Beqgr indung

zum Bebauungsplan Nr. Gi 05/08 ,, Schlachthofstr af3e®

1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stdlich und westlich des stadtischen Reinigungs- und Fuhramtes direkt an der
Lahn. Es umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Gief3en, Flur 38, Nr. 100/1, 100/2, 100/3, 100/4, 102,
103, 104, 105, 106/1, 106/2, 107/1, 107/2, 108/1, 108/2, 138, 139, 140, 141/1, 141/2, 142, 143, 144,
145, 347/1, 360/1, 368, 369, 396 tlw., 397, 424/1 tlw., 425/1 tlw., 426/1 tlw. (Stand August 2003).
Die FHéachen sind zu grof3en Teilen in stédtischem Besitz. Das Gebiet gehtrt zum Aul3enbereich.

Nicht einbezogen wurden in den Geltungsbereich die Flurstiicke direkt an der Heuchelheimer Straf3e,
da hierfir andere stadtische Planungen (Fuhramtserweiterung, Messeparkplatz) verfolgt werden und
die Verlarmung durch den Verkehr erheblich ist.

2 Erfordernisder Planaufstellung, Ziele und Zweck der Planung

Die Flachen im Geltungsbereich werden z.T. sait den 30er Jahren des letzten Jahrhunderts, verstarkt
seit der Nachkriegszeit als Dauerkleingérten und Freizeitgérten genutzt, ohne das en entsprechender
Bebauungsplan vorliegt. Seit 1994 gelten nach § 5 (1) Pkt. 6 HENatG Géarten im Aul3enbereich als
Eingriff in Natur und Landschaft. Nach Grundsatzerlass vom 19.2.1999" sind ungenehmigte bauliche
Anlagen und Gérten im Auf3enbereich, die nicht im Rahmen einer Bauleitplanung legalisiert werden,
zu besatigen. Zur Sicherung des Bedarfs der Bevilkerung an individudler Gartennutzung und
Naherholung, hier insbesondere von Mietern aus dem sozialen Wohnungsbau der Weststadt und der
Stadtmitte, ist es notwendig, die vorhandenen Gérten durch einen Bebauungsplan rechtlich
abzusichern. Es handelt sich hier fast ausschlieldlich um die Sicherung vorhandener Gérten. Eine
Ausnahme stellt das Grundstiick Nr. 138 dar, das derzeit als Acker genutzt wird. Dieses Grundstiick
kann in bis zu 8 Gérten aufparzdliert werden und Privatleuten angeboten werden, die in der Lahnaue
illegale Gérten errichtet haben und diese rédumen missen (,, Verlegungsgérten”).

Dariiber hinaus ist wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet der Lahn:

eine Ausstattung der Gartenanlage mit einem Vereinsheem mit zentraler Toilettenanlage
planerisch vorzubereiten, um eine geordnete Entsorgung sicherzustellen, und

fir den Retentionsraumverlust durch die baulichen Anlagen ein entsprechender Ausgleich
vorzusehen.

! Gemeinsamer Erlass von HMILFN und HMWV/L 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 und L andschaftsrahmenplan 1998

Im Regionalplan Mittelhessen von 2001 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Regional er
Griinzug sowie als Bereich fur besondere Klimafunktion ausgewiesen. Gartenhitten sind im Griinzug
auf maximal 30 m® umbauten Raum einschlief3lich tberdachtem Freisitz zu beschranken.

Geméal3 Landschaftsrahmenplan gehort das Plangebiet zum Schwerpunktgebiet fur die Sicherung des
Regionalen Biotopverbunds.

3.2 Flachennutzungsplan 2000

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Universitdtsstadt Giellen stellt fir den Geltungsbereich
Kleingartenflache sowie Landwirtschaftsflache und Suchraum fir potentielle Ausgleichsmal3nahmen
dar. Der Entwurf des Bebauungsplanes stimmt mit diesen Darstellungen grofitenteils Uberein. Die
nordostliche Ecke des Plangebiets wird im FNP allerdings als Fléche fir die 6ffentliche Verwaltung —
Kommunaler Fuhrpark — dargestellt. Dieses Ziel wird nicht mehr verfolgt. Eine entsprechende FNP-
Anderung wird parallel betrieben.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (als noch nicht beschlossener Entwurf vorliegend) stuft die Kleingartenanlage
, Schlachthofstrale’ wegen ihrer Lage im Uberschwemmungsgebiet als problematisch ein und fordert
die Aufgabe dieser Anlage. Allerdings wére die Beseitigung einer jahrzehntelangen alteingesessenen,
von stadtischer Seite nicht nur tolerierten, sondern aktiv betriebenen Nutzung den Betroffenen nicht
vermittelbar. Auf3erdem kann den sozial benachteiligten Pachtern keine innenstadtnahen Ersatzfl&chen
angeboten werden. Daher kann dieser Empfehlung nicht gefolgt werden.

Der Landschaftsplan schlagt auRerdem fiir das Plangebiet vor:

- Renaturierung der Lahn

- tellweise Umwandlung der Ackerstandorte in extensiv genutztes Griinland
- Bepflanzung des Lahnufers mit standortgerechten Ufergehélzen

- Anlage und Forderung von Feuchtstaudenfluren und Altgrasstreifen

4 Naturraumlicher Bestand

Die folgenden Kapitel fassen den Landschaftsplan zum Bebauungsplan von PEUKER aus dem Jahre
1996 zusammen.

4.1 Naturraum, Boden, Wasser haushalt, Klima

Der Gdtungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der naturrdumlichen Einheit des Lahntals. Daher
stehen pleistozéne Auenlehme an, den Untergrund bilden erdgeschichtlich ebenfalls junge (holozéne)
Kiese und Sande. Daraus haben sich in Flussndhe eine Vega, weiter entfernt eine Pseudogley-
Parabraunerde entwickelt. Beide Bodentypen sind sehr fruchtbar, es ist allerdings mit flurnahem
Grundwasser zu rechnen. Das gesamte Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Lahn (vgl.
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auch Kap. 6). Die an das Plangebiet angrenzende Lahn ist in ihrer Gewasserstruktur sehr stark
verandert, die Gewassergite wurde 2000 als kritisch belastet (Stufe 11-111) bestimmt.

Die westlich des Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Flachen fungieren als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die Kaltluft strémt gemald Gefélle des Lahntals nach Siidosten, wo es keine
relevanten klimatisch belasteten Gebiete gibt, die auf diese Luft angewiesen waren. Aul3erdem wirkt
der Damm des Gielsener Rings als Barriere. Daher ist keine wichtige stadtklimatische Funktion
erkennbar. Dagegen macht der Gehdlzreichtum das Plangebiet selbst kleinklimatisch sehr wertvoll fir
die Erholungs- und Freizeitfunktion in Hitzeperioden.

4.2 Biotope

Abgeleitet von den Boden- und Wasserverhdltnissen ist die potentielle natirliche Vegetation der
Stieleichen-Hainbuchen-Wald mit flussbegleitendem Erlen- und Knackweiden-Uferwald. Folgende
Biotop- und Nutzungstypen liegen vor (vgl. Beiplan 1):

Biotop- und Kennzeichen, Vorkommen Bedeutung als
Nutzungstyp L ebensraum
Freizeitgarten, | Gartenlaube, Schuppen, Grabeland, Obstbdume, Obst-, Zier- und heimische Straucher, mittel
strukturreich Staudenrabatten, Wildstauden, Zierrasen, Kompost, Holzst63e, etc.
Freizeitgarten, | Gartenlaube oder Wochenendhaus, Zierrasen (meist extensiv), Zierstraucher, wenige gering
strukturarm (vorw. Nadel-) Gehélze
Wege und Lahnuferweg, Erschlielungswege, Pkw-Stellplétze gering
Plétze, wasser-
durchléssig
befestigt
Weg, wasser- Verlangerung Schlachthofstralle sehr gering
undurchléssig
befestigt
Weg, iberwiegender Teil der Erschliefungswege, Trittrasen-Pflanzengesell schaften oder mittel
bewachsen Rasen
ruderade in vereinzelten Gartenbrachen mittel
Wiese/Hochstau
denflur
Geholzsaum ca. 3 m breit und 4 m hoch, bestehend aus Schwarzem Holunder, Brombeere, Flieder, hoch
Strauchweide und Hundsrose, im Norden a's Abgrenzung zur landwirtschaftlichen
Flache
Acker, intensv | an die vorhandene Kleingartenanl age angrenzende Héchen gering

Lt. PEUKER bildet das Plangebiet mit seinem ausgeprégten Baumbestand zusammen mit den
umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, Streuobstwiesen, den nérdlich angrenzenden Gérten
und der Lahn mit der naturnahen Saumvegetation am Ufer einen Biotopkomplex mit Bedeutung fir
den lokalen Biotopverbund, insbesondere als Trittstein- bzw. Inselbiotop fur die Vogelwelt des
Kulturlandes und der Stadtbiotope. Fur Durchziigler besitzen die Garten durch den Baumbestand einen
hohen Orientierungswert und Leitfunktion. Bei den untersuchten Amphibien, Reptilien, Tagfaltern,
Heuschrecken, Libdlen, Kafern und Schnecken herrschen Generalisten vor. Als Rote-Liste-Arten
konnten aber immerhin der Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) und die Zauneidechse
(Lacerta agilis) nachgewiesen werden. Insgesamt bietet das Plangebiet typische Stadtrandbiotope
ohne standortliche Besonderheiten, weshalb das Vorkommen spezialisierter und damit geféhrdeter
Arten sehr eingeschrénkt ist. Das benachbarte Lahnufer wird fir die Wirbellosenfauna sowie fur
Amphibien und Reptilien wertvoller eingeschétzt.




4.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Durch die annghernd gleichartige Parzellengrdfle, den Baumbestand, die zahlreichen Hecken und
weitgehend einfachen Kleinbauten entsteht eine geschlossene, einheitliche und klar abgeschlossene
Raumwirkung. Das Wegenetz erlaubt kleinere und gréf3ere Spazierrunden und wird aufgrund der
Stadtndhe und der attraktiven Wegeverbindung direkt an der Lahn auch von Nicht-Gartenbesitzern
benutzt. Die Freizeitgarten befinden sich am Anfang eines nach Stiden ausgerichteten Griinzugs, der
u.a zu den Heuchelheimer Seen und weiter nach Wetzlar fuhrt. Eine Uberregionale Radwanderroute
(Lahn-Radweg) durchzieht das Gebiet, derzeit noch auf dem asphaltiertenWeg in der Verlangerung
Schlachthofstralie, zuklinftig auf dem Rad- und Ful3weg an der Lahn, der dazu asphaltiert werden soll..

5 Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Art der Nutzung

Das Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 15 BauGB als
» Offentliche Grunflache - Dauerkleingérten” oder , private Griinflache — Freizeitgérten ausgewiesen.
De Status , offentlich® bezeichnet hier nur, das sich die Garten in stadtischem Besitz und unter
stadtischer Verwaltung befinden; eine Zuganglichkeit der einzelnen Gérten fur die allgemeine
Offentlichkeit ist damit nicht gegeben. Die meisten Gérten haben FlachengroRRen unterhalb der 400 n,
die im Bundeskleingartengesetz § 4 Abs. 1 as Maximalgrof3e festgelegt sind. Die diese Grof3e
Uberschreitenden Parzellen sind in privatem Besitz. Eine Teilung wird empfohlen, ist bei den langlich
geschnittenen Flurstticken aber erschliefungstechnisch schwer zu realisieren.

Innerhalb der Griinflache sind die Standorte fir ein Vereinsheim, einen Kinderspielplatz und fur
Gemeinschaftsstel Ipl&tze gekennzeichnet.

Die Feldwege und der vorhandene Rad- und FuRBweg an der Lahn werden als , Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung” ausgewiesen.

5.2 Verkehrliche Erschlief3ung

Die Gartenanlage ist Uber ein Feldwegenetz an die Schlachthofstrafe angeschlossen. Die innere
Erschliel3ung tibernehmen unversiegelte Fuldwege. Die Erschlieffung mit Fahrrad, Kfz und zu Ful3 ist
damit ausreichend gegeben. Die néchstgel egene Haltestelle des dffentlichen Nahverkehrsist ca. 800 m
entfernt; eine Verbesserung des Anschlusses ist nicht geplant.

Auf der z.T. schon vorhandenen, z.T. noch geplanten Gemeinschaftsstellplatzflache im Osten des
Plangebiets konnen ca. 18 Autos abgestellt werden. Zusédtzlich sollen am Vereinsheim ca. 15
Stellplétze entstehen. Fur die oOffentlichen 98 Dauerkleingéarten stehen somit 33 Stellplétze zur
Verfugung. Die stéadtische Stellplatzsatzung sieht 1 Stellplatz pro 3 Gérten sowie 1 Stdlplatz pro
200 n? Vereinsgrundstucksflache vor (d.h. in diesem Fall fur 1250 m? 6-7 Stdllplétze). Da die meisten
Péchter stadtnah wohnen, ist die Unterschreitung (33 im Vergleich zu 40) hinnehmbar.



In den privaten Garten sollen pro Garten auch jeweils en Stellplatz zugelassen werden — einige sind
auch schon angelegt. Fir die ca. 8 Verlegungsgérten sind ebenfalls Stellplatzflachen vorgesehen.

Auf dem Vereinsgelande ist bis in den stidlichen Grundstiicksteil hinein eine Feuerwehrzufahrt mit
Aufstellflache vorzusehen.

5.3 Ver- und Entsorgung

Fir das geplante Vereinsheim wird en Brunnen bel der Unteren Wasserbehtrde beantragt. Fir die
einzelnen Kleingérten sind ebenfalls Antrage moglich.

Die einzelnen Kleingarten diirfen wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet (Verschmutzungs-
gefahr im Hochwasserfall) Uber keine eigenen Toiletten, auch Uber keine Chemie- oder Kompost-
toiletten, verfliigen. Daher soll das geplante Vereinsheim eine gemeinschaftliche Toilettenanlage
beinhalten, die Gber den im Feldweg verlaufenden Kanal an das stédtische Kanal system angeschl ossen
werden kann und deren Benutzung auch mit den privaten Garteninhabern vertraglich geregelt werden
muss. Ggf. vorhandene Klargruben sind zu verfillen und damit stillzulegen, denn auch sie stellen im
Uberschwemmungsgebiet keine adaquate Abwasserentsorgung dar.

Das anfallende Niederschlagswasser sollte zur Gartenbewd&sserung genutzt werden.

Fir das Vereinsheim ist ein Anschluss an das Elektroversorgungsnetz vorgesehen. Wie fir ale
Kleingéarten im Giel3ener Stadtgebiet vereinbart, kénnen die einzelnen Géarten bei Bedarf mit einem
10-Amperé-Anschluss versorgt werden.

Das Gebiet wird von verschiedenen Gasleitungen durchquert bzw. tangiert. Alle Mal3nahmen
innerhalb eines 4-m-Abstands beidseitig der Leitungen sind mit den jeweiligen Tragern (Stadtwerke
Gief3en AG, Pipeline Engineering GmbH Essen, Ruhrgas AG) abzustimmen. In der Wegeparzelle
424/1 verlaufen auflerdem en 110-kV-Kabel der eon Netz GmbH sowie weitere, lokale
Versorgungskabe und —kanéle, diesich z.T. bis in die FulRwege hineinziehen. Die genaue Lage dieser
Leitungen sind — falls fur die Durchfihrung von Bauarbeiten notwendig - bei den jeweiligen
Versorgungstragern (Gasleitungen s.o., Telekom, e-on Netz GmbH, Tiefbauamt Gief3en) zu erfragen.

54 Bauliche Anlagen

Die GrofRe von 30 m® umbauten Raumes entspricht der fur Freizeit- und Kleingérten Ublichen
Festsetzung im Gief3ener Stadtgebiet und den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans fir
Gartenlauben im Griinzug.

Auf weitere Gestaltungsvorschriften wurde verzichtet, um eine freie Gestaltung der Lauben in den
privaten Gérten zu erméglichen. Fir die Pachter der stédtischen Parzellen bestehen weitergehende
Vorschriften (vgl. Anhang 1), um den sozialen Frieden in der Dauerkleingartenanlage zu
gewahrleisten, die durch z.T. kleine Gartenparzdlen und eine hohe Nutzungsdichte charakterisiert ist.
Diese Vorschriften finden in den Pachtvertragen Niederschlag und miissen nicht durch Festsetzungen
geregelt werden.

Das Vereinsheim soll in den vorhandenen baulichen Anlagen realisiert werden.



Um die Nutzbarkeit der kleinen Gartenparzellen und damit eine hohe Nutzungsdichte der Garten-
anlage zu erhalten, wird der Mindestabstand der Lauben von der jeweiligen Parzdlengrenze von den
gem. HBO vorgeschriebenen 3 m auf 2 m herabgesetzt. Es besteht auch die Mdglichkeit, die Lauben
an die Gartengrenze zu bauen, wenn die Laube der benachbarten Parzelle direkt angebaut wird.
Probleme mit der Belichtung, Besonnung, Bdiiftung, dem Nachbarfrieden und dem Brandschutz, die
gegen diese Regelung sprechen wiirden, sind bei den entstehenden Bauten nicht zu befurchten.

55 Erhaltung und Anpflanzung von Gehdlzen

Die Erhaltungsfestsetzung nach 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gilt nur fir Obstbdume. Die Héhe der Obst-
und Laubbdume soll, um den nachbarlichen Frieden in der Kolonie zu wahren, in den offentlichen
Dauerkleingarten auf 8 m beschrénkt werden (vgl. Anhang 1). Auch als Ersatzpflanzungen werden
Obstbaume und kleinkronige Baume (z.B. Feldahorn, Eberesche, Vogelkirsche) festgesetzt.

Es gibt einige schtne Baumexemplare, wie z.B. die Roteiche auf dem Flurstiick 143, die Rosskastanie
auf dem Flurstiick 102 sowie mehrere alte Kiefern und Larchen. Es wurde darauf verzichtet, eine
Erhaltung festzusetzen, da es sich nicht um standortgerechte, heimische und damit fir den Naturschutz
wertvolle Baumarten handelt und die freie Gestaltung der Gérten durch die Besitzer/Pachter nicht
eingeschrénkt werden soll. Die dauerhafte Erhaltung wird aber aus Landschaftsbildgrinden
empfohlen.

An den Gemeinschaftsstellanlagen, d.h. auch am Vereinsheim, sollen grof3kronige Baume (z.B.
Bergahorn, Spitzahorn, Linden, Eichen) gesetzt werden, um die parkenden Autos angemessen
einzugrinen, diese zu beschatten und die Gartenanlage an ihrer Einfahrt und am Vereinsheim optisch
zu betonen. Auch der Lahnuferweg soll durch grof3kronige Baume begleitet werden.

Die Kleingartenanlage ist zur freien Landschaft hin abzupflanzen. Der 3 m brete Pflanzstreifen soll
zudem verhindern, dass dort entgegen den Festsetzungen Lauben oder Nebengebaude erstellt werden,
die einer Einbindung der Anlage in die Landschaft zuwiderlaufen wirden.

Flachen far Mal3nahmen zum Schutz, zur Erhaltung und zur Pflege von Natur und
L andschaft

Am siidwestlichen Rand des Plangebiets befinden sich drel Grundstiicke mit einer FlachengrofRe von

7165 m?, die seit dem Jahr 1998 als vorgezogene Malinahme fir geplante Eingriffe im Bereich

Schlachthofstral3e von ehemals Ackerflachen in Wiesenflachen mit Feldgehdlzinsel umgewandelt

wurden.

5.7 Naherholung

Primér dient das Plangebiet der stadttellnahen Erholung der Gartenpéchter und -besitzer. Die Eignung
des Gebietes fir die Naherholung ist aber auch fur die Allgemeinheit betréchtlich (vgl. Kap. 4.3).
Diese Funktion wird durch die Planung gesichert.



Abflusssicherung

Das gesamte Plangebiet liegt im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Lahn. In der
Planzeichnung ist die Grenze zwischen dem Abflussgebiet, in dem das Hochwasser frei strdmen muss,
und dem Retentionsgebiet, in dem stehendes Hochwasser zu erwarten ist, eingetragen. Bezugsgrof3e ist
das Hochwasser, das statistisch alle 100 Jahre zu erwarten ist, aus der aktudlen, noch nicht
verdffentlichten Neuberechnung des Staatlichen Umweltamtes Marburg.

Die Gartenlauben des Plangebiets liegen im Retentionsgebiet. Daher ist fir den Bebauungsplan eine
vorgreifliche Befreiung der Oberen Wasserbehtrde notwendig. Neue und Ersatz-Gartenlauben sind
hochwasserfrei anzulegen, d.h. der Boden muss oberhalb des errechneten Hochwasserstandes beim
100jahrigen Hochwasser zu liegen kommen. Dieser Wasserstand wird fir den angrenzenden Lahn-
abschnitt mit 157,60 m . NN errechnet. Die daraus ableitbare notwendige Hohe der Bodenfreiheit ist
aus dem Beiplan 2 zu entnehmen und ggf. mit Stitzen zu realisieren. In Tieflagen wéren zur
Hochwasserfretheit Stiitzen bis 1,60 m Hohe notwendig, was aus Ortsbildgrinden nicht zu vertreten
ist und die Gefahr birgt, dass der Totraum umbaut und als Lager genutzt wird. Daher wird die
Stitzenhohe auf 1,00 m beschrankt.

Der Verlust an Retentionsraum durch die Stlitzen und durch die eintauchenden Lauben in Tieflagen
wurde fur das gesamte Bebauungsplangebiet kalkuliert (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Retentionsraumverlust durch den Bebauungsplan ,, Schlachthofstraf3e

Stitzen: Querschnitt 0,25 x 0,25 cm, 4 Stlick
--> 0,25 m3 Retentionsraumverlust pro m Bodenfreiheit

notige Bodenfreiheit | Anzahl der Lauben | Summe gerundet

0,1 7 0,2
0,2 4 0,2
0,3 4 0,3
0,4 5 0,5
0,5 3 0,4
0,6 4 0,6
0,7 3 0,5
0,8 4 0,8
0,9 14 3,2
1,0 33 8,3

Summe Stitzen 14,9

Lauben in Tieflagen: Lauben-Querschnitt ca. 13 m2 + 0,25
m3 fir 1,0 m lange Stiitzen

prognostizierte Anzahl der Lauben | Summe gerundet
Eintauchtiefe
0,1 7 10,9
0,2 11 31,4
0,3 3 12,5
0,4 10 54,5
0,5 1 6,8
0,6 1 8,1
Summe Tieflagen-Lauben 115,9
Gesamtverlust: 130,8




Aus der Berechnung ist zu entnehmen, dass durch die Bebauung relativ wenig Retentionsraum
verloren geht. Um diesen Verlust auszugleichen und zu berticksichtigen, dass in einigen Gérten
mehrere Gebaude entstehen, Gérten geteilt werden kénnen etc., wird eine ca. 600 n? grof3e Mulde mit
einer Tiefe von durchschnittlich ca. 30 cm (ergibt ein Retentionsvolumen von ca. 180 me) ausgehoben
(Mal3nahme M3) Die genaue Lage der Mulde ist vom ausfiihrenden Amt mit der UNB abzustimmen.

7 Eingriffsregelung

Im Verlauf des tber 10 Jahre dauernden Planungsprozesses haben sich die gesetzlichen Grundlagen
im Bezug auf den rechtlich notwendigen Ausgleich und Ersatz fiir die Eingriffe, die die Gartenanlage
mit sich gebracht hat, mehrere Male geindert. Ubliche Praxis war bis 1998, ene sog.
Vorengriffssituation zu ermitteln (z.B. Uber alte Luftbilder), so dass ein Vergleich zwischen der
Flachenwertigkeit vor und nach Anlage der Garten moglich ist. Die derzeitige Rechtslage gemél 8la
Abs. 3 BauGB verzichtet allerdings auf Ausgleichsforderungen, wenn der Eingriff schon vor der
planerischen Entscheidung durchgefuihrt worden ist. Somit ist ein Grofdtel des Plangebiets als
eingriffsrechtlich abgeschlossen zu betrachten.

Neue Eingriffe sind nur in geringem Umfang geplant:
1. Schaffung von Stellplatzen (Schotterrasen) auf einer der zeitigen Gartenpar zelle (780m?)

Der Garten neben der schon vorhandenen Stellplatzflache ist as strukturreich zu werten (25 Punkte
gem. AAV), was bei Umwandlung zum Schotterrasen (6 Punkte) einen Verlust von insgesamt 780 x
19 = 14.820 Punkten nach sich zieht. Dafir werden 1060 m? Acker (13 Punkte) zunéchst in eine
Frischwiese (27 Punkte) mit langfristigem Zid einer extensiv genutzten wechselfeuchten Wiese
umgewandelt.

2. Anlage von neuen Gérten auf einer Ackerflache mit Verlust eines natur nahen Geblschsaums
(3240 n? Acker, 540 m? Geblisch)

Ackerflachen und neu angelegte, d.h. in den ersten Jahren strukturarme Kleingérten haben im
Biotopwertverfahren nach der AAV nahezu die gleiche Punktzahl (13 und 14 Punkte). Als Ausgleich
fir den Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelung und Uberbauung (auf ca. 20% der Flache =
650 n?) werden 650 m? Malnahme M2 festgesetzt. Zusédtzlich wird fir den Verlust des
Gehdl zstreifens auf der Mal3nahmenflache M2 eine ca. 700 n grof3e Gehdlzinsel gepflanzt.

3. Anlage einer Retentionsmulde von ca. 600 m?

Der Eingriff durch die Mulde (Verlust von gewachsenem Boden) wird durch die extensive Pflege der
Flache (Regeneration des Bodens, verbesserte L ebensraumfunktion) ausgeglichen.

Die Mal3nahmen M2 und M3 sind — mit Ausnahme der Mulde fir den Retentionsraumverlust - vom
stadtischen Gartenamt schon seit dem Jahr 1998 durchgefiihrt worden. Die Malinahme wurde
aufgrund der friher strengeren gesetzlichen Regelungen gréf3er dimensioniert as es nun fur die o.g.
Eingriffe erforderlich ist. Die nicht bendtigte MaRnahmenanteil kann dem Okokonto der Stadt GielRen
Zugeteilt werden.

Demnach werden die Mal3nahmenanteil e fol gendermal3en zugeordnet:
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Schaffung von Stdllplétzen:

Anlage von neuen Gérten:

1.060 m? der Malinahme M2 (Wiese)

650 n? (Wiese) und 700 n? (Gehdlz) der Malinahme M2
Malnahme M 3: 600 n?

4.155 n? der Mal3nahme M2 (Wiese)

Retentionsmulde:
Okokonto:

8 Umweltbericht

Der Bebauungsplan erlaubt eine Bebauung von ca. 120 Gartenhitten mit je ca. 12 m? Grundfl&che und
einem Vereinshaus mit 50 n? Grundfléche, d.h. von insgesamt ca. 1.500 m? Flache. Damit unterliegt
der Bebauungsplan gemald Nr. 18.7.1 der Anlage 1 des UVPG vom 27.07.2001 nicht der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung oder zur Vorprifung.

9 K osten

Folgende Kosten fallen fir die Stadt Gief3en an:

Tab. 2: Kosten
Pos. [MaRnahme Flache/ EP GP
Anzahl/Ifm

1 |Schotterrasen fur Pkw-Stellplatzflachen 1.150 20,00 23.000,00
2 |groRRkronige Laubbdume an Pkw-

Stellplatzen 21 200,00 4.200,00
3 [|naturnahe Strauchpflanzung am

Vereinsparkplatz 400 11,00 4.400,00
4 |Vereinsheim herrichten 50.000,00
5 |Kanalbau Entwésserung 15.000,00
6 |Leitungsbau Toiletten/Brunnen 10.000,00
7 |Spielplatz 20.000,00
8 [naturnahe Strauchpflanzung Stidwestecke 160 11,00 1.760,00
9 |MalRnahme M2 und M3:
9a |- Flachenankauf 7.165 2,00 14.330,00
9b |- Gehdlzpflanzung 700]schon vorh. 4.000,00
9c |- Pflege und Entwicklung fur 6 Jahre 7.165|durchgefuhrt 5.900,00
9d |- Zaun schon vorh. 1.200,00
9e |- M3: Vertiefung von 180 m3 180|pauschal 5.400,00

Gesamt 159.190,00

Nicht kalkuliert sind die Anpflanzungen in den privaten Gérten, auch nicht in den Verlegungsgérten,
da dies auf Kosten der Besitzer bzw. Pachter erfolgen soll. Der grofite und am schwierigsten zu
kalkulierende Kostenfaktor ist die Herstellung des Vereinsheims und des Spielplatzes. Hier sind ggf.
durch Eigenarbeit des zu griindenden Vereins erhebliche K ostenersparnisse moglich.



Anhang: Gestaltungsvorschriften fur die Offentliche Kleingartenanlage
» Schlachthofstr al3e®

L age und Gestaltung der Gartenbauten

1.

Als Gartenbauten werden im folgenden alle Kleinbauten bezeichnet, die Ublicherweise in
Kleingérten entstehen, z.B. Gartenlauben, Gewéchshauser, Schuppen.

Vorhandene Gartenbauten, die den folgenden Regeln nicht entsprechen, sind spétestens bei
Beendigung des Pachtverhaltnisses vom bisherigen Pachter zuriickzubauen.

Alle Gartenbauten dirfen pro Garten eine Gréf3e von insgesamt 30 m?® umbauten Raum nicht
Uberschreiten. Gewéachshduser dirfen maximal 8 m? umbauten Raum haben.

Erlaubt sind Holz-, fir Gewachshduser auch Stahl-/Kunststoff-Glas-Konstruktionen.
Insbesondere Stein- und Betonbauten sind nicht erlaubt. Als Fundament sind pro Bauwerk
maximal vier Punktfundamente mit einer Maximalgrofde von 25 x 25 cm vorzusehen.

Gartenbauten sind hochwasserfrei, d.h. gof. auf Stelzen zu errichten. Die Stelzenhthe ist dem
Beiplan des Bebauungsplans zu entnehmen.

Insbesondere nicht zul&ssig in den einzelnen Gérten sind:

- das Abstellen von Campingwagen oder anderen Wagen

- sténdige Tierhaltung

- Toiletten (einschlieflich Chemie- oder Komposttoil etten)

- Bau oder Anbau von Neben- und Kellerréumen

- fest installierte Schwimmbecken

- Sichtschutzeinrichtungen (mit Ausnahme von Hecken und sonstigen Pflanzungen)
- ortsfeste, freistehende Kamine und Feuerstatten

- Stdlplatze

Die Errichtung von Gartenhiitten an der Parzellengrenze ist zulassig, wenn die Errichtung
(Anbau) einer Gartenhiitte an der benachbarten Parzellengrenze sichergestellt ist. Im Ubrigen ist
e ne Abstandsflache von 2,0 m einzuhalten.

Gestaltung der Einfriedungen

8.

0.

Zulassig sind

- Zaune ohne Sockd aus naturfarbenem Holz oder aus Maschendraht. mit einer maximalen
Hohevon 1,20 m,

- Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m. Nadelgehdlze (Koniferen) sind mit Ausnahme der
Eibe (Taxus baccata) als Heckenpflanzen nicht zulassig.

Zaune zur offenen Landschaft sind grundsétzlich ausreichend zu begriinen.

Bepflanzung und sonstige Gartengestaltung

10.

11.
12.
13.

In jedem Garten ist pro angefangene 300 nm? Gartenflache mindestens ein Hochstamm einer
Obstsorte anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen.

Nadd- und sonstige Ziergehdl ze dirfen eine Hohe von 3 m nicht Uberschreiten.
Hochstammobstbéume sind zu pflegen und zu erhalten.
Die Neuanpflanzung von grof3kronigen Laubb&umen ist nicht erlaubt.
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14. Die Befestigung nicht gértnerisch genutzter Fléchen wie Wege und Terrassen sind in
wasserdurchl&ssiger Bauweise herzustellen. Die befestigte Flache darf inklusive der Gberbauten
Flachen 20 % der Gartenfléche nicht Uberschreten.

15. Kompostanlagen sind zum Nachbarn hin abzupflanzen.

Ver- und Entsorgung

16. Das anfallende Niederschlagswasser von Dachfl&chen ohne Dachbegriinung ist zu sammeln und
fur die Gartenbewasserung zu nutzen.

17. Toiletten jeglicher Art sind in den Géarten nur bis zur Inbetriebnahme der vereinseigenen
Toilettenanlage erlaubt. Danach sind sie zu entfernen.

18. Ein Stromanschluss bis zu 10 Ampereist moglich.

19. Eine Wassarversorgung der einzelnen Gérten erfolgt nicht. Brunnen sind bel der Unteren
Wasserbehtrde zu beantragen.
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