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1. Antrag, Antragsqgegenstand

Die Stadt Karben beantragt die Zulassung einer Abweichung von entgegenstehenden Zielen
des Regionalplanes Stidhessen (RPS) 2010 / des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010
(RegFNP).

Im Bereich der bestehenden Golf-Range ,Hof Gauterin® sidlich des Stadtteiles Petterweil soll
der Sport- und Freizeitbetrieb erweitert werden, um somit eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
dieses Betriebszweiges und dariber hinaus den Erhalt des Vollerwerbs-Landwirtschaftsbetrie-

bes ,Gauterin“ nachhaltig zu sichern.

Fir den gesamten Bereich der Hofanlage, der westlich angrenzend bestehenden Freiflachen
fur Sport und Spiel sowie fur die notwendigen Erweiterungsflachen im nérdlichen/ nordwestli-
chen Anschluss befindet sich der Bebauungsplan Nr. 233 ,Hof Gauterin® in Aufstellung (Auf-
stellungsbeschluss Stadt Karben vom 12.12.2017).

Fir die Anderung des Regionalplanes Siidhessen (und des RegFNP) liegt mit Datum vom
15.05.2018 ein Aufstellungsbeschluss des Regionalvorstandes des Regionalverbandes

FrankfurtRheinMain als 3. Anderung der Stadt Karben fiir diesen Bereich vor.

Im RegFNP ist die Flache als
- Vorranggebiet fir die Landwirtschaft
- Vorranggebiet Regionaler Griinzug und
- Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz

dargestellt.

Das Vorranggebiet ,Regionaler Griinzug“ bleibt weiterhin bestehen, da Sport und Freizeitein-
richtungen mit einem geringen Anteil baulicher Anlagen maoglich sind.

Abgewichen wird von der regionalplanerischen Zielsetzung Z10.1-10, da im Vorranggebiet fiir
die Landwirtschaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsan-

sprichen hat.

Als wesentliche Grundlage flr die notwendige und beabsichtigte Entwicklungen wird fir den
nachstehend bezeichneten Bereich eine Abweichungszulassung von der Zielfestlegung

Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft beantragt.
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2. Ausgangssituation, Veranlassung

Die Familie Gauterin betreibt seit Generationen Landwirtschaft im Ortsteil Petterweil.

In Erganzung und zur Stitzung der Wirtschaftlichkeit des Betriebes mit aktuell tiber 40 ha
bewirtschafteter Flache (,erganzendes wirtschaftliches Standbein®) haben sich im unmittelba-
ren Umfeld des frei im AuRenbereich liegenden Hofgutes, neben Gewachshausern fir die Pro-
duktion von Gemuse und Krautern, in der jingeren Vergangenheit Freizeiteinrichtungen in
Form von Griinflachen zu Golf-Ubungszwecken (Putting-Green, Driving Range, bereits ab
2004) sowie spaterhin fur FuRballgolf (ab 2015) etabliert.

Nachdem in der jliingeren Vergangenheit Pachtland fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
in erheblichem Umfang (Uber 15 ha) verloren ging, tragen der erganzende Betriebszweig und
die erweiterte Einkommensmaoglichkeit am Standort in Petterweil sehr mafRgeblich zum wirt-
schaftlichen Uberleben und der nachhaltigen Sicherung des gesamten landwirtschaftlichen

Vollerwerbsbetriebes bei.

Die entsprechend ausgeubte Sport- und Freizeitnutzung erfolgt bislang auf der Grundlage der
Darstellung ,Grunflache, Zweckbestimmung Sportanlagen® im Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (RegFNP 2010) sowie weitestgehend im Rahmen der landwirtschaftlichen Nut-
zungsgenehmigung im Sinne des § 35 (1) des Baugesetzbuches (BauGB).

In Fortflhrung dieser insoweit begonnenen Entwicklung im Bereich ,Sport- und Freizeit* wurde
in 2013 / 2014 die Planung und Errichtung eines 9-Loch-Golfplatzes mit einer Gesamtflache
von rd. 32 ha vorangetrieben. Ein diesbeziiglich notwendiger Weise eingeleitetes Abwei-
chungsverfahren von den Zielsetzungen des Regionalplanes Stidhessen und eine Anderung
des Regionalen Flachennutzungsplans wurden jedoch aufgrund der Unvereinbarkeit mit den
regionalplanerischen Zielsetzungen und MalRgaben sowie der Unvereinbarkeit mit den Belan-
gen der Landwirtschaft (unvertraglich umfangreicher Entzug von hochwertigem Ackerland als
Produktionsgrundlage) nicht weiterverfolgt.

In der nunmehr beantragten Abweichungszulassung erfolgt eine flachenmafRiige Reduzierung
auf nurmehr 7,3 ha, wovon die tatsachliche Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlich ge-

nutzten Flachen lediglich 3,9 ha betragt.

Die Bewirtschaftung der im Eigentum der Familie Gauterin befindlichen und angepachteten
Ackerflachen erfolgt seit einiger Zeit bereits vollstandig ausgehend vom zweiten Betriebsstand
in Ober-Erlenbach; der landwirtschaftliche Maschinenpark und die landwirtschaftliche Be-

triebsstatte sind vollstandig dorthin verbracht.
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Die Erzeugung von Obst und Gemiuse und die Uberwiegende Selbstvermarktung der Produkte,
d.h. der gartenbauliche Erwerbszweig in Petterweil spielt aktuell nur eine untergeordnete
Rolle.

Gleichzeitig zeigt sich an der stetig steigenden Besucher-Frequentierung und der gezielten
Nachfrage ein zunehmendes Interesse an den angebotenen Outdoor- Sport- und Freizeitakti-
vitaten:

Mit dem allgemein verfolgten Konzept ,Golfen fur Jedermann® (Pitch & Putt) ohne Mitglied-
schaft und ,,Golf zum Ausprobieren” und im Zusammenwirken mit weiteren sportbezogenen
Freizeitaktivitdten (z.B. Fuflballgolf) hat sich ein gut attraktives und gut angenommenes Frei-
zeitangebot fur die Allgemeinheit, fur Interessierte am Golfsport und die gesamte Familie etab-
liert.

Zur langerfristigen Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit dieses der Erhaltung des land-
wirtschaftlichen Betriebes dienenden Angebotes, ist eine geringfligige Erweiterung und An-
passung des Sportangebotes und der ,Infrastruktur” (z.B. richtliniengerechte Zufahrt und Park-
platze, Sanitarausstattung, gastronomisches Angebot) an einen zeitgemalfen und attraktiven
Standard notwendig.

Damit bestehen im Bereich der Stadt Karben ein zunehmend beliebtes Ausflugziel und ein
Alternativangebot flr Jedermann, jedoch keine Konkurrenzsitution zu etablierten, richtlinien-
gerechten Golfanlagen in der Region sowie flr Freizeitsport allgemein.

Zugleich besteht (und soll kiinftig weiter ausgebaut werden !) eine sehr enge funktionale Ver-
knipfung mit dem landwirtschaftlichen Betrieb (z. B. Selbstvermarkung und Verkosten erzeug-

ter landwirtschaftlicher Produkte).

Vor dem Hintergrund der vollzogenen, vorstehend skizzierten Entwicklung, der Lagegunst der
Anlage direkt am Rande der Stadt Frankfurt und an der Gberértlichen Fahrradroute ,,Apfelwein-
und Obstwiesenroute” soll dieses Konzept ausgebaut und mittels erganzende Freizeitsport-
maoglichkeiten und flankierende Nutzungen langfristig gesichert werden, ohne in Konkurrenz

regional vorhanden Golfplatzen zu treten.

Mit den vorhandenen (und nach Auslagerung landwirtschaftlicher Maschinen) verfiigbaren Ge-
bauden im Bereich der Hofanlage besteht zudem die Mdéglichkeit durch Indoor-Angebote (wie
Indoor Screen Golf, Indoor-Spielgerate) einen wetter- und jahrzeitunabhangiger Freizeitbetrieb

zu gewahrleisten und die Besucher-Attraktivitat weiter zu steigern.
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Zur Bereitstellung einer tragfahigen baurechtlichen Grundlage fiir die derzeitig bestehenden
Anlagen/ Einrichtungen und Nutzungen, als unabdingbare Voraussetzung flr die weitere, teil-
weise intensivierte Nutzungsauslibung sowie auch im Hinblick auf eine weitergehende Fla-
cheninanspruchnahme fir erganzende Freiflachennutzungen fir Sport- und Freizeitzwecke,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Dies setzt wiederum eine teilbereichsweise Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
(RegFNP) voraus, die durch den Vorstand beschlossen ist, aber erst nach der Entscheidung

des Abweichungsantrages in Beteiligungsverfahren gehen kann.

3. Beschreibung des Vorhabens

Gemal dem grundsatzlichen Konzept ,pitch & putt ist in funktionaler Erganzung der beste-
henden Abschlag-Ubungsanlage (“Driving-Range®) beabsichtigt, nérdlich und nordwestlich der
Hofanlage eine Ubungsflache zum Einputten zu schaffen (wer Abschlage libt, méchte auch
das Einputten versuchen).

Ohne wesentliche Erdbewegungen, d.h. ohne Bodeneingriffe, ist die Herstellung von Wiesen-
flachen sowie kleinflachig von Putting-Griins und Bunker vorgesehen; die Gestaltung wird er-
ganzt durch Grinstrukturen wie einzelne Baume oder Hecken/ Gebusche.

Eine Befestigung oder Versiegelung von Flachen erfolgt nicht. Ein Riuckbau und die Wieder-
herstellung der landwirtschaftlichen Nutzflache ist problemlos in wenigen Arbeitsschritten und

ohne grdlere Eingriffe im Bedarfsfall mdglich.

Durch das neue Konzept kann die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen gegenlber
friheren Planungen erheblich reduziert werden.

Unter Mitberticksichtigung von z.B. einem einzuhaltenden Abstand zur Landesstral’e, umfasst
die neue, kinftig als begriinte Flache fur Sport- und Spielanlagen zur Verfligung stehende
Flache, eine Grofde von rd. 3,9 ha.

Da das Flurstiick 51/1 (obgleich sinnvoller Weise Bestandteil der hier beantragen Abweichung)
aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht zur Verfigung steht, und da der befestigte, nord-stid-
verlaufende ErschlieRungsweg (zugleich 6ffentlicher Rad- und Wanderweg) eine wichtige Ver-
bindungsfunktion im Bereich der Sport- und Freizeitflichen inne hat, ist die Miteinbeziehung
der Teilflache westlich des ,Hofer Weges® in die Sport- und Freizeitflache notwendig und sinn-

voll.

Jedwede dartber hinaus gehende Entwicklung zulasten landwirtschaftlicher Flacher wird aus-

dricklich ausgeschlossen.
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4. Darstellung der Flache, Standortdiskussion

Das Gebiet der beantragten Abweichung liegt mit einer Gesamtgréfe von rd. 7,3 ha direkt an
der Landesstralde L 3352 sidlich von Petterweil und umfasst das Anwesen der Golfrange Kar-
ben, Eckhardtsgraben 7, sowie weitere Flachen in nérdlicher und nordéstlicher Richtung.

Eine tatsachliche Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt le-

diglich im Umfang von 3,9 ha.

Das Planvorhaben ist aufgrund der mit dem Hofgut bestehenden baulichen Anlagen ein-
schlieBlich der infrastrukturellen Erschlielung sowie den bereits vorhandenen Freiflachennut-
zungen (Golf-Ubungsgelénde, FuRballgolf) standortgebunden.

Standortalternativen bestehen insofern nicht.
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Analog der bisherigen Darstellung der Flachen westlich des Hofes ist beabsichtigt samtliche
Flachen innerhalb des Bereiches der hier beantragten Abweichung als ,Griinflache — Sportan-
lage” darzustellen.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan wird, neben den bestehenden Grinflachen, der
Hofanlage selbst und den notwendigen Parkplatzflachen nérdlich des Hofes, die in Rede ste-
henden Flachen ausschliellich als private Griinflache mit der konkretisierenden Zweckbestim-
mung ,Sport-, Spiel- und Freizeitflachen* festsetzen.

Jegliche Flachenversiegelungen werden durch Festsetzung ausgeschlossen.

Mit Ausnahme des Flurstiickes 51/1 (unmittelbar nérdlich der Hofanlage) befinden sich alle
Flachen innerhalb der vorstehend dargestellten Abgrenzung der beantragten Abweichung im
Eigentum der Familie Gauterin. Das Flurstliick 51/1 ist durch die Familie Gauterin langjahrig

angepachtet und wird bislang zusammen mit den Eigentumsflachen bewirtschaftet.

Die in Rede stehende Erweiterungsflachen sind bislang als Acker genutzt (Raps, Getreide)

und grofRraumig von Ackerland umgeben.

5. Verkehrliche Anbindung, ErschlieBung

Die vormalige landwirtschaftliche Hofstelle ist tGber den Wirtschaftsweg (Fortweg) im Siden
an die LandesstralRe 3352 (Petterweil - L 3205/ Kloppenheim) angebunden.

Mit dem bereits vorhandenen Besucheraufkommen, der derzeitig ungeregelten Parksituation
sowie im Hinblick auf die Erganzung des Sport- und Spielangebotes ist eine neue, leistungs-
fahige und richtliniengerechte Verkehrsanbindung der Sport- und Freizeitanlage als Ganzes

an die Landesstralle zweifelsohne notwendig.

Gemal Vorabstimmung mit der zustandigen Fachbehérde (HessenMobil, Stralen- und Ver-
kehrsmanagement Gelnhausen) ist die Herstellung einer leistungsfahigen Anbindung nérdlich
des Gebaudeensembles der Hofanlage unter der Voraussetzung zulassungsfahig, dass eine
fahrmaRige Verbindung zu den Wirtschaftswegen (und damit ein Schleichwegeverkehr) unter-
bunden wird.

Im Hinblick dessen erfolgte durch ein Fachbiro (IMB-Plan, Frankfurt/ Main, Juli 2018) eine
Verkehrsuntersuchung zur Sicherstellung einer spaterhin leistungsfahigen Verkehrsabwick-

lung und die Vorentwurfsplanung beztglich der verkehrlichen Anbindung an die Landesstrale.
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Die entsprechenden Unterlagen liegen der Fachbehdérde (HessenMobil) zur Vorabprifung vor.
Zur Baurechtschaffung wird der entsprechende Teilabschnitt der LandesstralRe (Flst. 77/37) in

den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen.

Die bestehenden Landwirtschaftswege bleiben als solche vollstdndig unverandert und werden
als solche auch im spateren Bebauungsplan festgesetzt.

Im Hinblick auf die Bewirtschaftung der umgebenden Landwirtschaftsflachen und fir den land-
wirtschaftlichen Verkehr ergeben sich keinerlei Veranderungen.

Der Nord-Sid verlaufende ,Hofer Weg® ist zudem Bestandteil des gut frequentierten regiona-
len Radweges ,Apfelwein- und Obstwiesenroute“ und bildet damit einen ergédnzenden Aspekt

des der Planung zugrunde liegenden Sport- und Freizeitkonzeptes.

Eine maldgeblich veranderte infrastrukturelle ErschlieBung ist angesichts der beabsichtigten

Freiflachennutzung flr Sport- und Spielzwecke nach aktuellem Stand nicht erforderlich.

6. Naturraumliche Beurteilung der Flache, Darstellung der Umweltbelange

Zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan erfolgt(e) die Durchfiihrung einer Umweltpru-
fung nach § 2 (4) BauGB. Die diesbezligliche Bestandsaufnahme erfolgte im Januar und Mai
2018 (vgl. Anlage):

Die Flache der geplanten Erweiterung fir die Sport- und Freizeitnutzung wird ausschlie3lich
als Intensivacker genutzt und ist gro3raumig durch Ackerland umgeben.

Im geplanten Parkplatzbereich nérdlich des Hofes dominieren neben den grofRenteils noch

vorhandenen Foliengewachshausern gegenwartig Ruderalfluren und Ruderalwiesen.

Das einbezogene Ackerland ist naturschutzfachlich geringwertig, neben der Feldlerche konnte
aber ein Vorkommen des in Karben nachgewiesenen Feldhamsters nicht vollig ausgeschlos-
sen werden.

Die Ruderalvegetation im geplanten Parkplatzareal besteht botanisch zwar nur aus Trivialar-
ten, bietet aber aktuell giinstige Habitatbedingungen fiir kérnerfressende Singvogel, sodass
auch einzelne in der hessischen Ampelliste mit ,gelb“ oder sogar neuerdings mit ,rot* (Blut-
hanfling) eingestufte Arten im Rahmen der Bestandsaufnahme (05/2018) nicht auszuschlie-
Rend waren.

Vor diesem Hintergrund wurde durch das Planungsbiro Gall, 35510 Butzbach, im Frihjahr/

Sommer 2018 eine faunistische Kartierung durchgefuhrt:
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Ohne, dass das abschlieRend ausgearbeitete Kartierungsergebnis und die Artenschutzpri-
fung bislang vorliegen, ist festzustellen, dass kein aktuelles Vorkommen des Feldhamsters
nachgewiesen wurde. Beziglich der Avifauna ist, je nach konkreter Ausgestaltung der Mal}-
nahme voraussichtlich nur die Feldlerche betroffen, dies aber nur mit zwei Revieren. Fir die
anderen Vogelarten zeichnen sich derzeit keine artenschutz- und naturschutzrechtlich rele-

vanten Beeintrachtigungen ab.

Far das Vorhaben kritisch ist die hohe Bodengute in Verbindung mit hoher Leistungsfahigkeit
des Bodens und einem seltenen Bodentyp (Parabraunerde-Tschernosem).

Da der Eigentimer und Vorhabentrager ausschlief3lich (!) selbst von einer Umwidmung betrof-
fen ist und, da nach dem Vorentwurf des Bebauungsplanes ausschlieBlich Grinflachen fir den
Sport- und Freizeitbetrieb (ohne jegliche Versiegelung) festgesetzt werden, sind keine anderen
landwirtschaftlichen Betriebe oder sonstige Belange der Landbewirtschaftung betroffen. Der
Bodeneingriff ist grundsatzlich reversibel, d.h. im Bedarfsfall ohne weiters rliickgangig zu ma-

chen.

Die Erholungseignung wird durch die geplante Erweiterung nicht negativ beeinflusst bzw. im

Hinblick auf die Freizeit- und Sportméglichkeiten eher aufgewertet.

In 6kologischer Hinsicht bedeutet das geplante Ubungsgelénde in Relation zur jetzigen inten-
siven Ackernutzung insgesamt eine Aufwertung; dies betrifft auch das Landschaftsbild.

Je nach Ausgestaltung des spateren Parkplatzbereiches mit Zufahrt ergibt sich in Gegenuber-
stellung mit einer 6kologischen Aufwertung im Zuge einer Umwandlung von Intensivacker in
eine Grunflache kein oder lediglich eine geringer Kompensationsbedarf.

Sofern im Ergebnis der Bilanzierung im Rahmen des spateren Bebauungsplanverfahrens not-
wendig, sind Kompensationsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes oder aber in Ergédnzung
und Aufwertung vorhandener ,Biotopflachen® im Eigentum des Vorhabentragers (d.h. keines-

falls zulasten von landwirtschaftlicher Nutzflache) umzusetzen.
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7. Landwirtschaftliche Beurteilung der Flache und der beabsichtigten MaBnahme

Ohne Frage wird das Gebiet durch die Nutzungsstrukturen intensiver Landwirtschaft gepragt,
wobei es sich um sehr hochwertige Ackerflachen mit hoher Standortnutzungseignung fur die
landwirtschaftliche Produktion handelt - nach dem “landwirtschaftlichen Fachplan Stdhessen®
in der héchsten Wertigkeitsstufe 1a.

Mit dem Bodentyp Parabraunerde-Tschernosem bzw. Tschernosem-Parabraunerde um einen
(Schwarzerde-)Reliktboden mit fir Hessen hohem Seltenheitswert.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit besteht mit Ertragsmesszahlen von 75 - 80
Bodenpunkten ein sehr hohes Ertragspotenzial.

In Relation zur Planumgebung und zum Naturraum handelt es sich um einen mittleren Wert,
sodass der Konflikt mit der hohen landwirtschaftlichen Bodenqualitat auch auf méglichen Al-
ternativflachen in der Umgebung auftritt.

Bodentypbedingt besteht eine hohe Feldkapazitat (d.h. hohes Wasserspeichervermégen) und

ein hohes Nitratriickhaltevermogen.

Im Gegensatz zu dem Aspekt eines sehr hohen Ertragspotenzials, bedeutet aus Sicht des
Schutzgutes Bodens die Einstellung der jetzigen intensiven Ackernutzung auf den geplanten

Sport- und Spielflachen jedoch eine funktionelle Aufwertung, und zwar

- durch den Wegfall der Bodenbearbeitungsmallnahmen,

- durch die zukiinftig gegenulber jetzt sehr stark reduzierte und auf gewisse stark beanspruchte
Teilflachen beschrankte Dingung und

- durch den zukinftig fehlenden oder sehr stark verringerten Einsatz von Pflanzenbehand-

lungsmitteln.

Eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ergibt sich (nur) infolge der notwendigen Errich-

tung des Parkplatzbereichs sowie der Verkehrsanbindung an die Landesstralie.

Zurzeit wird der Landwirtschaftsbetrieb vom Inhaber mit seiner Ehefrau als jeweilige Vollzeit-
arbeitskraft sowie den beiden Séhnen zu je einer Teilzeitarbeitskraft bewirtschaftet. Weitere
drei Vollzeitarbeitskrafte und zwei Teilzeitarbeitskrafte komplettieren den Betrieb.

Da in der gesamten Region die Nachfrage nach Pachtflachen das Angebot bei weitem Uber-
steigt, ist einer Erweiterung der landwirtschaftlichen Produktionsflache und eine Vergréferung

der Einkommensmaoglichkeiten durch Agrarproduktion nicht moglich.
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Zur Sicherstellung des Fortbestandes des Landwirtschaftsbetriebes und der Einkommenssitu-
ation der Betreiberfamilie sowie der angestellten Mitarbeiter sind daher ein inhaltlich breiter
angelegtes Tatigkeitsfeld und eine Betriebsflihrung, die mehrere Wirtschaftsfelder abdeckt,

unabdingbar.

8. Auseinandersetzung mit den Zielsetzungen des Regionalplanes/ Regionalen Flache-

nutzungsplanes, Erfordernis der Zielabweichung (Abweichungstatbestand)

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Maligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Stidhessen/
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010).

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fiir das Gebiet des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (im Bereich dessen die Stadt Karben liegt)
werden die Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachennutzungsplanung (als

vorbereitende Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RPS/RegFNP 2010 legt das Gebiet des kiinftigen Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet
fiir die Landwirtschaft”, ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ und ,,Vorbehaltsgebiet fiir

den Grundwasserschutz“ fest.

Der Teilbereich der bestehenden Driving-Range und dem Gelande fiir Fuballgolf ist mit einer
Grolke im wirksamen RegFNP als Grinflache mit der beigefligten Zweckbestimmung ,Sport-

anlage“ ausgewiesen.

Auszug:

Regionaler Flachennutzungsplan 2010

i
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Nach der raumordnerischen Zielsetzung Z10.1-10 hat im ,,Vorranggebiet fiir Landwirt-

schaft” die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.

Als ,Vorranggebiete flr Landwirtschaft® sind Flachen ausgewiesen, die fir die landwirtschaft-
liche Nutzung einschliel3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die
dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung

besonders geeigneten Béden gewahrleisten.

Das Flurstlick 52/1 mit dem Gesamt-Gebaudekomplex des Hofgutes, den ,aufgelassenen” Fo-
liengewachshausern und den Grinflachen steht einer landwirtschaftlichen Nutzung im Sinne
der o0.g. regionalplanerischen Zielsetzung bereits seit langerem nicht mehr zur Verfiigung.

Da im unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit der Sport- und Freizeitnutzung stehend,
ist die Flache notwendiger Weise Bestandteil des kiinftigen Bebauungsplanes und soll auf
Ebene des Flachennutzungsplanes (RegFNP) als Bestandteil der ,Grinflache, Sportanlage*

dargestellt werden.

Die ndérdlich/ nordwestlich angrenzenden Flachen werden bislang ackerbaulich genutzt (Ge-
treide, Raps).

Eine Beeintrachtigung oder gar Existenzgeféahrdung landwirtschaftlicher Betriebe durch eine
Umnutzung als begriinte Sport- und Freizeitflache ist auszuschlielRen.

Betroffen sind (mit Ausnahme des Flurstlickes 51/1) ausschlieRlich Grundstiickflachen im Ei-
gentum der Familie Gauterin. Das vorbenannte, nicht im Eigentum befindliche Flurstlick 51/1,
wird gleichwohl als Pachtflache durch den Landwirtschaftsbetrieb Gauterin gemeinsam mit

den benachbarten Flachen bewirtschaftet. Perspektivisch ist ein Flachenerwerb beabsichtigt.

Eine Erschwernis der Bewirtschaftung der ,verbleibenden Ackerflachen® ergibt sich nicht:
Samtliche derzeitig bestehenden Wegebeziehungen bleiben vollstandig unverandert.

Der knapp 6 ha groflte Ackerschlag westlich des Hofen-Weges und noérdlich der bestehenden
Golf-Ubungs- bzw. FuRballgolfanlage (gleichsam im Eigentum des Landwirtschaftsbetriebes
Gauterin), wird durch die hier angedachte Verringerung hinsichtlich der Anbau- und Bewirt-
schaftungsmadglichkeiten in keiner Weise negativ beeinflusst.

Eine Zuwegung bleit ebenso unverandert wie die notwendigen Rahmenbedingungen flir eine

effiziente Bewirtschaftung.
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Der Landwirtschaftsbetrieb Gauterin bewirtschaftet tGber 40 ha Eigentums- und Pachtflachen
mit Weizen, Raps und (in geringem Umfang) Mais.

Im Zuge eines deutlichen Riickganges an verfigbaren Pachtflachen und der nurmehr begrenzt
zur Verfugung stehenden agrarischen Produktionsflache haben, zur Sicherstellung einer wirt-
schaftlichen tragfahigen Betriebsfihrung, ergdnzende Betriebszweige und Nutzungen zur Ge-
nerierung weiterer Einkommensmaoglichkeiten erheblich an Bedeutung gewonnen.

Neben Obstanbau, Sondergemusekulturen und der Direktvermarktung hat sich ab 2004, in
Synergie damit, eine Freizeitnutzung (Golfibungsgelande, Abschlagplatz, spater Fuliballgolf)
z.B. zur Uberbriickung von Wartezeiten und ,das Spiel zwischendurch®, entwickelt und wird
seitdem verstarkt nachgefragt.

Eine Sicherung und eine Erweiterung dieses Betriebszweiges, d.h. die Realisierung eines zeit-
gemalen und attraktiveren Angebotes flr Freiraumaktivitaten (mit den dazu erforderlichen
Rahmenbedingungen (wie z.B. ,vernlnftige” Zuwegung und Parkplatzsituation, Sanitaraus-
stattung, gastronomisches Angebot) dient unmittelbar der nachhaltigen Sicherung des land-

wirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes.

Das Vorhaben tragt damit dem Strukturwandel im landwirtschaftlichen Bereich und der Not-
wendigkeit einer breiter angelegten Einkommensmaoglichkeit zur Sicherung des gesamten Vol-
lerwerbbetriebes Rechnung, ohne, dass dies zulasten anderer Betriebe, den regionalen Be-
triebsstrukturen oder auch von hochwertigen Bodenflachen als landwirtschaftliches Produkti-

onsmittel ginge.

Die Umwandlung und Nutzung als Griin- und Freiflache ist reversibel, die Bodenfunktionen
bleiben unverandert bzw. werden eher in positiver Hinsicht beeinflusst.
Die Zielsetzung des RegFNP bezuglich einer dauerhaften Sicherung von flir nachhaltige land-

wirtschaftliche Nutzung besonders geeigneter Boden wird damit nicht in Frage gestellt.

Auf der anderen Seite stellt die vorhandene und dartber hinaus beabsichtigte freiflachenbe-
zogene Sport- und Freizeiteinrichtung einen wesentlichen Beitrag zum regionalen Freizeit- und
Erholungsangebot in Karben und dem Rhein-Main-Gebiet dar.

Die bisherige Besucherfrequentierung belegt und unterstreicht die entsprechende Angebots-

nachfrage.

Aus Sicht des Schutzgutes Bodens bedeutet die Einstellung der jetzigen intensiven Ackernut-

zung auf den geplanten Sport- und Spielflachen eine funktionelle Aufwertung (s.o.).
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Bauliche Erweiterungen und Erganzungen erfolgen nur im Bereich der bestehenden Hofan-
lage bzw. im Bereich bereits versiegelter Flachen.

Eine gewisse Ausnahme stellt die notwendiger Weise richtliniengerecht herzustellende Ver-
kehrsanbindung an die Landesstrale L 3552 (Linksabbieger) und die Errichtung von Besu-
cherparkplatzen unmittelbar nérdlich der Hofanlage dar; die Stellplatze selbst werden in was-

serdurchlassiger Art und Weise zu befestigen sein.

Nach der Zielsetzung Z4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Griinziige durch andere Nut-

zungen nicht beeintréchtigt werden.

Die beabsichtigte Nutzung, die innerhalb des Vorranggebietes Regionaler Griinzug mit keiner
weitergehenden Versiegelung verbunden ist, stellt keinen Versto3 gegen Ziel /4.3-2 des Regi-
onalplans Stdhessen/ Regionalen Flachennutzungsplanes dar.

In diesen Vorranggebieten ist der Freiraum als Trager wichtiger Funktionen von Boden, Was-
ser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern.

Mit dem hier in Rede stehenden Vorhaben ergeben sich gegeniber der intensiven ackerbau-
lichen Nutzung im Zuge einer dauerhaften Flachenbegrinung und der Einbringung von struk-
turierenden Elementen (erganzende Pflanzung von Baumen, Hecken) eher positive Auswir-
kungen auf die Schutzglter Wasserhaushalt, Boden, Kleinklima und Okologie sowie insge-
samt eine Aufwertung der Freiraumfunktion.

Vorhaben, die der Freiraumerholung der Allgemeinheit dienen und die Funktionen der Grin-

zuige nicht beeintrachtigen, sind nach dem Grundsatz G4.3-5 zulassig.

Das Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz bleibt unberthrt:

Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes von 1929.
Gemal § 53 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gelten die Bestimmungen der § 51 und 52 WHG
fur Wasserschutzgebiete (u.a. zum Grundwasserschutz) auch fir die festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebiete.

Die Planung steht den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung nicht entgegen; die Be-

stimmungen sind bei allen Vorhaben und Ma3nahmen zu beachten.

Durch die klinftig beabsichtigte Nutzung der aktuellen Landwirtschaftsflachen als Grinflachen,
d.h. durch einen Wegfall von regelmafRigen Bodenbearbeitungsmaflinahmen, einer stark redu-

zierte DUngung und einem zukunftig fehlenden oder sehr stark verringerten Einsatz von
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Pflanzenbehandlungsmitteln, ergeben sich eher verbesserte Rahmenbedingungen fiir einen

umfassenden Grundwasserschutz.

Die reduzierte Nutzungsintensitat auf den Griin- und Spielflachen bedingt, ahnlich wie beim
Schutzgut Boden, eine Aufwertung durch standige Bodenvegetation und damit gleichmaRige-
ren Wasserhaushalt.

Die beabsichtigte Nutzung als ,Grunflache — Sportanlage” ist bei gleichzeitiger Einhaltung der
Verbote im Oberhessischen Heilquellenschutzgebiet mit dem entsprechenden Grundsatz ver-

einbar.
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9. Zusammenfassende Beurteilung, materielle Voraussetzungen

Eine Abweichung vom Regionalplan kann nach § 6 Abs. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)

zugelassen werden, wenn sie

1. unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und

2. die Grundzige des Regionalplanes nicht berlihrt werden.

Die beantragte Abweichungszulassung kann auf Grundlage der vorstehend angefiihrten As-

pekte unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar angesehen werden,

- da die Planung keinen nachhaltigen, irreversiblen Verlust an landwirtschaftlichen
Nutzflachen zur Folge hat,

- da (neben dem Vorhabentrager und Eigentiimer) keine anderen Landwirtschaftsbe-
triebe und keine sonstigen Belagen oder Aspekte der Agrarstruktur und Bewirtschaf-
tungsmaglichkeiten berthrt sind,

- da die beantragte Abweichung bzw. das Planvorhaben unmittelbar der notwendigen
nachhaltigen Sicherung eines landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes dienen,

- die umweltbezogenen Schutzguter nicht oder eher in positiver Art und Weise berthrt
werden,

- da Alternativstandorte im raumlichen Zusammenhang nicht vorhanden sind,

- da einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne § 1 Abs. 3 BauGB
Rechnung getragen werden kann und

- da die Grundziige des Regionalplans nicht berihrt werden und die Darstellung bzw.
Abweichungszulassung keine Auswirkungen auf die Planungskonzeption in ihrer Ge-

samtheit haben wird.

Die Stad Karben bittet im Hinblick auf den auch fir die Stadt wichtigen, dauerhaften Erhalt des
Hofgutes Gauterin und eine angemessen Fortentwicklung um eine positive Bescheidung des

Antrags.

Karben, im Dezember 2018



