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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 lber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in

den Bebauungsplan als Satzung aufgesteiit.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungspianes umfallt die Flursticke 79/2, 135/3, 78/1,
135/2, 77/2, 76, 75, 74 in der Fiur 9 (Petterweil) sowie das Flurstick 133 in der Fiur 7
(Okarben). Die GesamtgroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,85 ha.

Das Gebiet des Bebauungsplianes wird wie foigt begrenzt:
Gemarkung Petterweil
— im Norden durch die Parzelle des Muhigrabens,

im Osten durch die landwirtschaftlich genutzte Parzelle 73,

im Stden durch die Parzelle der veridngerten Riedmiihistrale,

im Westen die Wohnbebauung und den Bolzplatz auf der Parzelle 135/4.

Gemarkung Okarben
— im Norden, Suden und Osten durch Wirtschaftswege,

— im Westen durch Ackerflache

3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die verdnderten Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevdéikerung erzeugen ein
wachsendes Bedirfnis nach freiraumbezogener Erholung. Dies fuhrt auch zu einer
steigenden Nachfrage nach Gartenland.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben hat daher den Auf-
steliungsbeschluR zum Bebauungsplan Nr. 170 'Unterm Wiesenbrunnen’ gefaf3t, um
die bestehende Kieingartenaniage bauplanungsrechtlich als Dauerkleingartenaniage
abzusichern. Ziel ist es weiterhin, fiur die Zukunft durch entsprechende bauleit-
planerische Festsetzungen insbesondere eine geordnete Entwicklung bezuglich
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e der Gartennutzung,
¢ der ParzellengréBe,
¢ der Anlage von Gartenhitten,
¢ der Einfriedigung,
sowie
e der Ausgestaltung der Gemeinschaftsflachen
sicherzustellen. AuBerdem soll die Dauerkieingartenanliage durch entsprechende land-
schaftspflegerische Mallnahmen besser in die Landschaft eingebunden werden. Aus
der Sicht des Gewésserschutzes ist eine nutzungsfreie Pufferzone zwischen Mihigra-

ben und Garten erforderlich. Das verbleibende naturschutzrechtliche Ausgleichsdefizit
wird durch entsprechende landschaftspflegerische Malnahmen auf dem Flurstiick 133

der Flur 7 (Okarben) kompensiert.

4 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Der Planung liegt die vom Umweltamt der Stadt Karben durchgefihrte landschaftspia-
nerische Bestandsaufnahme (Anlage 1) zugrunde. Diese ist Basis fir die vom Biro
Neuhann & Kresse erarbeiteten Pldne ‘Bestand’ (siehe Plan 12.1) und
‘Bestandsbewertung’ (siehe Plan 12.2), die dem Bebauungsplan beiliegen.

in diesen Planen sind alle fir eine Bauleitplanung mit derartiger Problematik erforder-
lichen landschaftsplanerischen Angaben und Bewertungen zum Bestand enthaiten. Zu
nennen sind inshesondere

¢ Vegetation,

¢ Nutzungsform,

e Baulichkeiten,

¢ Einfriedungen,

¢ Versiegelung

¢ 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' und zu
einem ‘Bereich fir den Schutz oberirdischer Gewdasser'.

5.2 LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KARBEN

Der Landschaftsplan der Stadt Karben weist die Kieingarten als ‘Freizeitgarten /
Kleingéarten' - Bestand - aus. Die potentielle Ausgleichsflache ist als geplante Streu-

obstflache ausgewiesen.
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6 STANDORTBEWERTUNG AUS LANDSCHAFTSPFLEGERI-
SCHER SICHT

Der Landschaftsplan der Stadt Karben beinhaltet fur die 14 gréBeren Gebiete mit
Klein-/ und Freizeitgérten eine Standortbewertung beziglich der Risiken fiir Natur und
Landschaft. Bezogen auf das Plangebiet ‘Unterm Wiesenbrunnen' wird der Standort
aus landespflegerischer Sicht flr ‘bedenklich’ gehalten (siehe Anlage 2). Aufgrund der
Lage des Gebietes direkt am Muhlgraben ist ein mé&RBiges bis hohes Risiko fur Wasser,
Boden, Biotop- und Artenpotential sowie flr das Landschaftsbild gegeben.

7 BESTAND

7.1 LAGE DES PLANGEBIETES IM RAUM

Das Gartengebeit schlieft direkt an den &stlichen Ortsrand des Stadtteiles Petterweil
an. Ostlich und sadlich der Kleingartenanlage erstreckt sich die freie Landschaft mit
meist intensiv genutzten Ackerflachen. Im Norden grenzt die Gartennutzung direkt an

den Muahlgraben.

Die Ausgleichsflache in der Gemarkung Okarben liegt am Studhang des Riedberges.
Sie ist umgeben von Acker- und Streuobstnutzung sowie gliedernden Feldgehdizen.

7.2 NUTZUNG

Die Kleingartennutzung im Plangebiet wird ergédnzt durch zwei kleine Stellplatzflichen
far ca. insgesamt ca. 15 PKW's sowie einer ca. 450 m2 groRen Gemeinschaftsfldche
mit Vereinshaus.

Die Ausgleichsfldche wird derzeit intensiv als Acker genutzt.

7.2.1 Kleingéarten

Die Kleingartenanlage besteht aus 56 Parzellen. Die GréBe der Einzelgéarten schwankt
zwischen ca. 50 m2 und ca. 500 m2. Der Grundstickszuschnitt ist ebenfalls ausge-
sprochen heterogen.

Die Parzellen werden Gberwiegend als Nutzgarten mit h&ufig kleinem Ziergartenanteil
unterhalten. Der Anteil an Rasen- oder Wiesenfldchen meist ist gering. Einzeine weni-
ge Garten werden jdoch auch ausschlieBlich als Obstwiese oder als reiner Freizeitgar-
ten ohne Nutzgartenteil genutzt. Der Bestand an raumwirksamen Obstb&umen, meist
jedoch nur Halbstdmme oder Spalierobst, ist durchschnittlich.

Auf 37 Gartengrundstiicken befinden sich Gartenlauben, 5 Garten haben eine Gerite-
hutte und in 2 Géarten stehen Gewd&chsh&duser. Die fur Dauerkieingarten geltende Be-
grenzung der Uberbauten Flache auf 24 m2 wird wohl von keiner Gartenlaube (iber-

schritten.

Die Flachenversiegelung durch Wege und Terrassen ist relativ hoch, da durch die
haufig unginstigen Parzellenzuschnitte und die hé&ufig unglinstige Lage der Hutten
(nicht an der HaupterschlieBung) zwangsl&dufig lange ErschlieBungswege erforderlich
werden. Die Entwésserung dieser Fldchen erfoigt jedoch in die Vegetationsfldchen, so
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daR das anfallende Niederschlagswasser durch Versickerung wieder dem Grundwas-
ser zugefihrt wird.

Die Kleingartenanlage ist nach Aulen durch einen ca. 1,50 m hohen Maschendraht-
zaun ohne Bodenfreiheit eingefriedet. Eine Einzdunung der Parzellen selbst ist unein-
heitlich. Teilweise weisen sie keine Einfriedung auf oder aber die Garten sind mit
Drahtz&unen unterschiedlicher Hohe umgrenzt.

7.2.1.1 Aussere ErschlieBung
Die Kleingartenanlage ist von Stden durch die direkt angrenzenden verldngerte Ried-
muhlstrale erschlossen. Von dieser Seite fihren zwei Eingangstore in die Anlage.

7.2.1.2 Innere ErschlieBung, Gemeinschaftsanlagen

Die Kleingartenparzellen werden von einem in Ost-West-Richtung verlaufenden und
zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufenden ca. 2 m breiten Gemeinschaftswegen er-
schlossen. Diese Wege sind mit einer wassergebundenen Decke befestigt.

in der Sud-Ost-Ecke der Anlage befindet sich eine ca. 450 m2 groRe Gemeinschafts-
fliche mit einem ca. 32 m2 grolRen, eingeschossigen Vereinshaus. Eine grofere
Pflasterfliche umgibt das Vereinshaus. Die lbrige Flache wird Uberwiegend als Rasen
unterhalten.

Zwei Stellplatzflachen, die sich direkt an die StraBe nach Norden angliedern bieten ca.
15 PKW's eine Parkméglichkeit. Die Flachen sind mit einer wassergebundenen Decke

befestigt.

7.2.1.3 Wasserversorgung
Die vorhandenen Garten sind nicht an das offentliche Wasserleitungsnetz ange-
schlossen.

7.2.1.4 Landschaftliche Einbindung

Die landschaftliche Einbindung der Kleingartenaniage ist nach Siiden und Osten unzu-
reichend, da es keine geschlossene Heckenpflanzungen entlang dieser Grenzen gibt.
im Norden sorgt der aite Pappel- und Weidenbestand auf der Nordseite des Mihigra-
bens fir eine gute Einbindung der Garten.

7.2.1.5 Gewisserschutz im Bereich des Mihlgrabens

Die Ausdehnung der Kleingartennutzung bis praktisch auf die Kante der sidl. Uferbs-
schung des Mihlgrabens ist aus der Sicht des Biotop- und Gewésserschutzes duRerst
problematisch. Starker Nahrstoffeintrag in den Muhigraben sowie eine erhebliche
Qualitatsminderung des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere ist die Folge.
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8 ENTWICKLUNG

8.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Trotz des aus landschaftsplanerischer Sicht bedenklichen Standortes direkt am Muhi-
graben, wird die bestehende Kleingartenanlage durch die Ausweisung als private
Granflache nach § 9(1)15 BauGB mit der Zweckbestimmung ‘Dauerkleingartenanlage’
einschlieBlich der Gemeinschaftssteliplatze und des Gemeinschaftshauses abgesi-
chert. Grundlage dieser Planungsaussage ist das Ergebnis der im Landschaftsplan
der Stadt Karben gefiihrten Standortdiskussion (siehe Anlage 2). Sie kommt zu dem
Ergebnis, dall die eine Absicherung der Géarten unter folgenden Voraussetzungen

vertretbar ist:
¢ Zurlicknahme der Gartennutzung am Mihigraben um 5 m,

o Durchfihrung pflanzlicher Malnahmen zur Einbindung der Anlage in die Land-
schaft.

Den in der Standortanalyse zum Landschaftsplan der Stadt Karben aufgezeigten Ne-
gativauswirkungen dieser Gartennutzung auf den Naturhaushalt, sollen durch entspre-
chende Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft innerhalb der Gartenflichen sowie durch Schaffung einer nutzungsfreien
Pufferzone zwischen den Géarten und dem Mihlgraben minimiert werden. AuRerdem
sollen landschaftspflegerische Manahmen auf der derzeitigen Ackerflache (Parzelle
133, Flur 7, Okarben) die verbleibenden Eingriffsfolgen der Gartennutzung fur Natur
und Landschaft kompensieren.

8.2 NUTZUNG

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes wird die derzeitige Gartennutzung im
wesentlichen festgeschrieben. Lediglich entlang des Muhigrabens wird aus Griinden
des Gewadsserschutzes ein durchgehender Streifen von 5 m Breite aus der Gartennut-
zung herausgenommen und nach § 9(1) Nr. 20 BauGB als ‘Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ ausgewiesen.

Die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache (Parzelle 133, Flur 7, Okarben) soll in eine
extensive Streuobstwiese mit einem im Osten angelagerten Feldholzstreifen umge-
wandelt werden. Die entsprechende Festsetzung erfolgt nach § 9(1) Nr. 20 BauGB.

8.3 DAUERKLEINGARTEN

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

regelungen:

» Um zukinftig eine gewisse Einheitlichkeit bei GréRe und Gestaltung der Gartenlau-
ben zu gewahrieisten, wird ihre Gréfle auf max. 30 cbm umbauten Raum incl. offe-
ner Uberdachung begrenzt. Es wird einschl. der AuBenwandverkieidung Holzbau-
weise und eine dunkle Dachdeckung vorgeschrieben.

o Durch die Festsetzung von Mindest- und MaximalgréRen der Gartenparzellen soll
bei zukiinftigen Neuparzellierungen die Entstehung von zu kieinen bzw. zu groRen
Garten verhindert werden.
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8.3.1 ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung der Dauerkleingartenanlage soll unverdndert weiter Uber die
verlangerte Riedmuhlstrale erfolgen. Die innere ErschlieBung der Einzelgérten bleibt
durch die Aussagen des Bebauungsplanes unbeeinflult, da dadurch keine negativen
Auswirkungen auf die Umgebung zu Erwarten sind. Eine Verdnderung des derzeitigen
Wegesystems kann bei einer ggf. in Zukunft stattfindenden Neuordnung der Garten-

parzellierungen erforderlich werden.

Bisher sind keine Engpéasse bei der Stellplatzversorgung bekannt. Eine Zunahme der
Gartenparzellen ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwar-
ten. Zusétzliche Stellplatze werden daher im Bebauungsplan nicht ausgewiesen.

8.3.2 Wasserversorgung

Ein Anschiu® der Dauerkleingartenanlage an die stddtische Wasserversorgung ist
nicht vorgesehen. Eine Wasserentnahme aus dem Grundwasser ist ausschlieBlich fur
die Gartenbewdsserung zulassig. Die Wasserentnahme ist der Unteren Wasserbehér-

de anzuzeigen.

8.3.3 Gemeinschaftseinrichtungen

Die derzeit existierende Flache fir Gemeinschaftsanlagen wird im Bebauungsplan
nach § 9(1) 22 mit der Zweckbestimmung ‘Fest- und Kinderspielplatz’ sowie
‘Vereinsheim’ ausgewiesen.

Das Vereinshaus darf eine max. Grundfldche von 170 m2 aufweisen. Hierflr wird ein
entsprechendes Baufenster mit Baugrenzen festgesetzt. Zuldssig ist eine einge-
schossige Bauweise mit Pult oder Flachdach ohne Unterkellerung. Wohnungen sind

im Vereinshaus unzulassig.

8.3.4 Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft in Freizeitgédrten

8.3.4.1 Baulichkeiten

Die GroRe 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 zulassigen Baulichkeiten (keine Wohnungen, Aufent-
haltsraume, Unterkellerungen und Feuerstatten) sollen die Belastungen fir Natur und
Landschaft gering halten.

8.3.4.2 Fldachenversiegelung

Flachenbefestigungen auf den Kleingartenparzellen sind auf Gartenwege beschrankt
und durfen nur mit wassergebundenen Materialien hergestelit werden.

Die Flache fur Gemeinschaftsanlagen darf ausgenommen der Bebauung durch das
Vereinsheim nicht versiegelt werden. Zuldssig sind max. 40% der nicht Uberbauten
Gemeinschaftsfliche als wassergebundene Decke. Die restlichen 60% der nicht iiber-

bauten Gemeinschaftsfliche sind zu begrinen.
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Gemeinschaftsstellplatze dirfen ausschliefllich mit wassergebundenen Decken befe-
stigt werden.

8.3.4.3 Verwendung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers

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

8.3.4.4 Nutzungsbeschriankungen, 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:

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

* Gebote zur Anpflanzungen von Obstbdumen sollen fur eine starkere Durchgrinung
der Anlage mit raumwirksamen Baumen sorgen. AuBerdem wird der Anteil an in-
tensiv gepflegten Rasenfldchen aus okologischen und gestalterischen Griinden auf
30% der Gartenflache begrenzt.

+ Die Anpflanzung von Nadelgehdizen ist auf den Kleingartenparzellen unzuléssig.

8.3.4.5 Landschaftliche Einbindung

Um eine befriedigende Einbindung der Kleingartenanlage in die Landschaft sicherzu-
stellen, wird erganzend zu den unter Pkt. 8.3.4.4 genannten Pflanzgeboten, entlang
der Grenzen zu anderen Nutzungen (also den &uleren Grenzen) eine Pflanzgebot fir
eine standortgerechte, einheimische Hecke mit einer Mindestbreite von 2,0 m festge-

setzt.

Pflanzgebote flir standortgerechte, heimische Laubbaume auf den Gemeinschafts-
stellplatze und im Bereich der Gemeinschaftsfliche sollen flr ein besseres Erschei-
nungsbild auf der Stidseite der Anlage sorgen.

8.4 NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ WERTVOL-
LER LEBENSRAUME NACH § 9(1) 20 BAUGB UND ZUM AUSGLEICH DES

EINGRIFFES

8.4.1 MaBnahmen zum Schutz des Miihigrabens

Der Bebauungsplan weist entlang der Sidseite des Mihigrabens einen 5 m breiten
Streifen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft aus. Eine 3 m breite Pflanzung aus heimischen, standortgerechten Strau-
chern und ein vorgelagerter 2 m breiter Wiesensaum sollen eine nutzungsfreie Puffer-
zone zwischen Mihlgraben und der Dauerkieingartenanlage schaffen. Ziel ist zum
einen die Vermeidung von UbermaRigem Diingereintrag in das Gewésser zum anderen
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soll damit die derzeit stark beeintrachtigte Habitatqualitdt des Mihigrabens in diesem
Abschnitt verbessert werden.

8.4.2 Uberfiihrung einer Ackerfliche in eine extensive Streuobstwiese mit
begleitendem Feldgehélz

Als eine wesentliche Ausgleichsmafinahme wird der Grof3teil der intensiv genutzten

Ackerflache auf der Parzelle 133 (Flur 7, Okarben) in eine extensive Streuobstwiese

mit 1-2-maligem Mahturnus Uberfihrt und dauerhaft als solche unterhalten. Entlang

der Ostseite wird eine 5 m breite Feldholzhecke mit vorgelagertem Wiesensaum (3 m

breit) angelegt. Die Flache wird entsprechend nach § 9(1) Nr. 20 BauGB ausgewie-

sen.

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 rechtm&Bige Zustand der Flache als Bestand anzusehen. Wie die vorliegen-
den Katasterunterlagen zeigen, handelte es sich hierbei um Wiesen. Es ist davon aus-
zugehen, daB es intensiv genutzte Wirtschaftswiesen od. Weiden (intensiv) waren. Die
Umnutzung von landwirtschaftlicher Fldche in Kleingédrten ist daher als Eingriff in Na-
tur 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:

Nutzungstyp Wertpunkte Fliche m2 [Summe d. Wertpunkte
06.200 / 06.910

Weiden (intensiv) / intensiv 21 14000 294000
genutzte Wirtschaftswiesen

11.191

Acker, intensiv  genutzt 13 4270 556510
(Ausgleichsflache)

Gesamt 18270 349510
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Nutzungstyp Wertpunkte Fliche m2 |Summe d. Wertpunkte
11.212

Kleingartenanlage mit tber- 19 11500 218500
wiegendem Nutzgartenan-

teil

02.400 -

Hecken-/Geblschpflanzung 27 2000 54000
(heimisch, standortgerecht)

06.930

Naturnahe Grinlandeinsaat 21 500 10500
(Krauterwiese)

04.110

Neupflanzung von Obst-

b&dumen (2/3 der Gartenfla- 31 (38) 1178

che= 7625 m2:200m2= 38
Obstbaume x 1m2
02.400 -

Hecken-/Gebiischpflanzung 27 590 15930
(heimisch, standortgerecht)
auf Ausgleichsflache

06.930"
Naturnahe Griinlandeinsaat 21 220 4620

(Krauterwiese) auf Aus-
gleichsflache

03.120

Streuobst neu auf Aus- 31 3460 107260
gleichsflache

Gesamt ' 18270 411988
BIOTOPWERTDIFFERENZ:

BIOTOPWERT PLANUNG 411988 PUNKTE

BIOTOPWERT BESTAND -359510 PUNKTE

BIOTOPWERTDIFFERENZ +52478 PUNKTE

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt, daf sich der Biotopwert des
Plangebietes durch die ausgewiesenen Ausgleichsmafinahmen um 52478 Punkte ver-
bessert. Das Ausgleichsgebot des § 8a BNatSchG ist mit den im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen erfulit.
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