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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
(BauNVO) 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 die Flursticke 1/1 und eine Teil
des Flurstiickes 2/2 im Bereich der Flur 1. Die Flache des Plangebietes ist ca. 1,7 ha
grof3.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist wie folgt umgrenzt:

— im Norden durch eine, im Abstand von 25 m, parallel zur Nordgrenze des Flurstiik-
kes 13/1 (Sportplatz) gezogenen Linie,

- im Osten durch die Parzellengrenze des Burgwaldweges,
— im Siden durch die Parzellengrenze des Lacheweges,

— im Westen durch die Grenze des Flurstiickes 482/4.

3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

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

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat daher den Auf-
stellungsbeschlul zum Bebauungsplan Nr. 163 ‘Klingelwiesen Nord’ gefaRt, um die
bestehende Kleingartenanlage bauplanungsrechtlich als Dauerkleingartenanlage ab-
zusichern. Ziel ist es weiterhin, fur die Zukunft durch entsprechende bauleit-
planerische Festsetzungen insbesondere eine geordnete Entwicklung bezuglich
e der Gartennutzung,
e der Parzellengréfile,
e der Anlage von Gartenhitten,
e der Einfriedigung,

sowie
e der Ausgestaltung der Gemeinschaftsflachen
sicherzustellen. AulRerdem soll die Dauerkleingartenanlage durch entsprechende land-

schaftspflegerische MalRnahmen besonders nach Norden besser in die Landschaft
eingebunden werden.
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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 fiir die vom Biiro
Neuhann & Kresse erarbeiteten Pléne ‘Bestand’ (siehe Plan 5.1) und
‘Bestandsbewertung’ (siehe Plan 5.2), die dem Bebauungsplan beiliegen.

In diesen Planen sind alle fir eine Bauleitplanung mit derartiger Problematik erforder-
lichen landschaftsplanerischen Angaben und Bewertungen zum Bestand enthalten. Zu
nennen sind insbesondere

e Vegetation,

e Nutzungsform,

e Baulichkeiten,

e Einfriedungen,

e Versiegelung

¢ landschaftliche Einbindung.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BINDUNGEN

5.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplanes -Planungsregion Stid-
hessen - vom 9.3.95 gehért das Plangebiet zu einem ‘Regionalen Griinzug’, zu einem
‘Bereich flr den Schutz oberirdischer Gewéasser’ sowie zu einem ‘Bereich fir den Ar-
ten- und Biotopschutz’.

5.2 LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KARBEN

Der Landschaftsplan der Stadt Karben weist die Kleingarten als ‘Freizeitgérten /
Kleingérten’ - Bestand - aus.

6 STANDORTBEWERTUNG AUS LANDSCHAFTSPFLEGERI-
SCHER SICHT

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

7 BESTAND

7.1 LAGE DES PLANGEBIETES IM RAUM

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Stadtteiles Okarben. Zwischen dem
Ostufer der Nidda und dem Sportplatz Okarben gelegen, ist die Kleingartenanlage
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Bestandteil der Niddaaue. Nach Norden schlieRt landwirtschaftliche Nutzung an. Ent-
lang der Sudgrenze verlauft der Lacheweg als verbindende OrtsstraRe zwischen den
Stadtteilen Okarben, Burg-Grafenrode und GroR-Karben.

7.2 NUTZUNG

Kleingartennutzung nimmt ca. 75% der Flache des Gesamtgeltungsbereiches ein. Die
restlichen ca. 25 % der Flache werden landwirtschaftlich genutzt.

7.2.1 Kleingérten

Die Kleingartenanlage besteht aus 62 Parzellen. Die GréRe der Einzelgéarten schwankt
zwischen ca. 100 m2 und knapp 300 m2. Der Grundstlickszuschnitt ist mit der vor-
herrschenden Regelbreite von ca. 5 m und Gartenldngen von bis zu ca. 50 m nicht
gunstig.

Die Parzellen werden Uberwiegend als Nutzgarten mit haufig kleinem Ziergartenanteil
unterhalten. Der Anteil an Rasen- oder Wiesenflachen ist gering. Der Bestand an
raumwirksamen Obstbdumen, meist jedoch nur Halbstamme oder Spalierobst, ist
durchschnittlich.

Auf 47 Parzellen befinden sich entweder Geratehutten, Gartenlauben oder sogar
Kleinwochenendh&user. Die fur Dauerkleingarten geltende Begrenzung der (berbau-
ten Flache auf 24 m2 wird, wenn Uberhaupt von wenigen Bauten nur geringfiigig tiber-
schritten. Einige Bauten besitzen Toilettenanlagen.

Die Flachenversiegelung durch Wege und Terrassen ist relativ hoch, da durch den
ungunstigen Parzellenzuschnitt (lang / schmal) und die héaufig ungiinstige Lage der
Hatten (nicht an der HaupterschlieBung) zwangslaufig lange ErschlieRungswege er-
forderlich werden. Die Entwésserung dieser Flachen erfolgt jedoch in die Vegetations-
flachen, so daB das anfallende Niederschlagswasser durch Versickerung wieder dem
Grundwasser zugefihrt wird.

Die Kleingartenanlage ist nach AuBen durch einen ca. 2,00 m hohen Maschendraht-
zaun ohne Bodenfreiheit eingefriedet. Eine Einzdunung der Parzellen selbst ist nur
selten vorhanden.

7.2.1.1 Aussere ErschlieBung

Die Kleingartenanlage ist von Suden durch den direkt angrenzenden Lacheweg er-
schlossen. Von dieser Seite flihren zwei Eingangstore in die Anlage. Die Parzellen-
breite und die geringe Ausbaubreite des Lacheweges erlaubt das L&ngsparken von
max. 9 PKW auf der Nordseite des Lacheweges entlang der Kleingartenanlage. Es ist
anzunehmen, dall aufgrund des knappen Stellplatzangebotes gelegentlich die Stell-
platzflache an der Sportanlage mitbenutzt wird.

7.2.1.2 Innere ErschlieBung, Gemeinschaftsanlagen

Die Kleingartenparzellen werden von zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufenden, ca. 2 m
breiten Gemeinschaftswegen erschlossen.

In der Sud-Ost-Ecke der Anlage befindet sich eine ca. 850 m2 groBe Gemeinschafts-
flache mit einem ca. 36 m2 grofen, eingeschossigen Vereinshaus. Die lbrige Flache
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wird Gberwiegend als Wiese unterhalten. Derzeit entsteht hier der Neubau eines gré-
Reren Vereinsheimes.

7.2.1.3 Wasserversorgung

Die vorhandenen Garten sind nicht an das o6ffentliche Wasserleitungsnetz ange-
schlossen.

7.2.1.4 Landschaftliche Einbindung

Die landschaftliche Einbindung der Kleingartenanlage ist besonders nach Norden zu
den landwirtschaftlichen Flachen, zum Niddaufer im Westen und teilweise auf der
Sudseite unbefriedigend, da die Gartenparzellen zu den duReren Grenzen selten ab-
schirmende Gehélzpflanzungen aufweisen. Auf der Sldseite sorgt lediglich im Bereich
der Gemeinschaftsflache eine Birkenreihe flr die erforderliche Eingriinung. Die méch-
tige, in Nord-Sud-Richtung verlaufende Pappelreihe entlang der westlichen Sport-
platzgrenze sorgt flur eine befriedigende Einbindung der Kleingarten von Osten her.

7.2.2 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Nach Norden an die Kleingartenanlage schliet sich landwirtschaftliche Nutzflache an.
Zur Zeit der Bestandsaufnahme wurde hier Hackfruchtanbau betrieben.

7.2.3 Landschaftsschutzgebiet

Auf Héhe der Nordgrenze der Sportanlage verlauft die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes ‘Auenverbund Wetteraukreis’ (Verordnung vom 21.12.89) in West-Ost-
Richtung durch den Geltungsbereich. Der nérdliche Teil der o.g. landwirtschaftlichen
Nutzflache ist Bestandteil dieses Landschaftsschutzgebietes

8 ENTWICKLUNG

8.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG
Trotz des aus landschaftsplanerischer Sicht nicht idealen Standortes in der Niddaaue,
erscheint es sinnvoll diese bestehende Kleingartenanlage durch die Ausweisung als
private Grinflache nach § 9(1)15 BauGB mit der Zweckbestimmung ‘Dauerklein-
gartenanlage’ dauerhaft bauplanungsrechtlich abzusichern. Folgende Gesichtspunkte
sind in die Abwagung einzubeziehen:

e die Konzentration von Naherholungseinrichtungen am Ortsrand (hier Sportanlagen,
Kleingarten) erzeugt geringere Eingriffe in Natur und Landschaft als eine Streuung,

e sinnvoll kann nur eine Verlegung der Garten und der Sportanlagen an einen unpro-
blematischeren Standort sein, was aber unverhéltnismaRig hohe Kosten erzeugen
wirde,

e der steigende Bedarf an Gartenland fir Erholungszwecke macht den Erhalt vorhan-
dener Anlagen sinnvoll,

e die ortsnahe Lage und die gute vorhandene ErschlieBung minimiert die Belastun-
gen fur Natur und Landschaft.
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8.2 NUTZUNG

Das derzeitge Gartenareal ist im Besitz der Stadt Karben. Daher soll die Nutzung auch
zukunftig entsprechend den gesetzliche Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes als
Dauerkleingartenanlage stattfinden.

8.2.1 Dauerkleingéarten

Ein Katalog aus textlichen Festsetzungen soll gewahrleisten, daR zukiinftige Verande-
rungen auf der Anlage zu einem geschlosseneren und homogeneren Erscheinungsbild
fuhren, als dies bisher der Fall ist. Zu nennen sind insbesondere folgende Nutzungs-
regelungen:

e Um zukunftig eine gewisse Einheitlichkeit bei GréRe und Gestaltung der Gartenlau-
ben zu gewahrleisten, wird ihre GréRe auf max. 30 cbm umbauten Raum incl. offe-
ner Uberdachung begrenzt. Es wird einschl. der AuBenwandverkleidung Holzbau-
weise und eine dunkle Dachdeckung vorgeschrieben.

e Durch die Festsetzung von Mindest- und MaximalgréRen der Gartenparzellen soll
bei zuklnftigen Neuparzellierungen die Entstehung von zu kleinen bzw. zu groRen
Garten verhindert werden.

8.2.1.1 ErschlieBung
Die ErschlieBung soll auch in Zukunft vom Lacheweg her erfolgen.

Bisher sind keine Engpésse bei der Stellplatzversorgung bekannt. Dies ist sicherlich
auch auf die Mitbenutzung der auf der benachbarten Sportanlage vorhandenen Park-
platze zurtckzufuhren. Eine Zunahme der Gartenparzellen ist aufgrund der Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Zusétzliche Stellplatze werden daher
im Bebauungsplan nicht ausgewiesen.

8.2.1.2 Wasserversorgung

Ein AnschluR der Dauerkleingartenanlage an die stadtische Wasserversorgung ist
nicht vorgesehen. Eine Wasserentnahme aus dem Grundwasser ist ausschlieRlich fir
die Gartenbewasserung zulassig. Die Wasserentnahme ist der Unteren Wasserbehér-
de anzuzeigen.

8.2.1.3 Gemeinschaftseinrichtungen
Die zur Kleingartenanlage gehérende Flache mit Gemeinschaftseinrichtungen wird im

Bebauungsplan nach § 9(1) 22 BauGB mit der Zweckbestimmung ‘Fest- und Kinder-
spielplatz’ sowie ‘Vereinsheim’ (zusétzlich Baufenster m. Baugrenzen) ausgewiesen.

Fur den Fest- und Kinderspielplatz wird der Anteil an zu begriinender Flache auf 60%
der nicht Uberbauten Gemeinschaftsflache festgesetzt. Zur Flachenbefestigung durfen
nur wassergebundene Materialien verwendet werden.

Das Vereinshaus darf eine max. Grundflache von 170 m2 aufweisen. Zulassig ist eine
eingeschossige Bauweise mit Pult oder Flachdach ohne Unterkellerung. Wohnungen
sind im Vereinshaus unzuléssig.
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8.3 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ DES NATURHAUSHALTES UND DES LAND-
SCHAFTSBILDES

8.3.1 Baulichkeiten

Die GréRBe und Hohe der Gartenlauben sowie des Vereinshauses werden begrenzt,
um die negativen Auswirkungen der Baulichkeiten auf das Landschaftsbild zu minimie-
ren und eine Eingrinbarkeit sicherzustellen.

Restriktionen in der Nutzung der zuldssigen Baulichkeiten (keine Wohnungen, Aufent-
haltsrdaume, Unterkellerungen und Feuerstétten) sollen die Belastungen fur Natur und
Landschaft gering halten.

8.3.2 Flachenversiegelung

Flachenbefestigungen auf den Kleingartenparzellen sind auf Gartenwege beschrankt
und darfen nur mit wassergebundenen Materialien hergestellt werden.

Die Flache fur Gemeinschaftsanlagen darf ausgenommen der Bebauung durch das
Vereinsheim nicht versiegelt werden. Zuldssig sind max. 40% der nicht Uberbauten
Gemeinschaftsflache als wassergebundene Decke. Die restlichen 60% der nicht tber-
bauten Gemeinschaftsflache sind zu begrinen.

8.3.3 Verwendung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers

Das auf den Dachflachen der Gartenlauben anfallende Niederschlagswasser ist zur
Gartenbewasserung zu nutzen. Darlber hinaus anfallendes Wasser ist auf den Vege-
tationsflachen der Gartenparzelle zu versickern.

8.3.4 Nutzungsbeschrinkungen, Bindungen fiir vorhandene Vegetation,
Pflanzgebote

Die Kleingarten sind im Sinne des Bundeskleingartengesetzes zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf und zur Erholung zu nutzen.

Zur Sicherung des Nutzungszieles und zur Erzielung eines befriedigenden Erschei-
nungsbildes der Anlage werden insbesondere folgende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen:

e Alle anderen Nutzungen, insbesondere das Abstellen von Fahrzeugen, Booten,
Campingwagen und dergl. sowie das Lagern von Baumaterialien sind unzulassig.

e Vorhandener raumwirksamer und standortgerechter Baumbestand wird mit einem
Erhaltungsgebot gesichert.

e Gebote zur Anpflanzungen von Obstbdumen sollen fir eine starkere Durchgriinung
der Anlage mit raumwirksamen B&dumen sorgen. Aullerdem wird der Anteil an in-
tensiv gepflegten Rasenflachen aus 6kologischen und gestalterischen Griinden auf
30% der Gartenflache begrenzt.

e Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist auf den Kleingartenparzellen unzuléssig.

Dipl.Ing. Neuhann & Kresse, Freie Landschaftsarchitekten, Landwehrstr.2, 64293 Darmstadt



Stadt Karben
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 163
‘Klingelwiesenweg Nord’ Seite 7

8.3.5 Landschaftliche Einbindung

Um eine befriedigende Einbindung der Kleingartenanlage in die Landschaft sicherzu-
stellen, wird ergédnzend zu den unter Pkt. 8.6.4 genannten Pflanzgeboten, entlang der
Grenzen zu anderen Nutzungen (also den duBeren Grenzen) eine Pflanzgebot flir eine
standortgerechte, einheimische Hecke mit einer Mindestbreite von 2,0 m festgesetzt.

Entlang der nérdlichen Grenze der Kleingartenanlage wird als Ubergangszone zur
freien Feldflur ein 10 m breiter Streifen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9(1) 20 BauGB mit einem Pflanzge-
bot fur Feldholzhecken und Wiesensaume festgesetzt. Mit dieser MalRnahme wird das
in diesem Bereich unbefriedigende Landschaftsbild verbessert und ein nutzungsfreier
Lebensraum fur Flora und Fauna geschaffen.

9 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFS-/ AUSGLEICH-
PROBLEMATIK 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 rechtmaRige Zustand der Flache als Bestand anzusehen. Es ist davon aus-
zugehen, dall dies, wie Uberwiegend in der Niddaaue nach der Hochwasserregulie-
rung, intensive Ackernutzung war. Die Umnutzung von landwirtschaftlicher Flache in
Kleingarten ist daher als Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 5 HENatG
anzusehen, der auszugleichen ist.

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 Kleingérten:
11.191 - Acker, intensiv genutzt mit 13 Wertpunkten.

Die Planung sieht folgende durchweg héher bewerteten Nutzungstypen vor:

11.212 - Kleingartenanlage mit Gberwiegendem Nutzgartenanteil mit 19 Wertpunkten,
02.400 - Hecken-/Gebuschpflanzung (heimisch, standortgerecht) mit 27 Wertpunkten

und
06.930 - Naturnahe Grunlandeinsaat (Krauterwiese) mit 21 Wertpunkten.

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt, daR sich der Biotopwert des
Plangebietes durch die ausgewiesenen Flachennutzungen erhéhen wird. Somit ist der
Ausgleich des Eingriffes im Sinne des § 6 HENatG bei einer Umsetzung des vorlie-
genden Bebauungsplanes gewéhrleistet.
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