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1 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.93 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ) vom 22.04.93, der Planzeichenverordnung (PlanZVO) und den §§ 9 und 87
der Hessischen Bauordnung vom 20.12.93 sowie der -Verordnung der Hessischen
Landesregierung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan als Satzung aufgestellt.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt mit den Flursticken 420/1, 419,
418, 417, 416/2 und 416/3 eine ca. 1,25 ha groRe Flache im Bereich der Flur 6.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch den Lacheweges,

im Osten durch den Wirtschaftsweg Parzelle 477

im Stden durch die landwirtschaftliche Nutzflache der Parzelle 414/1,

im Westen durch den Wirschaftsweg Parzelle 478/3.

3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die veranderten Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevélkerung erzeugen ein
wachsendes Beddrfnis nach freiraumbezogener Erholung. Dies fihrt auch zu einer
steigenden Nachfrage nach Gartenland.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben hat daher den Auf-
stellungsbeschiuf® zum Bebauungsplan Nr. 164 ‘Klingelwiesen Siid’ mit dem Ziel ge-
falt, mit einer Erweiterung der vorhandenen Kleingartenanlage ‘Klingelwiesen Nord’
das Angebot an vereinsgebundenen Dauerkleingarten in Karben zu verbessern.

Eine geordnete und landschaftsvertragliche Entwicklung der Anlage insbesondere be-
zuglich

e der Gartennutzung,

e der Parzellengréfien,

e der Grole und der Gestaltung von Gartenhiitten,

o der Art Einfriedigung,

e der Einbindung in die Landschaft

soll durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleistet werden.
AuBerdem muB der Bebauungsplan die ggf. erforderlichen MaRnahmen des Natur-

schutzes und der Landschaftspflege inbesondere in Bezug auf das Ausgleichs- und
Minimierungsgebot des § 8a BNatSchG darstellen.
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4 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Der Planung liegt die vom Umweltamt der Stadt Karben durchgefiihrte landschaftspla-
nerische Bestandsaufnahme (Anlage 1) zugrunde. Diese ist Basis fur die vom Biro
Neuhann & Kresse erarbeiteten Plane ‘Bestand’ (sieche Plan 6.1) und
‘Bestandsbewertung’ (siehe Plan 6.2), die dem Bebauungsplan beiliegen.

In diesen Plénen sind alle, fur eine Bauleitplanung mit derartiger Problematik, erfor-
derlichen landschaftsplanerischen Angaben und Bewertungen zum Bestand enthalten.
Zu nennen sind insbesondere

e Vegetation,

e Nutzungsform,

e Baulichkeiten,

e Einfriedungen,

e Versiegelung,

e landschaftliche Einbindung.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BINDUNGEN

5.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplanes - Planungsregion Siid-
hessen - vom 9.3.95 gehért das Plangebiet zu einem ‘Regionalen Grinzug’, zu einem
‘Bereich flr den Schutz oberirdischer Gewasser’ sowie zu einem ‘Bereich fur den Ar-
ten- und Biotopschutz’.

5.2 LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KARBEN

Der Landschaftsplan der Stadt Karben weist die Flache als ‘Freizeitgarten / Kleingér-
ten’ - geplant - aus. AuBerdem stellt er entlang der Sudgrenze eine geplante Feld-
holzhecke dar.

6 STANDORTBEWERTUNG AUS LANDSCHAFTSPLANERI-
SCHER SICHT

Der Landschaftsplan der Stadt Karben beinhaltet fur die 14 groBeren Gebiete mit
Klein-/ und Freizeitgarten eine Standortbewertung bezuglich der Risiken fir Natur und
Landschaft. Bezogen auf das Plangebiet ‘Klingelwiesen Sud’ wird der Standort aus
landespflegerischer Sicht flr ‘noch vertretbar’ gehalten (siehe Anlage 2). Aufgrund der
Lage des Gebietes in der Niddaaue ist ein erhohtes Risiko fir Wasser, Boden, Biotop-
und Artenpotential sowie fur das Landschaftsbild gegeben.
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7 BESTAND

7.1 LAGE DES PLANGEBIETES IM RAUM

Das Plangebiet ist Bestandteil der iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen
der Niddaaue. Es liegt am 6stlichen Niddaufer auf Héhe der bebauten Ortslage von
Okarben. Im Norden schlieRt der Lacheweg und die bestehende Kleingartenanlage
‘Klingelwiesen Nord’ an das Plangebiet an. Die im Siiden und Westen anschlieRenden
Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt

7.2 NUTZUNG

Das Plangebiet ist derzeit zu ca. 90% intensiv landwirtschaftlich genutzt. Lediglich auf
der Parzelle 416/3 befinden sich vier Garten.

7.2.1 Landwirtschaftliche Nutzung

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme wurde auf diesen Flichen Getreide angebaut.
Die Parzellen wurden bis an ihre Grenzen genutzt. Extensive Ackerrandstreifen waren
nicht vorhanden.

7.2.2 Gartennutzung

Die Géarten werden Uberwiegend als Nutzgirten unterhalten. Jeder Garten hat eine
Gartenhitte. Keine der Hitten (iberschreitet eine GréRe von 24 m?2 Grundflache. Die
Baulichkeiten werden zum Aufenthalt und zur Unterbringung von Gartengeraten ge-
nutzt.

Raumpragender und &kologisch wertvoller Baumbestand in den Garten ist kaum vor-
handen. Erwahnenswert sind lediglich 3 hochstammige Obstbaume mit einem Stamm-
durchmesser von 20-30 cm.

Das Fehlen von einbindenden Heckenpflanzungen entlang der adulReren Grenzen be-
eintrachtigt das Landschaftsbild ebenso wie die ca. 6 nicht standortgerechten Fichten
auf den Gartengrundstiicken.

Die Gérten sind mit einem ca. 1,70 m hohen Maschendrahtzaun ohne Bodenfreiheit
eingefriedet.

7.3 ERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet ist durch seine Lage an der Siidseite des Lacheweges ideal an das
Ortsstralennetz von Karben angebunden. Bei der geplanten Nutzung als Dauerklein-
gartenanlage entstehen somit keinerlei Kosten fiir neue ErschlieBungsmafRnahmen.
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7.4 WASSERVERSORGUNG

Die vorhandenen Garten sind nicht an das &ffentliche Wasserleitungsnetz ange-
schlossen.

8 ENTWICKLUNG

8.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die vorgesehene Nutzung des Uberwiegenden Teiles des Plangebietes als Dauer-
kleingartenanlage 4Rt sich nur Gber die, auf der Nordseite des Lacheweges beste-
hende, Kleingartenanlage ‘Klingelwiesen Nord’ herleiten.

Der Standort in der Niddaaue ist aus landschaftsplanerischer Sicht als kritisch einzu-
schétzen (siehe auch Pkt. 6). Diese Einschatzung relativiert sich jedoch, wenn man
folgende Kriterien in die Abwdgung mit einbezieht:

* Mit der Kleingartenanlage ‘Klingelwiesen Nord’' und der Sportanlage Okarben liegen
zwei Erholungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes. Eine Verlage-
rung dieser Einrichtungen aus der Aue ist aufgrund des hohen Kostenaufwandes
und des im Verhaltnis dazu relativ geringen 6kologischen Nutzens nicht sinnvoll.

* Aufgrund seines ortsnahen Verlaufes wird dieser Abschnitt der Niddaaue fiir grole-
re RenaturierungsmaRnahmen nicht in Betracht kommen.

Der in Karben bestehende Bedarf an vereinsgebundenen Kleingarten (siehe Warteliste
bei der Stadt Karben) macht daher eine Erweiterung der bestehenden Anlage nach
Sliden unter Nutzung ihrer Infrastruktureinrichtungen, insbesondere der Gemein-
schaftsflache mit Vereinsheim, stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertretbar und
sinnvoll. AuRerdem wird hier Ersatz fur im AuRenbereich zukinftig wegfallende Gar-
tenflachen geschaffen. Fur den Standort spricht auch die ortsnahe Lage sowie die
ideale ErschlieRbarkeit der Erweiterungsflache tber den Lacheweg.

Die Konzentration der Einrichtungen an einem Standort sowie die Nutzung vorhande-
ner Infrastuktur tréagt zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft entspre-
chend dem § 6a HENatG bei.

8.2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN EINZELNUTZUNGEN

8.2.1 Dauerkleingirten

Als Erweiterung der vorhandenen Kleingartenalage ‘Klingelwiesenweg Nord’ sind ca.
24 Kleingartenparzellen mit einer GréRe von ca. 250-400 m2 geplant.

8.2.1.1 AuBere ErschlieRung

Die ErschlieBung der Erweiterungsfliche erfogt ausschlieRlich tiber zwei Zugénge
vom Lacheweg.
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8.2.1.2 Innere ErschlieRung

Zielsetzung fur die innere ErschlieBung ist es, die hierfiir erforderliche Wegeflache so
gering wie méglich zuhalten, um ein optimale Nutzung durch Garten zu gewahrleisten.

Die Einzelgarten sollen daher wber ein U-féormig gefihrten, max. 3 m breiten
Gemeinschaftsweg erreichbar sein, an den sich beidseitg die Garten angelagern.

An den beiden Knickpunkte des U’s sind platzartige Aufweitungen mit jeweils einem
hochstdmmigen Laubbaum vorgesehen.

8.2.1.3 Gartenlauben

Auf jeder_'GartenparzeIIe ist eine Gartenlaube mit max. 30 cbm umbautem Raum incl.
offener Uberdachung zulassig. Es wird einschlieBlich der AuRenwandverkleidung
Holzbauweise und eine dunkle Dachdeckung vorgeschrieben.

Um die erforderliche Wegeflache zur ErschlieRung der Gartenlauben zu minimieren,
sind diese mit 3 m Abstand vom ErschlieBungsweg in den Nord-Ost- bzw. Nord-
Weste-Ecken der Parzellen zu errichten.

8.2.1.4 Wasserversorgung

Ein AnschluR der Dauerkleingartenanlage an die stadtische Wasserversorgung ist
nicht vorgesehen. Eine Wasserentnahme aus dem Grundwasser ist ausschlieBlich fir
die Gartenbewasserung zuldssig. Die Wasserentnahme st der Unteren
Wasserbehtrde anzuzeigen.

8.2.2 Gemeinschaftsanlagen und -stellplitze

Das vorhandene, neuerbaute Vereinshaus mit seinen Umgebungsflachen im Bereich
der Dauerkleingartenanlage 'Klingelwiesen Nord’ soll auch fir die Gaérten der
Erweiterungsfldche nutzbar sein.

Im Plangebiet ist daher lediglich eine Gemeinschaftsfliche fir ca. 29 Stellplatze
entlang der Siidseite des Lacheweges ausgewiesen. Diese sollen den Stellplatzbedarf
beider Anlagenteile (Klingelwiesen Siid und Nord) abdecken.

8.2.3 MaRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Mit der Neuausweisung von Dauerkleingarten bereitet der vorliegende
Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 5 HENatG vor.

Ziel der nachfolgend aufgefilhrten MaRnahmen und Nutzungsregelungen ist es, die
Folgen des Eingriffes zu minimieren und auszugleichen.
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Nutzungsregelungen

Dauerkleingarten dienen der gartnerischen Nutzung zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf und der Erholung.

Die Garten sind naturnah zu bewirtschaften. Der Einsatz von Pestiziden ist
untersagt. Der Einsatz von organischem Diinger ist der Verwendung von
Kunstdiinger vorzuziehen.

Die Anpflanung von Nadelgehoizen ist unzuléssig. Abgangige Nadelgehélze sind
durch heimische, standortgerechte Laubgehdlze gem. Pflanzlisten A und B zu
ersetzen und dauerhaft zu pflegen.

Die ParzellengréBe fur Dauerkleingarten muR mindestens 200 m2 betragen. Die
maximale Grof3e darf 400 m2 nicht Gberschreiten.

Der Bau von Teichen ist nur mit einer ungebrannten Ton- oder einer
Folienabdichtung und mit abgeflachten Ufern zuldssig.

Das Abstellen von Fahrzeugen, Booten, Campingwagen und derg. sowie das
Lagern von Baumaterialien ist auf den Parzellen von Dauerkleingéarten unzuléssig.

Flachenbefestigungen auf der Dauerkleingartenparzelle sind nur fir Gartenwege
zulassig. Die Befestigung darf ausschlieRlich mit wassergebundenen Decken
hergestellt werden.

Je angefangene 200 m2 Gartenfliche ist ein hochstdmmiger Obstbaum
(Stammhéhe mindestens 180 cm) mit einem Stammumfang von 10/12 cm
anzupflanzen und zu unterhalten.

Der Anteil an mehr als dreimal jahrlich gemahten Grasbereichen je Garten darf
30% der Gartenflache nicht Gberschreiten.

Der ErschlieBung der Gesamtanlage dienende Gemeinschaftswege dirfen
ausschlielllich mit wassergebundenen Materialien befestigt werden.

Die Wasserentnahme aus dem Grundwasser ist ausschlieRlich fir die
Gartenbewé&sserung zuldssig. Eine Wasserentnahme aus offenen Graben oder
offenen Gewdassern ist unzulassig.

Gestaltungsvorschriften fiir Gartenlauben und Einfriedungen

Je Parzelle eines Dauerkleingartens ist eine Gartenlaube mit einer Grij_.ﬂ.e von max.
30 cbm umbautem Raum (BRI gem. DIN 277) einschl. offener Uberdachung
zulassig.

Gartenlauben sind im Abstand von 3 m zur Grenze des ErschlieBungsweges
jeweils in der Nord-Ost- bzw. Nordwestecke der Parzelle zu errichten.

Gartenlauben haben einen Bauwich von 1,50 m zur Nachbarparzelle einzuhalten.

Gartenlauben sind einschlieRlich der AuBenwandverkleidung in Holzbauweise
auszufihren. Mindestens eine AuRenwand ist mit Kletter- oder Schlingpflanzen zu
begriinen.
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e Die Firsthéhe von Gartenlauben darf 2,50 m, ihre Dachneigung 20° nicht Uberstei-
gen. Die Dachdeckung ist dunkel zu halten. Eine extensive Begriinung der Dachfls-
chen ist erwiinscht.

e Sichtschutzeinrichtungen sind - auBer durch Hecken oder sonstige Pflanzungen -
unzuldssig.

e Das Dachflaichenwasser von Gartenlauben ist als GieRwasser zu verwenden, dar-
Uber hinaus anfallendes Dachwasser ist auf der Gartenparzelle zur Versickerung zu
bringen. Der Bau von Zisternen ist unzulassig.

e Wohnungen, Aufenthaltsraume, Unterkellerungen sowie Feuerstitten sind in Gar-
tenlauben unzulassig.

e Die Einfriedung von Dauerkleingarten innerhalb der Anlage ist mit Maschendraht-
zaun sowie Wildgattergeflecht (Maschenweite mindestens 5x5 cm) zulassig. Als le-
bende Einfriedung sind geschnittene oder freiwachsende Hecken aus einheimi-
schen, standortgerechten Gehélzen der Pflanzenliste B zulassig. Zaune und Hek-
ken dirfen eine Héhe von 1,00 m nicht Uberschreiten. Die Bodenfreiheit von Ziu-
nen mul mindestens 10 cm betragen.

» Die Dauerkleingartenanlage ist an ihren Grenzen zu anderen Nutzungen mit einem
max. 1,50 m hohen Maschendrahtzaun einzufrieden.

8.2.3.2 MaBnahmen und Nutzungsregelungen zur Einbindung der Girten in die
Landschaft

Die Lage der geplanten Dauerkleingarten in der freien Landschaft erfordert insbeson-
dere MaRnahmen zum Schutz des Landschaftsbildes.

Die Dauerkleingartenanlage wird auf allen vier Seiten mit 3 m breiten Strauchpflan-
zungen eingefal3t. Diesen Pflanzungen sind, die Nordseite ausgenommen, 2 m breite
Wiesensdume vorgelagert. In der Stidost- und Sudwestecke, auf zwei jeweils 450 m?2
grofen Flachen, ist die Anpflanzung von Feldgehdlzinseln vorgesehen, die von Wie-
sensaumen umgeben sind.

Neben der erforderlichen Einbindung der Kleingérten in die Landschaft wird durch die
Kombination von Wiesen-, Strauch- und Feldgehdlzinseln auf den relativ kleinen Fla-
chen eine hohe Standortdiversitat erreicht. Bei der Artenwahl fir die Pflanzungen sind
ausschlieBRlich heimische, standortgerechte Baume und Striaucher gem. den Artenli-
sten A und B des Punktes 7. der Festsetzungen zulassig. Die Pflege der Flichen ist
rein nach dkologischen Gesichtspunkten durchzufiihren.

8.3 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSPROBLEMATIK IM
SINNE DES § 8A BNATSCHG

Die Kleingartenanlage mit ihren Gartenlauben und Einfriedungen entstand ohne bau-
rechtliche Genehmigung. Im Bauleitplanverfahren ist aus der Sicht des Naturschutzes
der letzte rechtméfige Zustand der Flache als Bestand anzusehen. Es ist davon aus-
zugehen, dal dies, wie Uberwiegend in der Niddaaue nach der Hochwasserregulie-
rung, intensive Ackernutzung war. Die Umnutzung von landwirtschaftlicher Fliche in
Garten ist als Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 5 HENatG anzusehen,
der auszugleichen ist.
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Der nach § 8a BNatSchG erforderliche Nachweis des Ausgleiches im Bebauungsplan
wird unter Zugrundelegung der Bewertung von Nutzungstypen in der Ausgleichsabga-

benverordnung vom 9. Februar 1995 wie folgt gefiihrt:

Folgende Nutzungstypen kennzeichneten den Bestand vor Anlage der Freizeitgarten:

':Nut'z-ﬂngsty-p Y _Wert:punkte_ Flache m2 Sum_rrie d. Wertpunkte
11.191

Acker, intensiv genutzt 13 12215 158795
;G-e'samt i 12215 158795

Die Planung wird durch folgende Nutzungstypen gekennzeichnet:

‘Nutzungstyp |Wertpunkte  |Fliche m2 [Summe d. Wertpunkte .
11.212

Freizeitgarten mit (ber-

wiegendem Nutzgartenan-

teil 19 9100 172900
02.400 -

Hecken-/Geblschpflanzung

(heimisch, standortgerecht) 27 1535 42445
06.930

Naturnahe Grinlandeinsaat 21 890 18690
10.540

Befestigte u. begriunte Fla-

che (Gemeinschafts-

tellplatz) 7 690 4830
Summe 12215 238865

Die Gegenlberstellung von Bestand und Planung zeigt, dal sich der Biotopwert des
Plangebietes durch die ausgewiesene Flachennutzung um 80070 Wertpunkte erhéht.
Das Ausgleichsgebot des § 8a BNatSchG ist mit den im Bebauungsplan getroffenen

Festsetzungen erflillt.
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