Beibehaltung der Streucbstwiesen-
nutzung attraktiver wird. Dies tragt dazu bei, diesen wertvollen Biotoptyp langfristig zu .
sichemn. : _ '

- Bei der Zuldssigkeit von Weidenutzung in relativ niedriger Besatzdichte auf den Qbstwie-
senparzellen (berwiegen die ékologischen Vorteile (Freihaltung der Parzellen vor Verbu-
schung) vor den nachteiligen Auswirkungen, wie die das Landschaftsbild und die Zugang-
lichkeit beeintrachtigenden Ziune.

In den Obstgartenparzellen wird die méglicherweise erfolgende Zunahme von Hiitten und
im unginstigsten Fall auch von Zaunen durch die Beseitigung der heute vorhandenen, éko-
logisch nachteiligen Strukturen, wie Zier- und Freizeitgartennutzun_g, Hundehaltung, land-
schaftsfremde Gehdlze und durch die langfristige Sicherung vorhandener Streuobstbestan-
de sowie die Nachpflanzung neuer Obsthochstamme bei weitem ausgegiichen.
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Bebauungsplan Nr. 44 "Auf dem Wingertsberg”
Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichsbewertung (Biotop- und Nutzungsstrukturen)
Planung Bestand Bewertung
Stand Juli 1998 September 1992
Festselzung {ha)§Biotop-Nutzungstyp {ha) Begrindung
Flacha fur Gemeinbeda 0,91 varsiegatte & uderbaute Flache 0.38F 4+ |+ Fesisetzungen zur igen Befesligung und Eingrinung der vor-
{\Verainsheim) 1E {Parkpiatz Sportplatz Wingensbarg) Pathplaze, Fi g ¥, Reg zung
- Gelande SG Dietzenbach 53k
Sport- und Tennmplatz 1.4} Sport- und Tenjusplaz Wingerisberg 121 (+' + Festsetzungen zum Erhall dar vorhandenen Eingrunung
- s\andartirermde Geholze 0.19) + Fasisetzungen ur Art der | gung {keine V' Q)
] + Festsetzungen 2w Nulzung von Obsrfidchen- und Drsinagenabfiull
Prvate Gronfischen 16,851 Obstwiase /-waide T44] 4+ |» Festsetzungen zw Unzula ', von rtiremden G Huncenad-
- Obstweese « - Ganensche Mischruung 24 tung, Flachenversiegeiung etc
- Gahotzfiachen (durch Verbuschung aus O 3.4 -Fuwmirhﬂmewmom
hervorgeganged) - » Fesisezungen zur Dichte des O phanzung) und 2ur
- Landwirischaftiche Flichen 0.89 U""““"-"' “ -
. Er vt i duich } Flchen
- Brachfiachen 293 & pirie '?' iy
» Flache mi Tamnez 0.09 ummuamummum
. + Ruckbau von ru grofen Hitlan, ROckba von Zaunen
+ Fesisetzungen zur landachaReventragichen Beweidung
o+ Zunahma der GerstehUtian .
i = Zunahims von Wiskdeziunen oder Hecken
Private Grunflichon 21,07} 8 20 {O plantagen, nicht ge- 038§ ++ |+ Festsetzungen Zum Erhalt und zur Fllege vorfundener Obalbaure
- Ozsiganen - werblichar Weinbau) e quumntmmmcam Hundehak
. Nutzgarten o 383' fung, Flichenversiegeiung eic.
+ Gartnensche Mischnutzung 13 . quﬂm-mom(wumm}WM
. Zisegaen 1 Unternutzung :
- Obetganen 28 + Rockbau zu groler Hirten und unruisssiger Hodenanzahl
A . Rlictie F °’“I * Rockbau von unzuikssipen Ziunen
- Brachfiichen 9681 |+ moghche Zunahme von Histan und Ziunen muf bisiang nicht Gnerisch ge-
ruteten bzwe, nichi mit baulichen Anisgen versehenan Parzeiien
Private Giinfidchen UBIon'gnr_un Q.8 (+} * Festseizungen zum Erhait und zur Pflege vorhandener Obsthochstimme:
. Gartan - (vcﬂwm?m«mhgooﬂﬂch&ponm .pmuummmﬂmwl Huncishal-
{ung, Fischenversiegeiung ele
Landwartschalt 9.5 Ackr 69] 0 [+ Nuw Bestanchirsisstzungan, mmuwuomw
, GriniandANeide 26 Obstgarten hecagazogen (ca 1,37 ta) I
Forst 1,25} standortiremce Genoize (Pappeisutiorstung) 1.04] 0 |+ Keine bauptrungarechiichen FestsaZungen mogich, da Forsigesstz
. » Brombesrgestripn o « Autwertung des Waldrendes (Wegparzelie) durch Festsstzungan aur Plege
Fliche {0 Naturschutzmalinalman | 081  Fekiwege {Dorp Grunivtig) o.44] & -nbwmrmmnm@m
pSulzessionsfiiche , Brechischen 0,17 enigegen und banhigh das Gabiet
+ Qi Ubarfghrung In Sulcessionsfiichen arhoht den Blotopwen
120 affraltende BSume und Str .56 vorfundens Gehdize {sowa nichl sus Obsivwiesen 3000 0 -|* Besisndsfestschreibung s
T hacvorgegangen)
 Brombescgesiiipp 0.19
- gehdizreiche Srachen 0.8
IKleinstruidunen 0,37 |- standostiremde Gebotze (Siralenbegisiignin Spoftpiaiz 007F 0 |+ Bestancuiesischreibung
Wingerisberg)
- Brombesrgesiriop 003
- Brachftachen 0.27|
StraGenverkatvefiiche o.nl-:umsu-(euu;nm str,, 032] + [+ Entalegauing von Sportpistz-Peipistz und versiegeien Feldwegen
Stralan- und Wegraine o.tz]-a_rm ¢.12] o |+ Sestandsfestechreibung
|Faidwege 3,38]- urrvarsingelte Wege 28] + Entsiageiung von versiegaiten Faidwagen
' - versiegeite Flachan . 057
Flacihan for den Weinbeu O.I- Sondetiulburen (Weinbau) 0.05! 9 |+ Gestandsfestschraibung
w.s| T |
0 keine Aumwiriang
(+)  1ewcentiad poutiv
+  positive Aupwirkungen
- posities A 0
- Fegutive Aubwinangen
- negaiive A gen
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BebauunQSpian Nr 44 "Auf dem Wingertsberg"
Tabelle 3: Elngnffs-AusgIe:chsbewertung (Hutten und Z&aune)
Planung Bestand Bewertung
Stand Juli 1995 . September 1882 ’ .
Hiitten
Obstgartenparzellen: = [433 3. |deutlich unter 16 qm: 284 5t - |{Die Oberbaute Flache bleibt nahezu
268 St x @ 12 qm 117 St.x@ 10 qm gleich, doch steigen im unganstig-
" 4.326qm Jca. 16qm: 4.235 qm sten Fall die Zahi der HOtten und
Obstwiesenparzelien: 60 5t.x @ 16 qm damit auch die Beeintrachtigungen
185 x @ 6 gm deutlich (ber 16 qm: _ auf derzeit nicht bebauten Grund-
695t x@25qm stiicken um ca. 60%..
Wohn- und Bauwagen;
38St.x@ 10gm
Zaune
Obstgartenparzelien: 21,87 ha {Hshebis 1,20m: 1,56 ha (18,27 ha - | Da gegerwartig nicht alle gértne-
21 07 ha : Hohe bis 1,50 m: 10,20 ha risch genutzten Parzeilen einge-

! L Hohe aber 1,50m: 6,51 ha - |zaunt sind , erhoht sich im ungan-
Gartenparzelien: ‘ stigsten Fal! die eingezaunte Fis-
0.8 ha . - |che um ca. 20%. '

|Hohe bis 1,50 m - . | Dis Gartenfidche insgesamt erhobt
sich jedoch nicht.

0 kelna_ Auswirkung

(+) tendentieil posmv
+  positive Auswirkungen

4+ erhebliche positive Auswirkungen
- negative Auswimungeﬁ

-=  erhebliche negative Auswirkungen

&R
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1. Einleitung

Nach einem Uber 20 Jahre dauernden Planungszeitraum (erster Aufstellungsbeschiuss
20.06.1975) und nach einer intensiven Planungs- und Abstimmungsphase mit Fachbehdrden
und betroffenen Birgern erfoigte vom 30.10.1995 bis zum 01.12.1995 die Offenlage des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Auf dem Wingertsberg“. Wahrend der Offenlage wurde von ver-
schiedenen Grundstlickseigentiimern die Anregung gesdulert, dass lhre als Obstwiesen dar-
gestellten Flachen als Obstgarten mit weniger dkologischen Auflagen und mit mehr zuiassi-
gen baulichen Anlagen ausgewiesen werden. Diesen Anregungen wurde bei der Abwagung _
unter Verweis auf den Erhalt der dkologisch hochwertigen Streuostbesténde nicht gefolgt.
Am 22.03.1996 wurde der Bebauungsplan durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Dietzenbach beschlossen.

Gegen den Beschluss erging am-11.09.1996 eine Ablehnungsverfigung des RP Darmstadt
wegen Verstdllen gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz. Den insgesamt 12 Einwendern
hatte zumindest teilweise ein Obstgarten anstelle der Obstwiese zugestanden werden miis-
sen. '

Ziel der vorliegenden Erganzung und Uberarbeitung des Bebauungsplanes ist es, die bei
mehreren Gesprachen beim RP Darmstadt gefundene Kompromiss-Linie in den Bebauungs-
plan einzuarbeiten und damit Grundlage fir einen erneuten Satzungsbeschiuss zu bilden.

AuRerdem wird der Bebauungsplan aufgrund zwischenzeitlich gesnderter Rahmenbedin-
gungen, wie z.B. Neufassung der Landschaftsschutzgebietsgrenzen oder Regionalparkpla-
nung des Umlandverbandes, aktualisiert.

2.  Gegenstand der Anderungen
21 Festsetzung-ais Obstgarten

In der Abwéagung zwischen dem erforderlichen Schutz der vorhandenen Streuobstbesténde
und dem nach'Auffassung des RP berechtigten 0.g. interesse der Grundstiickseigentimer
an einer Obstgartennutzung, wie sie einer Vielzaht von Nutzern auf dem Wingertsberg in
okologisch weniger sensiblen Bereichen bereits im alten Bebauungsplan-Entwurf zugestan-
den wurde, erfolgt eine Darstellung als Obstgarten anhand folgender Kriterien:

- Eigentiimern, die wahrend der Offenlage Bedenken gegen die Ausweisung ihres
Gartens als Obstwiese vorgebracht haben, wird in dem notwendigen und noch ver-
tretbaren Maf die Nutzung als Obstgarten zugestanden. :

. Es werden nicht die volistandigen — zum Teil sehr groflen und inmitten zusammen-
héngender Streuostbestédnde liegenden - Grundstiicke als Obstgarten festgesetzt,
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sondern nur Teile davon. Hierdurch liegen die verbleibenden Obstwiesenparzelien
weiterhin in einem groéferen, nicht eingefriedeten Zusammenhang.

" Die zugestandenen Teilflachen liegen maglichst nah zu Wegen und weiteren bereits
ausgewiesenem Obstgarten.

" Das Zugestandnis, eine Obstwiese nun z.T. als Obstgarteh auszuweisen, wird bei
allen Einwendern nur fir max. ein Grundstlick gemacht. Grundstiicksbesitzer, die
bereits einen Ostgarten im Bebauungspléngebiet haben, sind ebenso wie Pachtfla-
chen nicht von den Plandnderungen betroffen.

. MaRstab for die Bemessung des Obstgartenanteils an dem Grundsti.'[_ck des jeweili-
gen Einwenders ist das Bundeskleingartengesetz und die darin benannte max. Gar-
tengrée von 400 gm.

= Obstwiesengrundstiicke in am Rande gelegenen, groeren dkologisch wertvollen
Zusammenhangen fallen nicht unter das Gesagte sie behalten ihre bisherige Fest-
setzung.

Damit ergibt sich fir die folgenden 9 Flurstiicke bzw. deren 400 gm groRke Teilflachen eine
geénderte Festsetzung als Obstgarten (die sehr schmalen Flurstiicke 402 und 403 gehdren
demselben Eigentlimer und werden daher in ihrem siidlichen Teilbereich zu einem Ostgartien
zusammengefasst):

Flur 3: Nr. 309, Nr. 314
Flur 5: Nr. 36, Nr. 40, Nr. 42, Nr. 64, Nr. 402/403
Flur 6: Nr. 115, Nr. 119

2.2 Aktualisierungen aufgrund gednderter Rahmenbedingungen

Der Regionale Raumordnungspian Siidhessen wurde zwischenzeitlich Uberarbeitet und liegt
der Stadt als Regionalplan-Entwurf in der Fassung vom Februar 1999 vor.

Far den WingertSberg werden darin folgende Festsetzungen getroffen:

- Bereich fur Landschaftsnutzung und —pflege

- Regionaler Griinzug

- Bereich fir Schutz und Entwickiung von Natur und Landschaft

- Bereich flr Grundwassersicherung

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
(Stand Entwurf, Juni 2000) ist der Wingertsberg der Kategorie ,Wohnungsferne Gérten” zu-
gewiesen, mit einzelnen eingestreuten landwirtschaftlichen Flachen und zu erhaitenden Ge-
hoélzbesténden.

in der ebenfalis vom UVF erarbeiteten Planung zum Regionalpark Rhein-Main ist Gber den
Wingertsberg der Verlauf des Regionalparkweges vorgesehen. Die Wegeroute ist nachricht-
lich in den aktualisierten Bebauungspian ibernommen worden.
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Bei der Neufa'ssung der Verordnung (ber das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offen-
bach® vom 13. Marz 2000 wurde dieser Schutzstatus aufgrund des Bebauungspianverfah-
rens fir den Wingertsberg gestrichen.

Lediglich die Aufforstungsflache am Westrand des Geltungsbereiches liegt weiterhin im
Landschaftsschutzgebiet.

2.3 Eingriffs-Ausgleichsbewertung

Die Flachenbilanzen zur Eingriffs-Ausgleichdiskussion {Bebauungsplan Stand Februar 1996)
sind in Oberarbeiteter Form als Anlage beigefiigt.

Tendenziell tritt gegeniiber dem alten Planungsstand eine Verschlechterung fir den Natur-
haushalt auf. Der Flachenanteil an Obstgéarten nimmt zulasten der Obstwiesen von 21,07 ha
um ca. 4.000 gm auf 21,47 ha zu.

Die Zahl der max. mégtichen Hutten steigt von 453 Hitten um 9 Stick auf 462 Hutten an.
Die eingezdunten Bereiche nehmen von 21,87 ha auf max. 22,27 ha zu.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet hat dies keinen wesentlichen Einfluss auf die insge-
samt positive Einschatzung zu den Auswirkungen des Bebauungsplanes.
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Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichshewertung (Biotop- und Nutzungsstrukturen)

Planung Bestand Bewertung
Stand Juni 2000 September 1992
(Kursiv= aiter Stand Febr. 1996)
Festsetrung {ha) |Biotop-fNutzungstyp {ha} Begrilndung
Flache fur Gemeinbedarf 0,91 versiegeite & Uberbaute Fliche 0,38] + |* Fesisetzungen zur wasserdurchiissigen Befestigung und Eingronung der
{Vereinsheim} (Parkplatz Sportplatz Wingertsherg) vorhandenen Parkplatze, Fassadenbegrining, Regenwassemuizung
- Gelinde SG Dielzenbach 053
Sport- und Tennigplatz 1,4]- Sport- und Tennisplatz Wingerisberg 1.1 ) |* Festsetzungen zum Erhall der vorhandenen Eingranung
- standortfremde Gehdize 0,18 ~ Festaetzungen zur Art der Fiachenbafestigung (keine Versiegelung)
* F wgen zur Nutzung von Oberfidchen- und Drai LS
. Private Grinlldchen . |1688° » Obstwiese Fweide 744} 4+ |*F wgen zur Unzulassigkeit von tiremden Gehdizan.
. QObstwiese - 16.45|- Gartnerische Mischnutzung , 21 Hundehaltung, Flachenversiegeiung etc.
. Geholzfiachen {durch Verbuschung avs Obstwiesen 34 + Festsetzungen zum Erhalt und 2ur Pliege vorhandener Ohstbaume
hervorgegangen} + Festsetzungen zur Dichte der Obstbaume {teilweise Nachpflanzung) und zur
. Landwirtschafiliche Fidchen 0,89 Unterauizung o
+ Erwedl ) der vor d H, durch Hinzunahme von Flichen
Brachflachen 283 mit derzeit i Nutzung, hier cder
- Flache mit Tarnneiz 0,09 brachgefsllener F!achan sowie zur Asrondierung landwirtschaftlicher .
Nuzfiachen
+ Ruckbau von zu grollen Moutten, Rickbau von Zaunen
+ F tzingen zur landschafy glichen Beweid
" }* Zunahme der Geratehitien
+ Zunahme von Weidezsunen oder Hecken
Private Grinfiachen 21.07*|- Sonderkulturen (Obstniederstammplantagen, nicht 028} ++ |* Fesisazungen zum Erhalt und zur Pfege vorhandener Obstbaume
- Qbsigarten - 24,47} gewerblicher Weinbau) + Fesisetzungen zur U iggkeit von stande den Gehblzen,
- Nutzgarien 3,83 Hundehaltung, Flachenversiegelung efc.
. Gartnerische Mischnutzung 1,3 + Festsetzungen 2ur Dichte der Obstbaume {teilweise Nachpflanzung) und zut
. Ziergarten § Untemulzung -
. Obsigarien 28 » ROckbau zu grofier Hotten und unzufissiger Hotiensazahl
. Landwirtschatiliche Flachen 048 * Ruckbay von unzuldssigen 28unen
- Brachfizchen 068 + magliche Zunahme von Hotten und Zaunen auf bislang richt gartnerisch
= genutzten bzw, nicht mil baulichen Anlag F
Private Granflachen 0,8{- Nutzgarten 08 {+ [* Festsalzungan zum Erhalt und zur Plege vorhandener Obsthochstamme
- Garten - {vorhandena Garlenaniage dsllich Sperpiatz . Festsetzungen zur Unzuidssigieit von standortfremden Gahslzen,
Wingerisberg} g, F g elc.
Landwirtschaft 9,6} Acker 89} 0 I+ NurBestandsfestsetzungen, sowsit nicht zur Anondiersng der Obstwieaen
. GrinfandWeide 28 und Obstgarten herangezogan {ca. 1,37 ha)
Forst 1,257 standortfremde Gehtilze {Pappelautiorstung) 104 o |* Keineb garechtlichen Fest muglich, da Fe
| - Brombreengestripp 0,21 + Aufwersung des Waldrandes (Wagparzelie) durch Fesisetzungen zur Pflege
Fiache fir 0.6} Feldwege (Doppelerschliefiung/unnitig) 044] 4 |* Die Sperung Feldwege wirkt einer mbg
INaturschutzmaBnahmen . Brachfiachen 047 Gaindsticksizilung entgegen und baruhigt das Gebiet
/Sukzessionshache + Die Uberfihrung in Sukzessionsfiichen erhoht den Biolopwert
Zu erhsitende Biume und 3,89{- vorhandene Gehbize (sowell nicht aus Obstwiesen 3000 0 |+ Bestandsfestschreibung
Straucher hervorgegangen}
+ Brombeergestripp .19
: geholzreiche Brachen 0.8
Kleinstriskturan 0.37f fratnde Gehtize (St begleitgrin 0,07 © i+ Bestandsfestschreibung
Sportplatz Wingertsberg)
- Brombeergastripp 0.03]
« Brachftachen 027
SiraBenverkehrsfliche 0,32} versiegelte Flache {Golzenhainer Str., 032 + [+ Entsiegelung von Sportpletz-Parkplatz und versiegelten Feldwegen
Junglern-Wingerssiyals) !
SyraBen- und Wegraine {,12]- Brachftachen 0.12F © |+ Bestandsfestschraibung
[Feldwege . 3,381 unversiegeite Wega 2813 + |*E \g von versiegelten Fetdwegen
- varsiegelte Flachen 0,57
Flachen f0r den Waeintau 0,08} Sonderkulturen {Weinbau) 008] 0 [+ Bestandsiestschreibung
§0.65 G685
0 hkaine Auswirkung . negative Auswirkungen
+) tendentiel positiv - erhebilche negative Auswirkungen -
+  posilive Augswirkungen
44+ arhablichs positive Auswitkungen
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Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichsbewertung (Hiitten und Ziune)

Planung Bestand Bewertung
Stand Juni 2000 September 1992
(kursiv*=alter Stand
Febr. 1996)
Hiitten
Obstgartenparzellen: 453* 8t Jdeutlich unter 16 gm: 284 St. - |Die Uberbaute Fiache bleibt
268" St x @ 12 gm 4628t. 117 St.x@10gm nahezu gleich, doch steigen im
Stx @120 4.326"qm |ca. 16 gm: 4235 qm ungiinstigsten Fail die Zahi der
277 St x qm 4.434 gm |60 5t x 2 16 gm Hatten und damit auch die
Obstwissenparzellen: " |deutlich Gber 16 qm: Beeintréchtigungen auf derzeit
185 x @ 6 gm 69SL x @ 25aqm nicht bebauten Grundstiicken um
? Wohn- und Bauwagen: ca. 60%..
38St.x210qm ’

Zaune
Obstgarienparzellen: - 21,87* ha fHohe bis 1,20 m: 1,56 ha [18,27 ha - Da gegenwartig nicht alle
21 07* ha 22,27 ha fHohe bis 1,50 m: 10,20 ha gartnerisch genutzten Parzellen

1’ Th Hohe Ober 1,50 m: 6,51 ha eingezaunt sind , erhsht sich im
21.47 ha unglnstigsten Fal! die
Garlenparzelien: eingezdunte Flache um ca. 20%.
0.8ha

Hohe bis 1,50 m

Die Gartenfliche insgesamt
erhht sich jedoch nicht.

+)

++

keine Auswirkung

tendentiell positiv

positive Auswirkungen
erhebliche positive Auswirkungen
negative Auswirkungen

erhebliche negative
Auswirkungen
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