Anlage 3
Begr indung

zum Bebauungsplan Nr. Gi 4/09 ,, Am Heegstrauch*

1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Schiffenberger Tal zwischen dem Heegstrauchweg und dem Klingelbach®. Es
wird begrenzt von der dstlichen Grundstiicksgrenze des M TV -Sportplatzes, von der nérdlichen Grenze
des Klingelbachs, von der 6stlichen Grenze des offentlichen FuRweges in der Verlangerung des
Klingelbachweges und vom Heegstrauchweg. Damit umfasst es die Flursticke der Gemarkung
Gielden, Flur 13, Nr. 97, 98, 99, 100, 102/1, 102/2 teilweise, 188/1 teilweise, 199/5 teilweise und 204
(Stand Juni 2003). Es handdt sich um ausschliefdich stadtische Grundstiicke. Das Gebiet gilt as
Aulenbereich.

2 Erfordernisder Planaufstellung, Zieleund Zweck der Planung

Die Flachen im Geltungsbereich werden seit 1955 durch den Kleingartenverein , Am Heegstrauch®
e.V. gartnerisch genutzt, ohne das ein entsprechender Bebauungsplan vorliegt. Seit 1994 gelten nach
8§85 (1) Pkt. 6 HENatG Gérten im AulRenbereich as Eingriff in Natur und Landschaft. Nach dem
Grundsatzerlass vom 19.2.1999° sind ungenehmigte bauliche Anlagen und Géarten im AuRenbereich,
die nicht im Rahmen einer Bauleitplanung legalisiert werden, zu beseitigen. Zur Sicherung des
Bedarfs der Bevdlkerung an individueller Gartennutzung und Naherholung ist es notwendig, die
vorhandenen Gérten durch einen Bebauungsplan rechtlich abzusichern.

Neben der Ausweisung von Dauerkleingdrten soll eine weitergehende Neuordnung des
Kleingartengelandes erfolgen:

Ausstattung der Kleingartenanlage mit einem Standort fir ein Vereinsheim und mit einer den
Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung ausreichenden Anzahl an Stellplétzen,

Freirdumung eines ca. 15 m breiten Streifens am Klingelbach, um dort Raum fur eine von der
Stadt Gief3en projektierte Renaturierung des Gewassers zu gewinnen.

Freirdumung des Westteils fur einen Kinderspielplatz (schon 1993 im Vorwege angelegt) und
einen offentlichen Geh- und Radweg.

Die dazu notwendige Umlegung der Garten erfolgt sukzessive im Rahmen der Pachterfluktuation.

Das Gewasser wird teilweise als Bruchgraben, teilweise als Klingelbach bezeichnet. Im Begriindungstext wurde die
zweite Bezeichnung gewahlt. Im Aktenvermerk auf S. 8 ist alerdings durchgangig vom Bruchgraben die Rede.

2 Gemeinsamer Erlass von HMILFN und HMWVL vom 11.03.1998 (StAnz. 1998, S. 988) mit Anderungem vom 2.4.1998
(StAnz S. 1297) und 19.02.1999 (StAnz S. 787)
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3 Uber geor dnete Planungen

31 Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan Mittelhessen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Regionaer Grinzug
dargestellt. Gartenhitten sind im Griinzug auf maximal 30 m3® umbauten Raum einschliefdlich tber-
dachtem Freisitz zu beschrénken.

3.2 Flachennutzungsplan 2000

Der Féachennutzungsplan der Universitétsstadt Gief3en stellt fir den Geltungsbereich Kleingarten-
flache, Grunanlage und Spielplatz dar und stimmt somit mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Uberein.

3.3 L andschaftsplan

Der Landschaftsplan liegt derzeit als noch nicht beschlossener Entwurf vor. Im derzeitigen
Bearbeitungsstand wird die Kleingartenanlage ,Heegstrauchweg* nur wegen ihrer Auenlage as
problematisch eingestuft und der Rickbau der Hitten im Bereich des Klingelbachs gefordert, was
durch die vorliegende Planung realisiert werden soll. Weitere relevante Probleme bestehen aus Sicht
des L andschaftsplanes nicht.

4 Naturraumlicher Bestand

4.1 Naturraum, Boden, Wasser haushalt, Klima

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der naturrdumlichen Einheit des Lahntals und
gehort zum Bachtal des Klingelbaches. Dementsprechend stehen junge, pleistozdne Auenlehm an, den
Untergrund bilden tertidre Tone und Sande. Es ist zeitweise mit flurnahem Grundwasser zu rechnen.
Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches wurde beim Hochwasser 1984 Uberflutet (vgl. Beiplan).
Ein ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet existiert allerdings nicht.

Das Schiffenberger Ta - und mit ihm das Plangebiet - ist eine wichtige Kaltluftbahn, die Kalt- und
Frischluft aus dem oberen Talbereich und dem Stadtwald in die Innenstadt leitet.

4.2 Biotope
Im Geltungsbereich liegt folgende Biotop- und Nutzungsstruktur vor:

Der Klingelbach ist ein ausgebautes Gewasser mit Kastenprofil und ehemals verkrauteten (Arten
ruderaler Wiesen und Brennnesseln, SKIBINSKI 1985), heute mit WeilRdorn, Wildrosen, Hasel
und Brombeeren bewachsene Boschungen. Am ndrdlichen Ufer stehen Winter-Linden, am
stdlichen Hybrid-Pappeln, eine mehrstdmmige Erle und o.g. Strducher. Ende der 80er Jahre
wurden im Klingelbach zwei Fischarten, Schmerle und Stichling , festgestellt. Amphibien kamen
keine vor.



Sudlich schliefdt sich eine Grunflache an, deren Vegetation zwischen Frischwiese und Rasen
einzuordnen ist. Ehemals standen hier einige Spielgeréte, die 1993 - mit Anlage des neuen
Spielplatzes - abgebaut wurden.

Bei den Kleingartenflachen handelt es sich Uberwiegend um Garten mit hohem Ziergewéachsanteil.
Grabel andfl&chen treten dagegen deutlich zurtick.

Die Wege im Kleingartenbereich bestehen aus einer Betonplattenreihe und angrenzenden
Rasenstreifen.

Im Westteil der Anlage wurde ein grofdenteils mit Rasen begrinter Spielplatz vorgezogen
realisiert. An ihn schliefdt eine noch nicht ganz bis zum Klingelbach durchgehende Grinflache
(Extensivrasen) an, die mit zum Spielen genutzt werden kann.

Am Heegstrauchweg zieht sich ein Rasenstreifen mit Lindenreihe entlang.

Das gesamte Gebiet stellt sich somit als intensiv genutzte Grinanlage dar und ist weder
vegetationskundlich noch faunistisch von besonderem Wert.

4.3 L andschaftshild und Erholungseignung

Landschaftlich dominant ist die Pappelreihe zum Klingelbach. Die Gartenflachen bieten dem Besucher
durch den hohen Zierpflanzen- und Blltenanteil in der Gartensaison ein ansprechendes Bild. Stérend
wirken die z.T. marode wirkenden Gartenlauben.

Das Gelande liegt in einem stark frequentierten Grinzug, wobei ein Grofdeil des Fuf3- und
Radverkehrs Uber den nérdlich des Klingelbachs gelegenen Weg abgewickelt wird; aber auch der zum
Geltungsbereich gehdrenden Verbindungsweg zwischen Klingelbachweg und Heegstrauchweg wird
gut angenommen. Ein Grofdeil dieses Verkehrs wird von den nordlich des Geltungsbereichs
angesiedelten Universitétseinrichtungen verursacht und ist somit keine Erholungsnutzung; dennoch
werden die Wege auch zum Spazierengehen am Feierabend oder as Zuwegung zum nahen Stadtwald
genutzt.

5 Inhalt des Bebauungsplanes

51 Geplante Flachennutzung

Das Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 15 BauGB as,, 6ffent-
liche Grunflache - Dauerkleingérten® ausgewiesen. Die vorgesehene und teilweise schon
durchgefihrte Neuordnung der Parzellen ist im Beiplan zum Bebauungsplan verzeichnet. Die Zahl der
zur Zeit bestehenden Gérten (ca 50 Parzellen) bleibt dabei erhalten. Die Kleingérten haben
Flachengrofien zwischen 180 und 350 m? und liegen damit unter der im Bundeskleingartengesetz § 4
Abs. 1 festgelegten Maximalgrofie von 400 n?.

Innerhalb der Dauerkleingartenflache sind die Standorte fir ein Vereinsheim und die gemald
stadtischer Stellplatzsatzung notwendigen Stellpl&tze festgesetzt.



Im nérdlichen Geltungsbereich wird ein ca. 15 m breiter Streifen am Klingelbach as , Flache fir
Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hier kann eine Renaturierung des Klingelbachs geméal § 59 (2)
HWG erfolgen. Die restlichen Flachen sollen as Extensivgrinland zur Entwicklung niederungs-
typischer Griinlandvegetation entwickelt werden.

Im sldwestlichen Planbereich ist die Festsetzung des seit 1993 vorhandenen offentlichen
Kinderspielplatzes geplant. AufRerdem ist ein neuer Rad- und Ful3weg mit begleitender offentlicher
Grunanlage vorgesehen, der den Heegstrauchweg mit dem Rad- und FuBweg nordlich des
Klingelbachs verbindet und damit eine weitere Verkniipfung zwischen Schiffenberger Weg und dem
Wohngebiet Altenfelsweg, der Ostschule und den universitéren Einrichtungen bietet.

52 Verkehrliche Erschliefsung

Die Kleingartenanlage wird vom voll ausgebauten Heegstrauchweg erschliossen. Das vorhandene
Wegesystem zur inneren Erschlief3ung der Kleingartenanlage bleibt weitgehend bestehen, es muss nur
im slidostlichen Bereich an die geplante Stellplatzanl age angepasst werden.

5.3 Ver-und Entsorgung

Die Kleingartenanlage wurde 1990 an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.

Das geplante Vereinsheim soll eine gemeinschaftliche Toilettenanlage besitzen, die an das stadtische
Kanalsystem im Heegstrauchweg angeschl ossen werden soll. Die einzelnen Kleingérten werden nicht

angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser kann zur Gartenbewasserung genutzt bzw.
versickert werden.

Fir das Vereinsheim ist ein Anschluss an das Elektroversorgungsnetz (vorhandene Stral3enlaternen am
Klingelbachweg) vorgesehen. Wie fir ale Kleingdrten im Gief3ener Stadtgebiet vereinbart, kdnnen
auch hier die einzelnen Gérten bei Bedarf mit eéinem 10-Ampere-Anschluss versorgt werden.

54 Bauliche Anlagen

Die Pardlestellung der Vereinsheims zum Klingelbach (Beschrankung der Breite auf 5 m,
Firstrichtung parallel zum Bach) fordert die Katluftleitung im Talraum.

Die Grofe von 30 m3 umbauten Raumes entspricht der fur Freizeit- und Kleingarten Ublichen
Festsetzung im Giel3ener Stadtgebiet und den Vorgaben des Regionalplans fur Gartenlauben im
Regionalen Griinzug.

55 Erhaltung und Anpflanzung von Geholzen
Erhaltungsfestsetzungen nach 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind fir folgende Gehdl ze vorgesehen:

die mehrstdmmige Erle am Klingelbach als typisches Bachgehdl z,

die Eicheim Bereich des geplanten Vereinsheims (60 cm Stammdurchmesser),



die Hecke am Sportplatz (auf die ehemals projektierte Grabendffnung in diesem Bereich wird zu
Gunsten der Geholze verzichtet),

die Lindenreihe am Heegstrauchweg.

Zur Erganzung der vorhandene Eingriinung ist geplant:
eine Heckenpflanzung zur Abschirmung der Anlage nach Norden und Osten,
Baumpflanzungen an den Stellplatzen.

Bel den Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage sind, um die Wurzeln der neuen Baume
von der neuen Strom- und Fernsprechkabeltrasse im Geh- und Radweg fernzuhaten, zum Weg hin
entsprechende Schutzmal3nahmen (z.B. Einbau von Betonfertigteilen) vorzunehmen.

In den Hinweisen sind die zum Anpflanzen geeigneten heimischen und standortgerechten Geholzarten
angegeben, die den Charakter der Auenlandschaft unterstreichen.

Anpflanzungen an dem renaturierten neuen Bachbett werden im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens bestimmt. Dabel sind Anpflanzungen senkrecht zum Klingelbach zu
vermeiden, um die Kaltluftbahn funktionsfahig zu erhalten.

5.6 Naher holung

Primé&r dient das Plangebiet der wohnungsnahen Erholung der Gartenpachter. Die Eignung des
Gebietes fur die Naherholung wird auch fir die Allgemeinheit verbessert, da durch den neu
anzulegenden Weg ein Rundweg um die Anlage mdglich wird. Die offentliche Zuganglichkeit der
Anlage ist an Wochenenden in der V egetationszeit vertraglich gewéhrleistet.

Zusétzlich zu den schon vorhandenen Spaziermdglichkeiten sollte bei der Renaturierungsplanung fir
den Klingelbach ein ca 1,5 m breiter Fulweg, wassergebunden, ohne Kantensteine, nordlich
angrenzend an die Kleingartenanl age eingeplant werden.

6 Eingriffsregelung

Im Verlauf des tber 10 Jahre dauernden Planungsprozesses haben sich die gesetzlichen Grundlagen in
Bezug auf den rechtlich notwendigen Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die die
Gartenanlage mit sich gebracht hat, mehrere Male gedndert. Ubliche Praxis war bis 1998, eine sog.
Voreingriffssituation zu ermitteln (z.B. Uber ate Luftbilder), so dass ein Vergleich zwischen der
Flachenwertigkeit vor und nach Anlage der Gérten moglich ist. Die derzeitige Rechtslage gemél3 8la
Abs. 3 BauGB verzichtet alerdings auf Ausgleichsforderungen, wenn der Eingriff schon vor der
planerischen Entscheidung durchgefiihrt worden ist. Somit ist der Zustand bei Aufnahme des
Planverfahrens as eingriffsrechtlich abgeschlossen zu betrachten. Um die Belange von Natur und
Landschaft ausreichend zu berlicksichtigen, wurde am 17.06.1994 eine Begehung mit der UNB
durchgefiihrt. Die Anregungen der UNB und die Auswirkungen auf den Bebauungsplan sind in der
Tabelleauf S. 8 verzeichnet.



Die Tabelle auf S. 7 vergleicht den Zustand des Plangebiets bei Aufnahme des Planverfahrens mit dem
durch den Bebauungsplan festgesetzten Zustand (der teilweise auch schon umgesetzt ist) gemald
Ausgleichs-Abgaben-Verordnung (AAV). Es zeigt sich, dass sich von den Punktestdnden keine grofie
Veranderung abzeichnet. Allerdings liegen gemal? AAV fir neu angelegte Biotopmal3nahmen (hier:
neu angel egtes Bachbett, neu eingesdte Naturwiese nach dem Bau) die Punktwerte dem neuen Zustand
entsprechend relativ niedrig. Durch die absehbare positive Entwicklung der Biotope sind daher ca. 5
Jahren nach Durchfihrung der Renaturierungsmalinahme deutlich héhere Punktwerte auf den
Mal3nahmenfl&chen zu erwarten.

7 Umweltbericht

Der Bebauungsplan erlaubt eine Bebauung von 48 Gartenhiitten mit je ca. 12 m? Grundflache und
einem Vereinshaus mit 50 m2 Grundflache, d.h. von insgesamt ca. 630 m2 Flache. Damit unterliegt der
Bebauungsplan gemé&l Nr. 18.7.1 der Anlage 1 des UVPG vom 27.07.2001 nicht der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung oder zur Vorprifung.

8 Kosten

Fir den Bau des Rad- und FuRRweges und der Holzbriicke im westlichen Geltungsbereich sind ca.
50.000,- € zu veranschlagen. Die Kosten fur den Bau von Vereinsheim und Stellpl&tzen werden vom
Verein getragen.

Die Kosten fur die Renaturierung des Klingelbachs sind auf dieser Planungsebene nicht zu
kalkulieren; fur die Finanzierungen kann aber beim Regierungsprasidium Giefden, Abt. Staatliches
Umweltamt Marburg - Wasserwirtschaft ein Zuschuss beantragt werden.



Vergleich zwischen Zustand vor der Planung und dem angestrebten Zustand nach Ausgleichs-Abgaben-V erordnung (AAV

Biotoptyp Bestand Planung

Flache in m2 | Punkte pro m2| Wertgem. [ Flache in m2| Punkte pro | Wert gem.

gem. AVV AVV m2 gem. AVV AVV

Kleingartenanlage mit iberwiegendem 13.990 20 279.800 10.140 20 202.800
Ziergeholzanteil
standortgerechte Heckenpflanzung 1.160 27 31.320
naturfern ausgebauter Graben, an Boschung 830 30 24.900
verkrautet
naturnah angelegter Graben 970 39 37.830
Intensivrasen/Frischwiese 1.910 15 28.650
naturnahe Grinlandeinsaat 3.880 21 81.480
befestigte, begriinte Flache, Rasenpflaster, 810 7 5.670 670 7 4.690
Rasengittersteine
Schotter-,Kies- und Sandflache 1.000 6 6.000] 1.720 6 10.320
Uberbaute Flache 50 3 150
Summe 22.115 345.020 21.490 368.590
Uberschuss 23.570




PROTOKOLL Uber Begehung des Plangeltungsbereiches

mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) am 17. Juni 1994

Teilnehmer: Frau Kovacs (Stadtplanung), Herr Goldhorn (UNB)

Anregungen und Bedenken

Entscheidung

Die am Bruchgraben noch vorhandenen 3 Garten sind wie
im B-Plan vorgesehen riickzubauen. Der Rickbau hier und
zum MTV-Platz sei der wichtigste Ausgleich fur die
verbleibenden Garten.

Zwei Garten sind bereits fur den Spielplatzbau und 3 halbe fir
den Rad- und FuBweg in einem schmalen Parkstreifen zum MTV-
Platz hin rickgebaut, 3 weitere am Bruchgraben (siehe
Strichellinie im Beiplan).

Der verrohrte Grabenbereich am MTV-Platz soll nicht — wie
im B-Plan vorgesehen — getffnet werden, da der inzwischen
gut entwickelte naturnahe Gehdlzstreifen darunter leiden
wirde. Die Gehdlze sind als ,zu erhalten® im B-Plan
festzusetzen.

Im Bebauungsplan (s. Anlage) ist die Signatur fir Grabeno6ffnung
herausgenommen und stattdessen ist die Erhaltung der angren-
zenden Geholze eingetragen.

Bei der Bruchgrabenrenaturierung ist darauf zu achten, dal3
beim Baumbestand keine Beschadigung der Wurzeln und
damit auch der Standsicherheit stattfinden.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist auf Seite 5 unter 4.6
Abs. 2 letzter Satz* eingefiigt: In den Wurzelbereich der vor-
handenen Baume im Bachbereich darf nicht eingegriffen werden.

Norddstlich angrenzend an die Kleingartenanlage soll fur die
Bevolkerung ein Naherholungsweg — als Verbindung
zwischen geplantem Ful3- und Radweg und Klingelbachweg,
schmal — ca. 1,5 m — und wassergebunden — ohne
Kantensteine — berucksichtigt werden.

Die Anregung wird in der Begriindung zum Bebauungsplan auf
Seite 3 unter 3.1, Abs. 4 als letzter Satz* aufgenommen. Im B-
Plan ist der Weg nicht festgesetzt, da er in dem wasserwirtschaft-
lichen Planfeststellungsverfahren — wie auch die Bachverlegung —
endgultig festgelegt wird.

Die Eiche am geplanten Vereinsheim darf nicht durch
dessen Bau beeintrachtigt werden.

Um die Eiche — d.h. ihren Kronenbereich mit 15 m — zu schitzen,
ist die Baugrenze fur das Vereinsheim im B-Plan um 2 m nach
Osten verschoben.

-8- 2 jetzt S. 5 unter 5.6

! jetzt: S5 unter5.5




