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Forstliche Stellungnahme

Fristablauf fiir die Stellungnahme (§ 4 Abs. 2 BauGB): 20.12.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrter Herr Ruck,

zu 0.g. Vorgang nehmen wir als Untere Forstbehérde beim Hessischen Forstamt Nidda gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

Wald i.S.d.G. ist nicht betroffen. Gegen die vorgestellte Planung ergeben sich daher keine Ein-
wendungen oder Bedenken.

Das von uns im Auftrag des Regierungsprasidiums Darmstadt betreute NSG ,Ludwigsquelle” liegt
ca. 900 m siidéstlich des Planungsraums. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter sind m.E.
nicht zu besorgen. Ebenso verhélt es sich mit dem VSG ,Wetterau“ und dem LSG ,Auenverbund
Wetterau.”

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der kartierten Arten im Planungsraum rege ich an, den
Beginn der Bauphase im Anschluss an die Brut- und Setzzeit zu terminieren.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
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Karben 7/23/Bp
Bebauungsplan Nr. 248 , Bindweidring West“ in Burg-Grafenrode
Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen des o. g. Bebauungsplanes sollen im Wesentlichen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Realisierung einer Seniorentagesstétte sowie eines Mutterzentrums
geschaffen werden.

Der Bereich ist im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/REgFNP 2010) als ,Griinflache, Sportanlage* (ca. 0,5 ha) dargestellt. Die geplanten
Nutzungeniwerden im o. g. Bebauungsplan als Seniorentagesstatte, Mutterzentrum und
Wohngebiet‘({gls nicht iberbaubare Flache) festgesetzt.

Die Planung betrifft aufgrund der sehr geringen FlachengréRe nicht die Grundzige der Pla-
nung und kann daher als an die Entwicklungsziele angepasst angesehen werden.

Eine Anpassung dieser Flachen an die Festsetzung im Bebauungsplan kann ggf. zu einem
spateren Zeitpunkt im Rahmen der Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des RPS/RegFNP
erfolgen.

Wir erlauben uns den Hinweis, dass die Oberhessische Heilquellenschutzgebietsverordnung
zum 31.7.2023 aufgehoben wurde. Wir bitten, dies in der Begriindung zu korrigieren.

Regionalverband FrankfurtRheinMain  Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
Poststralle 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DEG8 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822



Framidi:

Im Rahmen unserer Dienstleistungen fiir Verbandsmitglieder stellen wir Ihnen die Daten aus
unserer Strategischen Umweltpriifung (SUP) zu o.g. Vorhaben zur Verfigung. Bei dem zur
Prifung von uns entwickelten automatisierten Verfahren werden die Auswirkungen von Pla-
nungsvorhaben auf bestimmte Schutzgiiter und ausgewahite Umweltthemen tberpruft. Die
Ergebnisse sind auf kommunaler Ebene méglicherweise weiter zu differenzieren.

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag

(e i

Christiane Schaper
Gebietsreferentin
Abteilung Planung
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Karben, 17. Dezember 2023

Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West“. Stadt Karben, Stadtteil Burg-Gréfen-
rode. Stellungnahme i.R. der Beteiligung gem. § 4(1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an dem oben genannten Verfahren.

Die Stellungnahme erfolgt im Namen der im Briefkopf genannten Verbande, die nach § 3
Umweltrechtsbehelfsgesetz anerkannt sind. Sie gibt im Sinne der friihzeitigen Beteiligung
Hinweise/Empfehiungen, die vor allem hinsichtlich der von uns zu vertretenden Belange von
Bedeutung sind.

Gegen den vorliegenden Vorentwurf des 0.g. BPlans melden wir Bedenken an, weil mitden
Festsetzungen zum geplanten WA-Gebiet unseres Erachtens der § 1a Abs. 2 BauGB nicht
angemessen gewUrdigt wird — hier insbesondere wegen der zusatzlichen Bodenversiegelun-
gen durch KfZ- Absteliflachen, Nebenanlagen und natirlich auch durch den zusétzlichen Er-
schlieBungsweg.

Die getroffene Festsetzung zum geplanten WA unter Pkt. 1.1 lasst "je Grundstiick maximal
zwei Carports oder Stellplatze und Nebenanlagen sowie Abgrabungen, Aufschittungen und
Stitzmauern bis max. 1 m Héhe zu".

Ausgehend vom Worst-Case-Szenario sehen wir dann nach Umsetzung des BPlans die
neuen Grundstlcksteile zu annahernd 50 % mit iberwiegend versiegelten bzw Uberdachten
Flachen (Carport) Uberbaut. Deshalb wird die Aussage in der Begriindung Kap. 3.1 "Der
Grunflachen- bzw. Gartencharakter soll ablesbar vorhanden sein" mit der getroffenen Fest-
setzung schon im Voraus konterkariert.

Wir fordern, dass je Grundstlick maximal ein Carport oder Stellplatz zuléssig ist. Dement-
sprechend muss die Festsetzung unter Punkt 2.1 Bepflanzung/ Gestaltung der Grundstiicks-
freiflachen klarstellen, dass mindestens 80 % der nicht Gberbaubaren Flachen im Bereich
des WA als Garten, Grunflache oder Pflanzbeet zu gestalten sind.



Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West“. Stellungnahme derVerb#nde nach § 3 Umweitrechtsbehelfsgesetz i R. der Betei-
ligung gem. § 4(1) BauGB 17.12.2023

Auf den von der vorgelegten Planung profitierenden, bebauten Grundstiicken am Bind-
weidring sind bereits heute die eigentlichen Vorgartenbereiche groenteils zu Stellplatzen
umgestaltet - auf mehr als 2/3 aller Grundstiicke sind 2 PKW-Stellplatze vorhanden. Vorgar-
ten, die diese Bezeichnung verdienen, sind hier absolute Mangelware.

Die im aktuellen BPlan getroffenen Festsetzungen wéren nur dann zu akzeptieren, wenn im
Gegenzug diese Vorgartenbereiche wieder entsiegelt — sprich gértnerisch gestaltet —und die
Steliplatze auf den jetzigen WA-Bereich verlagert wirden. Zur Absicherung dieser Verlage-
rung/Nutzungsanderung miusste der BPlan Nr. 179 ,Bindweidgraben" teilweise Uberarbeitet
werden.

Zum Anlieger-ErschlieBungsweg entlang des WA solite noch eine Festsetzung hinsichtlich
seiner Befestigungsart getroffen werden — wobei wir eine andere Festsetzung als (maximal)
"wassergebundene Decke" ablehnen.

Wir behalten uns vor, im nachsten Verfahrensschritt weitere Anregungen/Bedenken zu &u-
Rern.

Mit freundlichen Grifien

Do Kl S e

Dr. Karl Schneider (NABU AG Karben)

Z.K. an die anerkannten Verbande nach § 3 Umweltrechtsbehelfsgesetz sowie die Untere Natur-
schutzbehorde beim Landkreis Wetterau.
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{per persoOnlichem Einwurf bei der Stadt Ka
und per E-Mail an nadine.velte@karben.de sowie matthias.rueck@seifert-plan.com)

Stadt Karben
Rathausplatz 1
61184 Karben

Stellungnahme &

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Bauleitplanung der Stadt Karben, Stadtteil Burg-Grifenrode,
Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West”
Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Einsichtnahme der veroffentlichten Unterlagen (Bauleitplanung der Stadt Karben, Stadtteil Burg-
Grafenrode — Bebauungsplan Nr. 248 , Bindweidring West”) nehmen wir wie folgt Steltung:

Grundsatzlich méchten wir Folgendes anmerken:

Da bisher keine Versiegelung im Plangebiet existiert, sollte die durch die Bebauung erfolgte
Versiegelung so gering wie moglich ausfallen.
MaRgebliche Faktoren, wie

e der Schutz von Flora und Fauna und der Erhalt der Artenvielfait,

s der Schutz des wertvollen Bodens (das Umweltgutachten weist ausdriicklich auf die
sehr hohe bodenfunktionale Gesamtbewertung hin: hochste Klasse der
Bodenwertzahl mit 80-85, d.h. u.a. hat der Boden ein sehr hohes natirliches
Ertragspotential, sehr hohe Feldkapazitét, sehr hohes Wasserspeichervermdgen sowie
Nitratriickhaltevermdogen),

e der Schutz des Wassers und Wasserhaushaltes (gem. Umweltbericht liegt das
Plangebiet in der qualitativen Schutzzone | des  Oberhessischen
Heilguellenschutzbezirkes, gefasste Quelle beim Bindweidgraben vorhanden),

e der Schutz des ortlichen Klimas und

¢ der Schutz der Landschaft

sind zu beriicksichtigen und bestmoglich zu schiitzen, um die Folgen der Fragmentierung des
Gringlrtels abzumildern.

Dariiber hinaus sind Licht- und Lirmemissionen sowie das zusadtzliche Verkehrsaufkommen zu
minimieren.
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Weitere Stellungnahme:

(1) Unterlage Begriindung Teil 1, Ziffer 3.3. MaR der baulichen Nutzung, Hohe der
Anlagen:

Wir nehmen Bezug auf mehrere Gespriche mit Burgermeister Rahn und die entsprechenden
schriftlichen Dokumentationen (u.a. i.R. eines personlichen Termins im Rathaus am 05.11.2018 -
schriftliche Notiz ging am 08.11.2018 an alie Teilnehmer/ i.R. einer Biirgerveranstaltung im Rathaus
am 30.06.2020/ i.R. der schriftlichen Dokumentation in §4 Ziffer 3 im notariellen Kaufvertrag mit der
Stadt Karben vom 21.12.2020 zum Ankauf des 10m-Grinstreifens). GemaR diesen
Absprachen/Dokumentationen wurde stets eine maximal zweigeschossige Bauweise seitens der Stadt
zugesagt bzw. auch schriftlich fixiert. insofern sind die Ausfiihrungen der Unterlage zu zwei
Vollgeschossen zzgl. eventueller zusatzlicher Staffelgeschosse nicht akzeptabel. Die zusatzliche
Erhohung der Geschosszahl vermindert das Sichtfenster der Anlieger und verschafft ein zusétzliches
Geflihl der Enge.

(2) Unterlage Begriindung Teil 1, Ziffer 3.1. Art der baulichen Nutzung:

Stitzmauern bis maximal 1 m Héhe (ber dem Geldndeniveau sind vor dem Hintergrund des stark
abfallenden Hangniveaus des Grundstiicks/Plangebietes nicht akzeptabel und fiir einige Stellen
definitiv zu gering. Gerade bei den Anwohnern, deren Grundstiicke einen sehr starken Gelandeniveau-
Abfail haben, ist der Einsatz von entsprechender Hohe der Stitzmauer fir die Nutzung des
Grundstiicks elementar. Auch die optisch ansehnliche Gestaltung der Géarten ist hierbei fir das
Landschaftsbild von Bedeutung. Darlber hinaus sind die Grundstiicke bei einer héheren Stiitzmauer
vor eventuellen Schdden bei Uberschwemmungen geschitzt. Beispiele von vergleichbaren
Landschaftseigenschaften verbunden mit ebenfalls hdheren Stitzmauern sind in allen Karbener
Stadtteilen zu Hauf vorhanden.

(3) Unterlage Begriindung Teil 1, Ziffer 3.5 Verkehrsflachen:

Wir nehmen Bezug auf mehrere Veranstaltungen mit Birgermeister Rahn, auf denen eine
StraRenbreite von mind. 6 m zugesagt wurde; die geplante StraBenverkehrsflache von 5,50 m ist zu
schmal. Gerade vor den gemachten Erfahrungen der Enge im Bindweidring mit 5,50 m (hier hat ein
GroRteil der Anwohner regelmiRig groRe Schwierigkeiten beim Einparken in ihre Grundstiicke, da der
Wendekreis viel zu klein ist) wurde hier eine Breite der StrafRe von mind. 6 m zugesagt. Darlber hinaus
gestaltet sich die Zufahrt der Feuerwehr bei einer StraRenbreite von nur 5,50 m oftmals als sehr
schwierig.

(4) Unterlage Begrindung Teil 1, Ziffer 4.4. Wasserwirtschaftliche Belange,
Grundwasserschutz, Abwasser:

Geplant ist die Schmutzwasserabfiihrung unter Anbindung an den Mischwasserkanal im Bereich der
StraRe ,Bindweidring”. Hierzu soll eine Pumpanlage notwendig werden. Hier mdchten wir
widersprechen und fordern ein explizites Gutachten hierzu an. Die damalige Planung der
Schmutzwasserabfiihrung im Bindweidring (u.a. Bebauungsplan 179 Bindweidgraben aus dem Jahr
2000) wurde auf die damals geplanten bebauten Grundstiicke ausgelegt, nicht auf spatere zusatzliche
Grundstiicke und Gebdude in einem neuen Bebauungsgebiet. Vielmehr gehen wir von der
Notwendigkeit von Neubauten der Abwasseranlagen aus. Wir sehen hier gerade bei
Starkregenereignissen die Regenrlckhaltung als nicht gesichert an. Es kann hierbei u.a. zu
Uberschwemmungen in bestehenden Wohnhiusern fiihren sowie zu Uberschwemmungen und
Zerstorungen in den Gewdssern und anliegenden Ackern. Dies wiére ein VerstoR gegen das
Wasserhaushaltsgesetz, die Wasserrahmenrichtlinie und den Hochwasserschutz.
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(5) ErschlieBung aller Gartengrundstiicke

Den Anwohnern wurde zugesagt, dass der Kaufpreis fiir die Gartengrundsticke die ErschlieRung
beinhaltet. Unser Kaufvertrag vom 21.12.2020 mit der Stadt Karben {Urkunde 528 fiir das Jahr 2020)
legt fest, dass der Kaufpreis von Euro 100/ gm die volistdndigen ErschlieBungskosten (Baustrale sowie
Kanal und Wasserleitungen) inkludiert. Die Stadt ist gem. den getroffenen Vereinbarungen dazu
verpflichtet, sich an die gemachten Zusagen zu halten und die entsprechenden Gartengrundstiicke
gemaR den Kaufvertragen auch entsprechend zu erschlieen.

(6) Unterlage Begriindung Teil 1, Ziffer 4.6. Immissionsschutz:

Die Stadt moge bitte ausfiihren, was konkret mit "passiven LarmsschutzmaRnahmen in baulicher
Hinsicht im Rahmen der Vorhabensplanung" gemeint ist, was inkludiert dies ganz konkret?

(7) Unterlage Begriindung Teil 2, C3 Menschliche Nutzung:

Im Umweltbericht heift es, dass es nur zu einer héchstens minimalen Verschlechterung fir
Wohnanlieger kommt. Dies ist nach unserer Auffassung nicht richtig. Bisher ist das besagte Gebiet
véllig unbebaut. Mit der Bebauung des Ackers kommt es zu einer Verdnderung bzw. Erhéhung in Bezug
auf Ladrm- und Lichtemissionen und Verkehr fiir die Anwohner im &stlich angrenzenden Bindweidring
in erheblichem AusmaR, denn bisher gibt es iberhaupt keinen Verkehr in dem Bereich. Somit ist auch
die Aussage, dass die Wohnbevdlkerung nur eine geringe Betroffenheit hat (S.20), nicht
nachvollziehbar und nicht richtig, vielmehr sind alle Anwohner von einer erheblichen Verdnderung
betroffen.

(8) Unterlage Begriindung Teil 2, D1 Tabellarische Ubersicht:

Die Aussagen zu den kumulativen Wirklungen ,keine weiteren Bauvorhaben in der Planumgebung”
sind nach unserem Dafiirhalten nicht korrekt. Die Stadt hat von Anfang kommuniziert, auch den
weiteren unteren Teil des Ackers in einem zweiten Schritt bebauen zu wollen. Insofern kommt es
durchaus zu einer kumulativen Wirkung.

(9) Unterlage Begrindung Teil 2, F Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

,Wird die jetzige Planung nicht realisiert, ist in Anbetracht der hohen Bodenqualitdt eine
Wiederaufnahme ackerbaulicher Nutzung naheliegend. Alternativ waren aufgrund der Darstellung im
regionalen Fldchennutzungsplan Sportnutzungen denkbar.“ Was konkret wiirde dies fur die Planungen
der Stadt bedeuten? Wird die Stadt dies aufgreifen? Ware hier dann nicht auch die Anlage einer
Streuobstwiese denkbar?

Wir bitten um Rickmeldung zu unseren o.g. Ausfithrungen.

Vielen Dank und beste GriiRe

L
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Bauleitplanung der Stadt Karben, Gemarkung Burg-Grafenrode
Bebauungsplanentwurf Nr. 248 ,,Bindweidring West"

Stellungnahme gemanR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiuiros Prof. Dr. Seifert vom 16. November 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Karben, die planungs-
rechtliche Grundlage zur Errichtung einer gemeinsamen Einrichtung des Arbeiter-Samari-
ter-Bundes (ASB) und des Mutterzentrums Karben MiiZe) zu schaffen.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,5 ha.
B. Stellungnahme

I.  Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat lll 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Grinflache, Sportan-
lage. Da die Planung aufgrund der sehr geringen FlachengréRe als nicht raumbedeutsam
angesehen wird, bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstrale 1-3, Wilhelminenhaus Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt
Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

wanw Tp<tiarmstadt hessende Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



iI. Abteilung IVIF Umwelt Frankfurt

Beziglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IVIF 41.1 Grundwasser

Das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet wurde zum 1.8.2023 aufgehoben.

2. Dezernat IVIF 41.2 - Oberflichengewasser

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den o.g. Bebauungsplan der Stadt
Karben keine Bedenken.

3. Dezernat IVIF 41.3 Abwasser, Gewdssergiite
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden Bedenken.

Das Plangebiet wird nicht in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung -SMUSI-
fur das Einzugsgebiet der Klaranlage Karben beriicksichtigt. Insofern ist die SMUSI zu
aktualisieren.

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz ~WHG- soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Im Hinblick auf die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers ist es das
Ziel, die Abweichungen des 6rtlichen Wasserhaushalts in den Baugebieten vom Wasser-
haushalt der zugehérigen unbebauten Kulturlandschaft so gering wie méglich zu halten.
Hierzu zahlt, méglichst wenig Niederschlagswasser direkt in ein oberirdisches Gewésser
einzuleiten, sondern vor Ort zu versickern oder zur Bewésserung von Bdumen und Stréu-
chern zur Verbesserung der Verdunstung (Verdunstungskihlung im Sinne von Klimaan-
passungsmafinahmen) oder sonstigen Verwertung zuriickzuhalten.

GemaR § 37 (4) Hessisches Wassergesetz -HWG- soll Niederschlagswasser verwertet
werden (z.B. Zisterne), wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Hinweise:

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser (das nicht verwertet bzw. in der Flache zu-
riickgehalten werden kann) in ein Gewasser oder in den Untergrund ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich.



Die Entwéasserungsplanung sollte maéglichst frihzeitig mit dem Regierungsprésidium
Darmstadt -Abteilung Umwelt Frankfurt-, Dezernat 41.3 - Abwasser, Gewassergiite ab-
gestimmt werden, um unnétige Verzégerungen bzw. Fehlplanungen zu vermeiden.

4. Dezernat IVIF 41.5 Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Auf Grundstiicken mit schadlichen Bodenveranderungen kann die geplante Nutzung oder
Bebauung ggf. erheblich beeintrachtigt werden. Ihnen als Gemeinde wird daher empfoh-
len, alle zugénglichen Informationen Uber das Gebiet in dieser Hinsicht auszuwerten (z.B.
Kenntnisse der friiheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen Archiven, Hinweise
aus der Bevélkerung, Erkenntnisse tiber einen unsachgemafRen Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen u.a.). Zusétzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Alt-
flaichen kénnen auch bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Wetteraukreises vorlie-
gen. Werden bei der Auswertung Anhaltspunkte fur eine schédliche Bodenverénderung
bekannt, sind diese gemalt § 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz
(HAItBodSchG) unverziiglich der zustandigen oberen Bodenschutzbehérde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen und
mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

Ich bitte, folgenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverdanderung begriinden, sind diese unverziiglich der
zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frank-
furt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. MalRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder
die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustdndige Behorde zu
unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

in diesem Zusammenhang verweise ich nochmals auf die Nachforschungspflichten, wie
sie sich aus dem Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren,
St.Anz. 19/2002 S. 1753 ergeben.

b. Vorsorgender Bodenschutz

Der Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bebauungsplans erldutert und behandelt
die Belange des Bodenschutzes.



Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und
einzuhalten. Mindestens ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen unter nachrichtli-
chen Hinweise erscheint sinnvoll, da die DIN Auswirkungen auf die Planung und Durch-
fuhrung von Bauvorhaben haben.

In der Begriindung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vorsorgende
Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls wéare die Planung infolge eines zu unterstel-
lenden Abwagungsmangels spater rechtlich angreifbar.

Aus den oben genannten Griinden bitte ich daher die Planunterlagen entsprechend zu
tberarbeiten.

5. Dezernat IV/IF 42.2 — Abfallwirtschaft West

Gegen das Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht anhand der vorgelegten Un-
terlagen keine Bedenken.

6. Dezernat IV/IF 43.1 — Immissionsschutz (Energie, Lairmschutz, EMF)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, d.h. der festgesetzten nicht-iberbaubaren Flache
im Allgemeinen Wohngebiet und einer bzw. von zwei Gemeinbedarfsflache(n) fur die Er-
richtung von sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen ergeben sich im
Hinblick auf die Belange des Immissionsschutzes erkennbar keine Beeintrachtigungen
oder gar Konfliktsituationen.

Mit dem Bebauungsplan wird keine schutzbediirftige, dauerhafte Wohnnutzung vorberei-
tet und zugelassen; zur Errichtung vorgesehen ist eine Einrichtung, die generationen-
Uibergreifend einer Betreuung und Beschaftigung nahezu ausschlieflich wahrend der Ta-
geszeit dient.

In Bezug auf mégliche Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm und/ oder den Sport-
und Ubungsbetrieb westlich des Planbereiches ist z.B. durch Anordnung des/ der Ge-
baude sowie von Griin- und Freiflichen Rechnung zu tragen; sofern und soweit erforder-
lich, sind auch in baulicher Hinsicht passive LarmschutzmaRnamen im Rahmen der Vor-
habenplanung vorzusehen.

Dies ist bei der Vorbereitung des Bauantrages zu beriicksichtigen.

Unter Beachtung der vorgenannten MaBnahmen bestehen gegen das Vorhaben keine
immissionsschutzrechtlichen Bedenken.

Allgemein:

Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer
digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungspréasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, GutleutstraBe 114, 60327 Frankfurt am Main, mit
folgendem Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.




lll. Abteilung IV/IWi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstéandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit:

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen néherer
Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen
aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehdérde ist gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-)

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez. Martina Dickel-Uebers

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de
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Sprechzeiten

. Datum 19.12.2023
Az.: 60283-23-TOB-
(Aktenzeichen bitte immer angeben)
Vorhaben: Planungsverfahren - Bebauungsplan (BP) Nr. 248 "Binweidring West" in Karben, Gemarkung Burg-
Grafenrode -
Gemarkung: Burg-Grafenrode
Flur: 1
Flursttck: 279/6

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend Uberlassen wir Ihnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 1.3.1 StraBenverkehrs- und Zulassungsangelegenheiten

Ansprechpartnerin: Frau Stefanie Klingenhofer

1. Einwendungen und Bedenken
Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestehen aus straBenverkehrs-
rechtlicher Sicht flir meinen Zustandigkeitsbereich keine Bedenken.

2. Anregungen
Keine

FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene:

Ansprechpartner: Herr Heiko Kieckhafer

Zum o.g. Verfahren sind hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange keine
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit oder Hinweise und Bedenken zu
abwagungsfahigen Sachverhalten erforderlich.

Zum Schutz lhrer personenbezogenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen.
Informationen zum Datenschutz erhalten Sie tber die Datenschutzseite unserer Homepage www.datenschutz.wetterau.de

Adresse Bankverbindungen

Europaplatz Sparkasse Oberhessen Postbank Frankfurt

61169 Friedberg IBAN DE64 5185 0079 0051 0000 64 IBAN DE37 5001 0060 0011 3196 09
SWIFT-BIC HELADEF1FRI SWIFT-BIC PBNKDEFFXXX

Offnungszeiten der Kreisverwaltung finden Sie unter: USt-IdNr.: DE112591443
www.wetteraukreis.de.



FB 4 Archiologische Denkmalpflege

Ansprechpartner: Herr Dr. Jorg Lindenthal

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archéologischen
Denkmalpflege Wetterau keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswinsche
vaorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmélern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis

Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 8ffentlichen Belangen
der Archéologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen
des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behalt sich die Untere
Denkmalschutzbehorde bzw. die Denkmalfachbehdrde vor.

FSt 2.3.6 Brandschutz
Ansprechpartner: Herr Lars Henrich
Gegen das Vorhaben bestehen keine Einwendungen.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Ansprechpartner: Frau Anna Eva Heinrich

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Die in dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fest gehaltenen VermeidungsmaBnahmen
sind einzuhalten.

Die Hinweise zur Beleuchtung sind nach §35 HeNatG zu beachten und einzuhalten.

Die Aussage, dass ein Interesse der Landwirtschaft zur Verwertung des Oberbodens nicht
besteht ist nicht nachvollziehbar. Es gidbe mit Sicherheit Flachen, welche aufgewertet
werden kdnnten. Dies gilt es, erneut zu prifen.

Eine Alternativen-Prifung wird erwihnt, jedoch ist diese den Unterlagen nicht zu
entnehmen.

Fir den Bedarf an Okopunkten ist rechtzeitig nach Satzungsbeschluss ein
Abbuchungsantrag bei der Unteren Naturschutzbehodrde zu stellen. Die
Zierstrauchpflanzungen am Ostrand des Gebietes sind AusgleichsmaBnahmen fir den
Bebauungsplan ,Bindweidgraben“ aus dem Jahr 2001. Nach derzeitiger Bilanzierung
werden diese Zierstraucher entfernt. Hier muss zunachst eine Ruckrechnung erfolgen
und dies dann Uber einen Vertrag bezlglich des alten Bebauungsplans gesichert werden.

Rechtsgrundlage:
§ 14-17 BNatSchG
§35 HeNatG

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz
Ansprechpartner: Herr Thomas Buch
Fachliche Stellungnahme (abwagungsfihige Sachverhalte)
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Zu der vorgelegten Planung nehmen wir aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden
Belange wie folgt Stellung:

Allgemeines

Die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung wurde im Jahr 2023 novelliert und kann unterfolgenden Link in der
aktuellen Fassung herunter geladen werden:
https://wetteraukreis.de/fileadmin/user_upload/media/imperia/md/content/service/nat
ur_landschaft/Arbeitshilfe-Wawi_Belange_Bauleitplanung.pdf

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Heilquellenschutzgebiet. Die in den derzeitigen
Planunterlagen erwadhnte Verordnung zum "Oberhessischen Heilquellenschutzbezirk"
wurde zwischenzeitlich durch das Regierungspréasidium Darmstadt aufgehoben
(Aufhebungsverordnung vom 22.06.2023, StAnz. 31/2023 S. 1017).

Hinweis Ersatzbaustoffverordnung

Im Hinblick auf die erforderlichen Erdarbeiten weisen wir darauf hin, dass seit dem
01.08.2023 die neu gefasste Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
sowie die neu eingeflhrte Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in Kraft sind. Die
Verfullrichtlinie wurde im Hessischen Staatsanzeiger (34/2023, S. 1092ff.) verdffentlicht.
Wir bitten entsprechende Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Bodenschutz

Im Umweltbericht zur Planung wird dargestellt, dass es sich im hessenweiten Vergleich,
aber auch fiir den Naturraum und Burg-Grafenrode um sehr hochwertigen Boden
handelt. Bezlglich des Schutzgutes Boden halten die Planer eine Begrindung der
Standortwahl erforderlich, umso mehr als die Bodenqualitdt am Ostlichen Ortsrand
wesentlich  schlechter ist. Wegen der hohen Bodenwertigkeit wird eine
Alternativenpriifung fir notwendig gehalten, auch wenn das Plangebiet im Regionalen
Flachennutzungsplan als Flache fir Sportanlagen und nicht als Landwirtschaftsflache
erscheint. Es muss begriindet werden, dass aus stadtebaulicher Sicht keine Alternativen
vorhanden und umsetzbar sind.

Die diesbezlglich in der Begrindung zum Plan unter Kapitel 2.3 enthaltenen Aussagen
werden diesem Sachverhalt aus unserer fachlichen Sicht nur unzureichend gerecht. Hier
sollte eine kritische Uberarbeitung erfolgen.

FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Ansprechpartnerin: Frau Silvia Bickel

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfahige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

FD 4.5 Bauordnung

Ansprechpartnerin: Frau Birgit Wirtz

Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen



Fachliche Stellungnahme:

1.

Im Plangebiet sind 2 Gemeinbedarfsflichen festgesetzt worden. Fiir beide Flichen
gilt eine einheitliche Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Die in der textlichen
Festsetzung 1.2.1 und 1.2.2 vorgenommenen Differenzierungen der beiden Arten der
baulichen Nutzungen (Seniorentagesstitte und Mitterzentrum) wurden nicht in den
Plan Ubernommen. Es wird im Plan nur auf die textliche Festsetzung 1.2 verwiesen.
Wenn fiir beide Nutzungen Flichen hitten vorgehen werden sollen, hatten diese
unterschiedlichen Nutzungen durch eine sog. Knddellinie (Planzeichen Nr. 15.14)
voneinander getrennten werden missen. Der weitgespannte Nutzungskatalog
entspricht nicht der Notwendigkeit der Eindeutigkeit und Bestimmtheit der
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung.

Weiterhin ist die sehr weitreichende Nutzungsfestsetzung unter der textlichen
Festsetzung Nr. 1.2 fir die kleine Gemeinbedarfsflache Ostlich der
ErschlieBungsstraBe nicht nachvollziehbar. Es ist unwahrscheinlich, dass sich dort
der Schwerpunkt der vorgesehenen Nutzungen (Seniorentagesstatte und
Miitterzentrum) umsetzen lasst. Ist eine andere Nutzung vorgesehen, ist sie auch als
solche festzusetzen.

Unter Punkt 1.2.1 und 1.2.2 ist jeweils ein Kleinstsupermarkt mit max. 200 gm als
zulassig festgesetzt worden. Der Bedarf von 2 solcher Kleinstsupermarkten ist in der
vorgegebenen raumlichen Nahe nicht nachvollziehbar.

Als Art der Nutzung wurde entlang eines ErschlieBungsweges ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. FUr dieses Gebiet ist aber festgesetzt, dass keine nach in §
5 BauNVO zuldssigen Nutzungen (Hauptnutzungen) dort zuldssig sein sollen. Vielmehr
sind diese Flachen als nicht Uberbaubar festgesetzt. Sie sollen nach der Begriindung
der Erweiterung der im angrenzenden Bebauungsplan festgesetzten Baufldchen
dienen. U.E. ist daher zumindest die Bauzeile westlich des Bindeweidrings in das
Plangebiet einzubeziehen oder eine andere Art der Festsetzung zu wihlen.

Die im Plan vorgesehene StraBenverkehrsfliche angrenzend an die
Gemeinbedarfsflache ist ohne eine Wendemdoglichkeit geplant. Schon in Hinblick auf
die notwendige Nutzung durch Mullfahrzeuge ist dies bei der Lange des Weges so
nicht zulassig.

Der geplante ErschlieBungsweg in nérdlicher Richtung ist mit einer Breite von 3m
festgesetzt worden. Da auf den ostlich an diesen Weg angrenzenden nicht
tberbaubaren Flachen Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen zuléssig sein
sollen (Festsetzung 1.1), muss dieser Weg entweder Ausweichmadglichkeiten oder
eine gréBere Breite aufweisen, damit ein Begegnungsverkehr abgewickelt werden
kann.

Wir setzen voraus, dass es sich bei der im Siden angrenzend an das Plangebiet
dargestellte StraBenverkehrsfliche um eine dem o&ffentlichen Verkehr gewidmete
Flache handelt, da ansonsten die beiden Gemeinbedarfsflichen im baurechtlichen
Sinn nicht erschlossen waren.

FSt 4.5.0 Denkmalschutz

Ansprechpartner: Herr Uwe Meyer

Keine Einwendungen.



Mit freundlichen Grif3en
fm Auftrag

Yoty M

Christian Sperling



