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1. Veranlassung, Ziele

Die Fa. ClimAir produziert am Standort Karben (Am Spitzacker 20 — 22) mit rd. 135 Mitarbeitern
Regen- und Windabweiser sowie Sonnenschutzsysteme, Heckkantenschutz, Gepack- und La-
dungssicherungssystem fir PKW und LKW.

Neben einem Zweigbetreib in Osnabriick sind durch die Fa. ClimAir in Buidesheim, Rendel und Kar-
ben mehrere Gewerbeimmobilien angemietet, um einen hinreichende Lagerkapazitat vorhalten zu
kénnen. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Entwicklung sowie insbesondere um die verschiede-
nen Betriebsteile an anderer Stelle in Hessen und Deutschland am Standort Okarben zusammenzu-

fuhren und zu konzentrieren, ist eine Erweiterung des Betriebsgelandes erforderlich:

Weitere Produktions- und Lagermdglichkeiten sollen durch eine bauliche Erweiterung der neu er-
richteten Halle am Nordrand des Betriebsgelandes sowie (zunachst) der Errichtung einer weiteren
Gewerbehalle mit den notwendigen Nebenanlagen sowie von notwendigen Stell- und Parkplatzen
geschaffen werden. Dabei kann eine betriebliche Erweiterung aufgrund der benachbarten Nutzun-
gen ausschlielich in Richtung Norden erfolgen; vor diesem Hintergrund wurden die an das beste-

hende Betriebsgelande angrenzenden Flachen eigentumsrechtlich gesichert.

Im Zuge der vorgesehenen MalRnahme sollen/ werden ca. 30 weitere Arbeitsplatze am Standort

Okarben entstehen.

Luftbildlbersicht:
(ohne Malstab)
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Fir die Schaffung der baurechtlichen Grundlage ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich, der die Bestandssituation (die neue Gewerbehalle im Osten des Flsts. 47/3) sowie die
westlich angrenzenden, im Eigentum der Fa. CimAir stehenden Grundstlicke umfasst.

Dem Rechnung tragend hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben in ihrer Sitzung am
03.11.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 210 ,ClimAir“ be-

schlossen.

2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1  Lage und Abgrenzung des Plangebietes / raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer Gesamtgréfle von insgesamt rd. 2,2 ha im Siden der Gemarkung
Okarben am Nordrand des Gewerbegebietes ,Am Spitzacker zwischen der B 3 und der Bahnstre-

cke Friedberg — Frankfurt

Ubersichtskarte:

Lage des Plangebietes
(ohne MalRstab)

Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 47/3, 48, 47/7, 47/8, 19/1, 200/6,
234/2 und 49/4 (teilw.) und 49/5 (teilw.) in der Flur 7 der Gemarkung Okarben.
Im Suden grenzen die vorhanden Gewerbeflachen, im Westen und Osten die Bundesstralle B3

bzw. die Gleisanlagen der Bahnstrecke an.

Die verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung ist Gber die kommunale Strale ,Am Spitzacker*

sowie das bestehende Betriebsgelande der Firma ClimAir gegeben.
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Ubersichtskarte:

Abgrenzung des Plangebietes
(ohne Malstab)

Friedberger Stratie (5 3

2.2 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Fldchennutzungsplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Mafligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Stdhessen (RPS
2010) bzw. dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), der im Oktober 2011 rechtsverbind-
lich wurde.

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir das Gebiet des Planungsver-
bandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (im Bereich dessen die Stadt Karben liegt) werden die
Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachennutzungsplanung (als vorbereitende
Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RegFNP stellt das Gebiet des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache, geplant, dar.

Planstand: 09/2019 Seite: 5
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Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(mit Kennzeichnung des Plangebietes)
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Mit der getroffenen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung — Gewerbegebiet i. S. § 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung im Sin-
ne des § 1 (4) BauGB angepasst.

Zugleich ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

2.3 Standortwahl/ -alternativen

Angesichts des vorhanden Betriebsgelandes, der Eigentums- und Lagesituation sowie der ,Vorga-

be“ des RegFNP und der mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzung bezliglich einer betriebli-

chen Erweiterung bestehen keine standértlichen Alternativen.

2.4 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiet oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
ebenso wenige beriihrt wie Wasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete.

Planstand: 09/2019 Seite: 6
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2.5 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant Flachen im bisherigen Aul3enbereich; aufgrund des ex-
pansiven Charakters der vorgesehenen Entwicklung, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 210 ,ClimAir“ im Regelverfahren nach den Bestimmungen der §§ 3 und 4 BauGB.

Fir das Vorhaben ist nach § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren (s. Pkt. 4).

Die Lagerhalle im Osten der Flurstlicke 47/3 und 48 wurden auf der Grundlage einer Erganzungs-
satzung nach § 34 (4) BauGB errichtet; da die Rechtskraft der Satzung in Zweifel zu ziehen ist, und
um die ErschlieBung bzw. ErschlieRbarkeit der westlich angrenzenden Flachen zu dokumentieren

wird der Bereich der Satzung durch den nunmehr vorliegenden Bebauungsplan Gberplant.

3. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten, stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter Be-
achtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB, die im Folgenden erlauterten planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei beschrankt sich die Planung, unter Orientierung an den Bestimmungen des § 1 (3) BauGB,

auf ein zur Erreichung der o. a. Zielsetzungen unbedingt notwendiges Maf} an Festsetzungen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angeflihrten Zielsetzung der Planung und der Darstellung des Reg. Flachennut-
zungsplanes erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8 der BauNVO.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Um die nur in begrenztem Umfang zur Verfligung stehende Flache auch tatsachlich der angedach-
ten Betriebserweiterung vorzuhalten und um stadtebauliche wie funktionale Fehlentwicklungen aus-

zuschlieen, werden Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen nach
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§ 8 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO), d.h. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten als unzulassig festgesetzt.
Betriebsgebunde Wohnungen bleiben zulassig.

Zudem wird festgesetzt, dass die Errichtung von Verkaufsflachen nur fir die Selbstvermarktung der
in diesem Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben zulassig ist, wenn die Ver-
kaufsflachen einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache ein-
nimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt.

Die Festsetzung wird als raumordnerisches Ziel aus dem Regionalplan Stdhessen und dem Regio-
nalen Flachennutzungsplan (2010) ibernommen; damit sollen bei einem zunehmenden Flachenan-
spruch des GroRR- und Einzelhandels die gewerblich nutzbaren Flachen flr die Ansiedlung arbeits-
platzintensiver, produzierender, weiterverarbeitender oder dienstleistender Betriebe gesichert wer-

den.

3.2  MaRB der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt, die angibt wie
viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt unter Orientierung an der mit der Planung verfolgten
Zielsetzung eine betriebliches Entwicklungspotenzial flir die nachsten Jahre sowie im Umfang der
im Eigentum stehenden und somit verfligbaren Flache bereit zu stellen.

Mit einer GRZ = 0,8 erfolgt daher die Festsetzung gemal der durch § 17 BauNVO definierten
Obergrenze.

Da im Bereich der Erweiterungsflache ggfs. auch Biro- und Verwaltungsgebaude zur Errichtung
vorgesehen sind, erfolgt (analog dem bestehenden Verwaltungsgebaude der Fa. ClimAir Am Spitz-
acker 22), die Festsetzung zur Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen (Z = II).

Da angesichts der betrieblichen Zielsetzungen jedoch von einem geringen Anteil von entsprechen-
den Gebauden (mit mehr als einem Geschoss) auszugehend ist, kann die Geschossflachenzahl mit

GFZ = 1,2 in Bezug auf die Grundflachenzahl in verringerter Art und Weise festgesetzt werden.

Da gerade bei gewerblichen Gebauden wie Lager- und Produktionshallen eine Festlegung der An-
zahl an Vollgeschossen zur definitiven Bestimmung bzw. Festlegung der Hohenentwicklung von
Gebauden nicht hinreichend zielfihrend ist, erfolgt die ergdnzende Festsetzung einer maximalen

Oberkante (OKnax.) baulicher Anlagen.
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Dabei orientiert sich die entsprechende Festsetzung an der Bestandsituation weiter im Stden sowie
an Aspekten wie LKW-Befahrbahrkeit, Kranbahn etc.) (OKnax. = 12 m).

Grundsatzlich soll auch diesbezliglich ein groRziiger Rahmen fiir die gewerbliche und bauliche Wei-
terentwicklung bereitgestellt werden, ohne dass stadtebauliche Belange wie optische Fernwirklung,
Ort- und Landschaftsbild ganzlich auer Acht gelassen wurden.

Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen bezieht sich notwendiger Weise auf den Erdge-
schoss- RohfuRboden, wobei dessen Hohenlage in etwa mit einem Niveau von 115 m Uber NHN

angenommen wird.

Technische Anlagen und Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Aufziige, Abluftanlagen, Photovoltaikan-

lagen und Antennen sind mit bis zu 1 m dartberhinausgehend zulassig.

3.3 Bauweise, Baugrenzen

Die festgesetzte liberbaubare Flache (Baugrenze) stellt einen standdrtlichen Rahmen flr die bauli-
che Inanspruchnahme der Grundstlicksflachen dar. Dies im Sinne einer hohen Bedarfsdeckung und
der Schaffung einer hinreichenden Flexibilitat im Zuge der baulichen Inanspruchnahme.

Entgegen der Vorentwurfsfassung beschrankt sich die durch Baugrenzen festgesetzte Giberbaubare
Flache im nunmehr vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes (09/2019) auf den ostlichen Teilbe-
reich Ostlich der Wegeparzelle / Leitungstrasse (Fist. 200/7), d.h. im Wesentlichen auf die Flurstu-
cke 47/3 und 48.

Aufgrund des ungunstigen Flachenzuschnittes des westlichen Flurstlickes 19/1sowie der Lagesitua-
tion zwischen der (nicht zu Uberbauenden) Fernwasserleitung im Bereich des vorgenannten Filts.
200/7 und der Friedberger Strale (vormals B 3) mit der zu berticksichtigenden Bauverbotszone, ist
eine baulich-betriebliche Nutzung der ,Dreiecksflache® kaum sinnvoll méglich und in der mittelfristi-
gen Betriebsplanung nicht beabsichtigt. Auf die vormalige Festsetzung einer Gberbaubaren Flache
wird hier daher verzichtet, es erfolgt die Festsetzung als Flache flir KompensationsmalRnahmen
gem. § 9 (1) 20 BauGB (vgl. Pkt. 3.5).

Im Stden und Norden erfolgt die Festsetzung der Baugrenze in einem jeweiligen Abstand von 5 m
zur Parzellengrenze bzw. der randlichen Eingriinung.

Im Osten des Plangebietes halt die festgesetzte Uberbaubare Flache einen Abstand von 17 und
mehr Metern, da einerseits die Freiflache als Parkplatz genutzt ist und wird, sowie, da im Zuge ei-
nes voraussichtlich viergleisigen Ausbaues der Bahnstrecke mit einer Verbreiterung der FuRgan-

gerbrucke zur rechnen ist, die durch eine eventuelle Gewerbebebauung im Naherungsbereich nicht
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erschwert oder gar verhindert werden soll.

Wie angefihrt, verlauft mutmallich in etwa mittig des Flurstlickes 200/7 eine wichtige Fernwasser-
leitung der Oberhessischen Versorgungsbeitriebe AG (Wasserwerk Inheiden), die nicht Gberbaut
werden darf (vgl. Hinweise, Seite 20). Nach Angabe der OVAG (email vom 09.05.2017) ist ein
Schutzstreifen von 5 m (je 2,5 m links und rechts der Leitung) zu wahren. Die im Bebauungsplan in
ostliche Richtung festgesetzte Baugrenze wahrt einen Abstand zur éstlichen Parzellengrenze (!) von

3 m; ein hinreichend grolier Schutzstreifen ist damit gewahrleistet.

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen als zulassig festgesetzt,

so dass die Randbereiche von hochbaulichen Anlagen freigehalten werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird gleichsam verzichtet.

3.4 Verkehrsflachen / straBen- und verkehrsrechtliche Bestimmungen

Da der Standort des in Rede stehenden Betriebes an das ortliche Stralennetz angebunden und
insoweit auch die Erweiterungsflachen erschlossen sind, werden im Bebauungsplan keine Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Zur Dokumentierung der Anbindung an die kommunale Stra3e ,Am Spitzacker” erfolgt die Festset-
zung eines Einfahrtbereiches im Slidosten des Geltungsbereiches.

Zur Verdeutlichung des Zufahrtverbotes an der westlichen Geltungsbereichsgrenze erfolgt hingegen

zur Friedberger Stralde (B 3) durchgangig die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®.

Ungeachtet der nunmehrigen Festsetzung als Entwicklungs- / Kompensationsflache ist/ wird die
gesetzlich geregelte Bauverbotszone (in einem Abstand von 20 m, gemessen vom aul3eren Rand
der befestigten Fahrbahn) im Bebauungsplan nachrichtlich zur Darstellung gebracht:

Gemal den diesbeziglichen Hinweisen (Schreiben Hessen Mobil, Stral’en- und Verkehrsmanage-
ment vom 04.05.2017) werden die die nachfolgend angeflhrten Bestimmungen im Bebauungsplan
verankert:

Gemal3 § 9 (1) Bundesfernstrallengesetz (FStrG) diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 m zur Bundesstralle (gemessen vom &ulleren Rand der befestigten Fahrbahn) nicht er-
richtet werden. Die gilt fiir Aufschiittungen und Abgrabungen gré3eren Umfanges entsprechend.
Innerhalb der Bauverbotszone sind dariiber hinaus Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen und Tiefga-
ragen i. S. der §§ 12 und 14 BauNVO ebenfalls unzuldssig und auch die Errichtung von unterirdi-
schen baulichen Anlagen (z.B. Regenwasserzisternen) ist hier unzuléssig.
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Eine gegebenenfalls weitergehend notwendige Erschlieung einzelnen Teilflachen erfolgt im Rah-

men der gewerblichen Entwicklung auf den privaten Betriebsflachen.

Im Hinblick auf den offentlichen Personen-Nahverkehr ist das Plangebiet ist GUber die kommunale
StralRe ,Am Spitzacker” und den Ful3gangerbereichen entlang der B 3 und weitere FuRwege mit
dem Stadtzentrum verbunden. Mit der FulRgangerbriicke Uber die Eisenbahnlinie besteht zudem
eine direkte fulllaufige Verbindung vom/zum unmittelbaren Ortskern von Okarben.

Bushaltestellen befinden sich an der B 3 (Berufsbildungswerk) sowie im Ortskern Okarben (Kirche).
Mit der S-Bahn-Haltestelle in Okarben und dem Bahnhof Karben (Grof3-Karben) bestehen sehr gute

Bahnanbindungen.

3.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Grundsatzlich sollen alle dafir in Frage kommenden Flachen (z.B. Gehwege, PKW-Stellplatze) im
Hinblick auf den Wasser- und der Bodenhaushalt, d.h. zur Minimierung der Flachenversiegelung
und zur Gewahrleistung einer gewissen dezentralen Versickerungsmdglichkeit in wasserdurchlassi-
ger Art und Weise befestigt werden.

Im Bereich eines Gewerbegebietes ist es zugleich aber wichtig, dass z.B. aus Griinden der Be-

triebssicherheit und der Belastungsfahigkeit (-> LKW-Verkehr) davon abgewichen werden kann.

Aus kleinklimatischen und stadtgestalterischen Griinden ist zudem je 5 PKW-Stellplatze mindestens

ein grofRRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Zur Eingriffsminimierung und -kompensation sowie insbesondere zur Herstellung einer randlichen
Eingrinung der Gewerbeflachen gegen die angrenzenden Landwirtschaftsflachen erfolgt die Fest-
setzung einer jeweils 2-reihigen Strauch-/ Heckenpflanzung am nérdlichen und westlichen Rand
des Gebietes. Auf die Abstandsforderung des Hess. Nachbarrechtsgesetzes und des Bundesfern-

strallengesetzes wird ausdricklich hingewiesen.

Aufgrund des nicht zu Uberbauenden Trassenverlaufes der Fernwasserleitung, der Bauverbotszone
zur Friedberger Stralde, der artenschutzrechtlich begriindeten BiotopentwicklungsmalRnahme am
nordwestlichen Rand sowie auch aufgrund des unglinstigen Grundstiickszuschnittes wird in der hier
vorliegenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (09/2019) auf die Festsetzung einer gewerbli-
chen Nutzbarkeit im Bereich des Flurstickes 19/1 verzichtet.

Durch eine krauterreiche Wieseneinsaat ist vielmehr eine Extensivgrinlandflache zu entwickeln,

wodurch sich im funktionalen Zusammenhang mit den anderen, vorgenannten Malinahmen bzw.
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Strukturen eine erhebliche Aufwertung der 6kologischen Situation und aus nérdlichen/ nordwestli-
cher Richtung eine gute Einbindung der Gewerbeflachen in das Orts- und Landschaftsbild ergeben.
Angesicht der gegebenen Eigentumssituation und der vormals vorgesehenen gewerblichen Nut-
zung steht die Teilflache (FIst. 19/1) fur landwirtschaftliche Bewirtschaftung seit einiger Zeit nicht
mehr zur Verfligung, so dass der nun beabsichtigten Grinlandbewirtschaftung keine landwirtschaft-
lichen Belange entgegenstehen.

Mit dieser nunmehr getroffenen Festsetzung kdnnen die Eingriffswirkungen im 6stlichen Teilbereich

weitgehend innerhalb des Plangebiets kompensiert werden.

Gemal der Bilanzierung im Zuge der Umweltprifung ergibt unter Berlcksichtigung der ,internen®
Maflinahmen ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 8.895 Biotopwertpunkten (BWP), das an
externer Stelle ausglichen wird:

Dazu wird - nach den Bestimmungen des § 9 (1a) Satz 2 BauGB - dem Eingriff bzw. dem verblei-
benden Kompensationsdefizit, die vorgreifliche EntwicklungsmaBnahme (,OkokontomaBnahme®)
,Umwandlung intensives Ackerland zu Feldrainen (Blihstreifen, Wildwiese)“ im Bereich des Flursti-
ckes 36/9 in der Flur 3 der Gemarkung Okarben mit einem entsprechenden Umfang an Biotopwert-

punkten bzw. einen aquivalenten Flachenanteil zugeordnet.

3.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9(4) i.V.m. § 81 HBO werden bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zielsetzung ist eine HOhenbegrenzung von Webeanlagen um gestalterische Fehlentwicklungen
bzw. unzumutbare Fernwirkungen auszuschlielen und eine Beeintrachtigung oder Gefahrdung des
Verkehrsgeschehens auf der Friedberger Stralde zu verhindern.

Auf Anregung von Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement, Gelnhausen (Schreiben vom
04.05.2017) wird die entsprechende Festsetzung 3.1 zur nunmehr vorliegenden Entwurfsfassung
des Bebauungsplanes (09/ 2019) hinsichtlich der Unzulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb der

Bauverbotszone und der Baubeschrankungszone (nach dem BundesfernstralRengesetz) erganzt.
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4. Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

4.1 Naturschutzrechtliche - / landschaftspflegerische Belange, Bodenschutzbelange
Eingriffsregelung

Gemal der landschaftspflegerischen Bestandsaufnahme im Rahmen der Umweltprifung werden
die derzeit noch nicht baulich genutzten westlichen Teile des Plangebietes intensiv als Acker ge-
nutzt. Die Erweiterungsflache hat nutzungs- und lagebedingt sehr geringe Bedeutung fiir Flora und
Fauna.

Im Bereich der bereits genutzten Flachen im Osten des Geltungsbereiches finden sich Mehrschnitt-

wiese und Extensivrasen, die botanisch vergleichsweise artenreich sind.

Wie angeflhrt wurde die Lagerhalle im Osten des nunmehrigen Plangebietes des auf der rechtli-
chen Grundlage einer Erganzungssatzung gemaf § 34 (4) BauGB errichtet; die erforderliche Kom-
pensation erfolgt im Zuge des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Die von der Uberbauung betroffenen Biotoptypen, namlich Intensivacker und in geringem Umfang
Ruderalbiotope und Extensivrasen, sind im naturschutzrechtlichen Sinne kurzfristig ausgleichbar.
Eine vollstandige Kompensation der Eingriffswirkungen in die Schutzguter Boden und Wasser ist
nicht moglich.

Gemal der Wertpunktbilanzierung nach der Kompensationsverordnung (11/2018) ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 74.463 Biotopwertpunkten (BMP), der sehr weitgehend innerhalb des
Plangebietes (insbesondere durch die MalRnahmefestsetzungen nach § 9 (1) 20 BauGB im West-
teil) sowie zum geringen Teil im Rahmen der stadtischen Okokontofilhrung ausgeglichen wird (s.
Pkt. 3.5 sowie Umweltbericht).

Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaf § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil 2 der vorliegenden Begrindung; insofern kann
hinsichtlich der Wirdigung der vorliegenden, relevanten umweltschiitzenden Belange auf den bei-

geflgten Umweltbericht verwiesen werden.

Im Zuge der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Behdrden und sons-

tigen Trager o6ffentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang

Planstand: 09/2019 Seite: 13



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Okarben

Bebauungsplan Nr. 210 ,,ClimAir"

- Begriindung 09/ 2019 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aufdern.

Diesbezlgliche Hinweise und Anregungen durch die FSt. 4.1.2 beim Wetteraukreis (UNB) sowie
durch BUND/ NABU werden gemal dem Ergebnis der diesbeziglichen Abwagung durch die Stadt-
verordnetenversammlung im Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung) zur nunmehr vorliegenden

Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (09/2919) bericksichtigt und eingearbeitet.

Biotop- und Artenschutz
Wie oben ausgefiihrt sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG geschitzten Bioto-

pe sowie europarechtlich zu schitzende Lebensraumtypen vorhanden.

In Entsprechung der diesbezlglichen Anregung seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurde im
Sommer 2017 eine vogelkundliche Erfassung und Feldhamsterkartierung vorgenommen (Pla-
nungsbiro M. Gall, Butzbach, 03/2018).

Im Ergebnis kann mit hinreichender Sicherheit festgestellt werden, dass im Plangebiet keine Feld-
hamster vorkommen.

Bezlglich der Avifauna wurde ein wahrscheinliches Brutvorkommen der Feldlerche am nordostli-
chen Rand des Plangebietes festgestellt. Gemal der gutachterlichen Empfehlung wird im nérdli-
chen Teil des Flurstlickes 19/1 ein insgesamt 20 m breiter Gelandestreifen als Flache fir Malnah-
men, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 (1) 20
BauGB) festgesetzt, im Bereich derer CEF-bzw. ArtenhilfsmaRnahmen (Blihstreifen, Schwarzbra-
che) festgesetzt sind-.

Das faunistische Gutachten kann ungeachtet des Zeitraumes seit der Kartierung der heutigen Ab-

wagungsentscheidung zugrunde gelegt werden.

Grundsatzlich ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG grundsatzlich auch bei allen Malhahmen der nachfolgenden konkreten Planumsetzung
gilt. Durch den/ die Eigentimer und Vorhabentrager muss den Erfordernissen des Artenschutzes

ggf. auch hier Rechnung getragen werden.

Zur Vermeidung von Toétungs- und Stérungstatbestdanden gemall § 44 (1) BNatSchG ist die
Raumung von Baufeldern und ein Baubeginn aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von betroffenen

europaischen Vogelarten (01.03. — 30.09.) durchzufthren.
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4.2 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann problemlos tber das Ortsnetz erfolgen.
Das sudlich angrenzende Betriebsgelande ist an die Medien der Ver- und Entsorgung im Bereich

der Stral’e ,Am Spitzacker” angebunden und somit 6ffentlich-rechtlich erschlossen.

Nachdem die Versorgungsleitungen im Bereich der Stralte ,Am Spitzacker erneuert und ertlichtigt
wurde, steht nunmehr ein Wasserdargebot von 2.000 I/min (124 cbm/h) zur Verfligung.

Damit und mit den 6ffentlichen Hydranten im Bereich der Stralle ,Am Spitzacker” (in unmittelbarer
Nahe zum Betriebsgelande) sowie jenseitig der Bahnlinie (Schlauchfiihrung tGber Fultgangerbriicke)
ist eine hinreichende Ldéschwasserversorgung (Grundschutz) grundsatzlich gewahrleistet.

Darlber hinaus ist auf das Léschwasserdargebot der Niederschlagswasserzisterne mit Entnahme-
vorrichtung (20 cbm) am Ostrand des Plangebietes hinzuweisen

Die Zisterne innerhalb des Plangebietes ist durch Symbol standdrtlich bezeichnet.

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auferhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutz-

gebietes.

Bodenversiegelung, Grundwassersicherung

Im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Realisierung der Bebauungs-
paninhalte einhergehende Versiegelung und damit Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
von besonderer Bedeutung. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache bedeutet einen Eingriff in die
natlrlichen Bodenfunktionen, die Speicher-, Filter und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt; hinzu
kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Grundsatzliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Minimierung der Versiegelungsflache bzw.

eine wasserdurchlassige Befestigung von allen in Frage kommenden Flachen.

Insoweit kann zunachst auf die Bestimmungen der Hessen Bauordnung (HBO) verwiesen werden.
Nach § 8 Abs. 1 der HBO sind die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen

soweit sie nicht fir eine anderen zulassige Verwendung benétigt werden.
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Auf der Grundlage des § 9 (1) 20 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass neu zu errich-
tende Ful®- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und Lagerflachen und sonstige geeignete Neben-
flachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind.

Aus Grinden der Betriebssicherheit oder Belastungsfahigkeit kann jedoch hiervon abgesehen wer-
den.

Um den Wasserhaushalt zu schonen wird auch auf die verbindlichen Bestimmungen des § 55 des
Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) hingewiesen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, so-

weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.

Gewaisser, Uberschwemmungsgebiet
Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht

betroffen.

Abwasser

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung von weiteren Betriebsgebauden im Gewerbegebiet vor-
bereitet. Es ist daher keine wesentliche Erhéhung des Schmutzwassersanfalls zu erwarten.
Anfallendes Schmutzwasser ist an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzubinden und der

zentralen Klaranlage (Stadtwerke Karben) in Klein-Karben zuzufiihren

Hinsichtlich der Oberflachenentwéasserung verweist der Bebauungsplan auf die eigenverbindlichen
Vorgaben des Wasserrechtes: Nach § 55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)soll Nieder-
schlagswasser ortsnahversickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. Nach dem § 37 (4) des Hess. Wassergesetzes (HWG) soll Abwasser, inshesondere Nie-
derschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Niederschlagswasser wird derzeitig im Bereich der begriinten Grundstlcksflachen versickert bzw. in
die Regenwasser-/ Léschwasserzisterne im Bereich der bestehenden Parkplatzflache eingeleitet;

sofern und soweit mdglich erfolgt dies zuklinftig in gleicher Weise.
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Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Gemal Stellungnahme des RP Darmstadt vom 31.05.2017 liegt laut dem Fachinformationssystem
teils noch im sudlichen Plangebiet, und zwar im seit Langem bebauten Anteil, auf den Fistn. 49/4
und 49/5 ein potenzieller Altstandort. Es handelt sich um die ALTIS-Nr. 440.012.050-001.015.

Die Eintragung bezeichnet das Betriebsgelande der ehemaligen Spedition Taunusbrunnen mit der
Adresse Am Spitzacker 22. Ein Gefahrdungspotenzial ist nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht

gegeben (praktisch vollstandige Uberbauung / Versiegelung).

4.3 Immissionsschutz

Ostlich des Plangebietes, jenseitig der Bahnlinie, liegen Wohnbaufléachen.

Unter Hinweis auf die seit langen Jahren bestehende Situation, da auf dem bestehenden und auch
dem kinftigen Betriebsgelande der Fa. ClimAir keine emittierende Produktions- oder Verarbei-
tungsprozesse stattfinden und aufgrund der larmimmissionsseitigen Uberdeckung durch den Bahn-
betrieb, sind mit hier vorliegenden Bebauungsplan Belange des Immissionssschutzes nicht wesent-
lich berUhrt.

5 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Bodenordnerische MalRhahmen sind angesichts der gegebenen Grundstlicks- und Eigentumsver-
haltnisse weder erforderlich noch vorgesehen.

Die Uberplanten Flachen stehen im privaten Eigentum.

Weitergehende Maflinahmen zur ErschlieBung des Gebietes und Bebauung der Grundsticksfla-

che(n) liegen vollstandig in privater Zustandigkeit
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6 Flachenbilanz

Stadt Karben, Stt. Okarben, BP Nr 210 "ClimAir" 18.09.2019
Bauflachen Uberbaubar | nicht Giberbaubar GESAMT
GE 6.821,0 1.171,0 7.992,0
Freizuhaltende Leitungsflache
(nicht Gberbaubar) 1.090,0
Flachen fir die Anpfla.nzung und 7.122,0
EntwicklungsmalBnahmen

16.204,0
Vormalige Ergdnzungssatzung (Ostteil) 6.201,0
GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH

22.405,0
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HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

Bodendenkmaler

Da sich im Bereich des Bebauungsplans eine vorgeschichtlichen u. mégl. rém. Fundstelle befindet,
ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Berlicksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes und
der Bodendenkmalpflege mit folgender Maf3gabe erforderlich (archaologische Denkmalpflege, Wet-
teraukreis, email vom 25.03.2019):

1. Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn
der Bauarbeiten/erste Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da mit dem Auftreten von Bodendenk-
malern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde stattfinden wird. Vo-
raussetzung fur die kostenfreie Beobachtung ist jedoch das Abziehen des Mutterbodens in abzu-
sprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel) bei diesen
ersten Arbeiten. Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenom-
men werden, wenn hierfir gentigend Zeit eingeraumt wird.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzei-
gen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

3. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder rom. Strukturen auftreten gilt,
dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmalf}-
nahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs.
5 HDSchG).

Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen Belangen
des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu
den Belangen des Baudenkmalschutzes behalt sich die Baudenkmalpflege vor. Die Erfillung der
vorstehenden denkmalschutzrechtlichen Auflagen ist der Archaologischen Denkmalpflege nach-
zuweisen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 (2) WHG).

Gem. § 37 (4) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen.

Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone | des festgesetzten Ober-
hessischen Heilquellenschutzgebiet von 1929. Die Bestimmungen der  Schutzgebietsverordnung
sind zu beachten.

Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen MaRnahmen der Pla-
numsetzung. Durch Vorhabentrager und/oder Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes
auch hier Rechnung getragen werden (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren; dies gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff HBO).
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Zur Vermeidung einer Zerstérung oder Beschadigung von Fortplanungs- und Ruhestatten von be-
sonders und streng geschutzten Arten (vgl. § 7 (2) Nr. 13 u. 14 BNatSchG) sind insbesondere
Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fuhren kénnen sowie Beseitigung von Vegetation nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.
30.09.) vorzunehmen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
(7) BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustéandigen Fachbehdérde  zu
beantragen.

Bauverbotszone
(Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, Schreiben v. 04.05.2017)

Gemal § 9 (1) Bundesfernstraltengesetz (FStrG) durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 Meter zur Bundesstralte (gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn) nicht
errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend.
Innerhalb der Bauverbotszone sind darlber hinaus Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefga-
ragen i. S. der §§ 12 und 14 BauNVO ebenfalls unzulassig. Die Errichtung von unterirdischen bauli-
chen Anlagen (z.B. Regenwasserzisternen) ist hier ebenfalls unzulassig.

,Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstral’e 3 ausgehenden
Emissionen. Die Stadt Karben hat dafir Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Um-
welteinfllissen gemal § 9 (1) 24 in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Ein-
wirkungen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement bernimmt keinerlei Forderungen hinsicht-
lich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.*

Fernwasserleitung

Die Oberhessischen Versorgungsbetriebe (Wasserwerk Inheiden, 35410 Hungen-Inheiden) weist
mit Schreiben (email) vom 09.05.2017 auf den Verlauf der 1. Fernwasserleitung HW 700 GG Inhei-
den - Frankfurt/ M. - im Bereich des Flurstlicks 200/6 - hin:

,Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass es sich bei der 1. Fernwasserleitung HW 700 um eine iber 100

Jahre alte, aus bleiverstemmten Muffenrohren bestehende Leitung handelt, die gegen Erschiitterungen sehr

empfindlich ist. Des Weiteren kénnen wir keine verbindliche Aussage (ber die genaue Lage und Tiefe der

Fernwasserleitung treffen, hier ist es unbedingt notwendig die Leitung in gefdhrdeten MalRnahmebereichen

per Suchschlitzen zu definieren.

Wir bitten um Beachtung der Freizeichnungshinweise sowie der Wasserleitungsschutzanweisung. Fir die

Leitungstrasse, sowie den Schutzstreifen (gesamt 5m, je 2,50 m links und rechts der Leitung) gelten dauerhaft

folgende Nutzungseinschrénkungen:

- keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten

- kein Anpflanzen von Bdumen und tief wurzelnden Strduchern

- keine Errichtung von massiven Einfriedungen

- kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag (Geldndeverdnderungen sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetrei-
bers erlaubt)

- Lagern von Schuttgiitern, Baustoffen oder wassergeféhrdenden Stoffen ist unzuléssig

- keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung gefédhrden.

Weiterhin ist die OVAG gemal eingetragener Dienstbarkeit berechtigt, den Schutzstreifen flir ~ Unterhal-
tungsarbeiten und ggf. ihre Erneuerung jederzeit nach vorheriger Ankiindigung in Anspruch zu nehmen.
Bei Arbeiten in unmittelbarer Néhe der Leitung bitten wir um rechtzeitige Verstéandigung

Tel.: 06402/ 511-0."
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Abb.: Fernwasserleitung (OVAG)
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Karben, im Nov. 2016/ Febr. 2017
und September 2019

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Karben
Anlagen:

- Teil 2 der Begrindung — Umweltbericht mit Bestandskarte

- Geophysik. Prospektion zur Erfassung von archaolog. Bodendenkmalern
(Geophysik Rhein-Main GmbH, Frankfurt/M., 01/ 2017)

- Faunistische Kartierung und Artenschutzbeurteilung (Planungsbiiro Gall, Butzbach, 03/ 2018)

- Ergebnisbericht — archdolog. Sondageschnitte (ms terraconsult GmbH, Hattersheim, 05/2019)
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