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1. Ziel der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist, die Anderungs- und Ergdnzungsbedarfe, der in diesem Bereich lie-
genden und rechtskraftigen Bebauungspldne zusammenzufassen und einen modernen und
zeitgemaRen Gesamtbebauungsplan fir das grote Karbener Gewerbegebiet zu erarbeiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 125-4 umfasst weitestgehend die Geltungsbe-
reiche der Bebauungspldne Nr. 125-1b, 125-2.1 und 125-3, die um einige Teilbereiche erweitert
wurden. Das sogenannte -Dreiecksgrundstiick”, das bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 211
.Neue Mitte am Bahnhof* Uberplant wurde, gehért nicht zum Geltungsbereich.

Anlass der Planinderung ist die unklare planungsrechtliche Situation im bisher nicht Uberplan-
ten Bereich im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches. Das Verfahren ist auch im Ge-
samtzusammenhang der Entwicklung einer neuen Stadtmitte Karbens zu sehen. Insbesondere
weil der westlich des City-Centers verlaufende Grlinzug im Rahmen der Bauleitplanung als
wichtiger Teil des Entwicklungskonzeptes ,Neue Stadtmitte fir Karben“ von 2014, planungs-
rechtlich gesichert wird.

Zudem sollen Flachen im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches von einem Gewerbe- in
ein Mischgebiet umgewidmet werden, da sich hier bereits differenzierte Nutzungsstrukturen
ausgebildet haben und so im Sinne einer flexiblen und langfristig tragbaren Bauleitplanung, in
diesem Bereich kiinftig durchmischte Nutzungsstrukturen erméglicht werden sollen.

Weiterhin sollen die Bereiche des Wertstoffhofes im Siiden und der SchieBsportanlage samt
Hundelbungsplatz im Stidosten des Plangebietes planungsrechtlich gesichert werden. Die bis-
her nicht Gberplanten Erweiterungsbereiche haben eine Gesamtflache von rund 3,6 ha.

Zur Starkung des Gewerbecharakters, werden zudem auch Anpassungen an den zulassigen
Nutzungen eingearbeitet, um kiinftig die Ansiedlung von bspw. Vergniigungs- und Veranstal-
tungs-/ Versammlungsstitten im Gewerbegebiet regulieren zu koénnen. Auch werden Ande-
rungsbedarfe erganzt, die bspw. durch Baugenehmigungen genehmigt und vollzogen wurden.
Die Erweiterungsanliegen von ansassigen Gewerbetreibenden werden ebenfalls berlcksichtigt.

2. Ablauf des Planungsverfahrens

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben hat am 17.08.2017 den Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Nr. 125-4 .Gewerbegebiet‘ gefasst. Die Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 23.12.2017 in der Wetterauer Zei-
tung.

Die frhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Beschluss
der Stadtverordnetenversammiung vom 12.04.2018, im Zeitraum vom 30.04.2018 bis ein-
schlieBlich 08.06.2018. Wahrend dieser Zeit wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
gegeben. Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 21.04.2018. Die friihzeitige Unterrich-
tung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
parallel im selben Zeitraum. Sie wurden mit Schreiben vom 23.04.2018 aufgefordert eine Stel-
lungnahme bis einschlieRlich 08.06.2018 abzugeben.

Der Beschluss des Bebauungsplanentwurfes sowie der Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2
BauGB wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 20.08.2019 gefasst. Mit der ortsiibli-
chen Bekanntmachung am 07.09.2019, erfolgte die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans
mit Begrindung und Umweltbericht in der Zeit vom 16.09.2019 bis einschlieBlich 25.10.2019.
Die Einstellung in das Internet gem. § 4a Abs. 4 BauGB erfolgte im gleichen Zeitraum. Wihrend
der Offenlage konnten Stellungnahmen zur Planung abgegeben werden. Die Beteiligung der
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Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 02.09.2019 parallel im gleichen Zeitraum.

Der Beschluss zur erneuten Offenlage des Bebauungsplanentwurfes gem. § 4a Abs. 3 BauGRB
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 13. Februar 2020 gefasst und fand gem. § 4a
Abs. 3 Nr. 3 BauGB im verkiirzten Zeitraum vom 02. Méarz 2020 bis einschlieRlich 25. Marz
2020 statt. Die Einstellung in das Internet gem. § 4a Abs. 4 BauGB erfolgte im gleichen Zeit-
raum.

GemaR § 4a Abs. 3 Nr. 4 BauGB wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die von der An-
derung bzw. Erganzung betroffenen Trager offentlicher Belange beschrankt. Die Trager offentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 24. Februar 2020 aufgefordert eine Stellungnahme bis
einschlieBlich 25. Marz 2020 abzugeben.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 28.05.2020 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Karben. Nach der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB
in der Wetterauer Zeitung am 13.06.2020 trat der Bebauungsplan in Kraft.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

31 Umweltpriifung

Die Belange des Umweltschutzes wurden in einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB untersucht. Diese dient der Feststellung der umweltbezogenen, abwéagungsrele-
vanten Belange und wird gem. § 2a BauGB in einem Umweltbericht dargestelit.

Die einschldgigen Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a-j BauGB) wurden nach ihrer
Zugehérigkeit zu den verschiedenen Schutzgitern gemaR § 2 UVPG gegliedert und die nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4
BauGB) auf den Natur- und Landschaftshaushalt untersucht. Dabei wurde die Erheblichkeit der
Auswirkungen des geplanten Vorhabens festgestellt.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden Fachgutachten erarbeitet deren umweltrelevante Er-
gebnisse in den Umweltbericht ibernommen wurden. Weiterhin wurden die Ziele der Raumord-
nung und Flachennutzungsplanung ebenso berticksichtigt.

Die Zusammenstellung der umweltrelevanten Daten erfolgte Uber eine Auswertung vorhande-
ner Gutachten und Planungen. Zu den biodkologischen Merkmalen des Plangebiets wurden
Bestandserfassungen durchgefiihrt.

Die Umweltprifung kommt zum Ergebnis, dass die Realisierung des Bebauungsplans nicht zu
erheblichen Umweltauswirkungen filhrt, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen
zur Vermeidung und zum Ausgleich realisiert werden.

3.2 Auswirkungen auf Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j BauGB

Mensch und Gesundheit

Mit dem Bebauungsplan wird keine Nutzungsénderung verfolgt, die zwangslaufig mit einer Zu-
nahme von Immissionen aus Verkehr oder Gewerbebetrieben einhergeht. Demnach sind mit
den Festsetzungen der Bauleitplanung keine relevanten Beeintréchtigungen der menschlichen
Gesundheit, weder an den Arbeitsplatzen und Wohnstandorten im Gewerbegebiet noch in
den umliegenden Wohngebieten - (iber den [st-Zustand hinaus verbunden.

Fur eine Erholungsnutzung relevante Flachen werden durch das Vorhaben nicht bean-
sprucht. In geringem Umfang werden im Stidwesten und Osten AuRenbereichsflachen fiir eine
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bauliche Nutzung (private Verkehrsflachen, Nebenanlagen im Gewerbe) in Anspruch genom-
men. Ansonsten werden Griinstrukturen und Freirdume gesichert und erweitert.

Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Lediglich in den westlichen und siidéstlichen Erweiterungsflichen bzw. Anderungsbereichen
ermoglicht der Bebauungsplan zusatzliche Flachenbefestigungen, die mit einem Verlust von
Vegetationsstrukturen und Biotopen einhergeht. Uberwiegend werden Strukturen matiger
bis mittlerer Bedeutung bzw. Empfindlichkeit betroffen (Rasenflachen, einzelne Baumgrup-
pen sowie Hecken und Gebiische). Die Auswirkungen sind nicht unerheblich, finden aber
insgesamt auf einer begrenzten Fliche statt. Die héhere bauliche Ausnutzung innerhalb des
Gebiets MI, GE und GE 1 betrifft allenfalls gartnerisch gepflegte, weitgehend isolierte Vegeta-
tionsfléchen innerhalb des bereits stark bebauten Gewerbegebietes.

In den westlichen und sudwestlichen Erweiterungsflachen werden Biotopstrukturen gesi-
chert. Die Festsetzung als Grinfléche oder als Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ermdglicht neben dem Erhalt auch die Entwicklung
naturnaher Strukturen. Hierzu tragt auch die Umwidmung der im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Flache fiir Bahnanlagen und der stdlichen Planstrafle bei.

Geologie und Boden

Der Bebauungsplan erméglicht zum einen in den westlichen und stdostlichen Erweiterungsfla-
chen eine zusétzliche bauliche Ausnutzung, die mit einer Bodenversiegelung bzw. -
befestigung und einem zumindest teilweisen Verlust von Bodenfunktionen einhergeht. Die Aus-
wirkungen sind nicht unerheblich, finden aber insgesamt auf einer begrenzten Flsche
statt.

AuBerdem erméglicht bzw. sichert der Bebauungsplan eine héhere bauliche Ausnutzung inner-
halb des Gewerbegebietes GE 1. Im Gebiet Ml und GE im Nordwesten des Geltungsbereiches
ergibt sich durch den Wegfall der privaten Grinflichen ein rechnerisch gréleres Bau-
grundstiick. In der Summe sind die zusatzlich maglichen Versiegelungen bzw. Befestigungen
nicht unerheblich, bezogen auf die GesamigréRe des bestehenden Gewerbegebietes aber
nachrangig. Es handelt es sich um Innenflachen des bestehenden, bereits intensiv baulich ge-
nutzten Gewerbegebietes, in dem die natirlichen Bodenfunktionen ohnehin nur eine un-
tergeordnete Bedeutung haben.

Wasser

Die Funktionen des Wasserhaushaltes werden durch den Bebauungsplan gegeniiber dem
aktuellen Zustand nicht wesentlich veréndert. Der Graben im Westen und Siden wird als
Vorfluter gesichert. Die geringfligige Zunahme versiegelter Flachen im Bereich der Erweite-
rungsflachen hat auf das Grundwasserregime angesichts der bestehenden Vorbelastungen
keine erheblichen Auswirkungen. Gleiches gilt fur die hohere bauliche Ausnutzung im MI, GE
und GE 1.

Klima

Die lokalklimatische Situation wird durch den Bebauungsplan bzw. seine Erweiterung nicht we-
sentlich verandert. Die geringfugige Zunahme versiegelter Flachen im Bereich der Erweite-
rungsflachen hat auf die lokalklimatische Situation angesichts der bestehenden Vorbelastungen
keine erheblichen Auswirkungen. Die Gehslzstrukturen entlang der Geltungsbereichsgren-
zen, die sich —wenn auch in geringem Umfang — positiv auf Lokalklima und Lufthygiene auswir-
ken kénnen, werden groRtenteils gesichert.
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Stadt- und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zur Folge. Die
geringfugigen Erweiterungen der baulichen Nutzung in den westlichen und siidéstlichen Erwei-
terungsflachen sind nachrangig und kénnen durch EingrlinungsmaRnahmen kompensiert wer-
den. An den Ubrigen Grenzen des Gewerbegebietes werden die eingriinenden Gehélzstruktu-
ren weitgehend erhalten oder erganzt.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Denkmalgeschutzte Objekte werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen bzw. nicht
beeintréchtigt. Das ehemalige Industriegleis kann als historisches Zeugnis der fritheren Gewer-
beerschlieBung wahrnehmbar bleiben.

3.3 Gutachten

e Artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der Betroffenheit geschitzter Arten — gemaf
§ 44 BNatSchG (Naturprofil = Planung und Beratung, 07. Mai 2020)

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und der Offenlage kamen teilweise inhaltlich identische
Stellungnahmen. Diese werden nachfolgend nicht doppelt aufgefihrt.

4.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gem. §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB

4.1.1 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung kam eine Stellungnahme von Seiten der Offentlichkeit.
Diese wurde von einem Architekten im Auftrag eines Gewerbetreibenden verfasst, der seinen
Betrieb erweitern wollte. Geplant war ein Anbau an das Bestandsgebdude. Dementsprechend
wurde in der Stellungnahme angeregt die Baugrenzen fiir das Grundstiick zu vergréfRern.

Da im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes geplant wurde die Baugrenzen entspre-
chend der bereits genehmigten, oder erfolgten BaumaRnahmen anzupassen, wurden die Bau-
grenzen im gesamten Geltungsbereich gleichmaRig angepasst und somit der Anregung ent-
sprochen.

4.1.2 Beteiligung der Behérden und sonst. Trager &ffentl. Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung kamen Hinweise und Anregungen, die im weiteren Pla-
nungsverlauf berticksichtigt wurden. Der Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend ange-
passt und weiter ausgearbeitet. Insbesondere wurden die Themen

¢ Gliederung des Gewerbegebietes in Misch- und Gewerbegebiete,
* Umgang mit Landschafts- und Vogelschutzgebiet,

¢ Grunfestsetzungen und Pflanzgebote,

e Bodenschutz (vor- und nachsorgend),

 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung,
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¢ bauliche Anlagen an LandesstraRen (u.a. Bauverbotszone/ Baubeschrénkungsbereich),
* ErschlieBung und Stellplatze,
weiter ausgearbeitet.

Als Resultat aus den Stellungnahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung und weitergehen-
den planerischen Erkenntnissen im weiteren Planungsverlauf wurde die stadtebauliche Konzep-
tion des Gewerbegebietes optimiert. Insbesondere wurde das Gewerbegebiet besser an die
realexistierenden Nutzungsstrukturen angepasst und ein Teilbereich im Nordwesten des Plan-
gebietes in ein Mischgebiet umgewidmet. Dies resultierte zum einen aus den bereits heute exis-
tierenden Nutzungsstrukturen im Bereich des Citycenter, die bereits einen Mischgebietscharak-
ter aufweisen und zum anderen solite diese Entwicklung in direkter Nahe zur ,Neuen Stadtmit-
te®, dem sogenannten .Dreiecksgrundstiick”, auch kiinftig gestarkt werden. Durch die Festset-
zung eines Mischgebietes wird auch kiinftig eine flexible Weiterentwicklung des Gewerbegebie-
tes erméglicht.

Der Anregung fiir Betreiber von Vergnlgungsstétten wirtschaftlich attraktivere Rahmenbedin-
gungen im Bebauungsplan zu schaffen wurde nicht gefolgt, da das Ziel verfolgt wurde den in-
nerstadtischen, gewerblichen Charakter des Gebietes zu starken und die Rahmenbedingungen
fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu attraktivieren. Zum einen wurden Vergnigungs-
statten nicht génzlich ausgeschlossen (vgl. Ziff. A. 2.3) und zum anderen soll die Ansiedlung
von Vergniigungsstatten kiinftig vorrangig im Gewerbegebiet Spitzacker erfolgen.

Das umgewidmete Mischgebiet hat eine Flache von ca. 2,8 ha und ist im RegFNP derzeit als
gewerbliche Bauflache dargestellt. In Abstimmung mit dem Regionalverband FrankfurtRhein-
Main und dem Regierungsprasidium Darmstadt vom 15. Mai 2019 wurde beschlossen, dass
kein Anderungsverfahren im Vorfeld notwendig ist. Da der RegFNP derzeit aktualisiert und
Uberarbeitet wird, kann die Anderung im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren eingebracht
werden und so die stiddtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Die Baugrenzen wurden entsprechend der Bestandssituation und den geplanten bzw. bereits
beantragten ErweiterungsmaRnahmen der Gewerbebetriebe gleichmaBig auf einen Abstand
von 5 m zu den Verkehrsflachen vergroRert. Dies ermdglicht eine ausreichende Flexibilitat bei
der kuinftigen Weiterentwicklung der Gewerbebetriebe.

Ein weiterer wichtiger Themenblock aus den eingegangenen Stellungnahmen bezog sich auf
umweltrelevante Aspekte im Bebauungsplan. Insbesondere ging es um den Schutz und die
nicht Beeintréchtigung des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Wetterau* sowie des Vo-
gelschutzgebietes ,Wetterau®, die im Suden direkt an den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes angrenzten. Die geplante VergréRerung des dort ansassigen Wertstoffhofes hatte einen
Eingriff in diese Schutzgebiete zur Folge gehabt. Auf Basis eines Abstimmungstermins mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt vom 31. Juli 2018, wurde als Ergebnis der Geltungsbereich
des Bebauungsplans in diesem Bereich an die Grenzen der Schutzgebiete angepasst, sodass
eine Beeintrachtigung verhindert und die VergréRerung des Wertstoffhofes an dieser Stelle zu-
rlckgestellt wurde.

Gleichzeitig wurde der Geltungsbereich in einigen Teilbereichen vergréRert. Im Osten wurde
das Areal um den Hundeilbungsplatz als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
+ZU sportlichen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen“ planungsrechtlich gesichert.

Ein weiterer wichtiger Themenblock in Bezug auf die umweltrelevanten Festsetzungen im Be-
bauungsplan, stelite der Umgang mit dem ,Griinzug” im Nordwesten des Plangebietes dar. Ins-
besondere wurden die festgesetzte Ausbildung und die Inanspruchnahme des Griinzuges durch
Verkehrsflachen, in Form vom Parkplatzen und Feuerwehrumfahrungen thematisiert. Die fest-
geseizten Verkehrsflachen resultierten zum einen aus bereits erfolgten und zum anderen aus
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genehmigten baulichen Vorhaben. Diese Anderungsbedarfe wurden bei der Erstellung des Be-
bauungsplanes beriicksichtigt. Um jedoch der Unterbrechung des Grunzuges entgegenzuwir-
ken wurden entsprechende Eingriinungsfestsetzungen fir bspw. Stellplatzflachen in den Be-
bauungsplan erganzt (vgl. Ziff. A. 11.4), sodass dieser keine vollstandige Unterbrechung er-
fahrt.

Insgesamt wurden fir die im Bebauungsplan festgesetzten Griinraume Entwicklungsziele for-
muliert sowie die entsprechenden Grunfestsetzungen optimiert. Die Entwicklungsziele wurden
entsprechend des Griincharakters in Ga ~Straenbegleitgriin“ (vgl. Ziff. A. 11.1), Gs ,Naturnaher
Graben" (vgl. Ziff. A. 9.2) und G¢ -~Amphibien und Reptilienhabitat* (vgl. Ziff. A. 10.1) gegliedert.

Der Umweltbericht wurde auf Basis der eingegangenen Stellungnahmen sowie der weiterge-
henden Planung angepasst. Insbesondere in Bezug auf die KompensationsmaRnahmen und
die Eingriffs/ Ausgleichsbilanzierung wurden die Anregungen und Hinweise berlicksichtigt. Da
sich die Grundstiicke des Griinzuges im Nordwesten im privaten Besitz befinden, wurden sie
als private Grunflachen mit ErhaltungsmaBnahmen gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festge-
setzt und entsprechend in der Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung bilanziert (vgl. Ziff. A. 12.1).
Ebenfalls wurde die Griinflaiche im Siidosten als 6ffentliche Grunflache mit ErhaltungsmaRnah-
men gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB planungsrechtlich gesichert (vgl. Ziff. A. 12.2).

Sowohl die Begriindung als auch der Umweltbericht wurde zu den Themen des vorsorgenden
und nachsorgenden Bodenschutzes erganzt, da im Rahmen des Beteiligungsverfahrens Hin-
weise auf Eintrage in der FIS AG eingingen. Diese wurden in den Bebauungsplanunterlagen
entsprechend ergénzt (vgl. Begriindung Kap. 5.9). Des Weiteren wurden Hinweise zum Schutz
und zur Erweiterung bestehender Versorgungsanlagen von der NRM und der Ovag aufgenom-
men (vgl. Ziff. C. 9.).

Zusatzlich wurde der Bebauungsplan auf Basis der eingegangenen Stellungnahmen zu dem
Thema der Wasserwirtschaft erganzt. Aussagen zu Grund- und Oberflachengewssser und zum
Brandschutz wurden aufgenommen (vgl. Begriindung Kap. 5.4).

Der &uRere befestigte Fahrbahnrand der L3205 (Bahnhofstralle) wurde aufgrund der Stellung-
nahme von Hessen Mobil von einem Vermessungsbiro eingemessen. Daraufhin wurde die
Bauverbotszone (vgl. Ziff. C. 11.1), der Baubeschrénkungsbereich (vgl. Ziff. C. 11.2) sowie ein
Zufahrtsverbot (vgl. Ziff. C. 11.3) gemé&R HStrG in die Planzeichnung eingetragen. Dartiber hin-
aus wurden Hinweise auf Werbeanlagen (vgl. Ziff. B. 4.3), Emissionsschutz (vgl. Ziff. C. 10.)
und Ableitung von Oberflachenwassern (vgl. Ziff. C. 8.2) an LandesstraRen aufgenommen.

Der Anregung eine Untersuchung zu bestehenden und durch das Vorhaben zusatzlich erzeug-
ten Mehrverkehrsaufkommen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufithren wurde nicht
direkt gefolgt. Da durch das Vorhaben keine neuen Erweiterungsflachen festgesetzt wurden,
sondern lediglich drei bestehende Bebauungsplane zu einem gesamtheitlichen Zusammenge-
fasst wurden, werden keine zusatzlichen Mehrverkehrsaufkommen erzeugt. Dies wurde mit
Hessen Mobil am 26. Juli 2018 abgestimmt.
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4.2  Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Trédger 6ffentlicher Be-
lange gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

4.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gem. & 3 Abs. 2 BauGB

Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen im Zeitraum der Beteiligungsphase
ein.

4.2.2 Beteiligung der Behérden und sonst. Trager &ffentl. Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlage kamen Hinweise und Anregungen, die im Rahmen der Abwagung
berlcksichtigt wurden. Insbesondere wurden die Themen

e der Ausbildung des Grilnzuges im Nordwesten des Geltungsbereiches,
¢ des gegenwartigen Zustandes und der Festsetzung der externen Ausgleichsflichen,
 der Bewertung der Bilanzierungsbereiche im Umweltbericht,
e der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung,
* der Belange der Agrarfachaufgaben,
¢ des Immissionsschutzes gegeniiber der Wohnnutzung im Mischgebiet
* sowie der Belange des Bodendenkmalschutzes,
weiter ausgearbeitet.

Den wichtigsten Themenblock beinhalteten die Stellungnahmen von den Anerkannten Umwelt-
verbanden nach § 3 Umweltrechtsbehelfsgesetz und vom Kreisausschuss des Wetteraukreises.
Sie beinhalteten vor allem Anregungen zum Umweltbericht, der Eingriff-/ Ausgleichsbilanzie-
rung und den drei externen Ausgleichsflachen, die aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 125-
3 Ubernommen wurden.

Dieses Thema ist im Zusammenhang damit zu sehen, dass die drei externen Ausgleichsflachen
zwar im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt und rechtskréftig, aber nie vollstandig umgesetzt
wurden. Aus der Fachstelle fur Agrarfachaufgaben des Wetteraukreises kam diesbezuglich eine
Stellungnahme, dass die externe Ausgleichsfliche 2 (Gemarkung Gross-Karben) im siidlichen
Bereich als landwirtschaftliche Flache genutzt wird.

Im Bezug auf die Bewertungsansatze der Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung und insbesondere des
Bilanzierungsbereiches 4. (G¢ ,Amphibien- und Reptilienhabitat) gab es Anregungen und Be-
denken welcher Ausgangszustand angenommen werden sollte. Zudem gab es Abstimmungs-
bedarf zu der Bilanzierung auf der Flache der Karbener Kléranlage im Nordosten, auf der im
Rahmen einer Baugenehmigung Eingriinungsmalnahmen bestimmt wurden, einer Strale im
Osten, die zwar im Ursprungsbebauungsplan 125-2.1 festgesetzt aber nie realisiert wurde so-
wie zur Bewertung der Grundstiicke des sogenannten ,Griinzuges” auf privaten Grinflachen im
nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes.

Zur Klarung dieses Abstimmungsbedarfes fand am 25. November 2019 ein Abstimmungstermin
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises statt. Als Resultat wurden folgende
Anpassungen am Bebauungsplan vorgenommen:

e der Geltungsbereich der externen Ausgleichsfléche 2 in der Gemarkung Gross-Karben
wurde im sudlichen Bereich so angepasst, dass der landwirtschaftliche Betrieb ohne
Einschrankungen fortgefiihrt werden kann
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¢ die externe Ausgleichsflache 1 in der Gemarkung Petterweil wurde vollsténdig aus dem
Bebauungsplan genommen, da zu deren Herstellung gemé&R den Festsetzungen im Be-
bauungsplan, in einen Gehdlzbestand eingegriffen werden miisste

* die Festsetzungen zu den Flichen mit dem Entwicklungsziel G¢ ,Amphibien- und Repti-
lienhabitat” wurden als AufwertungsmaRnahmen bilanziert,

e es wurde ein Hinweis zur Pflanzen- und Saatgutverwendung in den Bebauungsplan auf-
genommen (vgl. Ziff. C. 5.),

» die Planstrale im 6stlichen Bereich wurde nicht als Ausgangszustand fiir die Eingriff-/
Ausgleichsbilanzierung angesetzt,

e die Bewertung bzw. Bilanzierung der EingriinungsmaBnahmen auf dem Areal der Klar-
anlage der Stadtwerke Karben und im Bereich des Grinzuges im Nordwesten wurden
abgestimmt.

Die oben genannten Anpassungen erforderten eine Uberarbeitung des Umweltberichtes und
der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, da sich der Umfang der zu kompensierenden Bio-
topwertpunkte geandert hat. Zudem wurden entsprechende Anpassungen am Planbild, den
Textfestsetzungen und der Begriindung vorgenommen.

Der Anregung die Pflanzliste unter Ziff. D. der Textfestsetzungen hinsichtlich der landwirtschaft-
lichen Nutzung (stdlich der externen Ausgleichsfléche in der Gemarkung Gross-Karben) zu
andern wurde nicht gefolgt, da die Pflanzliste lediglich eine Auswahl darstellt und fir diesen
Bereich entsprechend passende Pflanzungen gewahlt werden kénnen.

Der Anregung die Stellplatz- und Verkehrsflachen im nordwestlichen Bereich des Grinzuges zu
reduzieren konnte nicht vollstandig gefolgt werden, da es sich um bereits genehmigte oder um-
gesetzte Vorhaben handelte. Jedoch verhindern die getroffenen Festsetzungen im Bebauungs-
plan in Zukunft eine weitere Inanspruchnahme des Grinzuges. Zudem wurde mit der Textfest-
setzung unter Ziff. B. 2.1 sichergestellt, dass die privaten Grunflachen, auf denen der Grinzug
verlauft, als Vegetationsflachen herzustellen und von baulichen Anlagen vollstandig freizuhalten
sind.

Ein weiterer Themenblock befasste sich mit der Thematik der Bodenbelange. So kam von Sei-
ten des Landesamtes furr Denkmalpflege Hessen die Anregung den Hinweis zur Sicherung von
Bodendenkmaélern auch auf den externen Ausgleichflachen sicherzustellen. Hierzu wurde eine
entsprechende Formulierung in den Textfestsetzungen unter Ziff. C. 2.2 erganzt.

Des Weiteren wurde in den Textfestsetzungen unter Ziff. C. 3. auf die altlastenverdachtigen
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hingewiesen und damit einer
Anregung aus der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt gefolgt.

Nicht gefolgt wurde der Anregung Erganzungen zur Thematik der Wasserbedarfs und eines
entsprechenden Nachweises aufzunehmen, da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits voll-
standig bebautes und baulich entwickeltes Gewerbegebiet handelt, welches kontinuierlich seit
den 1960er Jahren geplant und umgesetzt wurde. Neue bebaubare Flachen werden nicht aus-
gewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass der bisherige Wasserbedarf bzw. die bisherige
Wasserversorgung gesichert war. Eine Anderung, oder Erhéhung des Wasserbedarfes ergibt
sich durch dieses Bauleitplanverfahren nicht.

In Bezug auf die Ausweisung des Mischgebietes wurde in einer Stellungnahme das Thema des
Immissionsschutzes thematisiert. Konkret ging es um den kinftig zuldssigen Wohnungsmix
innerhalb des Mischgebietes und die Einhaltung der Larmgrenzwerte nach TA-Larm, ohne die
angrenzenden Gewerbebetriebe bei der Ausubung ihrer Tatigkeit zu beeintrachtigen.
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Der Anregung wurde dahingehend gefolgt, dass im Bebauungsplan in den Textfestsetzung un-
ter Ziff. A. 13. aufgenommen wurde, dass der Immissionsschutz gegeniiber der Wohnnutzung
nachweislich im Rahmen des Bauantragsverfahrens sicherzustellen ist.

Aufgrund der aus den Anregungen und Bedenken durchgefiihrten Anderungen des Bebau-
ungsplanentwurfes, wurde eine erneute &ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB erfor-
derlich,

4.3 Erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB

4.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen im Zeitraum der Beteiiigungsphase'
ein.

4.3.2 Beteiligung der Behérden und sonst. Tréger 6ffentl. Belange

Im Rahmen der emeuten Offenlage kamen Hinweise und Anregungen, die im Rahmen der Ab-
wdgung berlicksichtigt wurden. Insbesondere wurden die Themen

¢ der Eingriinung von Stellpldtzen und der Artenliste,
e des Hohenbezuges, der Dachform sowie zur Nutzung von Solaranlagen,
* des Immissionsschutzes im Mischgebiet,
* sowie des nachsorgenden Bodenschutzes,
ergénzt.

Ein wichtiger Themenblock befasste sich inhaltlich mit den Festsetzungen zu Eingriinungs-,
Schutz- und KompensationsmaRnahmen. Von den anerkannten Umweltverbanden gemaR § 3
Umweltrechtsbehelfsgesetz und dem Kreisausschuss des Wetteraukreises wurden Bedenken
zu den Parkplatz- und Verkehrsflachen im nordwestlichen Bereich an den privaten Griinflachen
gedulert. Diesbezlglich wurden die Bedenken nicht geteilt, da es sich um bereits erfolgte, bzw.
genehmigte bauliche Vorhaben handelt und sie der Bestandssituation entsprechen. Durch die
getroffenen Festsetzungen kénnen kinftig weitere Inanspruchnahmen des Grlinzuges verhin-
dert werden und der Griinzug ist in seiner bestehenden Fléche planungsrechtlich gesichert.

Der Stellungnahme wurde dahingehend teilweise gefolgt, dass die die Textfestsetzung unter
Ziff. A. 11.4 zur Eingrinung von Stellplatzen zugunsten einer héheren Begriinung angepasst
und in der Artenliste unter Ziff. D. 3. Einzelbdume, die Qualitétsvorgabe in Bezug auf den
Stammumfang erhéht (16 — 18 cm) wurde.

Zudem gab es Bedenken beziiglich der Flache der Gasreglerstation im stiddstlichen Geltungs-
bereich, die im Bebauungsplan als Parkplatzflache festgesetzt wurde. Es wurde angeregt die
darauf befindlichen Geholze planungsrechtlich zu sichern. Diesen Anregungen konnte nicht
gefolgt werden, da die Gasreglerstation kinftig in die Parkplatzflache integriert wird. Die Fest-
setzung bzw. Herstellung des Parkplatzes wurde vollstandig in der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung berlcksichtigt und der Verlust der Gehslze bilanziert und in der Gesamtbilanz
ausgeglichen worden. Weitergehende Erhaltungsfestsetzungen werden nicht getroffen, da in
diesem Bereich mit bestehenden Gasleitungen gerechnet werden muss. Fir die Park- bzw.
Stellplatze gelten nach B-Plan und Stellplatzsatzung entsprechende Baumpflanzgebote, welche
den Baumbestand zumindest teilweise wiederherstellen.
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Der Anregung die Artenliste in den Textfestsetzungen und Ziff. D. in Bezug auf stark wachsen-
de Baume zu reduzieren wurde nicht gefoigt, da die aufgefiihrten Arten heimisch, standortge-
recht und in der Feldflur von GroR-Karben bereits vertreten sind. Zudem besteht die Méglichkeit
diesen Aspekt bei der Auswahl der zu pflanzenden Baume zu beachten und die Baume auf die
angrenzende, landwirtschaftliche Nutzung anzupassen.

Abschlieend wurden in der Begrlindung und dem Umweltbericht kleinere redaktionelle Korrek-
turen vorgenommen, die aus den Anderungen der Planung resultierten.

Vom Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachdienst Bauordnung, kamen Anregungen, die in
den Bebauungsplan eingearbeitet wurden. So wurde die Textfestsetzung zum Hoéhenbezug
unter Ziff. A. 4.3 dahingehend verdeutlicht, dass sich der Hohenbezug auf den héchsten Punkt
des Uber die Gesamtlénge des Baugrundstiickes angrenzenden Niveaus der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bezieht, von der aus das Grundstiick erschlossen wird.

Zudem wurde der Anregung gefolgt, flache und flachgeneigten Dacher in den Textfestsetzun-
gen zu konkretisieren. Dies wurde unter Ziff. A. 11.5 erganzt. Darauf aufbauend wurde ebenfalls
der Anregung gefolgt eine Regelung zur Nutzung von Solaranlagen zu erganzen und so die
spateren Genehmigungsverfahren zu erleichtern. Dies wurde in den Textfestsetzungen unter
Ziff. B. 1.1 entsprechend geregelt.

Aullerdem wurde der Anregung folgend in Bezug auf die Textfestsetzung zum Immissions-
schutz unter Ziff. A. 13 eine Erganzung vorgenommen. Hierzu wurde in den Textfestsetzungen
unter Ziff. C. 10.2 der Hinweis aufgenommen, dass die MaRnahmen zum Immissionsschutz im
Mischgebiet, den angrenzenden Gewerbenutzungen entsprechen miissen. Dies héngt damit
zusammen, dass das Mischgebiet an die bestehenden, angrenzenden Gewerbebetriebe heran-
rickt und somit nach dem Verursacherprinzip im Mischgebiet die entsprechenden Immissions-
schutzmalnahmen zu treffen sind. Dadurch sollte eine Behinderung der Gewerbebetriebe ver-
hindert werden.

In der Stellungnahme Vom Regierungsprésidium Darmstadt kam ein Hinweis zu altlastenver-
dachtigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Zum besseren
Verstandnis wurden die in der Begriindung bereits aufgefiihrten Informationen, in den Textfest-
setzungen unter Ziff. C. 3., als Hinweis zu altlastenverdachtigen Flachen ergénzt.

Insgesamt gab es keine Anregungen oder Bedenken, die eine Anderung des Bebauungsplans
und eine erneute Offenlage erforderlich machten.

Diese zusammenfassende Erkldrung nach § § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan Nr.
125-4 ,Gewerbegebiet” beigefligt.

Karben, den 1 2920

(@MGUMO 2zhn) |
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