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D AR S T E L L U NG  DE R  BEL A N G E  D ES UM W E L T -
S C H U T Z ES,  E I NS C H LI E SS LI C H  D E S  N AT U R -
S C H U T Z ES  UN D  D E R  L AN D E SP F L EG E  G EM Ä S S  §  1  
( 6 )  N R.  7  B AU G B I .  V .  M  §  1A B AU G B  

1  E I NL EI T U NG  

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 237 „Untergasse/Haingraben“ soll eine Wohn-

bebauung bauplanungsrechtlich umgesetzt werden. Das Planungsgebiet befindet sich am 

Rand der Ortslage Okarben und umfasst ca. 3.000 m². Das Gebiet ist bislang unbebaut, wird 

im Süden durch den Haingraben begrenzt und reicht im Osten bis fast an die Gewässerpar-

zelle der Nidda. 

Da es sich bei dem Bebauungsplan „Untergasse/ Haingraben“ um ein vereinfachtes Bebau-

ungsplanverfahren gemäß § 13 BauGB handelt, kann auf eine Umweltprüfung bzw. einen 

Umweltbericht verzichtet werden. Ungeachtet dessen sind die nachstehenden Umweltbelan-

ge in die Abwägung mit einzustellen.  

 

 

Abb. 1: Planungsgebiet mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot gestrichelt) 
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2  B E S C H REI B UN G U N D B E W E R T U N G DE R 
UM WE L T AU S W I R K U NGE N  

2 . 1  B e s t a n d s a u f n a h m e ,  P r o g n o s e  b e i  D u r c h f ü h r u n g  d e r  
P l a n u n g  

2 . 1 . 1  T i e r e ,  P f l a n z e n ,  b i o l o g i s c h e  V i e l f a l t   

Bestandsanalyse: 

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans liegt mit einer Fläche von ca. 3.000 m² im östli-

chen Bereich des Stadtteils Okarben im TK 5718 „Ilbenstadt“, Gemarkungsnummer 404, 

Flurstücke 66/4 und 487/ 3 (Wegeparzelle) und gestaltet sich als Gartenfläche mit einer klei-

nen Nadelgehölzgruppe im Osten, mehreren Gartenhütten und teilweise gepflasterter Flä-

che. Die Fläche wird gärtnerisch genutzt. Dementsprechend liegt eine extensiv bewirtschaf-

tete Wiese vor, mit Sträuchern und einzelnen Obstbäumen, überwiegend Zier- und Kultursor-

ten. Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die Auenwiesen der Nidda an und wird in den 

anderen Richtungen von Wohngebiet umschlossen.  

In diesen Siedlungsbiotopen sind allgemein häufige und überwiegend ungefährdete Vogelar-

ten aus der Gilde der Grünflächen- und Siedlungsbewohner, die vorrangig in den Gebüschen 

und Bäumen oder an Gebäuden Fortpflanzungs- und Ruhestätten haben könnten, denkbar 

(z. B. Haussperling, Hausrotschwanz, Amsel, Rotkehlchen, Zaunkönig, Heckenbraunelle, 

Gartengrasmücke, Zilpzalp). Für siedlungsbezogene Fledermausarten in der Ortslage von 

Okarben bildet der Garten mit seinem Baumbestand allenfalls ein nachrangiges Zwischen-

jagdrevier auf dem Weg vom Quartier zu den ausgedehnten Nahrungshabitaten im Umfeld. 

An dem Gebäude- und Baumbestand, hauptsächlich im Umkreis des Planungsgebietes, 

können Tagesschlafplätze in Baum- oder Gebäudespalten sowie Nistkästen nicht gänzlich 

ausgeschlossen werden. In erster Linie kommt hierfür die Zwergfledermaus in Betracht. Win-

terquartiere sind hingegen nicht zu erwarten. Darüber hinaus ist auf der Freifläche von einem 

Vorkommen häufiger und anspruchslosen Arten der Wirbellosen bzw. Insekten auszugehen.  

Auswirkungsprognose: 

Durch die geplante Bebauung gehen die vorgefundenen Biotopstrukturen überwiegend verlo-

ren. Allerdings handelt es sich um Siedlungsbiotope, die entsprechenden Vorbelastungen 

ausgesetzt sind und nur für störungstolerante und angepasste Tierarten geeignete Lebens-

stätten bieten. Mit der Verdichtung und Bebauung reduziert sich zwar der Anteil vegetations-

fähiger Flächen. Im Grundsatz können jedoch bei entsprechender Gestaltung der Bebauung 

und der verbleibenden Freiflächen gleichwertige Lebensstätten und Biotopstrukturen wieder 

hergestellt werden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Biotopfunktion sind zwar nicht 

unerheblich, können aber angesichts des begrenzten Umfangs des Vorhabens toleriert wer-

den.  
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2 . 1 . 2  B o d e n h a u s h a l t   

Bestandsanalyse: 

Gemäß dem Bodenviewer von Hessen stehen im Planungsgebiet Lössböden (L/S, L/Si, 

L/Mo, L/LMo) mit einem hohen Ertragspotenzial an, wobei die Bodenklasse mit „6“ eingestuft 

wird. Jedoch ist die Durchlässigkeit aufgrund der Nähe zur Nidda und der damit feuchten bis 

nassen Böden gering einzustufen (>1E-7 bis 1E-5). Die nutzbare Feldkapazität liegt im mitt-

leren Bereich, was als Folge der Sedimentation miozäner Tone, Schluffe, Sande und Mergel 

zu sehen ist.  

Das Nitratrückhaltevermögen liegt im mittlerem Bereich. Die Bodenfunktionen werden im 

Bodenviewer insgesamt für die Flächen im Planungsgebiet und östlich zur Nidda hin als mit-

tel bewertet.  

Auswirkungsprognose: 

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist innerhalb der Fläche eine Erhöhung des 

Bebauungs- und Versiegelungsgrades für die Errichtung von Garagen bzw. Stellplätzen ver-

bunden. Diese Auswirkungen auf die Bodenfunktionen sind nicht unerheblich, angesichts der 

Vorbelastungen im Umfeld und dem geringen Umfang des Vorhabens nur von nachrangiger 

Bedeutung.  

 

2 . 1 . 3  W a s s e r h a u s h a l t  

Bestandsanalyse: 

Im Planungsgebiet selbst kommen keine Vorfluter bzw. Oberflächengewässer (auch nicht 

temporärer Art) vor, jedoch liegt es nah an der Nidda und ihren Auewiesen und –weiden. Die 

bebauten Bereiche im Umfeld sind an die Kanalisation angeschlossen. Der Haingraben, wel-

cher vollständig verrohrt in die Nidda mündet, verläuft im Süden des Planungsgebietes. Ne-

ben der Entwässerung hat er auch eine Regenrückhaltefunktion inne. 

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes der Zone I (Oberhessi-

scher Heilquellenschutzbezirks vom 07.02.1929). Die Belange des Heilquellenschutzes sind 

entsprechend zu berücksichtigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan 

aufgenommen. Gemäß § 5 Wasserhaushaltsgesetz sind nachteilige Veränderungen der 

Gewässereigenschaften zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rah-

men der Bauleitplanung geplante Maßnahme qualitativ und quantitativ nicht beeinträchtigt 

werden. 

Die Grundwassermessung im Rahmen des Baugrundgutachtens im November 2018 ergab 

einen Grundwasserstand in einer Tiefe von 3,18 m bis 2,95 m. Aufgrund der Bindigkeit der 

vorhandenen Bodenschichten ist von einer unregelmäßigen Aufstauung von Schichten- und 

Sickerwasser, auch in Höhe der derzeitigen Geländeoberfläche, auszugehen. Jahreszeitlich 

bedingt kann es daher zu einem Anstieg des Grundwasserspeigels von mindestens 1,0 m 

kommen. Hinzu kommen Wasserspiegelschwankungen in Abhängigkeit zu den jahreszeitli-

chen Niederschlagsschwankungen. Aufgrund der geomorphologischen Lage des Planungs-

gebietes ist nach starken Niederschlägen mit einem Aufstau des Oberflächen- und Sicker-

wassers bis nahe an die Geländeoberkante zu rechnen. 
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Auswirkungsprognose: 

Im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung wird der Anteil bebauter bzw. versiegelter Flä-

chen erhöht, was angesichts der Vorbelastungen und geringen Bedeutung des Planungsge-

biets für den Wasserhaushalt als unerheblich zu bewerten ist.  

Aufgrund der topographischen Situation bzw. der Lage des Plangebietes zum Ortsnetz der 

Kanalisation muss die Entwässerung im Trennsystem erfolgen. Die anfallenden Regenwäs-

ser werden zur Nidda hin abgeleitet und somit nicht dem Gebietswasserhaushalt entzogen. 

Zur Minimierung des Regenwasseranfalls werden alle Wege- bzw. sonstigen Flächen in 

wasserdurchlässiger Bauweise ausgebaut. Außerdem soll ein Rückhalt von Dachflächen-

wasser in Zisternen und ggf. eine Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser erfolgen. 

Aufgrund des zeitweise hoch anstehenden Grundwassers bzw. der Risiken durch drücken-

des Wasser werden Schutzmaßnahmen vorgesehen bzw. empfohlen, um schädliche Um-

welteinwirkungen auf die Kellerräume bzw. Gebäude zu vermeiden (Einwandung, schwarze 

oder weiße Wanne). 

 

2 . 1 . 4  K l i m a  /  L u f t  

Bestandsanalyse: 

Das Untersuchungsgebiet liegt im Einflussbereich des submediterran bis subkontinental ge-

prägten Klimas der Rhein-Main-Ebene auf einer Höhe von 118 m üNN. Durch Taunus (Wes-

ten und Nordwesten) und Vogelsberg (Nordosten) wird das Gebiet gegen kühlere und feuch-

tere Luftströme abgeschirmt. Das Klima ist daher als warm bis gemäßigt zu bezeichnen. Die 

durchschnittliche Jahrestemperatur beträgt 9,8°C bei einem mittleren Jahresniederschlag 

von 647 mm. Der Hauptteil der Niederschläge fällt in den Sommermonaten Juni bis August 

meist in Schauern und Gewittern (Starkregenereignisse). Die Hauptwindrichtung ist West bis 

Nordwest. An weniger als 10 Tagen im Jahr liegt eine geschlossene Schneedecke. Für das 

Stadtgebiet von Karben wird im Umweltatlas von Hessen insbesondere für die Siedlungsbe-

reiche eine erhöhte bioklimatische Belastungssituation (hohe Anzahl von Tagen mit Wärme-

belastung, geringe Anzahl von Tagen mit Kältereizen) dargestellt.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt überwiegend innerhalb der Ortslage von Ok-

arben. Es handelt sich somit um einen Wirkraum für lokalklimatische Ausgleichsfunktionen, 

der bei austauscharmen Wetterlagen von der Kaltluftproduktion im Außenbereich und den 

damit verbundenen thermischen Luftströmungen profitieren kann. Die Lage angrenzend zum 

ausgedehnten landwirtschaftlich genutzten Freiflächen wirkt sich begünstigend auf die lokal-

klimatischen Verhältnisse im Planungsgebiet aus. Die Auewiesen im östlichen Randbereich 

tragen hierzu in gewissem Umfang bei.  

Aufgrund der vorhandenen bzw. umgebenden Bebauung findet keine nennenswerte Kaltluft-

produktion statt. Da es sich um eine vergleichsweise lockere Bebauung handelt, halten sich 

Überwärmungseffekte in Grenzen. Entlang der Nidda als Kaltluftabflussbahn sind jedoch 

ausgeprägte und überörtlich wirksame thermische Windsysteme wirksam.  

Auswirkungsprognose: 

Mit den durch die im Bebauungsplan aufgeführten Baumaßnahmen erhöht sich zwar der 

Bebauungsgrad in der Ortslage von Okarben, dadurch wird sich die lokalklimatische Situati-
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on jedoch nicht wesentlich verändern. Da sich die neue Bebauung im Wesentlichen an der 

bestehenden Siedlungskante orientiert, sind relevante Veränderungen lokaler Windsysteme 

nicht zu erwarten.  

 

2 . 1 . 5  L a n d s c h a f t s b i l d ,  E r h o l u n g s f u n k t i o n   

Bestandsanalyse: 

Das Planungsgebiet ist Teil der Ortlage von Okarben. Es handelt sich um ein Grundstück am 

unmittelbaren Siedlungsrand im Übergang zur Nidda-Aue, welches nur zum Teil einsehbar 

ist und in erster Linie privaten Freiraum- und Erholungsfunktionen dient. 

Aufgrund der exponierten Lage ergeben sich vom östlichen Ortsrand aus weite Ausblicke 

nach Osten zur Nidda.  

Auswirkungsprognose: 

Die baulichen Maßnahmen ändern den Charakter des Siedlungsbereiches einerseits und der 

Nidda-Aue nur unwesentlich. Da sich die neue Bebauung am Gebietscharakter und der bau-

lichen Dichte im Umfeld orientiert, wird das Erscheinungsbild nicht grundlegend verändert.  

 

2 . 2  E r h a l t u n g s z i e l e  u n d  S c h u t z z w e c k  d e r  F F H -  u n d  V o -
g e l s c h u t z g e b i e t e  

Das nächstgelegene FFH-Gebiet (5619-306 „Grünlandgebiete in der Wetterau“) befindet sich 

südlich in ca. 4,4 km Entfernung nahe Bad Vilbel-Gronau. Das VSG 5519-401 „Wetterau“ 

erstreckt sich beidseitig der Nidda östlich von Okarben und südlich von Groß-Karben. Das 

Planungsgebiet liegt außerhalb der Schutzgebietsgrenzen. Eine Beeinträchtigung der Natu-

ra 2000-Gebiete durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist durch die Entfernung und 

die Lage des Vorhabens im Anschluss an die bestehende Bebauung ausgeschlossen.  

 

2 . 3  B e s o n d e r e r  Ar t e n s c h u t z  g e m ä ß  § §  4 4 ,  4 5  B N a t S c h G  

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. seiner Erweiterung können Eingriffe in 

Lebensstätten geschützter Arten verbunden sein. Die Betroffenheit und das Eintreten von 

artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen werden in einer speziellen artenschutzrechtli-

chen Prüfung ermittelt. Da es sich um ein Gebiet handelt, das in unmittelbarer Siedluns-

grandlage gewissen Vorbelastungen unterliegt und nur kleinflächig in Vegetationsstrukturen 

eingegriffen wird, ist nur von einer begrenzten artenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen. 

Eine Betroffenheit ist zunächst nur für einzelne siedlungsorientierte Vogelarten und ggf. Fle-

dermäuse denkbar. Erhebliche Beeinträchtigungen lassen sich durch geeignete Vermei-

dungsmaßnahmen (Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle)ausschließen.  

Unter Berücksichtigung der Vermeidungsmaßnahmen werden bei Umsetzung des Bebau-

ungsplans keine Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG erfüllt.  

 Eine Verletzung oder Tötung von potenziell vorkommenden, besonders geschützten 

Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist unter Berücksichtigung einer Bau-
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zeitenregelung bzw. vorlaufenden Baufeldkontrolle ausgeschlossen bzw. kann vermie-

den werden.  

 Bau- oder betriebsbedingte Störungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind 

unerheblich.  

 Eine Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten (bezogen 

auf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist für die potenziell vorkommenden geschützten Ar-

ten unter Berücksichtigung der Vermeidungsmaßnahmen, ausgeschlossen.  

 

2 . 4  U m w e l t b e z o g e n e  Au s w i r k u n g e n  a u f  d e n  M e n s c h e n  
u n d  s e i n e  G e s u n d h e i t  s o w i e  d i e  B e v ö l k e r u n g  i n s g e -
s a m t  

Mit der Festsetzung des Wohngebietes sind keine über das bestehende, zulässige Maß hin-

ausgehende Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit verbunden. Bei der maßvollen 

Nachverdichtung auf innerörtlichen Flächen werden die gesunden Wohnverhältnisse ge-

wahrt. Die zulässige Grundflächenzahl für Wohngebiete wird im Rahmen der BauNVO ein-

gehalten, wie auch die geltenden Abstandsregelungen.  

 

 

2 . 5  U m w e l t b e z o g e n e  Au s w i r k u n g e n  a u f  K u l t u r g ü t e r  u n d  
s o n s t i g e  S a c h g ü t e r  

Das Planungsgebiet liegt am östlichen Rand der Gesamtanlage Okarben. Einzeldenkmäler 

sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Auswirkung auf die Belange des 

Denkmalschutzes sind durch die Änderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes nicht zu 

erwarten.  

 

2 . 6  V e r m e i d u n g  v o n  E m i s s i o n e n  u n d  s a c h g e r e c h t e r  U m -
g a n g  m i t  Ab f ä l l e n  u n d  Ab w ä s s e r n  

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht keine immissionsschutzrechtlich relevanten Nutzungen 

bzw. Nutzungsänderungen vor.  

Das Gebiet ist aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage hinsichtlich der Entsorgung von Ab-

fällen und Abwässern ohne Probleme anzubinden. Durch die mögliche Neubebauung wird 

keine relevante Erhöhung der Abfall- oder Abwassermengen generiert.  

 

2 . 7  N u t z u n g  e r n e u e r b a r e r  E n e r g i e n  s o w i e  s p a r s a m e  u n d  
e f f i z i e n t e  N u t z u n g  v o n  E n e r g i e  

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans un-

terstützt.  
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2 . 8  W e c h s e l w i r k u n g e n   

Es liegen natürlicherweise Wechselbeziehungen zwischen den verschiedenen Schutzgütern 

vor. Beispielsweise spiegeln sich Bodenart und Bodengefüge in der Versickerungsleistung 

des Bodens und der Grundwasserneubildung wieder. Vielfältige Standorte für Vegetation 

können einer artenreicheren Fauna einen Lebensraum bieten. Auf der anderen Seite ziehen 

Bodenversiegelungen Veränderungen für Wasserhaushalt, lokalklimatische Ausgleichsfunk-

tionen und die Biotopausstattung nach sich. Diese Prozesse sind in die Bestandsanalyse 

und die Auswirkungsprognose eingeflossen. Spezielle Wechselbeziehungen, die zu einer 

anderen Bewertung des Vorhabens führen könnten, sind nicht zu erkennen.  

 

2 . 9  B o d e n s c h u t z k l a u s e l  n a c h  §  1  a  Ab s .  2  S a t z  1  B a u G B  

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, einer Nachverdichtung im direkten Anschluss an die 

Ortslage von Okarben. Insofern setzt der Bebauungsplan das Gebot des sparsamen Um-

gangs mit Grund und Boden in vollem Umfang um.  

 

2 . 1 0  U m w i d m u n g s s p e r r k l a u s e l  d e s  §  1  a  Ab s .  2  S a t z  2  
B a u G B  

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist keine Inanspruchnahme aktuell genutzter 

Landwirtschaftsflächen verbunden.  

 

2 . 1 1  B e r ü c k s i c h t i g u n g  v o n  V e r m e i d u n g  u n d  A u s g l e i c h  
n a c h  d e r  E i n g r i f f s r e g e l u n g  g e m .  §  1  a  Ab s .  3  B a u G B  

Das Bebauungsplanverfahren sieht gemäß § 13b BauGB eine Einbeziehung von Außenbe-

reichsflächen in das beschleunigte Verfahren vor. Im beschleunigten Verfahren nach § 13b 

kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung, weshalb eine Ein-

griffs-Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich ist.  

 

2 . 1 2  B e r ü c k s i c h t i g u n g  d e r  V o r g a b e n  d e r  V e r t r ä g l i c h k e i t s -
p r ü f u n g  b e i  B e e i n t r ä c h t i g u n g e n  v o n  F F H -  u n d  V o g e l -
s c h u t z g e b i e t e n  g e m .  §  1  a  Ab s .  4  B a u G B  

Von der Bauleitplanung geht keine Beeinträchtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten aus.  

 

3  M AS S N AHM E N Z U R V E RM EID U N G U N D 
V E R RI NG E R UN G VO N B EEI N T R Ä C H T I G UN G E N 

Die folgenden Maßnahmenvorschläge tragen zur Verbesserung des Landschaftshaushaltes 

und zur Vermeidung und/oder Minimierung von möglichen nachteiligen Auswirkungen auf die 
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Schutzgüter bei. Sie können als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert oder den 

Bauherren zur Umsetzung empfohlen werden: 

 Wiederverwendung des Oberbodens zum Schutz wertvoller, humoser Bodenhorizonte 

bei Baumaßnahmen 

 Rückhalt des Dachflächenwassers in Zisternen und Brauchwassernutzung, z. B. zur 

Gartenbewässerung 

 Baufeldräumung, insbesondere Beseitigung von Baum- und Strauchbeständen außer-

halb der Fortpflanzungszeiten von Vögeln und der Aktivitätsphase von Fledermäusen 

und/oder Baufeldkontrolle zur Vermeidung der Tötung oder Verletzung geschützter 

Vogel- und Fledermausarten 

 Durchgrünung des geplanten Wohngebietes durch gärtnerische Gestaltung der Frei-

flächen 

 Anpflanzung von Laubbäumen in den privaten Freiflächen als Zusatzstrukturen für 

Tierarten und zur Erhöhung der Freiraumqualität im Sinne der Klimaanpassung 

 Extensive Begrünung von Flachdächern als zusätzliche Lebensräume für Flora und 

Fauna, zum Rückhalt von Oberflächenabflüssen und zur Reduzierung von Überwär-

mung im Sinne der Klimaanpassung 

 Tierfreundliche Gestaltung beispielsweise durch künstliche Nisthilfen, Trockenmauern, 

Verwendung heimischer Gehölzarten und insektenverträglicher Außenbeleuchtung zur 

Förderung wildlebender Tiere 

 

 

 

  

 

 

Friedberg, den 10.01.2019   
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Q U E L LE N 

Baugrundinstitut Langer GmbH (2018), Langenselbold, Gutachten Projekt 196/18, Neubau 

Mehrfamilienhäuser Haingrabe, 61184 Okarben, im Auftrag der MB Massivbau GmbH Diet-

zenbach 

H+S Projektentwicklung GmbH, Erschließungskonzept, E-Mail vom 04.01.2019 

aus Seiten des öffentlichen „Internet“ 

 http://hessenviewer.hessen.de 

 http://bodenviewer.hessen.de 

 http://natureg.hessen.de 

 http://www.gesis.hessen.de 

 http://gruschu.hessen.de 

 http://emissionskataster.hlug.de 

 http://laerm.hessen.de 

 https://www.karben.de/leben-in-karben/bauen-wohnen/planung/bauplaene 

 

http://bodenviewer.hessen.de/
http://www.gesis.hessen.de/
http://laerm.hessen.de/

