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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Anderung der Bebauungsplane

Mit dem im Jahr 2004 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 153 ,Am Brunnenweg" hat die
Stadt Karben die Siedlungserweiterung zwischen den Stadtteilen GroRR3-Karben und Kloppenheim
fortgefuhrt. Im Anschluss an die bestehende Ortsmitte mit Blrgerzentrum und der umgebenden
gemischten Bau- und Nutzungsstrukturen (mit Wohnungen, Dienstleistungs- und Einzelhandelsein-
richtungen) wurde ergdnzend die Ausweisung eines Neubaugebietes vorgenommen. Der Bebau-
ungsplan, der Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete ausweist, ist mittlerweile gréf3tenteils umge-
setzt. Lediglich die nérdlich an der Bahnhofstral3e gelegenen, bisher als Mischgebiet ausgewiese-
nen Bereiche sind, mit Ausnahme eines Geb&udes, noch nicht bebaut und stellen somit eine bauli-
che Licke in der Ortsmitte dar. Die Stadt Karben hat daher neue Méglichkeiten gesucht, um den
bislang noch brachliegenden Bereich als Eingangsbereich zur Ortsmitte zu entwickeln.

Der Bereich 6stlich der Luisenthaler Stral3e soll nun einer - abweichend von der urspriinglichen
Konzeption - neuen Nutzung und Bebauung zugefiihrt werden. So sah die bisherige Planung die
Entwicklung bzw. Errichtung eines offentlichen Platzes (Krnover Platz) an dieser Stelle vor, umge-
ben von Geb&auden mit Mischnutzung. Der oOffentliche Platz soll nun an anderer Stelle, nahe dem
Birgerzentrum, als Rathausplatz errichtet werden.

Geplant ist im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung die Errichtung eines Lebensmittel-
und Getrankemarktes mit einem grof3en Cafe sowie einer kleineren Einzelhandelsflache und B-
ros. Der Lebensmittelmarkt wird von einem bisher in der St.-Egreve-Stral3e ansassigen Markt ver-
lagert, der fur die 6rtliche Bevdlkerung die Funktion eines Nahversorgers tbernimmt und in Hin-
blick auf seine Lage vor allem die ful3laufige, wohnungsnahe Versorgung sicherstellt. Der Markt ist
am derzeitigen Standort in das Erdgeschoss eines bestehenden Gebaudes integriert und somit
Bestandteil der Ladenzeile in der St.-Egreve-StralRe. Dies bedeutet zugleich aber auch, dass hier
keine Mdglichkeit zur baulichen Erweiterung besteht. Mit einer derzeitigen Verkaufsflache von etwa
660 m2 entspricht der bestehende Markt nicht mehr den heute Ublichen Marktgré3en eines Vollsor-
timenters.

Aufgrund der beabsichtigten Verkaufsflachengréf3e von ca. 1.400 m2 (plus 150 m2 fir das Cafe)
handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben, welches Ublicherweise nur in einem
Sondergebiet oder Kerngebiet zulassig ist.

Zur Umsetzung des Planziels ist die Schaffung von Bauplanungsrecht erforderlich. Vorliegend soll
ein  sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel /
Dienstleistung gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO und ein Mischgebiet zur Ausweisung gelangen.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens erfolgt zugleich eine Neuordnung der Verkehrsanbindung
durch die Errichtung eines Kreisverkehrs, um das Plangebiet bzw. das Gesamtareal der Luisentha-
ler Straf3e an die L 3205 (Bahnhofstral3e) anzubinden.

Da sich eine fir die ErschlieBung notwendige Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 149 ,Im Hain“ und des Bebauungsplans Nr. 125-3 ,Gewerbegebiet” befindet, sind diese eben-
falls von der Anderung betroffen. Die Anderung soll durch eine Uberlagerung der betroffenen Pla-
ne mit dem Bebauungsplan Nr. 199 ,Brunnenweg II* im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung — durchgefiihrt werden.

Der Bebauungsplan ,Brunnenweg II“ dient der Nachverdichtung von Flachen, bei den Planungszie-
len handelt es sich um MalRnahmen der Innenentwicklung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 13.470 m2. Die mdgliche Grund-
flache liegt insofern deutlich unterhalb der in 8 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwelle von
20.000 m2.
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Die Anderung der Bebauungsplane hat das Ziel, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Nahversorgung, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel /
Dienstleistung und ein Mischgebiet auszuweisen und Planungsrecht fir den Kreisverkehr in der
Bahnhofstral3e zu schaffen.

Nach 8§ 3c UVPG i.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG bedarf es der Allgemeinen Vorpriufung
des Einzelfalls. Diese kommt zum Ergebnis, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und daher keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht (siehe Anlage).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiter (vgl. Kapitel 4.2). Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gegeben.

GemanR § 13 a Abs. 2 BauGB

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend:

* von der frihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach 8§83 Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden,

« der betroffenen Offentlichkeit kann innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt werden,

» den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange kann innerhalb an-
gemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben oder wahlweise die Beteili-
gung nach 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden

* von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen;

2. kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infra-
strukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (§ 13a BauGB) Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

1.2 Rechtliche Grundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)
m.W.v. 30.07.2011

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geadndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) m.W.v. 01.05.1993
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3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. I S. 46, 180)

5. Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Dezember
2010 (GVBI. | S. 548)

1.3 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Randbereich der Gemarkung Kloppenheim und umfasst von Flur
2, das Flurstiick 457 tlw. und von der Flur 7, die Flurstiicke 22/1 tlw., 25/1 tlw., 26/1 tlw., 354 tlw.,
355 tlw., 386 tlw., 547/1 tlw., 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565, 566/1, 566/2, 566/3, 567,
568, 569, 570, 571/1, 571/2, 571/3, 572, 573/1, 573/2, 574/3, 574/4, 575/1, 575/2, 576, 577, 578,
579, 580, 581, 582, 583 und 584.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grél3e von ungefahr 1,35 ha.

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Mit der Bekanntmachung am 17. Oktober 2011 ist der Regionale Flachennutzungsplan 2010
(RegFNP) in Kraft getreten, der den Regionalplan und den Flachenutzungsplan in einem Planwerk
zusammenfasst. Im RegFNP wird Karben als Unterzentrum ausgewiesen und das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt (vgl. Abb. 1). Gemischte Bauflachen sind Flachen, die dem Erhalt
und der Entwicklung einer stadtebaulichen Nutzungsmischung zwischen den Funktionen des Woh-
nens, gewerblicher Nutzungen und der Versorgung dienen sollen, soweit sie miteinander vertrag-
lich sind oder sich nicht wesentlich stéren (vgl. S. 30 RegFNP).
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem RegFNP

Es wird auch auf den groR3flachigen Einzelhandel néaher eingegangen. Die unter die Begriffe Zen-
tralitatsgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot fallenden Ziele der Raumordnung
sind hier von besonderer Bedeutung.

Zentralitatsgebot:

Nach dem RegFNP ist die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhan-
delsvorhaben grundsatzlich nur in Ober- und Mittelzentren zuléassig. Es besteht aber die Ausnah-
meregelung, dass auch Unterzentren als Standorte fur den groR3flachigen Einzelhandel in Betracht
kommen. Hierzu wird unter Z3.4.3-2 formuliert:

»Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforde-
rungen kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache oder fir einen
Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen angenommen werden.”

Wie bereits erwahnt, ist Karben im RegFNP als Unterzentrum ausgewiesen. Mit einer angestreb-
ten Verkaufsflache von 1.400 m2 fur den zu verlagernden Lebensmittelmarkt, der hinsichtlich sei-
ner Betriebsstruktur als Lebensmittel-Vollsortimenter anzusprechen ist, entspricht das Vorhaben
der Zielformulierung. Die Verkaufsflachengrenze wirde auch unter Einbeziehung der weiteren ge-
planten Verkaufsflachen im Geltungsbereich (Cafe: 150 m? und Einzelhandel: 450 m?) nicht tber-
schritten werden.

Stadtebauliches Integrationsgebot:

Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen enge bauliche und funktionale Verbindungen zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen.

Das Plangebiet befindet sich in der neuen Ortsmitte von Karben. Die Umgebung ist von mischge-
nutzten Gebieten sowie noérdlich durch das Wohngebiet Brunnenweg gepragt. Das Plangebiet
weist somit eine stadtebaulich integrierte Lage auf.

Der bisherige Standort des zu verlagernden Marktes befindet sich in raumlicher Nahe, so dass der
bisherige Einzugsbereich nicht wesentlich verandert wird und der Markt weiterhin der Funktion als
Nahversorger gerecht wird.
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Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die MalRgabe, dass durch die Ansiedlung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Vorliegend handelt es sich um das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung eines im Ort be-
reits ansassigen Lebensmittelmarktes. Der derzeitige Standort des zu verlagernden Lebensmittel-
marktes befindet sich nur rund 150 m 6stlich des neuen Standortes und ist bisher in den mischge-
nutzten Gebauden entlang der St.- Egreve-Stralle, Nahe Rathausplatz, untergebracht.

Er dient vor allem der wohnungsnahen, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung der 6rtlichen Bevol-
kerung im nordwestlichen Teil Karbens, insbesondere in den Wohngebieten nérdlich der Bahnhof-
stral3e.

Mit einer derzeitigen Verkaufsflache von 660 m?2 liegt der Markt deutlich unter der heute gangigen
MarktgréRe und wird daher den Anforderungen eines modernen und leistungsféahigen Lebensmit-
telmarktes (Vollsortimenter) nicht mehr gerecht. Bereits im Jahr 2002 hat die Arbeitsgruppe Struk-
turwandel im Lebensmitteleinzelhandel' ermittelt, dass aufgrund der fur einen Vollsortimenter typi-
schen umfangreichen Sortimentsstruktur ein Supermarkt einen Mindestflachenbedarf von 1.270 m2
aufweist. Die seit dem Erscheinen des Berichts fortlaufenden Entwicklungen im Lebensmittelein-
zelhandel (Zunahme der Angebotsvielfalt, Trend zu einer kundenfreundlichen Warenprasentation
mit niedrigeren Regalhdhen und verbreiterten Warengangen) begrinden eine weitere Zunahme
des Verkaufsflachenbedarfs.

Aufgrund der Nahe zum bisherigen Standort ist davon auszugehen, dass der bisherige Einzugsbe-
reich des Marktes beibehalten wird und somit keine Auswirkungen auf die Funktion benachbarter
zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Fir die freiwerdende Verkaufsfla-
che wird eine raumvertragliche Nutzung gesucht. Gesprache mit den Eigentimern und mit der
Gruppe der Betreiber des zu verlagernden Marktes sollen sicherstellen, dass es zu keiner Uberver-
sorgung kommt. Eine weitere denkbare Steuerungsmaoglichkeit ware eine Regelung Uber die not-
wendigen und nachweisbaren Stellplatze. Fir den Lebensmittelmarkt sind flr den bisherigen
Standort 25 private Stellplatze nachgewiesen. Nach der z.Zt. gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Karben ist diese Anzahl fur die vorhandene Nutzung allerdings nicht ausreichend. Sollte der Be-
standsschutz durch Anderung der Nutzungen entfallen und die giiltige Stellplatzsatzung zur An-
wendung kommen mussen, erscheint eine neue Nutzung als Verbrauchermarkt nicht mehr moég-
lich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Vorhaben mit der im Regionalplan formu-
lierten Leitvorstellung Ubereinstimmt. Hiernach muss eine angemessene Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs in zumutbarer Entfernung sichergestellt sein. Die Stadt
Karben geht daher davon aus, dass das Vorhaben den Zielen der Raumordnung nicht entgegen

Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO vom 30.04.2002

Aufgestellt, 07.01.2013
Planungsgemeinschaft Heim & Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel. 06181 / 9371-0



Begriindung zu dem Bebauungsplan ,Brunnenweg II* 8

2. BESTANDSSITUATION

2.1 Flachennutzungen

Das Plangebiet befindet sich an der 6stlichen Gemarkungsgrenze von Kloppenheim und wird im
Norden und Westen von der Luisenthaler Stral3e und im Stiden von der Bahnhofstral3e begrenzt.
Im Westen schlief3t sich Mischnutzung (Hotel, Handel, Wohnen) und im Norden Wohnbebauung
an. Der westlich angrenzende Bereich ist derzeit ebenfalls noch unbebaut. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 153 ,Am Brunnenweg"“ sieht hier die Ausweisung eines Mischgebietes vor. Der
Bebauungplan Nr. 149 ,Im Hain®, der im 6&stlichen Teil des Geltungsbereiches des Plangebietes
liegt, sieht Kerngebiet vor. Der Bebauungsplan Nr. 125-3 ,Gewerbegebiet”, in dessen Geltungsbe-
reich ein Teilbereich des geplanten Kreisverkehrs liegt, sieht fur die betroffenen Flachen einen 6f-
fentlichen Rad- und FuBweg, StraRenbegleitgrin mit Bd&umen, Strauchern und Bodendeckern so-
wie artenreiche extensiv gepflegte Wiese (mit 2-maliger Mahd im Jahr, ohne Diingung) vor.

Der Kernbereich des Plangebietes stellt sich — mit Ausnahme der Solitarbebauung im stdwestli-
chen Teilbereich — als brachliegende Grinflache ohne Erholungsfunktion dar. Lediglich die Stell-
platze entlang der Luisenthaler Stral3e sind bereits realisiert.

2.2 Verkehrliche ErschlielRung

Die HaupterschlieBung des Planstandortes bzw. des Neubaugebiet ,Brunnenweg” verlauft bisher
nur einseitig Uber die BahnhofstralBe. Aus Richtung Innenstadt kommend fihrt eine separate Links-
abbiegespur auf der BahnhofstraRe auf die Luisenthaler Stral3e. Von dieser kann das Plangebiet
wiederum auch nur in Richtung Kloppenheim, also stadtauswarts, verlassen werden.

Um das Plangebiet aus Richtung Kloppenheim zu erreichen bzw. um in Richtung stadteinwarts zu
fahren, bedarf es daher eines Umweges Uber die Kreuzung Bahnhofstral3e — Rathausplatz und da-
mit verbunden der Durchquerung des Neubaugebietes, was zu einer unnétigen Larmbelastung im
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet fuhrt.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des OPNV bereits an das bestehende Verkehrsnetz angeschlossen.

Die nachste Bushaltestelle Klein-Karben Kino befindet sich in ca. 200 m Entfernung FulRweg (Li-
nie 7 VGO Grol3-Karben — Friedberg sowie Anruf-Sammel-Taxi). Die nachstgelegenen Haltestellen
sind Grol3-Karben Birgerzentrum sowie Grof3-Karben Bahnhof, wo auch die Buslinie 26 im 30-
Minuten-Takt verkehrt (Rosbach - Bad Vilbel)

Zudem befindet sich in ca. 550 m Entfernung (FuRweg) der Bahnhof von Karben mit S-Bahn-
Anschluss (Linie S 6 Friedberg - Frankfurt).

2.3 Ver- und Entsorgung

Die Medien zur technischen Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind bereits vorhanden.

2.5 Altlasten, Boden-/ Grundwasserverunreinigungen

Der Stadt Karben liegen keine Hinweise auf Altlasten, Boden- oder Grundwasserverunreinigungen
im Plangebiet vor (s.a. vorangegangenes Bauleitplan-Verfahren).
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3. PLANUNG

Mit Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungsplans Nr. 199 ,Brunnenweg II“ werden die Uber-
lagerten Teile der Bebauungsplane Nr. 149 ,Im Hain“, Nr. 125-3 ,Gewerbegebiet” sowie Nr. 153
~Am Brunnenweg" auf3er Kraft gesetzt.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Das bereits vorhandene Gebaude im Plangebiet (Nutzung als Apotheke, Blro- und Wohngebaude)
wird in seinem Bestand erfasst. Um den Charakter der neuen Ortsmitte zu bewahren und zusatzli-
che Larmimmissionen zu vermeiden, sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zul&ssig.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung (SO1) gemal3 § 11 Abs. 3

BauGB
In dem Sondergebiet sind zulassig:

e ein Lebensmittel-Vollversorger-und Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.400 m?2

» ein Cafe / Backshop mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m?

Wie schon in Kapitel 1.4.1 erlautert, ist eine VergroRerung des bestehenden Lebensmittelmarktes
in der St.-Egreve-Stral3e notwendig geworden. Um weiterhin die Nahversorgung im Einzugsbe-
reich anbieten und gewahrleisten zu kénnen, ist die geplante Verkaufsflache von ca. 1.400 m2 un-
abdingbar. Durch die raumliche Nédhe und die Bauliicke in der neuen Ortsmitte bietet sich die Ver-
lagerung fir die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes an.

S0O2:Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Dienstleitung (8 11

Abs. 2 BauNVO)

Im Erdgeschoss sind Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment von Gutern fur
den mittel- und langfristigen Bedarf (gemanR der Sortimentsliste des RegFNP) mit einer Gesamtver-
kaufsflache von maximal 450 m2 sowie konsumnahe Dienstleistungen (wie Post und Bank, Arzt
und Apotheke, Gastronomie und Friseur) zuldssig. Das Warenangebot des in SO1 zulassigen Le-
bensmittelmarktes wird dadurch erganzt und gleichzeitig ein Uberangebot von bestimmten Waren-
gruppen, die dort bereits angeboten werden dirfen, verhindert. Dariiber hinaus sind nicht stérende
Gewerbebetriebe, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zuléssig, was die gewiinschte Entwicklung eines Zentrumsbereichs unter-
stutzt.

3.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl:

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache im Sinne von 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zul&ssig sind. Dieses Baugrundsttick stellt im baurechtli-
chen Sinne eine raumlich zusammenhangende Flache dar, die baulich einheitlich genutzt werden
soll und nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften mit Gebauden tberbaut werden darf. Zur Ermitt-
lung der Ausnutzungsziffern kdnnen die im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben stehenden
Grundsticke (wie z.B. Stellplatzflachen, Anteile an privaten Verkehrsflachen) zu Grunde gelegt
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werden. Es ist nicht zwingend, dass die Baugrundstiicke mit dem Buchgrundstiick Ubereinstim-
men.

Fiur die Gebiete SO1 und SO2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Fir SO1
wird eine GFZ von 0,8 und fir SO2 eine GFZ von 1,6 festgelegt.

Fur das Mischgebiet werden die Festsetzungen aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 153 ,Am Brunnenweg" Ubernommen und eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 gemal der
Obergrenze nach 8 17 BauNVO festgesetzt.

Diese Festsetzungen entsprechen der umliegenden Bebauung und fihren zu einer stadtebauli-
chen Integration des geplanten Vorhabens.

Um die erforderlichen Stellplatze (so wie es die Stellplatzsatzung vorsieht) auf der vergleichsweise
kleinen Flache unterbringen zu kdénnen, wird gemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass die
Grundflachenzahl in SO1, SO2 und MI fur die Errichtung von Stellplatzen auf bis zu 1,0 tGberschrit-
ten werden darf. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Uberschreitung nur geringfiigig auf die
natirlichen Funktionen des Bodens durch Versiegelung auswirken dirfen. Im Bebauungsplan ist
daher festgesetzt, dass Stellplatze nur mit einer wasserdurchlassigen Weise errichtet werden duir-
fen, um den Versiegelungsgrad des Bodens méglichst gering zu halten. Die Einhaltung der Gren-
zen wirde auRerdem zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicks-
nutzung fihren, da die Stellplatze fur die vorgesehene Nutzung nicht in ausreichender Zahl zur
Verfiigung gestellt werden kénnten.

Anzahl der Vollgeschosse und Gebaudehohe:

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird zunachst lber die Zahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse (fur SO1: Z = 1; fur SO2: Z = 2; fur MI: Z = 3) vorgegeben. Da die Hessische Bauordnung
fur Vollgeschosse nur eine Mindesththe vorgibt, lasst sich durch die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse keine genaue Begrenzung der H6he baulicher Anlagen erreichen. Um zu gewéhrleis-
ten, dass sich die geplanten Baukorper in den Bestand einfiigen, dem eine Geldndehdhe von etwa
113,00 m NN zu Grunde liegt, wird erganzend festgesetzt, dass die maximale Traufhdhe folgende
Werte nicht Uberschreiten darf:

SO1 und SO2: 123,00 m GUNN
MI: 124,00 m UNN

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache sowie d  ie Stellung der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, und die Stellung der Baukdrper
wird durch die Baugrenzen vorgegeben. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache, innerhalb derer die baulichen Hauptanlagen zum Liegen kommen
missen, im nordlichen und westlichen Bereich flachig ausgewiesen, so dass diese eine Abschir-
mung der Stellplatzflachen zu den nachstgelegenen Wohngebauden bzw. dem Hotel darstellen.
Die Baugrenzen innerhalb des MI-Gebiets werden aus dem bisher giltigen Bebauungsplan tber-
nommen.

3.4 Verkehrliche Erschlie3ung

Offentliche Verkehrsflachen:

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Luisenthaler Strafl3e. Die Anbindung dieser an
die sudlich vorbei fihrende LandesstraRe L 3205 (Bahnhofstral3e) ist derzeit nur einseitig geregelt.
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So kann das Plangebiet von der Bahnhofstral3e direkt nur aus Richtung Innenstadt Uber eine sepa-
rate Linksabbiegespur in die Luisenthaler StraRe erreicht und von dieser ausgehend auch nur
Richtung stadtauswarts Uber eine Rechtsabbiegespur verlassen werden. Um das Plangebiet aus
Richtung Kloppenheim zu erreichen bzw. das Plangebiet in Richtung Innenstadt zu verlassen, ist
zur Zeit eine Durchquerung des Neubaugebietes Brunnenweg nicht vermeidbar.

Die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an den Planstandort generiert dort ein erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen. In Hinblick auf die geplante Nutzung und Bebauung soll daher die Anbindung
der Luisenthaler Stralle an die Bahnhofstrale UUber die Errichtung eines Kreisverkehrs
(Radius 18 m) geregelt werden, der gleichzeitig auch das Gewerbegebiet direkt an die Landesstra-
3e anbindet.

Die Andienung des Lebensmittelmarktes soll Uber die St.-Egréve-StralRe erfolgen. Es ist geplant,
die Lkw uber die Kreuzung Bahnhofstral3e / Rathausplatz weiter tUber die nordliche und westliche
St.-Egréve-Stral3e zu fuhren. An der sudostlichen Ecke des geplanten Lebensmittelmarktes be-
steht die Méglichkeit, riickwarts in den eingehausten Andienungsbereich einzufahren. Die Ausfahrt
aus dem Gebiet erfolgt auf der gleichen Route.

Fur den nichtmotorisierten Individualverkehr sind die entsprechenden Anlagen entlang des Plange-
biets in Form von o6ffentlichen Ful3- und Radwegen bereits umgesetzt.

OPNV

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNYV ist durch die nahegelegenen Haltestellen sowie den
mit S-Bahn-Haltepunkt gegeben (vgl. Kap. 2.2 ,Verkehrliche Erschlie3ung").

3.5 Ver- und Entsorgung

Um einen problemlosen Anschluss an die jeweiligen Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewdahr-
leisten, ist festgesetzt, dass die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen ausnahmsweise zulassig
sind, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besondere Flache festgesetzt sind (8 14 Abs. 2
BauNVO).

Die ErschlieRung des Baugebiets mit Einrichtungen der Ver- und Entsorgung werden wie folgt ge-
sichert:

Versickerung

Auf allen Stellplatzflachen im Plangebiet sind versickerungsfahige Belage vorgesehen, um den
Oberflachenwasserabfluss zu reduzieren und damit die Kanalisation zu entlasten.

Ausnahmen davon sind nur zuldassig, wenn dem nicht-rechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. In diesen Féllen ist bei der zu-
standigen Behdrde ein Befreiungsantrag mit entsprechender Begriindung zu stellen.

Loschwasser:

Die Bereitstellung einer ausreichenden Loschwassermenge (min. 1.600 I/min Uber 2 Stunden) ist
gewabhrleistet. Der Einbau von ausreichend dimensionierten Hydranten wird bei der Planung des
Wasserversorungsnetzes beriicksichtigt.

Trinkwasserversorqung / Entwasserung

Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das vorhan-
dene Infrastrukturnetz gesichert werden. Die Entwasserung des Baugebietes soll im Mischsystem
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erfolgen und an die Klaranlage im Stadtteil Klein-Karben angeschlossen werden. Die Vorausset-
zungen dafiir werden bereits im umgesetzten rechtskréaftigen Bebauungsplan geschaffen.

Strom / Gas:

Leitungen der Gas- und Stromversorgungsleitungen werden mit der ErschlieRung des Baugebiets
an die vorhandenen Netze angebunden. Es kann je nach Strombedarf notwendig werden, eine
Trafostation im Bereich der oberen rechten Grundstiicksseite an der St.-Egreve-Stral3e, auf der
gegenuberliegenden StralRenseite der vorhandenen Trafostation, auf einer Flache von etwa
3,00 m x 2,40 m mit Anschluss an die dort verlaufende 20kV Leitung zu errichten. Dafur wird im
Bebauungsplan eine geeignete Flache festgelegt.

Internet und Kabelfernsehen

Eine ErschlieRung des Gebietes ist grundsatzlich méglich.
Telefon

Telefonleitungen werden mit der ErschlieBung des Baugebiets an die vorhandenen Netze ange-
bunden.

3.6 Bindungen fur die Erhaltung sowie Anpflanzen vo n Baumen, Strauchern, und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen

Um fir eine angemessene Durchgriinung des Gebietes zu sorgen, wird festgesetzt, dass in den
Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze fur je zehn angefangene Stell-
platze ein Baum gepflanzt werden muss. Die Festsetzungen in Bezug auf Baumart und Gestaltung
orientieren sich an dem Pflanzplan des Baugebietes ,Am Brunnenweg”. In der BahnhofstralRe soll
aul3erdem die in der sudlichen St.-Egréve-Stral3e bestehende Baumreihe fortgesetzt werden. Die
dort verwendete Baumart Amberbaum, Liquidambar styraciflua, wird daher auch im Bereich des
Plangebietes weiter verwendet.

An den Kreuzungen Bahnhofstral3e — Luisenthaler Strafl3e sowie Luisenthaler Stral3e — St.-Egréve-
Stral3e sind Zierkirschen, Prunus hillieri 'Spire’, vorgesehen. Deren Standorte sind im Planbild des
Bebauungsplans fixiert. Diese Standorte dirfen in der Ausfihrung um bis zu 3,00 m abweichen,
um eine Flexibilitat fir Trassenverschiebungen oder Leitungsverlagerungen zu gewahrleisten.

Die Baumscheiben werden je nach Baumart entweder mit Strauchern der Art Zwergspiere, Spiraea
japonica 'Little Princess', oder Lorbeerkirschen, Prunus laurocerasus 'Otto Luyken', bepflanzt. Nur
auf den Flachen ,St 2" sind auf den Baumscheiben der Amberbdume keine Strauchpflanzungen
vorgesehen, da diese auf Grund ihrer Lage zwischen den Stellplatzen voraussichtlich nur mit un-
verhaltnismafiig hohem Aufwand dauerhaft erhalten werden konnten.

3.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber Leitungsrechte wird die ErschlieRung des Baugebiets durch die Medien der Ver- und Entsor-
gung und der Telekommunikation gesichert. Sie binden jeweils an vorhandene Strukturen auf3er-
halb des Plangebiets an.

Die im Plangebiet eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind redaktionell dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan entnommen. Auf den Flachen befindet sich der bereits bestehende Geh- und
Fahrradweg, ferner sind Stellplatze und eine Zufahrt auf das Plangebiet vorgesehen.
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3.9 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan weist innerhalb der Sondergebiete Flachen fir Nebenanlagen aus, innerhalb
derer die erforderlichen Stellplatze zu errichten sind. Auf diesen Flachen sind auch die fir die ge-
planten Geschéafte notwendigen Einkaufswagenboxen zulassig. Darlber hinaus sind die bereits
realisierten Stellplatzflachen entlang der Luisenthaler StraRe aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan redaktionell ibernommen. GemafR der Stellplatzsatzung der Stadt Karben werden fir die ge-
plante Nutzung des gesamten Geltungsbereichs 116 Stellplatze gefordert. Nachgewiesen werden
kénnen aber 117 Stellplatze. Im Bereich ,Stellplatze/Carport/Mull“ sind zudem die Errichtung von
Carports und Milleinhausungen zul&ssig.

Da im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 153 ,Am Brunnenweg“ Stellplatze ohne Ein-
schrankung zulassig waren, werden Stellplatze auch in Fortsetzung der St. Egréve-Stral3e auf dem
Gelande des Vollsortimenters ausgewiesen.

Die neuen Stellpléatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten, um die ortliche Kanalisa-
tion von Oberflachenwasser zu entlasten.

3.10 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadl  ichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionssc hutzgesetzes

GemalR § 50 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaflRnahmen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonsti-
ge schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Hierflr ist die Beachtung all-
gemeiner schalltechnischer Grundregeln bei der stadtebaulichen Planung und deren rechtzeitige
Bertcksichtigung in den Bauleitplanverfahren eine grundlegende Voraussetzung.

GemalR dem Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung (FRITZ GmbH, Beratende Ingenieure
VBI vom 13.1.2012) erreicht die Larmbelastung durch die geplanten Einzelhandelsbetriebe wie sie
nach MalRgabe des Bebauungsplans maximal zulassig sind, bei Unterstellung plausibler Betriebss-
zenarien an den benachbarten Wohngeb&uden allenfalls eine Gréfienordnung, die den Anforde-
rungen an den Schallimmissionsschutz gemaf TA Larm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; 26.August
1998, in Kraft seit 1.11.1998) genugt.

Emissionen werden durch die geplanten Einzelhandelsbetriebe durch Parkplatzgerdusche erzeugt.
Diese setzen sich zusammen aus den Fahrgerduschen von Kundenfahrzeugen und Einkaufswa-
gen, den Gerauschen durch Be- und Entladevorgange und durch Rangier- und Fahrgerdausche von
Lastkraftwagen bei der Andienung von Waren.

Im SO1 soll die Andienung wie in Kapitel 3.4 beschrieben in einem eingehausten Gebaudeteil ab-
gewickelt werden. Um die angrenzenden Gebiete nicht zu belasten, werden fur diesen Gebaudeteil
Mindestanforderungen fir das SchalldAmm-Mal? festgesetzt:

R'w, pach = 250B
RIW, Rolltor geschlossen = 10 dB
R'w, Fassade ost = 35 0B

Auch zu beachten sind die Verkehrsgerdusche im offentlichen Verkehrsraum. Die verkehrstechni-
sche Untersuchung hat ergeben, dass der durch das Vorhaben induzierte An- und Abfahrtverkehr
an der Luisenthaler Stral3e etwa 1.400 Kfz / 24 h betragt. In Relation zu der Verkehrsmenge der
Bahnhofstral3e von 20.000 Kfz / 24 h fuhrt dies zu keiner nennenswerten Erhéhung von relevanten
Verkehrsgerdauschen fur die umliegenden schutzwirdigen Nutzungen. Es kann daher ausgeschlos-
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sen werden, dass es an irgendeiner schutzwirdigen Nutzung im Umfeld des Planvorhabens zu ei-
ner planungsbedingten Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen um 3 dB kommit.
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4 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

4.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund
der festgesetzten Grundflachenzahl kann im Plangebiet eine Flache von ca. 6.500 m? versiegelt
werden. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3
Nr. 5 BauGB gilt zudem, dass Eingriffe, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig gelten.

4.2 Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bereits bestehenden anthropogenen Pragung des Plangebietes sind insgesamt keine
negativen Auswirkungen auf die genannten Schutzgiiter zu erwarten.

Dem Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungsort zu.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete

Das néachstgelegene Vogelschutzgebiet (5519-401 ,Wetterau®) befindet sich in ca. 1,6 km sudli-
cher und 1,9 km nordlicher Entfernung zum Plangebiet. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (5619-
306 ,Grunlandgebiete in der Wetter") ist Uber 4 km entfernt. Zudem befinden sich in ca. 0,9 km
stidwestlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,Pfingstweide und Kloppenheimer Waldchen* und
in ca. 1,9 km nordlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,Ludwigsquelle®.

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet sowie der Entfernung zu den Schutzgebieten sind Auswir-
kungen auf diese durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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Abbildung 2 Schutzgebiete in der Umgebung
(Ouelle: Hessen Viewer: www.hessenviewer.hessen.de. abaerufen am 16.12.2011)

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan bereitet die Verlagerung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes und die
Ansiedlung eines nicht grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes sowie von Blrordumen vor. Aus sol-
chen Vorhaben sind insbesondere Larmemissionen durch den Kundenverkehr, Parkplatzge-
rausche, Anlieferungsverkehr und Be-/ Entladen zu erwarten.

Einem potenziellen Konflikt insbesondere mit dem nérdlich angrenzenden Allgemeinen Wohnge-
biet wird durch bauliche sowie betrieblich-organisatorische Malinhahmen vorgebeugt:

So wird durch die geplante Lage des Gebaudes am nordlichen Randbereich das Allgemeine
Wohngebiet vom kinftigen Kundenparkplatz abgeschirmt. Die Zufahrt zum Kundenparkplatz soll
Uber die westliche Luisenthaler Stral3e erfolgen. Diese wird kiinftig Uber einen Kreisverkehr an die
Bahnhofstral3e angebunden.

Die Anlieferungszone des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs befindet sich am 6stlichen Randbe-
reich. Vom Rathausplatz kommend werden die Lkw Uber die St.-Egreve-Stral3e an das Plangebiet
heranfahren, um dann zwischen Plangebiet und angrenzendem Kerngebiet mit Hotel einzufahren.
Von dieser StralRe werden die Lkw dann in die eingehauste Anlieferungszone zurticksetzen. Die
technischen Anlagen (Kihlaggregate, Schneckenverdichter etc.) sind zur Larmverminderung in
das Gebaude zu integrieren.

Um die angrenzenden Gebiete nicht tibermaRig zu beeintréachtigen, werden tber einen stadtebauli-
chen Vertrag zudem Regelungen zu den Betriebszeiten sowie Anlieferungszeiten (zwischen 7.00
Uhr und 22.00 Uhr) getroffen. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass es notwendig
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ist, fir den Gebaudeteil im SO1 Gebiet, der der Andienung dient, Mindestanforderungen fir das
Schallddmm-Malf3 im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit werden durch die beschriebenen
Maf3nahmen auf ein nicht erhebliches Maf3 beschrank.

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachqguter

Der Stadt Karben liegen keine Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet vor (redaktionell Gber-
nommen aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 153 ,Am Brunnenweg").

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Entdeckung von Bodendenkmalern unverziiglich dem Hes-
sischen Landesamt fir Denkmalpflege in Hessen, Abt. Archaologische Denkmalpflege in Wiesba-
den zu melden ist (§ 20 HDSchG).

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Abwaésser und Abfalle sind sachgerecht zu entsorgen. Sonderabfall ist nicht zu erwarten.

Aus dem Vorhaben sind insbesondere Larmemissionen durch den Anliefer- und Kundenverkehr
sowie den technischen Anlagen des Lebensmittelmarktes zu erwarten, die jedoch tber bauliche
und organisatorische MafRnahmen minimiert werden (vgl. Abschnitt ,Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit®).

4.3 Artenschutz

Fur die Flora und Fauna im Plangebiet gelten die Schadigungs- und Stérungsverbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG mit den abweichenden Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Bei zu-
lassigen Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB (88 30, 33 sowie Innenbereich nach
§ 34 BauGB) gelten die Verbote nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fur die
europaischen Vogelarten. Hinweise auf das Brutvorkommen der genannten Arten liegen fir das
Plangebiet nicht vor.

5.BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNG EN

5.1 Werbeanlage (8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Da sich das Bebauungsplangebiet stralRenrechtlich au3erhalb der Ortsdurchfahrt an der freien
Strecke an der Landesstral3e 3205 befindet sind Aufschittungen fur die Hervorhebung von Werbe-
anlagen unzulassig.

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist eine Blendung oder Ablenkung des flie3enden Verkehrs
auszuschlieRen. Werbepylone dirfen eine max. Héhe von 10 m nicht Gberschreiten.
Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig. Die Farbgestal-
tung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass sie nicht den Farben der Verkehrszeichen
oder Wegweisern gleicht. Die Errichtung von Skybeamern ist unzulassig.
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