Stadt Karben
Stadtteil Petterweil

Bebauungsplan Nr. 130a
»Unterm Wiesenbrunnen“
1. Anderung und Erweiterung

g

Schwarzplan PETTERWEIL

Begrindung

Biiro Dr. Klaus Thomas
Ritterstrale 8
61118 Bad Vilbel
Tel: 06101/ 582106
info@buerothomas.com

Bearbeitungsstand: Mérz 2019



Karben - B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen®

Biiro Dr. Thomas

Inhaltsverzeichnis
1 Ausgangssituation....

1.1 Beschlusslage

1.2 Lage und GroRe des Plangebiets
1.3 AUKEDENSIBIIING -..civncisisicnsivmmesiminssssssimam s s s A
Y s T o S B e ot B i

2 Planungsrechtiche SRUBHON ... sissmssss s s ssssaits
2.1 Regionaler FIAChennUIZUNGSPIAN ..........cccoeiveuiiiemnisinmissiiissesessiessssissesss s sesassesssassass
2.2  Landschaftsplan .. . aiusmissimmmamadnumamnnmimmii
2.3 Rechtskraftiger BEDAUUNGSPIAN.........c.cocvviiiiiirniieiiii s ssnsssees

24 Wasserwirtschaftliche Belange......

2.5 Sonstige planungsrechtliche Zusammenhange ............................
Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel..........cccoccooiiionniieniccciis
B BEBIAIN Luii oims onivinsmmsssssisss ossinss iosssnimasass issd s ssvosmunsi ssnes oo tossp s s ST A s
BT UM siivaismiussavins swmmunnsmisssansssss sissssiar v s TN 0
32  ErschieRUNT s amnmi s AR i s
Irwnere ERSCHRERUNG ..o wswvisnsiiiivsssssamsmvississiismasis iy
AUREE ANDINAUNG ..o s
FuBganger und Radfahrer ..o sennne
OPNV / BUSENDINAUNG. ......ovvvcevvvevevevsesisisssssamsssossssscssssssssssmmsssssssssssssne
3.3 WohngrundSticKe .......c..cveeevericeeiirisis e
34 Westen/ Spielplatz ..o
3.5 OSIEN / GATAGEN .....vvrireeieeciiieri e es st bt

UMWeDEnC ... cuimass s mrsemusmmimsaommig
41 UIOrSUCRUNMGBIBIN . ..ysumovassmisnssiasnsassissnssassgsasissenssssons s sisiamas nsssisinsisssss s
42 RAUMIChe: GRINAIBgON .o s

e T e o s

Wasserschutz ...........ccccovvvcviecnnnns

4.3  AMENSCOUEE oo s e i
Artenschutzrechtliche Stellungnahme ..o
44  Wirkfaktoren und schutzgutbezogene Bewertung ...........cccovuuevene.
SChULZQUE BOTEN ..o s
Schutzhut Vegelation.....:amus: it i s
Schutzgut Wasser — Gewassermandstreifen ...,
Schutzgul KIIMa. ...
45 Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich ..........cocoiimeeciiiieeciccniesiiees
46  Ausgleichsmalnamen ...
4.7  Erklarung zum Umweltbericht, Zusammenfassung ...........ccooverviimeneinsicinccsrcnones

BT e e e A e R e e e e B e e e e
L7 I 113 .1 - T O R S )
5.2 Ubernahme / Anpassung der rechtskraftigen Planung................
5.3 Anderungen und Erganzungen der rechtskraftigen Planung................cccccoccoovvvvumneens
Art der baulichen NUEZUNG ... reeseees
Private Griinflache / Freiflache ...
GewasIRmandStIelaN...cuums s iy

N

(4 B ) ]

20

................................ 21

22
22

................................ 22

24

Marz 2019

Begriindung Seite 2



Karben - B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen® Biro Dr. Thomas

OFffentliche GIUNMACHE ...o.o.vvver oo eeeeeerseseeescssesssese s seeseseecsesssessssssensss 26

B Ver-UNd ENBSOMGUING i rcrssisissmssic st aisssn isisssisssssiniiasiiemisssisis it 27
BT VN O IS sy as s o e s S A B AN S A NS S 27
B2 ADWOSSRI v vcuisivsississsisingiysovssasusssriessosssse ssosessssssssnssiise sodssidusinssasisssiinsasianssiisissisnibiiss &0
0.3 ENBIG VO SOTGUNG :iisuissinsscvsimeinierssnsniviasyidissiaiusnson issssasastatabinsssiva ddois totinidistisainitss 27
B8 L OO o suississiaiscsanisisminizsivasissesissss cssosissn sz niod siassi st sios e sk sisinbissasisai i o
B5  TralOSaBON .o siimasiismsms v o e SIS absi355 27
6.6  Schutz vorhandener Versorgungsaniagen...............ocoiviiecciimimsicnnessisissaisinns 27

7 Naturschutzfachliche HINWBISE .. .......iucininsmsnia i i misnim i 28
T4 ARSI . iivminvammsnmmnsrs e e 28
T2  BAIMBUNT SHBUCHE. ....coreerersesisomesmserssissssme srssstss o sisss s ios ieaiss s iadiagros sivsssoasosson 28

8 Flachenspiegel / Planungsstatistik............ccoovrrreceerriiernsiesss s 29
O  QUBNIBN covisisiviusissvaasnsisiasivssassrsssassinssordstsvaisas o o eE At RS SRE SRR SSRGS RS RRS A 29

Weitere Teile der Planung und Anlagen
¢ Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen
 Artenschutzrechtliche Stellungnahme, NATURPROFIL, Friedberg Dez. 2017, 20 Seiten

Méarz 2019 Begriindung Seite 3



Karben - B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen*® Biiro Dr. Thomas

1.1

1.2

13

Ausgangssituation

Beschlusslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 07.05.2015 den Beschluss
zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 130a ,Unterm Wiesenbrunnen®, in der Gemarkung Petterweil ge-
fasst.

Mit der Anderung werden im Wesentlichen 2 Ziele verfolgt

1) Festsetzung der Flachen zwischen Bebauung und Miihigraben entsprechend der tatsachlichen Nut-
zung als private Griinflachen

2) Planungsrechtliche Sicherung der im Westen gelegenen Parzelle 533 als Wohngebiet.

Lage und GréRe des Plangebiets

Das Gebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Petterweil an der Nordseite der Riedmiihlstrale zum Land-
schaftsraum.

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

Die Bebauungsplangrenze knickt an der nordwestlichen Ecke der bisherigen Plangebietsgrenze (nordii-
che Seite der Grabenparzelle Flur 1 Nr. 684 Mihigraben) nach Siiden ab. In einem Abstand von 10 m
und parallel zur siidlichen Grenze der Grabenparzelle verlauft sie nach Westen bis zur westlichen Gren-
ze der Parzelle Nr. 533 und von dort nach Siiden, bis sie auf die Strakenparzelle Flur 1 Nr. 666/5 stoft.
Entlang der nordlichen Grenze der Stralenparzelle setzt sich die Grenze des Plangebiets in nordéstliche
Richtung fort und stoRt an der sidwestlichen Ecke des Grundstiicks Flur 1 Nr. 531/5 auf den bisherigen
Verlauf der Plangebietsgrenze. Im Ubrigen bleibt die Plangebietsabgrenzung unverandert.

Der friihere Geltungsbereich wird um ein stadtisches Grundstiick mit einer GréRe von ca. 2.200 gm er-
ganzt. Die Flache des Plangebiets befrégt insgesamt ca. 2,7 ha.

Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan ,Unterm Wiesenbrunnen® ist seit dem 18.09.1976 rechtskraftig. Er definiert ein all-
gemeines Wohngebiet WA" i.S. von § 4 BauNVO nérdlich der RiedmiihistraRe. Im Osten grenzen jen-
seits des Pfadfinderwegs eine Bolzplatzfldche und eine Gemeinschaftsgarage die Wohnbauflache ab, im
Westen gibt es eine Spiel- und Parkflache. Nordlich der Wohnbauflachen ist der dibrige Geltungsbereich
als Griinflache festgesetzt.

Die im Plan als Griinflache definierten Flachen nérdlich der Wohnbaufldchen und siidlich der Grabenpar-
zelle Flur 1 Nr. 684 Mihigraben, werden heute als private Gartenflachen genutzt. Eine entsprechende
Ausweisung im Bebauungsplan ist daher im Zuge der Anderung vorgesehen.

Marz 2019
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Kontext der Anderung ausgeweitet. Das stadtische
Grundstiick Flur 1 Nr. 533, westlich der Park- und Spielplatzflache wird grétenteils einbezogen. Im Hin-
blick auf den im Auflenbereich gem. § 23 HWG einzuhaltenden Gewasserrandstreifen wird ein 10-m-
Streifen parallel zur siidlichen Parzellengrenze des Miihigrabens aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen. Ziel ist die Ausweisung einer allgemeinen Wohnbauflache.

Verfahren

Die Anderung erfolgt im 2-stufigen ,Normalverfahren“. Die Méglichkeit eines vereinfachten Verfahrens
gem. §§ 13/ 13a BauGB wurde erwogen, letztlich aber verworfen, weil die Ziele der Planung,

¢ die Inanspruchnahme einer, wenn auch kleinen, unbebauten Flache am Ortsrand und

« eine planungsrechtliche Neudefinition der Nutzungsméglichkeiten privater Grundstiicksflachen
beinhalten.

Wichtige Griinde, die eine angemessene Verlangerung der gem. § 3 Abs. 2 BauGB einzuhaltenden Dau-
er der offentlichen Auslegung notwendig machen wiirden, liegen nicht vor. Die gesetzlich vorgegebene
Frist wird als ausreichend erachtet, da es sich bei der Planung nicht um eine besonders komplexes Vor-
haben - z.B. mit einer Vielzahl umfangreicher Fachgutachten - handelt.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flaichennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010
ist der dstliche Teil des Plangebiets als ,Wohnbaufiache, Bestand” dargestellt.

Im Norden ist der Milhigraben, daran angrenzend ,Fléchen fiir die Landbewirtschaftung". Uberlagert ist
diese Darstellung mit den Signaturen ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” und ,Vorbehaltsgebiet fiir be-
sondere Klimafunktionen®. Der Grenzbereich zwischen der Wohnbaufldche und dem Mihigraben ist
gleichzeitig die Grenze des ,Vorranggebiets fiir den Regionalparkkorridor,

Weiter im Westen ist die alte Ortslage von Petterweil als ,gemischte Bauflache* dargestellt.

Im westlichen Bereich wird im RegFNP It. Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main ,Okologisch bedeut-
same Flachennutzung, mit Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" mit "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet fiir
den Grundwasserschutz", "Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz", "Vorbehaltsge-
biet fiir Natur und Landschaft" sowie ,Regionaler Griinzug" dargestellt. Diese Darstellungen schlieRen al-
lerdings auch die nicht mit dem Bebauungsplan veranderten éffentlichen Griinflachen mit ein. Der Erwei-
terungsbereich fiir eine Wohnbauflache entwickelt sich nicht aus diesen Darstellungen.

Marz 2019
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Ausschnitt aus dem Regionalen FNP 2010

Die kleine Erweiterungsflache im Westen ist jedoch eine Arrondierung der stidlich angrenzenden Wohn-
bebauung und fiihrt zu einer wirtschaftlichen Nutzung der ohnehin vorhandenen Erschliefung. Der Er-
weiterungsbereich ist lediglich 2.200 gm groR. Diese geringflgige Abweichung ist vernachlassigbar, da
sie die Darstellungsuntergrenze von 0,5 ha deutlich unterschreitet. Die Gesamtplanung kann somit trotz
der geringfiigigen Abweichung als mit den im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Grundziigen der Planung
vereinbar und aus den Darstellungen des Fl&chennutzungsplans entwickelt gesehen werden.

22 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Karben ist der Nordrand von Petterweil Abschnitt eines ,Biotopkomplexes*
mit Nutzungsregelungen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft.

Skizze zum Landschafts-
plan von 1994 — Verdeut-
licht werden recht gut die
iibergreifenden natur-
schutzfachlich ~ wichfigen
Elemente der Bestandssi-
tuation, insbesondere der
dunkel gerasterte ,Biotop-
komplex®, der den Stadtteil

*im Westen und Norden zur
" Landschaft hin umgibt.

Marz 2019

Begriindung Seite 6



Karben — B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen® Biiro Dr. Thomas

23

24

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der seit 1976 rechtskraftige Bebauungsplan ,Unterm Wiesenbrunnen® setzt entlang der Riedmihlstrale
einen 30 m tiefen Streifen als Allgemeines Wohngebiet i.S. von § 4 BauNVO fest. Die restlichen Flachen
sind als Griinflachen festgesetzt, die in Spielplatz, Parkanlage und Bolzplatz untergliedert sind. Ein klei-
nerer Teilbereich dstlich des Pfadfinderwegs ist als Flache fiir Gemeinschaftsgaragen festgesetzt.

In der naheren Umgebung gibt es dariiber hinaus keine weiteren Bebauungsplane.

jarten

PR S TR AT I

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan, 1976

Wasserwirtschaftliche Belange

Heilquellenschutzgebiet: Das Plangebiet liegt im qualitativen Heilquellenschutzgebiet | des festgesetz-
ten oberhessischen Heilquellengebiets von 1929. Nach dieser Verordnung bediirfen Abgrabungen und
Bohrungen iber § m Tiefe einer Genehmigung nach § 74 Hessisches Wassergesetz (HWG). Die Aus-
nahmegenehmigung hierfir erteilt die untere Wasserbehdrde des Wetteraukreises. Die Genehmigungs-
pflicht ist insbesondere bei der Errichtung von Erdwarmesonden zu beachten. Fiir die Errichtung von
Erdwarmesonden ist daher neben der wasserrechtlichen Erlaubnis eine Genehmigung nach Hessischem
Wassergesetz erforderlich. Im Ubrigen sind die geltenden Verbote zu beachten.

Grundwassersicherung: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt keinen Bereich
zur Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Trink-
wasserschutzgebiet.

Wasserhaushalt: Im Norden verlauft der Miihlgraben abschnittsweise innerhalb des Geltungsbereichs.
Dieses Oberflachengewasser vereinigt sich weiter dstlich mit dem Riedgraben und flielt als Heitzhofer-
bach der Nidda zu. Fiir den Graben sind im Geoportal Hessen weder Uberschwemmungs- noch Abfluss-
bereiche ausgewiesen. Im Hinblick auf das Ziel der nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die eine 6kono-
mische Nutzung der baulichen Entwicklungsmadglichkeiten voraussetzt, erscheinen in Bezug auf den

Mérz 2019
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Umgang mit Niederschlagswasser die iiblichen Mindestmaltnahmen als angemessen. Dariiber hinaus-
gehende Vorkehrungen wie die (teilweise) Versickerung des Niederschlagswassers oder die Ableitung in
den Miihigraben werden auf ihre praktische Realisierbarkeit zu priifen sein.

Sonstige planungsrechtliche Zusammenhéange
Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Altlasten und Kampfmitteln im Plangebiet ist, ebenso wie in der Nachbar-
schaft nichts bekannt. Der Umgang mit evtl. auftretenden Funden ist durch allgemeine textliche Hinweise
klargestellt.

Bodendenkméler

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehérde wurde darauf hingewiesen, dass im Gebiet des Bebau-
ungsplanes vorgeschichtliche Siedlungsreste und Graber bekannt sind. Daher ist die Beriicksichtigung
der Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpfiege mit folgender Malgabe erforder-
lich:

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziiglich an-
zuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2. Die Archéologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fiir Denkmalpflege, hes-
senArchaologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Straienbau sowie
Ver-und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-
denkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Behérde stattfinden wird.

3. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten gilt, dass durch die
weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmaRnahme vorgeschaltet werden, um das
Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen
Verursacher zu tragen.

Bestand

Umfeld

Das Plangebiet liegt in dem durch Wohnbebauung geprégten Nordosten von Petterweil. Im Nahbereich
stidlich der Riedmiihistralte handelt es sich um eine verdichtete Bebauung mit Reihenhausgruppen. In
den im Internet verfiigbaren Luftaufnahmen ist das sehr gut zu erkennen.

Marz 2019
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ErschlieBung
Innere ErschlieBung

Sowohl das Bestandsgebiet als auch der Erweiterungsbereich sind iiber die RiedmiihlstraRe bereits voll-
standig erschlossen.

AuRere Anbindung

Die Riedmiihistrae selbst kann (ber die Egerstrale, die Sudetenstralie und die Robert-Blum-Strate
vom siidlichen Ortskern aus erreicht werden. Darilber hinaus ist eine 2ufere Anbindung direkt an die B 3
im Osten iber die Kreisstrale 9 (Petterweiler- / Sauerbornstralle) und die Heitzhdfer Stralle gegeben.
Von Westen erfolgt die aulere Anbindung direkt Gber die L 3352 / Alte HeerstraRe und die Schlossstra-
Re. In diesem Zusammenhang wird textlich darauf hingewiesen, dass das Hessen Mobil Stralken- und
Verkehrsmanagement und der Wetteraukreis keinerlei Forderungen hinsichtlich L&rm-, Abgas- und Er-
schitterungsschutz beziiglich der Emissionen, die von den Straflen L 3352 und K 9 ausgehen kénnen,
ibernehmen.

FuRgénger und Radfahrer

FuRlaufig ist der Ortskern gut erreichbar. Der dstliche Abschnitt der Riedmiihistrale ist beidseitig mit
Gehwegen ausgebaut und von ihr gehen auch FuBwege zu den Freizeitfidachen und in die Landschaft
nach Norden ab.

Dariiber hinaus ist der Bereich mit dem Fahrrad gut erreichbar. Aufgrund der verkehrlichen Situation sind
keine gesonderten Radwege erforderlich. Fir die gute Fahrradanbindung spricht auch, dass die Ried-
miihlstrale Teilstiick der Regionalpark Rundroute des Regionalparks Rhein-Main ist.

M‘

Sting g

Sehiofoawrgy

i kPETTERVA'EI!. PR Sitydomdcrya]
| i) T
§

t

o+ PRTPRR—

] Go gle MyMaps REWE Cent
Karisndaten & 2018 Geolizss DE/BKG (52009), Geagle  Mulnrgesedngurgin 200m L— 3

Ausschnitt aus der Karte zur Regionalpark Rundroute
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OPNV / Busanbindung

Petterweil ist (iber die Buslinien 33 und FB 73 an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die
Haltestelle Petterweil Friedhof ist ca. 500 m entfernt, die Haltestelle Alte Heerstrale, an der auch die
Buslinie x27 verkehrt, ca. 700 m. Die nachsten S-Bahn-Haltestellen befinden sich im Nordosten in Okar-
ben (iiber 3 km entfernt) und im Siidosten in GroRkarben (iiber 4 km entfernt).

Ubersicht zu den Haltestellen in Petterweil - RMV

Wohngrundstiicke

Bebauung: Bei der Bestandsbebauung im Plangebiet handelt es sich um freistehende Wohnhauser. Ein
Teil der Hauser ist lediglich 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Mdglichkeiten des
rechtskréftigen Bebauungsplans werden also nur teilweise ausgenutzt.

Vorgérten: Die nach Stden zur Strale hin gelegenen Vorgarten sind durchgehend, den Mdglichkeiten
entsprechend, als Griinflache gestaltet. Die stralenseitigen Einfriedungen sind (iberwiegend niedrig. Bei
einigen Grundstiicken hat man ganz auf die Einfriedung durch einen Zaun verzichtet. Angrenzend an die
Strale befinden sich in den Vorgartenbereichen selbstverstandlich auch die den Grundstiicken zugehori-
gen Stellplatze, Zufahrten und Garagen.

Gartenzone: Die riickwartige Gartenzone erstreckt sich bis zum Muhigraben und ist planungsrechtlich
differenziert. Planungsrechflich handelt es sich um die ,nicht berbaubare Grundstiicksfidche® der
rechtskraftigen Planung sowie und den verbleibenden Gelandestreifen bis zum Mihigraben, der als ,pri-
vate Griinflache" festgesetzt ist. Die in diese Grinflache fallenden Teile des Plangebiets sind nach
Rechtskraft des Bebauungsplans bis zum Miihigraben ausparzelliert und von den Eigentimern der je-
weils vorgelagerten Baugrundstiicke erworben worden. Wie zu erwarten, ist diese Parzellierung und die
planungsrechtliche Differenzierung in der Realitat nicht wahrzunehmen. Die Grundstiicke werden bis zum

Marz 2019

Begriindung Seite 10



Karben — B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen® Biiro Dr. Thomas

34

3.5

41

stark eingegriinten Graben als Freizeitgarten genutzt und sind zweckentsprechend mit Nebenanlagen,
Wegen usw. hergerichtet.

Westen / Spielplatz

Der am bisherigen westlichen Ende der Bebauung gelegene Spielplatz ist mit seinem Baum- und
Strauchbestand eine fiir das Umfeld wichtige o6ffentliche Grinflache.

Uber den Spielplatz erreicht man im Nordosten eine Briicke iiber den Miihigraben. Hinter der durch einen
beachtlichen Gehélzbestand gepragten Bachzone mit Pfad, die durch einen von West nach Ost verlau-
fenden landwirtschaftlichen Weg abgeschlossen wird, beginnt dann die offene Agrarlandschaft.

Westlich, im Anschluss an den Spielplatz, liegt die in die Planung einbezogene Flache, die in anderem
Zusammenhang ausfiihrlicher dargestellt wird.

Osten / Garagen

Den dstlichen Abschluss der Wohnbebauung bildet der Pfadfinderweg, der den Miihigraben iiberbriickt
und nach Norden zum regional bedeutenden Pfadfinderzentrum ,Lilienwald* des Bundes Deutscher Pfad-
finder fiihrt.

Ostlich des Pfadfinderweges im Eckbereich zur verlangerten Riedmiihistrae befinden sich Sammelga-
ragen. Auf der kleinen Freiflache vor den Garagen stehen Sammelcontainer. Im Anschluss an die Gara-
genanlage ist bis zum Graben ein eingezaunter Ballspielplatz. Garagen und Spielplatz sind im rechtkraf-
tigen Plan als solche festgesetzt.

Umweltbericht

Untersuchungsraum

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der zum Grofteil bereits flir eine bauliche Nutzung
hergerichtet bzw. bebaut ist.

Die bei der Stadt Karben verfligbaren und fiir den Umweltbericht relevanten Unterlagen waren insbeson-
dere

* Regionaler Flachennutzungsplan, Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2010

* die gesetzlichen Vorgaben des BauGB und BNatSchG fiir die Eingriffs- und Ausgleichsregelungen,
KV vom 01.09.2005

 die artenschutzrechtliche Stellungnahme des Biiros Naturprofil, Dezember 2017

Der in den Umweltbericht einzubeziehende Untersuchungsraum konzentriert sich im Wesentlichen auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplans und dort insbesondere auf den derzeit noch unbebauten Be-
reich im Westen.

Mérz 2019
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Dies ist mit der Lage des Plangebiets am Ortsrand und der bereits durch menschliche Tatigkeit geprag-
ten Nutzung zu begriinden. Allerdings werden die Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet und dem
angrenzenden Naturraum beriicksichtigt und bewertet.

Réumliche Grundlagen

Karben liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Wetterau. Die Wetterau ist eine fruchtbare LéRland-
schaft und als nahezu waldfreies Gebiet mit weitidufigen Ackerlandschaften einzustufen. Die Hohenlagen
bleiben im Wesentlichen unter 250 m .NN. Von der Nidda und ihren zahlreichen Nebenfliissen durch-
flossen, ist die Wetterau in zahlreiche Riicken und Senken gegliedert, in deren Grund sich teilweise brei-
te Auen ausgebildet haben.

Aufgrund der GroBe des Plangebiets und einem tatsachlichen Neueingriff auf lediglich rund 2.200 gm
kann auf weitergehende Beschreibungen zu Klima und Landschaftsbild verzichtet werden.

Bodenschutz

Auch die Auswirkungen auf die Belange des Bodenschutzes sind aufgrund der Gebietsgrofte begrenzt
und von geringer Bedeutung.

Als wesentliche Ziele des Bodenschutzes sind in jedem Fall die in § 1 BBodSchG (Bezugnahme auf die
Bodenfunktionen) und § 1 HAItBodSchG verankerten Ziele und die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB sowie der Erhalt und die sparsame und schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Na-
turhaushalts nach § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG zu benennen.

GemaR den aus der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen abzuleitenden Baustei-
nen ergeben sich folgende Bestandsbeurteilungen und Bewertungen:

Fiir den Erweiterungsbereich des Bebauungsplans ist das Bodenertragspotential sehr hoch einzustu-
fen.
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In der Kategorie Bodenschutz in der Planung ist die Erweiterungsflache in der Bodenfunktionshewer-
tung ebenfalls sehr hoch eingestuft.

B sesrpeen

Der K-Faktor (Bodenerodierbarkeitsfaktor) als MaR der Erosionsanfalligkeit des Bodens gemalt der
allgemeinen Bodenabtragsgleichung liegt fiir die Erweiterungsflache im mittleren Bereich.

Quelle: Bodenviewer Hessen

Bodenvorbelastungen bzw. Altiasten sind im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht bekannt.
Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im qualitativen Heilquellenschutzgebiet | des festgesetzten oberhessischen Heilquel-
lengebiets.

Im Norden befindet sich der Miihlgraben, der weiter dstlich mit dem Riedgraben als Heitzhoferbach der
Nidda zuflieRt. Fiir den Graben sind im Geoportal Hessen weder Uberschwemmungs- noch Abflussbe-
reiche ausgewiesen.
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Das Plangebiet liegt It. Regionalverband in einem Bereich mit hoher bis sehr hoher Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers (Flurabstand <= 2 m).

Artenschutz

Die weitere Bebauung sowie deren Nutzung kann zu Stérungen und Veranderungen der Habitatstruktu-
ren ansassiger Tier- und Pflanzenarten fiihren. Es kénnen daher die Vorschriften des Artenschutzrechtes
beriihrt werden, so dass mdgliche Auswirkungen zu ermitteln waren.

In Anbetracht

* des breiten Nutzungsspektrums im Rahmen landwirtschaftiicher und gértnerischer Aktivitaten,

« der geringen GroRe des Plangebiets bzw. seines Erweiterungebereichs im Westen und des mit der
Planung zusétzlich erméglichten Eingriffs in Natur und Landschaft,

= der Klarststellung der Nutzungsmaglichkeiten im nérdlichen Randbereich,

« der Vorbelastung des Gebiets durch die angrenzende StralRe und Bebauung,

ist jedoch nur mit geringen Beeintrachtigungen bzw. — im Hinblick auf die Bestandssituation - eher einer

Verbesserung fiir Natur und Umwelt zu rechnen

Artenschutzrechtliche Stellungnahme

In der im Dezember 2017 erstellten Artenschutzrechtlichen Stellungnahme des Biiros Naturprofil wurde
die Befroffenheit geschiitzter Arten gepriift.

Die Ausfilhrungen zur Methodik, zu den Datengrundlagen und den Wirkfaktoren, sowie die detaillierten
Beschreibungen zu den relevanten Arten und ihrer Betroffenheit sind der Artenschutzrechtiichen Stel-
lungnahme zu entnehmen.

Die fiir die Planung relevanten artenschutzrechtlichen Belange werden wie folgt zusammengefasst:

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (gelegentlich durchfliegende oder jagende Fledermausarten bzw. an potenziellen Tagesschlaf-
pldtzen) moglich. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche zusétzliche Bebauung (Flur-
stiick Nr. 533) fiihrt aufgrund der Kleinrdumigkeit jedoch nicht zu erheblichen Einschrénkungen relevan-
ter Nahrungshabitate. Angesichts der moderaten baulichen Dichte und dem vorgesehenen Abstand der
Bebauung zu den randlichen Ufergehélzen werden die potenziellen Flugkorridore nicht beeintréchtigt. Ei-
ne Beeintrdchtigung von Ruhestétten (Quartiere) der Arten kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da
der hierfiir in Frage kommende Baumbestand erhalten bleibt.

Sofern bei Umsetzung des Bebauungsplans in den vorhandenen Gérten entlang des Mihlgrabens Gar-
fen- oder Gerétehiitten zum Erhalt des Gewésserrandstreifens beseitigt werden missen, kann eine To-

' NATURPROFIL, Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten geman §
44 BNatSchG, Juni 2017
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fung von Individuen durch einen Beginn der Abrissarbeiten auflerhalb der Aktivitatsphase oder durch
vorherige Inspektion auf einen Besaiz ausgeschlossen werden.

Potenziell kommen im Plangebiet ungeféhrdete Vogelarten der Siedlungen und Griinanlagen sowie ggf.
anspruchsvollere Arten der Hecken und Feldgehélze vor. Da weder durch die zusétzliche Bebauung
noch durch die bauplanungsrechtliche Sicherung der Gérten in den werigebenden Gehdlzbestand einge-
griffen wird, gehen keine artenschutzrechtlich relevanten Lebensstétten (Brutstandorte) verloren. Die zu-
sétzliche Bebauung (Flurstiick Nr. 533) fiihrt lediglich zu einem kleinflachigen Verlust nicht essentieller
Nahrungshabitate. Durch den Erhalf des Gehdlzbestandes wird zudem eine Tétung von Jungvigeln oder
Zerstérung von Gelegen verhindert. Auch fiir Brutvigel in den bestehenden Hausgérten kann bei Besei-
tigung oder Verlagerung von Garten- oder Geratehiitten zum Erhalf des Gewésserrandstreifens eine To-
tung von Individuen durch Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle ausgeschlossen werden.

Die Priifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 130a bzw. der dadurch ermdglichten Bebauung keine Verbotstatbestédnde
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillf werden.

» Eine Verletzung oder Tétung von tatséchlich oder potenziell vorkommenden, besonders geschiitzten
Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

*  Bau- oder betriebsbedingte Strungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind unerheblich.

* Eine Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (bezogen auf § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) wird fiir die potenziell vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten unter
Beriicksichtigung der Schutz- und Vermeidungsmalnahme vermieden bzw. bleibt die 6kologische
Funktion solcher Lebensstétten im rdumlichen Zusammenhang bestehen.

Wirkfaktoren und schutzgutbezogene Bewertung

Die baubedingten Wirkfaktoren sind zeitlich beschrankt. Sie werden durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastruktureinrichtungen sowie die damit verbundenen Baustellentatigkeiten verursacht.
Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die Versiegelung eines GroBteils der Flache und die Errich-
tung der baulichen Anlagen. Auswirkungen sind in erster Linie hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und
Wasser zu erwarten, da groRere Bereiche bereits genutzt werden. Die betriebsbedingten Wirkungen ent-
stehen durch die Wohnnutzung. Die Auswirkungen insgesamt halten sich jedoch in vernachldssigbaren
Grenzen.

Schutzgut Boden

Grundsatzlich bedeutet jede Inanspruchnahme von Bodenflache durch eine bauliche Nutzung einen Ein-
griff in die natirlichen Bodenfunktionen. Einerseits werden die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunkti-
onen beeintrachtigt. Andererseits geht mit der Schaffung von Bauflachen in der Regel ein Lebensraum-
verlust fiir Tiere und Pflanzen einher.

GemaR der Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von FIa-
chen, Nachverdichtung und andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Mérz 2019

Begrindung Seite 15



Karben — B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen® Biro Dr. Thomas

Dieser Vorgabe wird mit der Erweiterungsflache insofern nachgekommen, dass eine Flache genutzt wird,
die bereits erschlossen ist und somit keine neuen Verkehrsfldchen hergestellt werden miissen. Dies ent-
spricht einer ,erweiterten Nachverdichtung®.

Im Sinne der allgemeinen Zielsetzung sind dariiber hinaus im Bebauungsplan Festsetzungen zur Be-
schrankung der Uberbaubaren Flachen und zur Begriinung vorgesehen.

Die zusammenfassende Bewertung kommt zu der Einschétzung, dass das Schutzgut Boden durch die
vorhandene Bebauung und die ErschlieBungsfldchen bereits veréndert ist. Mit der vorgesehenen Erwei-
terung geht eine Frischwiese verloren.

Im Sinne der Vermeidung und Verminderung ist der Eingriff durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu begrenzen. Wesentlich ist dabei, dass die Bdden, in die eingegriffen wird, im Plangebiet wieder-
verwendet werden.

Die geringen Umweltauswirkungen beschranken sich auf den Erweiterungsbereich, der insgesamt nur
ca. 2.200 gm grof ist und zudem nur zu einem Teil baulich genutzt werden kann.

Dabei handelt es sich um den Verlust oder die Einschrankung von Bodenfunktionen, den Verlust einer
Frischwiese mit Einschrankung des Versickerungsvermdgens fiir Regenwasser und Verringerung der
Grundwasserneubildung. Die Beeintrachtigungen sind aufgrund der FlachengroRe vernachlassigbar.

Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen
und Mafinahmen zu minimieren bzw. weitgehend auszugleichen, so dass erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen durch die vorgesehene Planung vermieden bzw. minimiert werden.

Folgende Festsetzungen fithren zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen;

* die Festsetzung einer Grundflachenzahl,

* die Gestaltung der nicht baulich nutzbaren Grundstiicksflache als Garten- oder Griinflache
* die Bepflanzung mit standortgerechten Baumen und Strauchemn.

Die Eingriffe in den Boden betreffen (iberwiegend die durch Wohngebdude nutzbaren Bereiche und
somit nur eine kleine durch Bodenversiegelung und Verdichtung zusatzlich beeintrachtigte Flache. Dazu
kommen Bereiche, die flir Zufahrten und Nebenanlagen etc. genutzt werden konnen. Die neu baulich
nutzbaren Bereiche im Bebauungsplan haben danach lediglich eine GroRe von rund 1.300 gm (2.200 x
0,6). Bezogen auf das Gesamtgebiet von knapp 27.300 qm ist das eine zusatzliche Eingriffsflache von
unter 5 %. Dieser Eingriff fuhrt aufgrund seiner geringen GroRe nicht zu einer bedeutsamen Funktions-
minderung fiir das Schutzgut Boden. Durch die festgesetzte Mindestbegriinung der Baugrundstiicke
werden die Eingriffe minimiert und teilweise ausgeglichen. Dariiber hinaus sollen baulich temporar ge-
nutzte Bodenflachen wieder hergestellt werden.

Weitere Minderungsmalnahmen kénnen im Rahmen der Ausfiihrung erfolgen. Dabei sollten boden-
schitzende Mafnahmen (Mutterboden, Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden, Umgang
mit Bodenaushub, Art und Qualitadt des Verfiillmaterials, Schutz von verdichtungsempfindlichen Bdden,
Baustelleneinrichtung / Lager méglichst auf verdichteten oder versiegelten Bdden) gepriift werden.
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Schutzgut Vegetation

Eine Bestandsbeurteilung im Sommer 2011 ergab im Zusammenhang mit einer spéater eingestellten Pla-
nung zur Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 194 ,Riedmiihistrale” folgende Kartierung:
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Bestandsaufnahme fiir den B-Plan ,RiedmiihistraSe’ 2011 — Biiro Ditter / Erlensee

Der in der Kartierung festgehaltene Gehdlzbestand ist durch die aktuelle Planung fiir den Bebauungsplan
130a nicht betroffen. Bei der in das Plangebiet einbezogenen und zur Bebauung vorgesehenen stadti-
schen Parzelle 533 im Westen handelt es sich um eine ,Frischwiese’, die anlasslich der 2017 durchge-
fiihrten Bestandstiberpriifung w.f. beschrieben wird:2

Der Erweiterungsbereich wird nahezu vollstdndig von einer artenarmen Frischwiese eingenommen, in
der Obergréser wie z. B. Glatthafer und Gewdhnliches Knaulgras sowie einzelne hochwiichsige Wie-
senkréuter (u. a. Wiesen-Labkraut und Wiesen-Storchschnabel) dominieren und in der verschiedene nit-

2 NATURPROFIL, Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten geméan §
44 BNatSchG", Juni 2017
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rophile Hochstauden auf ein hohes Néhrstoffniveau hinweisen. Inshesondere zur Riedmiihistrae und
zum Miihlgraben hin, nehmen nahrstoffliebende Stauden wie GroRe Brennnessel héhere Anteile ein.

Der Miihigraben wird — auBBerhalb des Geltungsbereiches - von mehr oder weniger charakteristischen
Ufergehdlzen gesaumt.

Im Osten grenzt die Parkanlage mit Spielplatz an. Im Grenzbereich stehen mehrere grofie Hybrid-
Pappeln mit Strduchen als Unterwuchs, die die Parkanlage eingriinen. Im Norden, jenseits des Miihigra-
bens, sowie im Westen setzen sich die Griinlandfidchen fort.

Schutzgut Wasser - Gewdsserrandstreifen

Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten rechtiichen Veranderungen war die Thematik des Gewasser-
schutzes neu zu bewerten. GemaR dem am 28.5.2018 novellierten Hessische Wassergesetz ist der Ge-
wasserrandstreifen im AuRenbereich (im Westen) zehn Meter und im Innenbereich (im Osten) fiinf Meter
breit (§ 23 HWG).

Im Gewasserrandstreifen ist demnach, dber § 38 Abs. 4 Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz hinaus, folgen-
des verboten:

1. der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln .....,

2. das Pfliigen in einem Bereich von vier Metern ab dem 1. Januar 2022....,

3. die Ermrichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht-
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

4. die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetz-
buch, ausgenommen Bauleitplane fiir Hafen und Werften.

Erganzend wird im Absatz 2 gesagt , dass Nr. 3 nicht gilt, soweit das Grundstiick im Innenbereich liegt
und im Bereich des Gewé&sserrandstreifens bereits am 5. Juni 2018 rechtmaRig bebaut ist.

Das Wasserhaushaltsgesetz stellt im § 38 (Gewasserrandstreifen) klar, dass Gewasserrandstreifen der
Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktionen oberirdischer Gewasser dienen, der Wasser-
speicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffu-
sen Quellen. Danach umfasst der Gewasserrandstreifen das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser
landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Li-
nie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Bdschungsoberkante ab der Boschungs-
oberkante.

Der im HWG aufgefiihrte § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz verbietet im Gewasserrandstreifen:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten B&umen und Strauchern, ausgenommen die Entnahme im Rah-
men einer ordnungsgemafien Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
Baumen und Strauchern,

3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mitwas-
sergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,
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4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kdénnen.

Zulassig sind MaRRnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind.

In Abs. 5 wird geregelt, dass die zustandige Behdrde von einem Verbot nach Absatz 4 Satz 2 eine wider-
rufliche Befreiung erteilen kann, wenn {iberwiegende Griinde des Wohls der Aligemeinheit die Mafinah-
me erfordern oder das Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Harte fiihrt. Die Befreiung kann aus Griin-
den des Wohls der Allgemeinheit auch nachtraglich mit Nebenbestimmungen versehen werden, insbe-
sondere um zu gewahrleisten, dass der Gewassemandstreifen die in Absatz 1 genannten Funktionen er-
filit.

Im Westen wurde diesem Umstand durch Riicknahme des Geltungsbereichs Rechnung gefragen. Der
Erweiterungsbereich halt nun einen Abstand von 10 m zur Gewasserparzelle ein. Somit wird hier kein
neues Baugebiet im Bereich des Gewésserrandstreifens ausgewiesen.

Fiir den dstlichen Bereich wird der Gewasserrandstreifen von 5 m iiberlagernd in den Bebauungsplan
eingetragen. In Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden wurde die Bezugslinie zur Bemessung
des Gewasserrandstreifens festgelegt. Der Verlauf des Gewassers wurde durch eine Gelandeaufnahme
am 26.09.2018 festgestellt und in der Planung beriicksichtigt. Die in den Bebauungsplan iibernommene
Bezugslinie ergibt sich aus den sidlichen Spitzen des maandernden Grabens.

Gelédndeaufnahme
vom 26.09.2018

-Grabenveriauf-

Geléndeaufnahme September 2018 — Der Graben ,m&andert" erheblich innerhalb der breiten Grabenparzelle.

Textlich wird kiargestellt, dass der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gewasserrandstreifen siidlich
des Miihigrabens und die dafiir nach § 23 Hessischem Wassergesetz geltenden Regelungen zu beach-
ten sind. AuBerdem sind die vorhandenen Gehdlze am Gewésser zu erhalten und die Wiesenflachen
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4.5

sind der Sukzession zu {iberlassen, um die Entwicklung einer naturnahen gewasserbegleitenden Vegeta-
tion zu ermdglichen. Die Einschrankungen hinsichtlich der Errichtung von untergeordneten Nebenanla-
gen und Einfriedungen sind zu beachten und mit der zustandigen Behérde abzustimmen.

Der nachrichtlich ibernommene Verlauf der Béschungsoberkante und damit der 5 m-Abstand ist in der
Ortlichkeit zu priifen.

Schutzgut Klima

Die Stadt Karben ist gepragt vom submediterranen Klima der Rhein-Main-Ebene. Durch Vogelsberg und
Taunus werden kihlere Luftstrdme weitgehend abgeschirmt. Die durchschnittliche Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 9-10 Grad, der mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betrégt 600-700 mm.

Das Plangebiet liegt in einem iberwiegend bebauten Umfeld. Da mit der Planung

* lediglich eine kleine Erweiterung der bebauten Ortslage ermdglicht wird,

* keine Eingriffe in den Gehélzbestand vorgenommen werden und

e auf den nach Hessischem Wassergesetz (HWG) zu beriicksichtigenden Gewasserrandstreifen
hingewiesen wird,

sind mit der Erweiterung der Bebauung keine relevanten kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Die Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt mit Hilfe einer Bilanzierung gemah der giiltigen
Kompensationsverordnung vom September 2005.

Da der GroRteil des Geltungsbereichs bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan tiberplant ist, ist
lediglich der Erweiterungsbereich auf der Parzelle 533 zu bilanzieren.

Dem Bestand der Frischwiese (06.320) mit einer Wertigkeit von 27 Punkten, stehen nach dem Eingriff
auf dem Baugebiet die baulich genutzten, die zu begriinenden und die sonstigen Restflachen gegeniiber.

Das Eingriffsgebiet ist ca. 2.212 qm grof und entspricht damit einem Biotopwert von knapp 60.000 Punk-
ten.

Fir die Planung werden folgende Flachen bilanziert:

10.530 / 11.221 sonstige Fléchen - Fiir die Restfiachen (20 % aus der méglichen Uberschreitung der
GRZ um 50 %) wird angenommen, dass sie unversiegelt und wasserdurchléssig angelegt werden und
zumindest teilweise bepflanzt werden. Dafiir wird der Wert dieser beiden Nutzungstypen gemittelt.

10.710 Dachfidchen nicht begriint — Unter Berlicksichtigung der GRZ werden 40 % der Grundstiicksfla-
che als Gebaude bilanziert.

11.221 Hausgérten - Die nicht baulich nutzbaren Grundstiicksflachen sind als Garten- oder Griinflache
anzulegen und werden als Hausgarten bilanziert.
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4.6

vorher Sp. 2|nachher Sp.

06.320 Frischwiese

10.530 / 11.221 sonstige Flachen 10 442 m? 0 4420
10.710 Dachfiachen nicht begriint 3 885 m? 0 2655
11.221 Hausgarten 14 885 m? 0 12390J
Summe /Dbertrag: 2212m¥ 2212m? 59.724 19465
Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus Sp. 6

filr die Gesamtmalinahme 40.259

GeméR der Kompensationsverordnung (Stand 2005) ergibt sich danach eine Biotopwertdifferenz von ca.

knapp 40.000 Punkten.

Ausgleichsmalinahmen

Das Defizit wird iber das Okopunktekonto der Stadt kompensiert. Eine Zuordnungsfestsetzung regelt,
dass fiir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft 40.000 Bio-
topwertpunkte von der MaRnahme ,Restrukturierung Nidda, Hochwasser Retentionsraum Einsiedel* be-

ansprucht werden.

Lage der externen Ausgleichsfldche
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4.7

5.1

5.2

Diese Maltnahme liegt in den Gemarkungen Burg-Gréfenrode und GroR-Karben. Die Ausgleichsflachen
befinden sich auf den Flurstiicken 29, 30, 31, 32, 34, 35, 36/4, 50, 64, 65, 66/2 (bzw. deren Nachfolger),
Flur 2 Gemarkung Burg-Gréfenrode und 1/4, 2/1, 2/2, 3/10, 51/2 (bzw. deren Nachfolger) Flur 6, Gemar-
kung GroR-Karben.

Bei den Mainahmenflachen handelt es sich um stadtische Parzellen, die bereits iiber eine vorlaufende
Kompensationsmalinahme komplett als Retentionsflachen umgesetzt worden sind. Zur Verdeutlichung
und Klarstellung werden die zugeordneten MaRnahmen in einer Ubersicht auf der Planzeichnung darge-
stellt. Weitere vertragliche Regelungen sind nicht erforderlich, da die Zuordnung im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans gesichert ist.

Erkldrung zum Umweltbericht, Zusammenfassung

Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter sind vernachlassigbar. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans werden Manahmen vorbereitet, die die Eingriffe im Plangebiet vermeiden, minimieren
und teilweise ausgleichen. Wesentliche Hindernisse fiir die vorgesehene Planung sind nach den Feststel-
lungen des Umweltberichts nicht erkennbar.

Planung

Grundziige

Planungsrechtlich beinhaltet die Planédnderung im Wesentlichen

» die Ubernahme der Essentials des rechtskréftigen Plans in Bezug auf Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir die Bestandsbebauung - also die Festsetzungen zum Gebietstyp (“WA" i.S. von § 4
BauNVO), zu GRZ (0,4) und GFZ (0,8) zur Geschossigkeit (max. 2 Vollgeschosse),

« die Ubertragung dieser Festsetzungen auf den bisher unbebauten westlichen Gebietsteil / den
stidlichen Teilbereich der Parzelle 533,

* die weitere Sicherung des Spielplatzes im Westen einschlieBlich der dort verlaufenden
Wegebeziehungen und der Bereiche nérdlich des Mihigrabens als “éffentliche Grinflache”,

* die Sicherung der Garagenanlage und des Bolzplatzes im Osten,

» die Sanktionierung der privaten Gartennutzung im Bereich zwischen Bebauung und Miihigraben
durch Festsetzung einer privaten Griinflache,

+ die Sicherung des Gewasserrandstreifens als nachrichtiiche Ubernahme.

Ubernahme / Anpassung der rechtskraftigen Planung

Mit der Plananderung werden die Festsetzungen der rechtskréftigen Planung fiir die Bebauung und die
Vorgarten im Wesentflichen iibernommen. Ein stadtebaulicher Grund fiir inhaltliche Verénderungen ist
letztlich iberwiegend nicht zu erkennen. Das heil}t abgesehen von den oben genannten Grundzligen in
Bezug auf Art und MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise: Die Planung soll zum einen eine Bebauung mit landlaufig als “Einfamilienhduser”
bezeichneten kleinen freistehenden Wohnhausern ermdglichen. Abgeleitet aus der rechtskréftigen

Mérz 2019

Begriindung Seite 22



Karben - B-Plan 130a ,Unterm Wiesenbrunnen" Biiro Dr. Thomas

Planung wird festgesetzt, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder, einseitig
ohne Grenzabstand, als Doppelhduser zu errichten sind. Dem Einfamilienhausgedanken, der keine
Entsprechung in der BauNVO hat, wird durch eine Begrenzung auf 2 Wohnungen / Wohngebaude
Rechnung getragen.

Weitergehende Festsetzungen, welche die Stellung der baulichen Anlagen betreffen, werden nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen. AusschlieBlich unterstitzende Festsetzungen auf Kosten der Gestal-
tungsfreiheit sind im vorliegenden Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden nicht geboten.

Hoéhenentwicklung: Entsprechend der rechtskraftigen Planung wird eine Bebauung mit maximal 2
Voligeschossen und Flachdédchern oder Sattel- bzw. Walmdéchern bis 38° Neigung festgesetzt. Die
Sockelhéhe wird wie bisher auf 80 cm begrenzt. Bei der im rechtskréfigen Plan festgesefzten Obergrenze
von 8 m fiir die “Gebaudehohe” erfolgt eine Anpasssung, die der Festsetzung von maximal 2 Vollge-
schossen, der Bestandssituation sowie aktuell gangigen Haustypen mit Staffelgeschossen oder Pultda-
chern Rechnung fragt. Auf die Begrenzung der “Gebaudehdhe” von 8 m, bzw., ersatzweise, die Fest-
setzung einer Firsthohe, wird verzichtet, weil diese Obergrenze bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen we-
nig realistisch ist (u.a. sind die Bestandsgebaude Riedmiihistralte 46, 56 hoher als 8 m). Richtig er-
scheint somit eine Obergrenze fiir die Aufenwandhdéhe bzw. die Traufhdhe auf 6,50 — und, mit etwas
mehr Spielraum fiir Staffelgeschosse und Pultdacher bzw. Attika und Briistungen eine Obergrenze von 7
m. Uber dem 2. Vollgeschoss werden Staffelgeschosse ausgeschlossen.

Damit sollte eine harmonische Entwicklung der bis dato iberwiegend 1-geschossigen Bestandsbebau-
ung und ebenso eine harmonische Entwicklung des Bebauungsrandes insbesondere gewahrleistet sein.

Aus der Distanz, von der offenen Landschaft aus betrachtet, fiigt sich die Bebauung sehr gut in die
Griinkulisse des Mihlbachs ein. Man nimmt die Gebdude praktisch nicht wahr. Ziel der
Hohenfestsetzungen ist es, diese Situation auch im westlichen Erweiterungsbereich zu bewahren.

Hohenentwicklung im Bestand, links neben dem Baum die RiedmiihistraBe 46 — mit 2 Vollgeschossen héher als 8 m
— Uberwiegend handelt es sich beim Bestand um ein Bebauung mit 1 Vollgeschoss plus ausgebautem
Dachgeschoss, damit werden die 8 m ,Geb&udehdhe® eingehalfen.
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5.3

Eine abweichende Hohenfestsetzung fiir die neu zu bebauende Parzelle 533, deren Gelande deutlich,
um 1 m, tiefer liegt als die RiedmiihlstraBe und zudem nach Norden, zum Bach hin, weiter abfallt, wurde
in Betracht gezogen. Da davon auszugehen ist, dass die “Vorgartenbereiche” der Grundstiicke zwischen
Gebaude und Strale, wie im Bestand, auf Strassenniveau aufgefiillt werden, wurde davon abgesehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB: Diese beschranken
sich auf die aus der rechtskraftigen Planung (ibernommenen Vorgaben fiir Dacher und Einfriedungen
(s.u.). Ergénzend wird im Hinblick auf die im Erweiterungsbereich / auf der Parzelle 533 mdgliche
Errichtung von Doppelhdusern festgesetzt, dass Dachneigung, Dachmaterial und Gebaudehéhe einheit-
lich auszubilden sind.

Vorgérten: Die Hohenbegrenzung der strallenseitigen Einfriedung auf 1,30 m wird beibehalten.
Entsprechend der rechtskraftigen Planung wird eine gartnerische Gestaltung der Vorgartenflachen
vorgegeben. Einer weiteren Klarstellung, was als Vorgarten anzusehen ist, bedarf es in diesem Fall
durch die stadtebauliche Situation bzw. die klare Abfolge von ErschlieBungsstrale, unbebauter
Freiflache im Siiden und Bebauung nicht.

Im Einzelfall sind die betreffenden Festsetzungen redaktionell an das aktuelle Planungsrecht und die sich
daraus ergebende Zuordnung angepasst worden.

Anderungen und Ergénzungen der rechtskréftigen Planung
Art der baulichen Nutzung

Die inhaltlichen Anderungen der rechtskréftigen Planung betreffen zum einen die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung. Die gem. § 4 BauNVO Abs. 3 Nr. 1-5 ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen. Dies erfolgt Im Hinblick auf die Bestands-
situation, die lediglich Wohnh&user aufweist und insgesamt sowie in Bezug auf das Umfeld stimmig ist.
Ziel der Planung ist es, diese Situation in ihren Grundziigen unverandert zu erhalten.

Die Flachenfestsetzungen fiir den Erweiterungsbereich im Westen entsprechen sinngemaR denen des
Bestandsgebiets. Die baulich nutzbaren, durch Baugrenzen definierten Flachen halten — wie weiter im
Osten - einen 5-m-Abstand zur Strale ein.

Zu sehen ist, dass die Festsetzungen auch die Realisierung einer derzeit alternativ in Erwagung gezoge-
nen ,Seniorenwohngruppe® im westlichen Erweiterungsbereich ermdglichen. Aufgrund der durch den
Spielplatz im Osten und die Freizeitgarten im Westen bestehenden Zasuren zur weiteren Bebauung ware
das eine stadtebaulich sinnvolle Option. Fir die im Zusammenhang mit einer solchen ,Seniorenwohn-
gruppe” vorstellbaren erganzenden Nutzungen (z.B. im Zusammenhang mit Pflegeangeboten) sind
schon aufgrund des fiir die Zulassigkeit im ,WA" entscheidenden Stérungsgrades keine besonderen pla-
nungsrechtlichen Regelungen erforderlich.
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Private Griinfldche / Freifldche

Zum anderen geht es um die privat genutzten Freiflachen, also im Wesentlichen um den Bereich ,hinter
der Bebauung* bis zum Miihigraben.

Vor dem Hintergrund der vorgefundenen Nutzungsverhaltnisse wird dort eine ,private Griinflache” fest-
gesetzt. Textlich wird geklart, dass die privaten Griinflichen zum Zwecke der privaten gartnerischen Nut-
zung und zur Freizeitgestaltung anzulegen sind. Dazu zahlen Obst- und Gemiiseanbau, die Nutzung als
Grabeland, der Anbau von Zier- und Nutzpflanzen, das Anlagen von naturnahen Hecken und Gehdlz-
gruppen sowie Wiesen- und Rasenflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitaten. Auerdem sind in den
privaten Griinfldchen untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck entsprechen, zulassig.
Um die Auswirkungen auf den Boden zu reduzieren sind dariiber hinaus ErschlieBungsflachen wasser-
durchlassig zu befestigen.

Ebenfalls vor dem Hintergrund der vorgefundenen Nutzungsverhéltnisse entfallt die Festsetzung der
rechtskraftigen Planung, dass Nebenanlagen nur in den iiberbaubaren Flachen zuléssig sind. Klargestellt
wird, dass sich die Zulassigkeit auRerhalb der tiberbaubaren Flachen auf untergeordnete Nebenanlagen
im Zusammenhang mit der Nutzung als Hausgarten bezieht.

Gewdsserrandstreifen

Hinzuweisen ist darauf, dass der Begriff Gewasserrandstreifen iber das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
fir alle Bundeslander klargestellt wird. Der Gewasserrandstreifen dient danach der Erhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Nach Absatz 4
des § 38 WHG sollen Eigentiimer und Nutzungsberechtigte Gewasserrandstreifen im Hinblick auf ihre
Funktionen erhalten. Die Lénder kénnen abweichende Regelungen erlassen, die sich fiir Hessen im
Hessischen Wassergesetz wiederfinden.

Gem. § 23 HWG betrégt die Breite des Gewasserrandstreifens im AuRenbereich 10 m. Im Innenbereich
sind mit Novellierung des HWG 5 m einzuhalten.

Basislinie des Gewasserrandstreifens ist je nach Beschaffenheit der Bdschung die Béschungsoberkante
oder die ,Mittelwasserlinie“. Die jeweils maRgebliche Basislinie ist nur durch AufmaR vor Ort und einver-
nehmlich mit der Unteren Wasserbehérde zu verorten.
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Abb, 2.1: Eine ausgepragte Bschungsoberkante begrenzt Abb, 2.2 Bei Ufern ohne ausgeprigte Boschungsoberkante dient die
das Ufer (MW = Mittelwasser, MHW = mittleres Linie des mittleren Hochwassers (MHW als Grenze zwischen Ufer und
Hochwasser). Vorland.

Die Skizzen aus der Baden-Wiirttemberg-Broschiire zum Gewasserrandstreifen verdeutlichen, dass der
gesetzlich einzuhaltende Gewasserrandstreifen lediglich bei ,ausgepragten Bdschungsoberkanten auf
diese bezogen werden kann. Bei anderen Bdschungsformen ist die ,Mittelwasserlinie* maRgeblich. Zu
deren Ermittlung ist aufgrund der sich verandernden Wasserstande von Gewassern die Ufervegetation
und z.B. das Vorkommen feuchtigkeitsliebender = gelegentlich oder éfter {iberschwemmter Pflanzen zu
beriicksichtigen. Voraussetzung fiir die Festlegung auf eine ,Mittelwasserlinie” ist somit eine floristische
Expertise.

Nach einer Ortsbesichtigung des Miihigrabens mit Vertretern von Unterer Wasserbehérde und UNB wur-
de vereinbart, dass ein Gelandeaufmall erforderlich ist. Aufgrund der besonderen Verhaltnisse - der
Miihlgraben mé&andert stark innerhalb einer relativ breiten Gewasserparzelle, deren Bdschungsverhalt-
nisse auf sehr kurzen Abschnitten erhebliche Unterschiede aufweisen. Durch die lange Trockenperiode
im Sommer 2018 gab es wenig Anhaltspunkte fiir die Festlegung auf eine ,Mittelwasserlinie”. Deshalb er-
folgte eine kleinteilige Einmessung der Gewassermitte: Das Gewasser wurde mit einer typischen Breite
von 1,60 angenommen. Bezugslinie des gesetzlich einzuhaltenden Gewasserrandstreifens - in diesem
Fall 5 m - ist der siidliche Gewdsserrand. Fiir die planungsrechtliche Umsetzung wurden jeweils die
stidlichen Tiefpunkte des eingemessenen Gewasserverlaufs zugrunde gelegt.

Diese Linie und der 5 m-Abstand sind nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen worden.
Offentliche Griinfliche

Fiir die verbleibenden 6ffentlich genutzten Griinflachen - also der Grabenbereich und die Flachen bis
zum Miihlgrabenweg und die beiden Spielplatze — wird diese Nutzung durch die Festsetzung als ,6ffent-
liche Griinflache" klargestellt. Gegeniiber dem rechtskraftigen Plan &ndert sich die Zweckbestimmung
nicht.
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6 Ver- und Entsorgung

6.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann grundsatzlich durch die Versorgungsleitung (DN 100), die in der Riedmhl-
stralle verlegt ist, gesichert werden.
Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermen-
ge von 800 I/min. gefordert. Die Loschwasserversorgung kann iber das vorhandene Netz sichergestellt
werden.

6.2 Abwasser
Das Erweiterungsgebiet ist nicht Bestandteil der aktuellen SMUSI fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage
Karben. Aufgrund der GebietsgrifRe kann diese zusatzliche Schmutzfrachtbelastung nach Einschatzung
des Regierungsprasidiums? jedoch vernachlassigt werden.
Das Niederschlagswasser kdnnte mit wasserrechtlicher Genehmigung uber eine Einleitung in den Miihl-
graben entwassert werden. Alternativ ware eine Vorhaltung Gber ein Regenriickhaltebecken auf dem
Grundstiick und das Abpumpen in den Mischwasserkanal denkbar.
Die Schmutzwasserableitung ist {iber den in der Riedmiihistrale verlegten Mischwasserkanal (DN 700)
grundséatzlich gesichert. Aufgrund der Topographie muss das Abwasser jedoch gepumpt werden.

6.3 Energieversorgung
Die Versorgung mit Gas ist derzeit nicht gegeben.

6.4 Leitungen
Im Erweiterungsbereich befinden sich bisher keine Versorgungsleitungen.

6.5 Trafostation
Der Standort der im &stlichen Bereich am Pfadfinderweg auf einer eigenen Parzelle befindlichen Tra-
fostation wird mit der Planung auch weiterhin gesichert.

6.6 Schutz vorhandener Versorgungsanlagen
Die ovag Netz GmbH hat im Rahmen des Planverfahrens darauf hingewiesen, dass im Bereich der vor-
handenen Transformatorenstation 20 kV- und 0,4 kV-Kabel und in den 6ffentlichen Verkehrsflachen An-
3 Stellungnahme RP Darmstadt vom 15.01.2019
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7.2

lagen fiir die StraRenbeleuchtung verlegt sind. AuBerdem befinden sich 0,4 kV-Hausanschlusskabel im
Plangebiet. Bei notwendigen Erdarbeiten und Bepflanzungen sind die Anlagen zu schiitzen, eine Riick-
sprache mit dem Betreiber wird angeraten.

Im Bereich der Ausgleichsflachen befinden sich in den Wegeparzellen 55/6 und 53 Fernmelde- und 20
kV-Kabel. Zusatzlich verlauft im ostlichen Teilbereich eine 20 kV-Freileitung, die mitsamt ihren Schutz-
streifen zu beachten ist. Auch bei Tiefbauarbeiten in der Nahe eines Maststandorts sollte eine friihzeitige
Abstimmung mit der ovag Netz GmbH erfolgen.

Naturschutzfachliche Hinweise

Artenschutz

Da im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme keine Betroffenheit geschiitzter Arten festge-
stellt werden konnte, sind keine Festsetzungen im Sinne des Artenschutzes erforderlich. Allerdings sind
Vorgaben zur zeitlichen Beschrankung fiir die Beseitigung von Gehdlzen und Gartenhiitten bzw. fiir eine
Baufeldkontrolle zur Vermeidung von Verbotstatbesténden zu treffen.

Daher wird textlich darauf hingewiesen, dass im Falle einer Beseitigung von Gartenhiitten, Schuppen o-
der sonstige bauliche Anlagen oder wenn als Folge einer Verlagerung dieser Anlagen Baume und Strau-
cher in den Haugarten entfernt werden, diese Arbeiten nur im Zeitraum vom 1.11. bis 28. bzw. 29.02.
durchzufiihren sind. Somit kann gewahrleistet werden, dass sich weder briitende Vogel noch Fledermau-
se in den baulichen Anlagen oder Gehélzbestanden aufhalten.

Alternativ hat zu anderen Zeiten eine vorlaufende Nachsuche auf Vogelnester oder Fledermausbesatz zu
erfolgen. Soweit dann keine positiven Erkenntnisse vorliegen, ist eine Beseitigung der Gehdlze auch au-
Rerhalb der o. g. Frist méglich.

Biume und Strducher

Textlich wird klargestellt, dass bei Schadigungen oder Verlust vorhandener Gehdlze wahrend der Bau-
phase, standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen.
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8 Flachenspiegel / Planungsstatistik
Offentliche Verkehrsflachen ca. 458 qm = 1.7%
Flache flir Gemeinschaftsgaragen ca.731gm= 2,7 %
Offentiiche Griinflache ca. 13.212qm = 48,4 %
Flache fiir Versorgungsanlage ca. 39gm= 0,1%
Grundstiicksflachen ca. 9.566 qm = 35,0 %
Private Griinflache ca. 3.291qm= 12,1 %
Gesamtflache des Plangebiets ca. 27.297 qm = 100%
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