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Stadt Karben Bebauungsplan Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer o6ffentlichen Sitzung am
30.10.2020 den Bebauungsplan Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben® als Satzung beschlossen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltprifung sowie die Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchge-
fuhrt (§ 2 Abs. 4 sowie §§ 3 und 4 BauGB).

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB besteht die Verpflichtung, der Satzung des Bebauungsplans Nr.
226 ,Ortskern Klein-Karben* eine zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und
Weise der Bericksichtigung der

e Umweltbelange
e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
e Gepriften Planungsalternativen

beizufiigen.

1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst weite Teilbereiche des gewachsenen Ortskerns von Klein-Karben,
Uberwiegend direkte und indirekte Anlieger beiderseits der Rathausstrafle und der Rendeler
StralRe sowie die Bereiche zwischen den genannten Stralen. Die beengte Bebauung, oft ur-
sprunglich landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften mit Hofreiten, fassen die Stral3en in-
nerhalb des Plangebietes ein. Die starke Topographie des nach Nordosten ansteigenden
Gelandes, sowie die gemischte Nutzung der Gebaude kennzeichnen die schwierige stadte-
bauliche Situation dieser Ortskernlage. Die Verkehrsrdume sind eng dimensioniert und stark
frequentiert.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, die bestehende und charakteristische Orts-
kernstruktur planungsrechtlich zu sichern und ortskernkompatible, gemischte Entwicklungs-
maoglichkeiten aufzuzeigen. Die wesentliche Aufgabe besteht in der Definition von Grenzen
fur ein vertragliches Mal} der baulichen Nutzung in diesem sensiblen innerdrtlichen Bereich.

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Karbener Stadtteils Klein-Karben und
umfasst eine GesamtgréRe von 78.757 m? (7,9 ha). Der Geltungsbereich grenzt im Norden
an den Kreuzungsbereich Rendeler Stral’e, Rathausstral’e, Uhlandstral’e und Homburger
StralRe an, im Suden an die Kirchgasse, die Stral’e An der Treppe und die Dortelweiler Stra-
Re. Im Westen wird das Plangebiet durch eine 6ffentliche Parkanlage, private Gartenflachen
sowie bestehende Wohnbebauung begrenzt, im Osten ebenfalls durch private Gartenflachen
sowie bestehende Wohnbebauung.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB wurde gemaly § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Diese wurden in einem
Umweltbericht gemaf den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beschrie-
ben und bewertet.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes hat gezeigt, dass eine gewachsene Sied-
lungsstruktur mit typischer Ortskernbebauung mit alten Hofreiten vorherrscht. Das Gebiet ist
insgesamt nur sehr gering durchgriint. Geschtitzten Biotope sind nicht vorhanden.

Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die
Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter
erwartet. Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Ver-
meidungsmafnahmen minimiert. Zwar ist durch die mdgliche Nachverdichtung mit einem
Verlust an Lebensraumen zu rechnen, jedoch findet die Bebauung innerhalb des Siedlungs-
gefliges statt.
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Es wurden wichtige Grin- und Gehdlzflachen durch Erhaltungsfestsetzung dauerhaft gesi-
chert, so dass insgesamt die Durchgriinung des Gebietes und damit auch die Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen langfristig geschitzt werden. Insgesamt sind durch die malvolle
Nachverdichtung keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Da bei den Tiergruppen Fledermause und Vdgel eine Zerstérung von Lebens- oder Ruhe-
statten oder Tétung von Individuen nicht vollstandig ausgeschlossen werden konnte, ist der
Artenschutz auf Ebene des Bau-/ Abrissantrags individuell entscheidend.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich ent-
standenen Ortsgefiiges fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdich-
tung). Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aul3enbereich
geleistet.

Die Umweltprifung kam zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen keine erhebliche Beein-
trachtigung der Umweltbelange vorliegt.

3 Beriicksichtigung der sonstigen Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fanden in der Zeit vom
22.06.2020 bis 31.07.2020 statt.

An der Unterrichtung gem. § 4 (2) BauGB wurden 60 Behorden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange beteiligt. 26 Behdrden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben
16 Behdrden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit wurde
eine Anregung vorgebracht.

Artenschutz

Der Hinweis des Wetteraukreises zur Nachforderung von Artenschutzgutachten bei Bauan-
tragsstellung wurde zur Kenntnis genommen. Dieser wird im Rahmen der Realisierung be-
rucksichtigt.

Bodenschutz

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt bezlglich der fehlenden Aussagen
zu schadlichen Bodenveranderungen und den im Plangebiet vorhandenen Altstandorten
wurde teilweise gefolgt. Die Firma UMGIS Informatik GmbH, Darmstadt, fuhrt derzeit im Auf-
trag der Stadt Karben Einzelfallrecherchen fir samtliche Altstandorte der Stadt Karben
durch. Damit erflllt die Stadt Karben ihre Nachforschungspflicht, die sich aus dem Musterer-
lass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren ergeben. Die Ergebnisse der Einzel-
fallrecherchen lagen zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans noch nicht vor. In die
Begriindung zum Bebauungsplan wurde ein Kapitel zum Thema Altlasten aufgenommen. In
den Unterlagen der Stadt Karben waren die Liegenschaften Rathausstrale 7 und Rathaus-
stralde 19 den richtigen Ortschaften und Schllisselnummern zugeordnet. Dies wurde von Sei-
ten der Stadt Karben an das ehemalige System ALTPRO ubermittelt.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Bericksichtigung des vorsorgen-
den Bodenschutzes wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Umweltprifung wurde festgestellt,
dass durch die Planung keine wesentlichen Neuversiegelungen zu erwarten waren. Da es
sich bei der Planung um eine Nachverdichtung im Innenbereich handelt — und somit Auf3en-
bereichsflachen geschont werden — wird auf weitergehende Ausgleichsmalinahmen verzich-
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tet. Das Schutzgut Boden wurde — unter Berlicksichtigung der Uberplanung bereits bebauter
Bereiche — in ausreichendem Mal bericksichtigt. Die aufgefihrten DIN-Vorschriften sind all-
gemein glltige technische Regelwerke, die jeder Bauleitung und ausfihrenden Baufirma be-
kannt sind. Ein Hinweis hierauf erlbrigte sich.

Denkmalschutz

Der vorgebrachten Anregung des Wetteraukreises zur Bericksichtigung der Scheunenge-
baude in der stadtebaulichen Zielsetzung zum Erhalt der historisch gewachsenen Struktur
wurde gefolgt. Der Textteil des Bebauungsplans wurde entsprechend erganzt.

Der Anregung des Wetteraukreises sowie aus der Offentlichkeit beziiglich des Erhalts der
historischen Hofreite im Bereich der Rathausstralle 7-11 wurde nicht gefolgt. Der Bebau-
ungsplan trifft planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die sicherstel-
len, dass sich potenzielle Neubauten als Ersatz flir Haupt- oder Nebengebaude in die histo-
risch gewachsene Struktur einflgen und die ortstypische Bebauungsstruktur gewahrt bleibt.
Die Belange des Denkmalschutzes sind fir den Fall einer Neubebauung der genannten
Grundstuicke zu berlcksichtigten, unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans.
Die groRzugige Gestaltung des Baufensters gewahrleistet eine architektonische Gestaltungs-
freiheit im Hinblick auf die Schaffung von zeitgemafiem innerdrtlichem Wohnraum bei gleich-
zeitiger Entwicklung einer hohen Standort- und Freiflachenqualitat unter Einbeziehung der
umliegenden Strukturen. Zusatzlich erfolgt die Regelung der stadtebaulichen Dichte des
Plangebietes durch die Festsetzung der hdchstzuldassigen Zahl der Wohneinheiten in Ab-
hangigkeit zur GrundstlicksgréRRe. Der Stellplatznachweis hat nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Karben zu erfolgen. Die bestehenden sozialen Strukturen innerhalb des Plangebietes
wurden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

Grundwasserschutz

Die vom Regierungsprasidium Darmstadt vorgebrachte Anregung zu ggf. erforderlichen
wasserrechtlichen Zulassungen beziiglich des Grundwasserschutzes sowie zur Kennzeich-
nung von vernassungsgefahrdeten Gebieten bei sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis
3 m) wurde zur Kenntnis genommen. Innerhalb der letzten 30 Jahre lagen im Bereich der
nahegelegenen Grundwassermessstelle ,Grof3-Karben* (ID 9430) keine hohen Grundwas-
sermessstande vor (maximaler Grundwasserflurabstand bei 5,96 m unter GOK, mittlere
Grundwasserflurabstand bei 5,35 m unter GOK).

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Vermeidung einer ibermafigen
Neuversiegelung wegen der Verringerung der Grundwasserneubildung sowie der Erarbei-
tung baugrundtechnischer bzw. hydrogeologischer Gutachten wurde zur Kenntnis genom-
men. Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Uberplanung eines bereits dicht be-
bauten Ortskerns. Im Rahmen von zukinftigen Bauantragen sind die rechtlichen Bestim-
mungen hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen und ggf.
erforderliche Gutachten einzuholen. Auf Ebene des Bebauungsplans ergab sich hieraus kein
Festsetzungserfordernis oder Untersuchungsbedarf.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Beachtung der Ge- und Verbote
innerhalb der qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks und
sich ggf. ergebenden wasserrechtlichen Prifungen und Zulassungen wurde zur Kenntnis
genommen. Ein Hinweis auf die Lage des Plangebietes innerhalb des Heilquellenschutzge-
bietes war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Wasserrechtliche Prifungen
und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bebauungsplananderung waren nicht erforderlich.

Kampfmittel
Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Beteiligung des Kampfmittelraum-

dienstes wurde zur Kenntnis genommen. Der Kampfmittelrdumdienst wurde im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
ebenfalls angeschrieben.
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Der Anregung des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen zur unverzlglichen
Verstandigung, falls entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wurde gefolgt. Ein
entsprechender Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

Verkehrliche Belange

Der von Hessen Mobil vorgebrachten Anregung bzgl. der Festsetzung der freizuhaltenden
Sichtfelder gemal RASt06 wurde nicht gefolgt. In Bezug auf die Gemeindestralleneinmin-
dungen befinden sich diese im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflachen. Ein ent-
sprechender Hinweis zur Freihaltung von Sichtfeldern an den Gemeindestralleneinmiindun-
gen war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Fir die privaten Grundstlickszu-
fahrten Uberwogen die stadtgestalterischen Belange in der Abwagung, da die Freihaltung
von Sichtfeldern aufgrund der historisch bedingten grenzstéandigen und engen Bebauung im
Bestand nicht moglich war.

Der Hinweis des Polizeiprasidiums Mittelhessen zur Anpassung der StellplatzgréRe an die
heutigen Gegebenheiten wurde zur Kenntnis genommen. Die Bertcksichtigung erfolgt im
Rahmen der Realisierung.

Ver- und Entsorgung
Der vorgebrachte Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH, dass bei Bauausfih-
rung Beschadigungen an vorhandenen Telekommunikationsanlagen zu vermeiden sind und
vor Bauausflihrung eine Abstimmung der genauen Lage der Anlagen mit dem zustandigen
Ressort zu erfolgen hat, wurde zur Kenntnis genommen. Dieser wird im Rahmen der Reali-
sierung berucksichtigt.

Der Hinweis der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH beziglich der im Plangebiet vorhan-
denen Versorgungsleitungen und Hausanschlisse wurde zur Kenntnis genommen. Die be-
stehenden und geplanten Anlagen der Netzdienste Rhein-Main GmbH befinden sich im Be-
reich offentlicher StralRenverkehrsflachen. Die planungsrechtliche Absicherung dieser Anla-
gen war auf der Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich. Die Berlicksichtigung erfolgt
im Rahmen der Realisierung. Der Hinweis zur Berucksichtigung der aktuellen Version des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsan-
lagen® wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis war bereits im Textteil
des Bebauungsplans enthalten. Die Hinweise zur dinglichen Sicherung aller Mainova-
Trassen bei VeraufRerung und Umwidmung von Grundstiicksflachen sowie zur Einhaltung
der NRM-Norm fur alle BaumalRnahmen wurden zur Kenntnis genommen. Die Berucksichti-
gung erfolgt im Rahmen der Realisierung.

Die vom Regierungsprasidium Darmstadt vorgebrachten Anregung zur Berlcksichtigung
der wasserwirtschaftlichen Belange wurde zur Kenntnis genommen. Diesbeziglich wurde
der Anregung beziglich der fehlenden Angaben zur Deckung des Wasserbedarfs flir das
Vorhaben nicht gefolgt. Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage des Stadtteils
Klein-Karben und ist hinsichtlich der Trink- und Léschwasserversorgung grundsatzlich er-
schlossen. Entsprechende Aussagen waren im Textteil des Bebauungsplans bereits enthal-
ten. Angaben zu bestehenden Wasserrechten bzw. Liefervertragen wurden aufgrund der be-
stehenden Trink- und Ldschwasserversorgung innerhalb des fast vollstandig bebauten Plan-
gebietes als nicht erforderlich angesehen.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Berlicksichtigung des Plangebietes
in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung — SMUSI — fir das Einzugsgebiet der
Klaranlage Karben als Mischsystemgebiet sowie der Priifung der Erschlielung von Neubau-
ten im Trennsystem wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen
der Realisierung. Der Hinweis zur Festsetzung des Gebotes der Verwertung von Nieder-
schlagswasser gemal § 37 (4) HWG wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender
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Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Der vorgebrachte Hinweis
zur Prufung der Kanalhaltungen hinsichtlich ihres baulichen Zustandes und ihrer hydrauli-
schen Leistungsfahigkeit vor dem Anschluss von neuen Gebauden an die 6ffentlichen Ent-
wasserungsanlagen wurde zur Kenntnis genommen. Die Bericksichtigung erfolgt im Rah-
men der Realisierung.

Sonstiges i
Der Anregung von Hessen Mobil zur Ubersendung einer beglaubigten Kopie des genehmig-

ten und veroffentlichten Bebauungsplans nach Inkraftsetzung einer Ausfertig wurde gefolgt.
Sobald der Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird eine Ausfertigung in der be-
kannt gemachten Fassung an Hessen Mobil gesendet.

Die Anregung des Landesverbandes der Jiidischen Gemeinden in Hessen wurde zur
Kenntnis genommen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Judischen Friedhdfe
oder Begrabnisstatten. Es fallen auch spater keine Erschlielungskosten, -beitrdge oder
sonstige Kosten fur Jidische Friedhdfe an.

Dem vom NABU Karben und der anerkannten Verbédnde nach § 3 Umweltrechtsbehelfs-
gesetz vorgebrachten Hinweis Uber die Benachrichtigung der Verbande Uber die Abwa-
gungsergebnisse wurde gefolgt. Im Anschluss an die Prifung und Entscheidung Uber die
vorgebrachten Anregungen werden die nach § 3 Umweltrechtsbehelfsgesetz anerkannten
Verbande Uber den erfolgten Beschluss zu ihrer Stellungnahme benachrichtigt.

Der Anregung des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen mit der Bitte um Ver-
wendung der Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitplanverfahrens, sofern sich keine
wesentlichen Flachenanderungen ergeben, wurde gefolgt.

4 Abwagung der Planungsalternativen

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten geht es nicht um grundséatzlich andere Planungen, sondern um vernunftiger
Weise in Betracht kommende anderweitige Lésungsmadglichkeiten im Rahmen der beabsich-
tigten Planung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu be-
rucksichtigen und nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begrindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung
eingegangen.

Ein belassen des status-quo (unbeplanter Innenbereich) stellt keine sinnvolle Alternative dar,
da durch den neuen Bebauungsplan eine bessere Steuerungsfunktion erfolgen kann als
durch § 34 BauGB.
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