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1 GESETZLICHER RAHMEN UND ANLASS DER PLA-
NUNG

Die Stadt Karben hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 223, 4. Anderung ,Am Quel-
lenhof* im Stadtteil GroR3-Karben beschlossen. Geplant ist die Erweiterung einer Hotelanlage,
die Ausweisung von vorhandenen Parkplatzflachen und sportlich genutzten Flachen als ein-
geschranktes Gewerbegebiet, sowie die Uberbauung einer Ackerflache als Parkplatz. Wei-
terhin ist eine ErschlieBungsstralle zum Gewerbegebiet vorgesehen. Die Griunflachen und
Geholzbestande im Norden sind zu erhalten und ein 15,00 m breiter Grinstreifen ist im Os-
ten des Planungsgebietes festgesetzt. Ein 5,00 m breiter Gewdasserrandstreifen soll sidlich
einer Grabenparzelle angelegt werden. Am sudlichen Ende der Parkplatzflache wird ein Ge-
hélzstreifen angelegt.

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans eine Umweltprifung
gemal 82 (4) fur die Umweltbelange (gem&aR § 1 (6) 7 u. 8 1a BauGB) durchzufuhren. Die
ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind gemafl § 2a BauGB in einem Umweltbericht
darzustellen, der zu einem gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplanes wird.
Die Bewertungsmal3stabe fur die Umweltpriifung und die Inhalte des Umweltberichts werden
aus den 88 1, 1a, 2 und 2a BauGB bzw. Anlage 1 BauGB abgeleitet.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes wurde 2018 das Biro NaturProfil, Dipl.-Ing. M.
Schaefer durch das Planungsbiro Dorhéfer und Partner, Engelstadt beauftragt.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREI-
CHES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 223 ,Am Quellenhof* liegt im Auf3enbereich
westlich der Ortslage von Grol3-Karben. Als Planungsgebiet ausgewiesen ist eine Flache von
ca. 1,83 ha, welche die Parzellen 514, 515, 516, 519, 502/1, 520/2 und 520/3 beinhaltet. Das
Planungsgebiet wird im Regionalplan Stdhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPF/ RegFNP 2010) als ,Sonderbauflache Sport®, ,Sonderbauflache Hotel“ und als Flache
fur die Landbewirtschaftung” dargestellt.

Im Planungsgebiet kénnen sechs unterschiedliche Nutzungen unterschieden werden:

1. Im Sidosten (auf Flurstick 520/1) liegt der vorhandene Gebaudekomplex des Hotels
,Quellenhof"

2. Westlich und nérdlich des Hotels liegen befestigte, teilweise von Baumen und sonsti-
gen Begleitgrin und eingriinenden Gehdlzflachen strukturierte Stellplatzflachen fir
das Hotel und die Tennisanlage.

3. Die Tennisanlage besteht aus 6 Outdoor-Sandpléatzen und einer Halle, die unmittel-
bar dstlich an das Hotel anschlief3t.

4. Ganz im Nordosten des Geltungsbereiches liegt die Parzelle 514, die teilweise (an ih-
rem nordoéstlichen Rand) als (unbefestigter) Stellplatz genutzt wird, ansonsten als
teilweise von Baumen Uberstandene Rasenflache ausgebildet ist.

I!nit!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer -
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5. Sidlich davon liegt die gehdlzbestandene Grabenparzelle 515.

6. Sudlich des Grabens folgt schlie3lich das als Ackerflache genutzte und demzufolge
unbebaute Flurstick 516.

Das Planungsgebiet wird von der StralRe ,Im Selzerbrunnen®, welche hier in einer Kurve ver-
lauft, im Stdwesten, im Westen, im Norden und im Nordosten (wo sie in die Stralte ,Dogel-
muhle® Ubergeht) begrenzt. Der norddstliche Rand des Geltungsbereiches wird von einem
Uberregionalen Radweg flankiert, der hier neben dem Gehoélzbestand des Nidda-Ufers (und
bereits in der Parzelle des Flusses) verlauft. Der siuddstliche Rand des Planungsgebietes
bildet die Grenze zu einer Ackerflache, die ihrerseits im Osten von einem unbefestigten Wirt-
schaftsweg und im Siiden von einem befestigten Ful3- und Radweg begrenzt wird.
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Abbildung 1: Lage im Raum (rot = Planungsgebiet)
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Das Landschaftsbild lasst sich durchaus als urban gepragt bewerten, wobei ein Durchqueren
der Ackerlandschaft auf teilweise befestigten, teilweise unbefestigten Feldwegen mdglich ist.
Am Rande des Planungsgebietes finden sich Grinlandabschnitte zwischen Einzelgarten zur
Nidda hin gelegen und unterstreichen die Erholungsfunktion und Bedeutung dieses sied-
lungsverbundenen Freiraums.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich (gelb) des Bebauungsplan Nr. 223 "Am
Quellenhof”
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sLiLE 73/77

Abbildung 3: Bestandssituation, ,Am Quellenhof” (vgl. Bestandsplan)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 223 "Am Quellenhof"
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3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan Nr. 223 ,Am Quellenhof* beinhaltet folgende umweltrelevanten Festset-
zungen:

- Sondergebiet ,,Hotel* (ca. 0,64 ha)

Geplant ist eine Hotel-Erweiterung nach Osten hin, auf der Flache der dort vorhande-
nen Tennishalle, wobei der Acker die Grenze der Bebauung darstellt. Die Flache wird
als ,sonstiges Sondergebiet* mit Zweckbestimmung ,Hotel“ im Bebauungsplan fest-
gesetzt, mit einer maximalen Gebaudehdhe von 13 Metern und einer Grundflachen-
zahl von 0,4. Die Geschossflachenzahl betragt 1,2 mit maximal drei Vollgeschossen.

- Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) (ca. 0,56 ha)

Nordlich des Hotels wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier betragt
die maximale Grundflachenzahl 0,6. Die Baumassenzahl liegt bei 5,5 mit einer An-
zahl von maximal 3 Vollgeschossen. Die Gebaudehthe darf 13 Meter nicht lberstei-
gen. Eine stralRenbegleitende Baumreihe von 6 Metern Breite soll hier die beim Bau-
vorhaben entnommenen Gehdlze ersetzen.

- StralRenverkehrsflache (ca. 0,08 ha), Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(ca. 0,33 ha)

Die verkehrsmafRige Anbindung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Strale ,Am
Selzerbrunnen® (Ddgelmuhle). Die innere Erschlielung fur die geplante Hotel-
Erweiterung (hinter dem bestehenden und somit nicht an einer 6ffentlichen Stral3e
liegend) soll durch die neue Planstraf3e gesichert werden, die auf die Hohe der bishe-
rigen Zufahrt zu den Tennisplatzen von der o. g. Strafl3e nach Osten abzweigt und ca.
106 m lang sein wird. Diese Stral3e erschliel3t auch die siidlichen Rander des Gewer-
begebietes, lasst die konkreten Zu- und Abfahrten aber offen.

Im Osten wird der nordliche Teil einer bestehenden Ackerflache als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung — Private Parkplatzflache festgesetzt.

- Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (ca. 0,21 ha)

Im Osten ist ein 15 Meter breiter Wiesenstreifen mit Baumen als Pufferzone geplant.

Im Bereich der Grabenparzelle sind — mit Ausnahme einer 3,50 m breiten Zufahrt
zwischen Stral3e und geplantem Parkplatz — lediglich MaZnahmen zur Pflege, zur Un-
terhaltung und ggf. auch zur naturndheren Ausgestaltung des Gewassers und seiner
Randbereiche zuldssig. Auch der Gehdlzbestand in dem westlichen und stdlichen
Teil der Parzelle 514 am Nordostrand des Geltungsbereiches ist dauerhaft zu erhal-
ten und dazu auch vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase zu schitzen.

Sudlich des Grabens wird ein 5,00 m breiter Gewéasserrandstreifen mit Schutzfunktion
zum darunter gelegenen Parkplatz naturnah angelegt.

Profl
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- Weitere Festsetzungen:

Bei einer Abdeckung der Geb&aude durch Flachdacher ab 100 m? ist eine Dachbegri-
nung von 80 % vorzunehmen. Die Aufbaustarke des von Pflanzen nutzbaren Sub-
strates muss mindestens 8 cm betragen.

Der Versiegelungsgrad Die privaten Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen
zu Uberstellen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungs-
plans zusammengefasst:

Tabelle 1: Kurzbeschreibung des Vorhabens

Festsetzungen des Bebauungsplans

Geltungsbereich ca. 1,83 ha

Sondergebiet Hotel, mit GRZ 0,4; ca. 40 % (ca. 0,64 ha)

Eingeschréanktes Gewerbegebiet mit GRZ 0,6; ca. 60% (ca. 0,56 ha)
Stralkenverkehrsflachen (0,08

Private Parkplatzflache (ca. 0,33 ha)

Flache zum Schutz, Pflege und Entwicklung ca. 0,1 ha

Flache zum Erhalt, von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ca. 0,12 ha

Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen

o Einbeziehung bereits bebauter bzw. befestigter Flachen in das ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

o Erhalt von Vegetations- bzw. Gehdlzstrukturen und Graben

e Schutz potenzieller besonderer Lebensstatten geschiitzter Arten (potenzielle Fledermausquartiere, Nist-
héhlen von Vogeln)

e \ermeidung von Irritationen der Fauna durch Beleuchtung

e Vorgaben zur Gestaltung

o Oberflachenwasserbewirtschaftung

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

¢ Durchgriinung des Baugebietes (Dachbegriinung, gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen,
Baumpflanzungen)

o Entwicklung einer Wiese mit Baumen, Gehdlze als Eingriinung

e ErsatzmaRnahmen (Zuordnung von OkokontomaRnahmen)

4 RECHTLICHE RESTRIKTIONEN UND UBERGEORD-
NETE PLANUNGEN

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind anhand der in den fir den Bauleit-
plan relevanten einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Zielen des Um-
weltschutzes zu bewerten. Dabei sind u. a. die Aussagen des Naturschutz-, Denkmal-, Ab-
fall-, Wasser- und Immissionsschutzrechts von Bedeutung.

Profl
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Naturschutzrecht:

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (5619-306 ,Grinlandgebiete in der Wetterau®) befindet sich
sudlich in ca. 4,4 km Entfernung nahe Bad Vilbel-Gronau. Das VSG 5519-401 ,Wetterau®
erstreckt sich beidseitig der Nidda ndrdlich von Grof3-Karben. Eine Beeintrachtigung der Na-
tura 2000-Gebiete durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist durch die Entfernung
und die Lage des Vorhabens im Abschluss an die bestehende Bebauung ausgeschlossen.

Gemal der Darlegungen unter http://natureg.hessen.de unterliegt das Planungsgebiet kei-
nerlei naturschutzrechtlichen Restriktionen. Das Gebiet ist weder Teil eines flachenbezoge-
nen Schutzgebiets (z. B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)
noch sind gem. 8§ 30 (2) BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschitzte Einzelbiotope
vorhanden.

Wasserrecht:

Gemal der Darlegungen unter http://gruschu.hessen.de liegt das Planungsgebiet vollsténdig
in der Schutzzone HQS | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Oberhessischer
Heilquellenschutzbezirk vom 07.02.1929). Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist
Zu beachten.

Der Geltungsbereich liegt zwar nicht innerhalb des gemafll 8§ 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Allerdings gehdren liberwiegende Teile
im Osten innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b
WHG) mit Uberflutungen geringer Wahrscheinlichkeit (HQ-extrem = 1,3 x HQ10).

Der Graben im Nordosten des Geltungsbereiches wird als Gewdasser Ill. Ordnung eingestuft.
Demnach gilt hier ein Gewasserrandstreifen gemaf § 38 WHG bzw. 8§ 23 Hessisches Was-
sergesetz (HWG).

Denkmalschutzrecht:

Gemald der Darlegungen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de liegen keine
denkmalschutzwirdigen Giter im Bereich des Planungsgebietes.

Ubergeordnete Planungen:

Tabelle 2: Darstellungen Ubergeordneter Planungen fir den Geltungsbereich

Regionaler Flachennutzungsplan o Sondergebiet Sport (Hotel mit Tennishalle, Tennisplatzen und
(2011) Parkplatze,

e \orranggebiet Regionaler Griinzug (Ackerflache)
o Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (Ackerflache)

5 BESTANDSANALYSE

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzgiter gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufge-
fuhrt und hinsichtlich ihrer Bestandssituation bewertet. Dabei sind zum einen bestehende
Vorbelastungen und zum anderen ggf. bereits zulassige Eingriffe oder Beeintrachtigungen zu
berticksichtigen. Zu Einzelaspekten des Umweltberichts liegen entsprechende Gutachten
vor, auf die bei der Bearbeitung zuriickgegriffen wurde. Dabei handelt es sich um:
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NaturProfil: Karben Innenstadt Bestands- und Planungsraumanalyse, Erlauterungsbericht,
Oktober 2014

NaturProfil: Artenschutzrechtliche Prifung, Marz 2019 zum Bebauungsplan ,Am Quellenhof*,
Nr. 223, Karben

Aulerdem stehen webbasierte Datengrundlagen zu den verschiedenen Schutzgutthemen
zur Verfigung (v.a. Geoportal Hessen).

5.1 Mensch

Das Planungsgebiet ist Teil eines separaten Siedlungsbereiches westlich der Ortslage Grol3-
Karben und wird Gberwiegend privatwirtschaftlich genutzt (Hotel mit Tennisanlage, Gewer-
be). Ostlich reicht das Planungsgebiet bis an die Nidda heran. Im Osten findet sich eine
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache; ausgedehnte Feldfluren schlieBen sich stdlich an.
Im Norden grenzt das Gelande der Rapp’s-Kelterei an. Im Westen wird zur Zeit das Wohn-
gebiet ,Am Tanusbrunnen® entwickelt. Das Hotel mit den anliegenden Tennisplatzen ist fur
die Offentlichkeit nicht zugénglich und bieten daher nur fir Kunden Moglichkeiten zur Erho-
lung und Freizeitgestaltung. Entlang der Nidda und am sidlichen Rand des Planungsgebie-
tes fuhrt ein Gberortlicher Rad- und Gehweg, welcher fir diese Erholungszwecke genutzt
wird. Ebenso ist der sldliche Feldweg als Niddaradweg des Regionalparks Rheinmain ge-
kennzeichnet. Die dort am Rand gepflanzten Obstbdume gehdéren zu einem Bauminformati-
onspfad.

Aufgrund der StralRe ,Am Selzerbrunnen® und der angrenzenden Kelterei liegt eine gewisse
Vorbelastung durch Larm vor (Larmpegel von >45-50 db/A). Dies gilt insbesondere fir die
Gewerbeflachen nordlich der Stralle ,Am Selzerbrunnen®.

Auswirkungsprognose:

Die baulichen MaZnahmen andern die Nutzungsstruktur des Siedlungsbereiches einerseits
und der Nidda-Aue andererseits nur unwesentlich. Das gewerbliche und gastronomische
Angebot wir umfangreicher und vielfaltiger. Die wesentliche Erholungswegeverbindungen
bleiben bestehen. Die fur die Siedlungsentwicklung (Stellplatzflache) beanspruchte Landwirt-
schaftsflache ist vergleichsweise klein.

5.2 Bodenhaushalt

Da es sich um ein bereits im derzeitigen Zustand baulich genutztes Gebiet handelt, sind die
Funktionen des Bodenhaushaltes in weiten Teilen des Geltungsbereiches stark reduziert
bzw. anthropogen Uberformt. Urspriinglich handelt es sich um einen Teil der im Holozén,
d. h. nacheiszeitlich, entstandenen rezenten Aue der Nidda. Die Aue der Nidda und der Sei-
tentdlchen ist von lehmig, sandigen Auelehmen aufgefiillt. Die Entstehungsart des Bodens
im Planungsgebiet fult auf Lossablagerungen im Bereich LOAD, LOD. Diese Bdden zeichnen
sich durch ein hohes bis sehr hohes Ertragspotenzial (Ertragsmesszahlen zwischen
> 70 bis <= 80) bei als mittel eingestufter nutzbarer Feldkapazitat (> 260 bis > 390mm) und
einem sehr hohem bis hohem Nitratriickhaltevermégen aus. Die Bdden unterliegen einer
sehr hohen Erodierbarkeit. Entsprechende Verhaltnisse liegen allenfalls im Bereich der dstli-
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chen Ackerflache vor, wobei auch im Nahbereich der regulierten Nidda mit umfangreichen
Uberformungen des Bodens ausgegangen werden kann. Die Bodenfunktionsbewertung des
bodenviewers von Hessenstellt neben dieser Ackerflache auch nur Flachen im Umfeld des
bebauten Bereiches dar. Die Flachen werden nach der Lage mit ,sehr hoch® oder aber ,mit-
tel“ bewertet und folgen damit den oben dargelegten standértlichen Eigenschaften.

Auswirkungsprognose:

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Erh6hung des Bebauungs- und Versie-
gelungsgrades fur die Errichtung von Gebauden, Gewerbeflachen und Stellplatzen verbun-
den. Insgesamt werden ca. 2.300 m? zusatzlich befestigt, auf denen die Bodenhaushalts-
funktionen (Archivfunktion, Lebensraum, Filter- und Pufferfunktion, Wasserspeicherung etc.)
ganz oder Uberwiegend verloren gehen. Das entspricht etwa einer Zunahme um 22,5% und
verdeutlicht die bestehenden Vorbelastungen im Gebiet. Die Auswirkungen sind nicht uner-
heblich, aber angesichts der Lage in einem bestehenden Siedlungsbereich tolerierbar.

5.3 Grundwasser und Oberflachengewasser

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes der Zone | (Oberhessi-
scher Heilquellenschutzbezirks vom 07.02.1929). Die Belange des Heilquellenschutzes sind
entsprechend zu bertcksichtigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen. Allgemein zahlt das Gebiet zur hydrogeologischen Einheit "Tertidr von Frank-
furt - Offenbach und der Wetterau, Holozan des Untermain- und Nidda-Gebietes", Grof3raum
Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertidr. Diese Einheit weist Tone,
Sande und Mergel des Alttertiars oder Miozans, pliozane Feinsande und Tone sowie teilwei-
se bis zu 200 m machtige Lagen von Lockergesteinen auf.

Hydrogeologisch ist der Bereich jedoch als unglnstig eingestuft, denn er liegt in einem Ge-
biet mit besonders schitzenswerten Grund-, Mineral-, oder Heilwasservorkommen, sowie mit
gespannten und artesisch gespannten Grundwasservorkommen. Das Grundwassersystem
im Planungsgebiet ist als Porengrundwasserleiter anzusprechen, mit einer geringen Durch-
lassigkeit. Aufgrund dessen ist das Planungsgebiet als geringer Grundwasserleiter einzuord-
nen. Im Bereich der Niddaaue ist oOrtlich mit erhéhten Eisen- und Mangangehalten des
Grundwassers zu rechnen. Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei etwa 77 mm/a, die
Grundwasserergiebigkeit zwischen 2 und 5 I/s. Das Grundwasser ist mit 18 — 24° d.h. als
"hart" zu bezeichnen. Wahrend vor der Regulierung der Nidda zumindest im Bereich der au-
tochthonen Gleybtden eine Grundwasserpragung sichtbar war, ist eine solche heute an der
Oberflache nicht mehr zu erkennen.

Das Planungsgebiet entwassert zum Teil in 6stlicher Richtung dem natirlichen Gefélle fol-
gend uber einen, vor seiner Mindung verrohrten, Graben in die Nidda. Dieser Graben stellt
das einzige Oberflachengewasser im Geltungsbereich dar und weist sowohl hinsichtlich der
Wasserqualitét als auch der Gewasserstruktur Defizite auf. Teile des Oberflachenabflusses
werden auch von dem an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Graben auf-
genommen. Das nur zeitweise wasserfihrende Gerinne kommt aus Richtung Westen aus
dem taunusbrunnen-Areal und fihrt im weiteren Verlauf die Abfllisse Uber eine Rohrleitung
nach Norden

Auswirkungsprognose:
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Im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung wird der Anteil bebauter bzw. versiegelter Fla-
chen erhdht, was angesichts der geringen Zunahme (+ 2.300 m2) und der Vorbelastungen im
Umfeld und geringen Bedeutung des Planungsgebiets fir den Wasserhaushalt als unerheb-
lich zu bewerten ist. Die anfallenden Regenwasser werden zur Nidda hin abgeleitet und so-
mit nicht dem Gebietswasserhaushalt entzogen.

Zur Minimierung des Regenwasseranfalls konnen die Stellplatze und Wege in wasserdurch-
lassiger Bauweise hergestellt werden. AuRerdem ist ein Riuckhalt von Dachflachenwasser in
Zisternen maoglich.

Aufgrund des zeitweise hoch anstehenden Grundwassers und der Risiken durch drickendes
Wasser werden Schutzmal3inahmen vorgesehen bzw. empfohlen, um schéadliche Umwelt-
einwirkungen auf die Kellerraume bzw. Gebaude zu vermeiden (Einwandung, schwarze oder
weif3e Wanne). Eine Versickerung von Dachflachenwasser kann aufgrund der mutmallich
geringen Versickerungsleistung der Bdéden und zeitweise hohen Grundwasserstande zu-
nachst nicht empfohlen werden.

5.4 Klimafunktionen

Das Planungsgebiet liegt in einem aufgrund der der zunehmenden Siedlungstatigkeit der
vergangenen Jahrzehnte eingeengten Bereich des Luftraums ,Niddatal“. Die offenen Freifla-
chen des Gebiets tragen zum Volumen entstandener Kaltluft bei und dampfen daruber hin-
aus Temperaturanstiege an strahlungsintensiven Sommertagen.

Im Fokus stehen die Funktionen der von Nord nach Sid gerichteten tGber6rtlichen intensiven
Kaltluftabflussbahn im Nidda-Tal, in welcher bereits in der nordlich von Karben zum Hessi-
schen Bergland ansteigenden Landschaft gebildete Luftmassen heran- und weiter transpor-
tiert werden. Im Planungsraum stromt die im Bereich der Randh6éhen westlich und 6stlich
von Karben entstandene Kaltluft Gber Hangabwinde und die kleinen Talbereiche der Seiten-
bache (z. B. Heitzhofer Bach, Selzerbach) ins Niddatal und von dort gesammelt mit den
Luftmassen des Talraums nach Suden weiter.

Der Geltungsbereich selbst ist aufgrund des bereits hohen Anteils bebauter bzw. befestigter
Flachen ohne nennenswerte Bedeutung fir lokalklimatische Ausgleichsfunktionen. Lediglich
die kleine Ackerflache im Osten ist Teil der Kaltluftentstehungsflachen und der Kaltluftab-
flussbahn.

Auswirkungsprognose:

Die lufthygienische Situation im Planungsraum, d. h. die Belastung mit aus verschiedenen
Emittenten-Gruppen stammenden Schadstoffen, stellt sich im Vergleich mit dem Belastun-
gen im Ballungsraum Frankfurt als moderat dar. Die tabellarische Auflistung ist dem Online-
Service Emissionskataster Hessen (http://femissionskataster.hlug.de/) entnommen und gibt
beispielhaft die Emissionen des Kfz-Verkehrs in Karben im Jahr 2012 auf Raster-Ebene wie-
der. Die Luftqualitat wird durch Stoffeintrdge weiterer Emittenten, wie z. B. Industrie, Klein-
gewerbe und Gebaudeheizungen, weiter verschlechtert (vgl. Tabelle 1 beispielhafte Werte
fur Feinstaub, Stickstoffoxide). Mit der geplanten Bebauung geht auch eine Erhéhung des
Anliegerverkehrs einher, der jedoch gegenuber dem Ist-Zustand - keine relevante Erhéhung
von Luftschadstoffen mit sich bringt. Da ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt
wird, werden starker emittierende Betriebe ausgeschlossen.
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Da sich der Anteil befestigter bzw. bebauter Flachen nur geringfligig (+ 2.300 m2) erhoht,
tragt die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzungsanderung nur unwesentlich zu ei-
ner Uberwarmung gegeniiber dem Umland bzw. zu einer Reduzierung der Kaltluftentstehung
bei. Das lokale und das Uberdrtliche thermische Windsystem werden nicht in erheblichem
Mafe verandert. Der Bebauungsplan lasst keine gebaudehdhen zu, die den Ist-Zustand we-
sentlich Ubersteigen, so dass keine zusatzlichen Abflusshindernisse entstehen. Gegenuber
den Gebaudestrukturen der nérdlich angrenzenden Rapps-Kelterei mit Hochregallager bleibt
die Hohenentwicklung im Planungsgebiet moderat. Zwar wird die Bebauung Richtung Nidda
erweitert, die Querschnittsreduzierung ist jedoch nachrangig, da dieser Bereich nicht far
Hochbauten sondern fur Stellplatzflachen genutzt werden soll. Gehdlze, die zur Filterung von
Luftschadstoffen beitragen kbénnen werden erhalten bzw. ersetzt.

Tabelle 3: Emissionen des Kfz.-Verkehrs in Karben im Jahr 2012
(http://emissionskataster.hlug.de/)

S )
Ammoniak (NH3) 3.420
Benzol 659
Distickstoffoxid (N20) 409
Feinstaub (PM10) 5.670
flichtige organische Verbindungen ohne Methan (NMVOC) 11.000
Kohlendioxid (CO2) 20.200.000
Kohlenmonoxid (CO) 97.000
Methan (CH4) 663
Schwefeloxide (SOx/S0O2) 101
Stickstoffoxide (NOx/NOZ2) 55.100

5.5 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestandsanalyse:

Auf Grundlage der ,heutigen potenziell naturlichen Vegetation (hpnV)“ waren bei naturlichen
Standortbedingungen ,Typische Waldmeister-Buchenwalder” (Galio-Fagetum) entwickelt.
Aufgrund der bereits Jahrtausende wahrenden Siedlungsgeschichte, kommen solche im
Planungsgebiet jedoch schon lange nicht mehr vor. Die aktuelle Biotopstruktur setzt sich aus
Gehoblzbestanden unterschiedlich starker Ausprédgung und Alters, einer Ackerflache, einem
Entwasserungsgraben und sportlich genutzten Flachen, sowie Parkflachen einem Hotelge-
baude und einer Halle zusammen.

Nachstehend werden Vegetations- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans beschrieben. Die Zifferncodes entsprechen den Nutzungstypen der hessischen
Kompensationsverordnung (KV). Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf einer 2018 vor
Ort durchgefiihrten Kartierung.
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Gehdlze, Baumgruppen, Hecken, Saume heimischer und nichtheimischer Arten

e 02.200 Hecken, Gebiische und Saume frischer Standorte

7 S

Abbildung 5: Gehélze und Saum entlang des Tenisplatze
Zum Acker hin werden Tennisplatze und -halle von Gehélzen und Strauchern begrenzt. Fol-

gende Arten wurden identifiziert:

Hartriegel (Cornus sanguinea), Spitzahorn (Acer platanoides), Waldrebe (Clematis vitalba),
Haselnuss (Corylus avellana), Kletten-Labkraut (Galium aparine), Brombeere (Rubus ele-
gans), Brennnessel (Urtica dioica), Krause Distel (Carduus crispus), Wiesenkerbel (Anthris-
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cus sylvestris), Saatluzerne (Medicago sativa), Rainkohl (Lapsana communis), Berberitze
(Berberis vulgaris)

e 02.500 Geholze, standortfremd

Zwischen der Halle und den Tennisplatzen findet sich eine Baumgruppe aus hichtheimischen
Ziergehdlzen, sowie Birken (Betula pubescens) und einem Ahorn (Acer platanoides) in Rich-
tung Parkplatze. Des Weiteren werden die Platze durch eine Baumreihe aus mittelalten Fich-
ten (Picea abies) geteilt.

Abbildung 6: Fichtenpflanzung an den Tennisplatzen

Abbildung 7: Ziergehdlze zwischen Parkflache und Tennisplatze
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e 04.210 Einzelbaume heimisch/ Einzelbaume nicht heimisch

Oberhalb der Ackerflache befindet sich eine Baumgruppe aus Spitzahorn, Baumweide und
einem alten Eschenahorn. In diesem finden sich Asthdhlen die potenziell als Nisth6hlen oder
Tagesschlafplatze fir Fledermause geeignet sind.

Weiterhin ist das Gelande vereinzelt mit Ziergehdlzen bestanden, bspw. vor dem Hotelge-
baude oder auf der Rasenflache oberhalb des Grabens.

; ¥
e

Abbildung 9: Eschenahorn im Norden, mit Bumhhle
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e 04.600 Feldgehdlz/ Baumhecke

Im sudlichen Bereich des Planungsgebietes wird die Tennishalle ebenfalls von Feldgehblzen
wie bspw. Vogelkirsche (Prunus avium), Hybridpappel (Populus ssp.), Liguster (Ligustrum
vulgare), Obstbaumen, Hartriegel (Cornus sanguinea), Spitzahorn (Acer platanoides), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Waldrebe (Clematis vi-
talba) eingegrenzt. In den vorhandenen Gehdlzen konnten eventuelle Nisthéhlen nicht ein-
gesehen werden. Im Bereich des Grabens ist der Baumbestand pragend. Der Unterwuchs ist
als Saum gekennzeichnet. Vorkommende Arten sind bspw. Hartriegel (Cornus sanguinea),
Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Eberesche (Sorbus aucuparia),
WeilRdorn (Crataegus persimilis), Heckenrose (Rosa canina), Bergahorn (Acer pseudoplata-
nus), Brombeere (Rubus elegans), Brennnessel (Urtica dioica), Krause Distel (Carduus cris-
pus), Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris), Saatluzerne (Medicago sativa), Rainkohl (Lapsa-
na communis), Berberitze (Berberis vulgaris), Haselnuss (Corylus avellana), Hainbuche
(Carpinus betulus).

Abbildung 10: Fedgeh('jlz |m Suden an der Tehnishalle
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Abbildung 12: Feldgéh('jlz im Norden, unterhalb des Grabens
Am Stralenrand sind mehrstammige mittelalte Hainbuchen (Carpinus betulus) zu finden,
welche bedingt durch verwitternde Astlocher, in einiger Zeit zu Nichtmdoglichkeiten werden
konnten.
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-

Abbildung 13: Hohlenansatz in einer der Héinbuchen entlang der Strale ,Am Selzerbrunnen*

Gewasser
e 05.241 Graben, naturnah, verkrautet

Oberhalb des Ackers liegt ein bewachsender Graben. Ausgewiesen ist dieser als Gewasser
3. Ordnung. Die Vegetation setzt sich aus grof3en Eschen an den Seiten, Ackerbegleitarten
(Raue Gansedistel (Sonchus asper), Grol3e Klette (Arctium lappa), Krauser Ampfer (Rumex
crispus), Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Gewdhnliche Nachtviole (Hesperis matrona-
lis)) und typischen Heckengehdlzen zusammen. Das im Graben stehende Wasser scheint
stark eutrophiert zu sein.
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Abbildung 14: Eutropher Entwasserungsgraben, nordlich des Ackers
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Feld- und Hochstaudenfluren, sowie Grinland, artenarm, trocken bis frisch
e 09.151 Ruderalflur, Ackerrandstreifen
Der Acker wird von einem Randstreifen aus typischer Ackerbegleitvegetation umschlossen.

Im noérdlichen Bereich des Planungsgebietes, hinter dem Parkplatz zur Strafl3e hin, befindet
sich eine Brennnesselflur mit indischem Springkraut (Impatiens glandulifera), Kletten-
Labkraut (Galium aparine), Weidenrdschen (Epilobium spec.), Schéllkraut (Chelidonium ma-
jus), Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum). Daneben liegt eine Grunflache, die
als Extensivrasen eingestuft wird.

Versiegelte und teilversiegelte Flachen

e 10.500 Asphalt und nahezu versiegelte Flachen

Der Parkplatz vor dem Hotel und im nérdlichen Bereich ist teilweise bzw. vollversiegelt. Die
auf den Flachen gepflanzten Einzelbaume wurden zum Teil bereits entfernt. Die Uberdach-
ung ist nicht begrint. Das Wellblech der Tennishalle weist jedoch ein Nistpotenzial fur ge-
baudebritende Arten auf.

Abbildung 15: Blick auf das Hotelgeb&ude
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Abbildung 17: Parkplatz am Hotel

Grunflachen und Garten
e 11.221, gartnerisch gepflegte Flache

Um die bestehende Hotelanlage herum finden sich gartnerisch gestaltete Flachen. Auf den
Flachen stehen Ziergehdlze, uberwiegend nicht heimisch.
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e 11.225 Extensivrasenflache

Die Griunflache im Norden des Planungsgebietes liegt direkt neben einem nicht befestigten
Parkplatz und wird extensiv gepflegt.

Abbildung 18: Extensivrasenflache im Norden des Planungsgebietes

Auswirkungsprognose:

Mit der Verdichtung und Neubebauung reduziert sich zwar der Anteil vegetationsfahiger Fl&-
chen, aber nur in einem nachrangigen Umfang angesichts der bestehenden Bebauung (+
2.300 m?). Im Grundsatz kdnnen bei entsprechender Gestaltung der Bebauung und der ver-
bleibenden Freiflachen gleichwertige Lebensstatten und Biotopstrukturen wieder hergestellt
werden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Biotopfunktion sind zwar nicht unerheb-
lich, aber auch nicht schwerwiegend und kdnnen aber angesichts des begrenzten Umfangs
des Vorhabens toleriert werden.

Im Wirkraum des Vorhabens bzw. seinem Umfeld ist ein Vorkommen von geschiitzten Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (durchfliegende oder jagende Fledermausarten bzw. an
potenziellen Tagesschlafplatzen) moglich. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
madgliche zusatzliche Bebauung (Flurstiick Nr. 520/3) fuhrt aufgrund der Kleinrdumigkeit je-
doch nicht zu erheblichen Einschrdnkungen relevanter Nahrungshabitate, potenzieller Ruhe-
statten oder Flugkorridore

Potenziell kommen im Planungsgebiet ungefahrdete Vogelarten der Siedlungen und Grinan-
lagen sowie Arten der Hecken und Feldgehdlze vor. Durch die zusatzliche Bebauung wird
nur im Sidden in den wertgebenden Geholzbestand eingegriffen, jedoch fuhrt die zusatzliche
Bebauung lediglich zu einem kleinflachigen Verlust potenzieller Brutplatze und nicht essenti-
eller Nahrungshabitate. Durch den Erhalt des Gehdlzbestandes im Norden wird dort eine
Totung von Jungvigeln oder Zerstérung von Gelegen verhindert und bleiben wertgebende
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Strukturen bestehen. Durch den Erhalt hoherwertiger Strukturen (einschlielich des Gra-
bens) und ihre Aufwertung (Anlage extensiver Wiesenvegetation mit Einzelbaumen, gewas-
serrandstreifen) nimmt die biologische Vielfalt im Planungsgebiet noch zu. Sofern Flachda-
cher zur Umsetzung kommen, tragt die daran gebundene extensive Dachbegriinung eben-
falls zur Diversitat bei.

5.6 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet ist Teil eines Siedlungsbereiches westlich der Ortslage von Grof3-
Karben. Das Areal ist vom funktionalen Erscheinungsbild der Hotelanlage, der Tennishalle
und der Tennisplatze gepragt. Auch nordlich angrenzend Uberwiegen die technisch-
funktionalen Strukturen der Kelterei. Entlang der Strale ,Am Selzerbrunnen® sowie an der
sudlichen und o6stlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich ausgepragte Baumhecken
und Baumreihen, welche die bebauten Bereiche wirksam eingriinen. Ostlich geht das Plan-
gebiet in die Nidda-Aue Uber. Die Flusslandschaft ist demgegeniber von naturnahen Ele-
menten durchsetzt und kulturlandschaftlich gepragt, wenn auch die intensiveren Landnut-
zungsformen (Ackerbau, Kleingarten) den Auencharakter beeinflussen.

Auswirkungsprognose:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans &ndern den Charakter des Siedlungsbereiches ei-
nerseits und der Nidda-Aue nur unwesentlich. Da sich die neue Bebauung am Gebietscha-
rakter und der baulichen Dichte im Umfeld orientiert, wird das Erscheinungsbild nicht grund-
legend verandert. Der Bebauungsplan begrenzt die bauliche Nutzung und formuliert Gestal-
tungsfestsetzungen, so dass eher eine stadtebauliche Aufwertung maoglich wird. Zur Eingri-
nung werden der Erhalt von Ba&umen und die Neupflanzung der unvermeidlich entnommenen
Geholze festgesetzt. Die Stellplatzanlage wird ebenso durch Baumpflanzungen und Eingri-
nungen integriert.

Der Niddaradweg und der Informationspfad sind vom Bauvorhaben ausgenommen, unterlie-
gen also keiner Betroffenheit.

Die folgenden Tabellen fassen die genannten Bestandsanalysen und Auswirkungsprognosen
der einzelnen Schutzgiter zusammen:
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Tabelle 4: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzguter

Schutzgut Bestandsbewertung
Mensch Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Landwirtschaftlich genutzte Flache
o Privatwirtschaftlich genutzte Liegenschaft: Gewerbe, Hotel mit Tennisanlage mit ein-
geschrankter offentlicher Zuganglichkeit.
o Erholungswege zur und an der Nidda im unmittelbaren Umfeld
Vorbelastung:
e Larm- bzw. Schadstoff-Emissionen durch Kfz-Verkehre auf der StralRe ,Am Selzer-
brunnen® und Kelterei-Betrieb
o mittlere bioklimatische und hohe lufthygienische Belastung.
Boden Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Uberwiegend bebaute bzw. befestigte Flachen mit stark reduzierten Bodenhaushalts-
funktionen
o urspringlich lim Holozén entstandene rezente Auensedimente der Nidda (lehmig,
sandige fluviatile Auenlehme)
o Entstehungsart des Bodens: Léssablagerungen LOAD, L6D. (hohes bis sehr hohes
Ertragspotenzial > 70 bis <= 80, nFk=mittel (> 260 bis > 390mm), sehr hohem oder
hohem Nitratriickhaltevermdgen)
o sehr hohe bis extrem hohe Erodierbarkeit.
¢ Bodenfunktionsbewertung ,mittel auf den randlichen Flachen
Vorbelastung:
e |m Zuge der Bebauung sind die Bodenfunktionen bzw. die natirliche Bodenentwick-
lung deutlichen Belastungen ausgesetzt.
Zusammenfassende Bewertung:
o Uberwiegend stark iiberformte Standorte
o Ostliche Randbereiche mit mittlerer Bodenfunktionsbewertung
Wasser Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

¢ Heilquellenschutzgebiet der Zone | (Oberhessischer Heilquellenschutzbezirks vom
07.02.1929). Die Belange des Heilquellenschutzes sind entsprechend zu berlcksich-
tigen

¢ Hydrogeologische Einheit "Terti&r von Frankfurt - Offenbach und der Wetterau, Ho-
lozén des Untermain- und Nidda-Gebietes", hydrogeologisch ungiinstig

e Porengrundwasserleiter, mit einer geringen Durchlassigkeit, geringer Grundwasserlei-
ter

¢ Im Bereich der Niddaaue ist ortlich mit erhohten Eisen- und Mangangehalten des
Grundwassers zu rechnen.

o Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei etwa 77 mm/a, die Grundwasserergiebig-
keit zwischen 2 und 5 I/s. Das Grundwasser ist mit 18 — 24° d.h. als "hart" zu be-
zeichnen.

e Entwasserung in éstlicher Richtung dem naturlichen Gefélle folgend in die Nidda,
uber einen, vor seiner Miindung verrohrten, Graben im Osten und einen stidlich an-
grenzenden Graben.

« Risikogebiet auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (HQ-extrem)
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Schutzgut

Bestandsbewertung

Vorbelastung:
o Versiegelung durch Parkplatz und Bebauung

e Mit der Begradigung der Nidda wurde im Umfeld auf den Standorten der urspriingli-
chen Nidda-Aue die Uberschwemmungsdynamik ausgesetzt.

e Durch die ausbleibende Uberschwemmungsdynamik und die Siedlungstatigkeit im
Umfeld kann von abgesenkten Grundwasserstanden ausgegangen werden.

Klima, Luft

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o Kaltluftabflussbahn im Nidda-Tal, Kaltluftstrdmungsgeschwindigkeiten im freien Tal-
raum betragen um 1 m/s, im bebauten Siedlungsgebiet verringern diese sich auf etwa
die Halfte.

o |ufthygienische Situation im Planungsraum moderat gefahrdet
(http://lemissionskataster.hlug.de/)

o Randbereich der Luftmassentransportbahn ,Nidda-Tal“ und Vorbehaltsgebiet fiir be-
sondere Klimafunktion im RegFNP. Kaltluftproduktion auf Ackerflache und Frischluft-
produktion durch Gehdlzstrukturen. Die geringe Flachengrolie des Planungsgebiets
und die strukturelle ,Einengung“ durch Bebauung und Straflen relativiert die ortsge-
gebene funktionale Bedeutung fur Kaltluftentstehung und Lufthygiene.

Vorbelastung:
¢ Die vorhandenen Gebaude und Versiegelungsflachen sowie die umschlieRenden
Verkehrswege tragen zur Warmebelastung bei.

¢ Verengung der kaltluftabflussbahn durch bestehende Bebauung, auch nérdlich an-
grenzend.

o mittlere bioklimatische und maRige lufthygienische Belastung.

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o Hoherwertige Gehdlzbestande unterschiedlich starker Auspragung und Alters, Acker-
flache, Entwasserungsgraben und sportlich genutzte Flachen, sowie Parkplatzfla-
chen, einem Hotelgebdude und einer Halle

e Einzelbaum mit Baumhdhlen mit Potenzial fir Fledermausquartiere und Nisthéhlen.
Dachvorsprung des Hallendachs ist potenziell als Nistmdglichkeit fiir gebaudebriten-
de Vogelarten maglich.

o floristisches und faunistisches Artenspektrum mit tiberwiegend haufigen, anspruchs-
losen und strungstoleranten Arten.

Vorbelastung:
o Storeffekte durch umliegende Verkehrsflachen und nahe liegende Siedlungsflachen.

o Eingeschrénkte Habitateignung durch Versiegelung im Quellenhof-Gelande und
Ackernutzung.

Landschaftsbild

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Siedlungsbereich westlich von Grof3-Karben.

e Ostlich grenzt das Planungsgebiet an die Nidda-Aue als offene Kulturlandschaft an.
Im Stiden findet sich eine landwirtschaftlich geprégte Freiflache

e Baumhecken im Stden, Osten und Norden als Eingriinung des Siedlungsbereiches.

Vorbelastung:
¢ Siedlungsbedingte, technisch-funktionale gepragte Beeinflussung des Erscheinungs-
bildes

¢ umliegende Verkehrswege und nahegelegene Siedlungsflachen der Stadt Karben.
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Schutzgut Bestandsbewertung
Kultur- und Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
Sachgiiter ¢ Im Planungsgebiet liegen keine bedeutsamen Kultur- oder Sachgiter vor.
o Das Gebiet zeichnet sich durch die funktionale Bebauung aus
Vorbelastung:

6 AUSWIRKUNGSANALYSE

6.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Durchfih-
rung der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen Schutzgi-
ter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthélt eine Progno-
se Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung — in diesem
Fall die umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Den Ausgangszustand fir
die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandsbewertung beschriebene Situation der
Schutzglter dar, wobei die vorhandene Bebauung und die damit verbundenen Vorbelastun-
gen Bericksichtigung finden.

Den jeweiligen Auswirkungen werden die geplanten Maflinahmen zur Vermeidung oder Min-
derung der Eingriffe in das jeweilige Schutzgut gegentiiber gestellt. Diese MalRnahmen koén-
nen einen wesentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

Die Relevanz der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgenderma-
Ben bewertet:

e Sondergebiet ,,Hotel*

Die Festsetzung von ca. 6.400 m2 Sondergebietsflachen ermdglicht — bei maximal zulas-
siger Ausnutzung - eine Uberbauung von 40 % fiir Gebaude und einer weiteren Uber-
bzw. Unterbauung von 20 bzw. 25% fur Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Tiefga-
ragen.

Die vorhandene Hotelbebauung mit der Tennishalle und den bestehenden Nebenanlagen
schopft diese bauliche Ausnutzung bereits im Ist-Zustand weitgehend aus. Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplans sind somit keine zusétzlichen Flachenbefestigungen
verbunden. Bei einer bauliche Neuordnung nach den Vorgaben des Bebauungsplan re-
duziert sich der Bebauungsgrad vielmehr. Allerdings missen bei einer Neubebauung die
randlichen Gehdlzflachen zunéchst beseitigt werden (ca. 560 m?).

e Eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE)

Die Festsetzung von ca. 5.600 m? eingeschrankte Gewerbegebietsflache erméglicht — bei
maximal zulassiger Ausnutzung - eine Uberbauung von 60 % fiir Gebaude und einer wei-
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teren Uber- bzw. Unterbauung von 20 % fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und
Tiefgaragen.

Da die Flachen im Bestand bereits weitgehend als Parkplatz oder Tennis-Platze weitge-
hend versiegelt bzw. befestigt werden, erhdht sich der Versiegelungsgrad bzw. der Anteil
befestigter Flachen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nur marginal. Aller-
dings missen bei einer Neubebauung die Baumhecke entlang der Stralle Am Selzer-
brunnen fir die neue ErschlieBung des Grundstiicks teilweise beseitigt werden zunachst
beseitigt werden (ca. 350 m?2).

o StralRenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Park-
platz (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ca. 3.300 m2

Es werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (mit der Zweckbestimmung
"Private Parkplatzflache™) festgesetzt. Hierzu werden ca. 2.950 m2 bisherige Ackerflache
beansprucht. Diese Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belégen auf versickerungsfa-
higem Unterbau auszubilden. Darlber gelten Festsetzungen zur Bewirtschaftung des
Oberflachenwassers und zur Befestigung sowie zur Begriinung und Bepflanzung durch
Baume und Gehdlze dieser Flachen zu beachten.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplan festgesetzten StralRBenverkehrsflachen um-
fassen ca. 800 m2 und verlaufen im Wesentlichen auf der bereits versiegelten bzw. be-
festigten Flachen .

Hinsichtlich méglicher Immissionen kann davon ausgegangen werden, dass der Ziel- und
Quellverkehr zusatzliche Verkehrsemissionen generiert, die jedoch kein umwelterhebli-
ches Ausmal erreichen.

Als wesentliche umweltrelevante Auswirkung des Bebauungsplans ist in erster Linie eine
Zunahme versiegelter bzw. befestigter Flachen zu nennen. Dabei handelt es im Wesentli-
chen um die teilweise Befestigung der Ackerflache zur Herstellung des Parkplatzes. Auler-
dem werden zumindest vortibergehend Geholzstrukturen beseitigt.

= Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Flachen
(Neuversiegelung bzw. —befestigung, Neubebauung): ca. 2.200°mz

= Verlust von Baumhecken: ca. 900°m?2

Von der zusatzlichen Uberbauung sind die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Lokalklima,
Tiere, Pflanzen und Lebensraume sowie das Landschaftsbild in unterschiedlicher Intensitét
betroffen. Die Bewertung dieser Beeintrachtigungen bezogen auf die jeweiligen Schutzguter
ist in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.
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Tabelle 5: Auswirkungsanalyse Planungsfall

Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen Erheblichkeit
Mensch Flachenmé&Riger Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache. Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes zur ge- unerheblich
Ziel- und Quellverkehr mit verkehrsbedingten Emissionen in ei- stalterischen Aufwertung.
nem vorbelasteten, fiir Hotel- und Gewerbefunktion genutzten Sicherung der bestehenden Erholungswegeverbindungen
Bereich.
Stadtebauliche Aufwertung des Areals
Boden Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes auf Teilflachen durch Beschrankung der zusatzlichen Versiegelung auf das unabdingba- | gering erheblich
Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter Fléchen, zu- re MaR, Entwicklung bereits bebauter bzw. befestigter Flachen.
satzliche Versiegelung (ca. 2.200 m?). _ Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens
Aufgrund der Einstufung 3 (mittel) in der Bodenfunktionsbewer-
tung im Bodenviewer ist keine besondere Erheblichkeit gege-
ben. Der betroffene Boden weist jedoch ein z. T. sehr hohes
Ertragspotential auf.
Wasser Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes (Grundwasserneubil- Beschrankung der zusétzlichen Versiegelung auf das unabdingba- unerheblich

dung) durch Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter
Flachen, zusétzliche Versiegelung (ca. 2.200 m?).

re Mal, Entwicklung bereits bebauter bzw. befestigter Flachen.
Versickerungsfahige Bauweise von Parkplatzflachen.

Ggf. Riickhalt, Speicherung und Nutzung von Niederschlagswas-
ser.

Ggf. extensive Dachbegriinung als Retention.

Ggf. Einleitung nicht zurlickzuhaltendes, zu speicherndes bzw. zu
nutzendes Oberflachenwasser in den Vorfluter bzw. die Nidda.

Ggf. Schutzmalinahmen gegen driickenden Wasser (schwar-
zelweile Wanne).

Profi
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Klima, Luft

Reduzierung der Kaltluftentstehung durch Teilversiegelung ei-
ner Ackerflache (ca. 2.950 m?).

Verlust von Gehdlzstrukturen mit Eignung zur Filterung von
Luftschadstoffen (ca. 900 m?).

Zunahme des Ziel- und Quellverkehr mit verkehrsbedingten
Emissionen in einem vorbelasteten, gewerblich genutzten Be-
reich.

Beschrankung der zusétzlichen Versiegelung auf das unabdingba-
re Mal, Entwicklung bereits bebauter bzw. befestigter Flachen.

Keine Ausdehnung austauschwirksamer Hochbauten in die beste-
hende Kaltluftabflussbahn.

Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes zur Re-
duzierung von Uberwdrmungseffekten.

Ggf. extensive Dachbegriinung

Ausgleich von verloren gehenden Gehdlzstrukturen mit Eignung
zur Filterung von Luftschadstoffen

Erhalt von vorhandenen Gehélzstrukturen mit Eignung zur Filte-
rung von Luftschadstoffen

unerheblich

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Verlust von Biotopstrukturen mit geringer Bedeutung (Acker,
Saume) durch Teilversiegelung (ca. 2.950 m?).

Verlust von Biotopstrukturen mit mittlerer bis hoher Bedeutung
(Gehdlzflachen) durch Bebauung bzw. Versiegelung und Uber-
formung (ca. 900 m?).

Potenziell Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Vogel,
Flederm&use im Eingriffsbereich.

Beschrankung der zusétzlichen Versiegelung auf das unabdingba-
re Mal, Entwicklung bereits bebauter bzw. befestigter Flachen.

Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbe- und
Sondergebietes

Ggf. Dachbegriinung

Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle
Ausgleich von verlorengehende Geh6lzstrukturen
Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen

gering erheblich

Landschaftsbild

Umwandlung einer landwirtschaftlichen Nutzflache mit angren-
zenden Gehdlzflachen

Umwandlung von Sporteinrichtungen
Entwicklung attraktiver Hotel- und Gewerbenutzung

Keine Ausdehnung von Hochbauten (ber die bisherige Bebau-
ungsgrenze hinaus.

Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung der Siedlungsflachen
Gestalterische Festsetzungen

unerheblich

Kultur- und Sach-
giiter

o Negative Auswirkungen, Beeintrachtigungen
+ Positive Auswirkungen, Aufwertung
Vermeidungs- und Minderungsmafinahme im Rahmen der Bauleitplanung
v’ Reduzierung der Erheblichkeit von Auswirkungen durch Erhalt von Strukturen

5
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6.2 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Wie aus der Bestandsanalyse hervorgeht, unterliegt das Planungsgebiet in Teilbereichen
bereits Vorbelastungen, die im Wesentlichen aus der bestehenden baulichen Nutzung und
dem umliegenden Stral3enverkehr herrihren. In der nachfolgenden Tabelle wird zusammen-
gestellt, welche Vorbelastungen fortdauern und welche Auswirkungen nicht zum Tragen
kommen, wenn auf die Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet wirde.

Tabelle 6: Auswirkungsanalyse Nullvariante

Schutzgut

Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall

Mensch

mittlere bioklimatische und méafRige lufthygienische Belastung.
Larm- und Schadstoffemissionen aus bestehendem Stral3enverkehr

Kein Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs mit verkehrsbedingten Emissio-
nen.
Keine stadtebauliche Aufwertung des Siedlungsbereiches

Boden

Verbleibende Vorbelastung des Bodenhaushalts im Bereich vorhandener
Bebauung und versiegelter Flachen sowie im Rahmen der landwirtschaftli-
chen Nutzung.

Keine Zunahme bebauter, versiegelter bzw. befestigter Flachen.

Wasser

Verbleibender Anteil nicht versickerungsfahiger Flachen im Bereich vor-
handener Bebauung und versiegelter Flachen.

Keine Zunahme bebauter, versiegelter bzw. befestigter Flachen.

Klima, Luft

Verbleibende Vorbelastung im Bereich vorhandener Bebauung und versie-
gelter Flachen.

mittlere bioklimatische und maRige lufthygienische Belastung.

Keine Zunahme bebauter, versiegelter bzw. befestigter Flachen.
Keine Beseitigung von Gehdlzbestanden mit Filterkapazitat fur Luftschad-
stoffe und der Dampfung néchtlicher Warmebelastung

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Beeintrachtigung der Lebensrdaume durch Umgebungsverkehre (Larm, Sto-
reffekte).

Keine Beeintrachtigung potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schitzter Tierarten

Keine Verringerung des Anteils an Biotopstrukturen hoher Bedeutung (Ge-
hélzbestande).

Keine Verringerung des Anteils an Biotopstrukturen geringer Bedeutung
(Ackerl, Sdume)

Landschaftsbild

Fortbestand des bestehenden, technisch-funktionalen Erscheinungsbildes
insgesamt.

Keine Verringerung des Anteils landschaftsbildrelevanter Baum- und Ge-
holzbestande.
Keine stadtebauliche Aufwertung des Siedlungsbereiches

Kulturguter

= Fortbestand der aktuellen Situation bzw. von Vorbelastungen

— Ausbleiben von negativen oder positiven Auswirkungen der Planung
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6.3 Wechselwirkungen, Kumulation

e Wechselwirkungen

Es liegen natirlicherweise Wechselbeziehungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern
vor. Beispielsweise spiegeln sich Bodenart und Bodengeflige in der Versickerungsleistung
des Bodens und der Grundwasserneubildung wieder. Vielféltige Standorte der Vegetation
konnen einer artenreicheren Fauna einen Lebensraum bieten. Auf der anderen Seite ziehen
Bodenversiegelungen Verédnderungen fur 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 fiihren kdnnten, sind nicht zu erkennen.

e Kumulation

Aktuell befindet in Karben im rdumlichen Zusammenhang zu der hier betrachteten Bauleit-
planung ein Kerngebiet (Neue Mitte am Bahnhof) und ein Wohngebiet (Am Taunusbrunnen)
in der Umsetzung. Fur die beiden Vorhaben wurden ebenfalls auf der Bebauungsplanebene
ein Umweltbericht und ein MaRnahmenkonzept zur Minderung und Kompensation von Um-
weltauswirkungen erstellt. Soweit fiir die einzelnen Siedlungserweiterungen die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches Mal3 reduziert werden kénnen, kommt es nicht
zu einer relevanten Kumulation. Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 223 ,Am
Quellenhof* geman Kapitel 6.1 zu erwartenden Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter
sind insgesamt gering erheblich oder unerheblich und kdénnen sich von daher nicht verstar-
ken.

7 SCHUTZ-, VERMEIDUNG- UND AUSGLEICHSMASS-
NAHMEN

Wie aus Tabelle 5 ersichtlich ist, kbnnen verschiedene Umweltauswirkungen als nicht erheb-
lich eingestuft werden, da der Ausgangszustand bereits vorbelastet ist, die Beeintréachti-
gungsintensitat nur maRig ist oder geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
zur Verfligung stehen. Hierzu zahlen die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Was-
ser, Klima und Luft und Landschaftsbild.

Als erhebliche Umweltauswirkungen trotz Vermeidungs- und MinderungsmaRhahmen sind
die Eingriffe in den Boden und gegeniber Pflanzen, Tieren und Lebensrdaumen einzustufen —
wenn auch nur in geringer Intensitat. Um diese negativen Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt zu kompensieren, sind Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen erforderlich. Hierflr werden -
soweit mdglich — MalRBnhahmen im Planungsgebiet vorgesehen. Dartber hinaus werden be-
reits umgesetzte Okokonto-MalRnahmen zugeordnet.

Unter Beriicksichtigung dieser MaRRnhahmen verbleiben keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen:

e Anlage eine Extensivwiese mit Einzelbdumen

Auf der Flache am Nordostrand des Geltungsbereiches (15 m breiter Ostrand der Parzelle
516 teilweise) wird ein naturnaher Pufferstreifen zum 6stlich angrenzenden Radweg und der
dann folgenden Nidda herzustellen. Auf der Flache ist eine Umwandlung der Ackerflache in
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eine mit vereinzelten Geholzen Uberstellte Extensivwiese vorzunehmen. In gleicher Weise
wird der stdliche gewésserrandstreifen des Grabens gestaltet. Insgesamt handelt es sich um
ca. 850 m2. Die MalRnahme fihrt auf einer Teilflache zur Extensivierung der Bodennutzung
und schafft héherwertige Lebensrdume fir Flora und Fauna. Da es sich nur um eine lockere
Baumduberstellung handeln wird, bleiben Kaltluftstrémungen unbeeintrachtigt. Erholungsnut-
zung und Lebensrdume an der Nidda werden gegeniiber den gewerblichen Nutzungen ab-
geschirmt.

e Erhalt des Grabens

Der Graben (Gewasser lll. Ordnung) am Nordostrand des Geltungsbereiches wird dauerhaft
erhalten. Zulassig in dieser Flache sind Mal3nahmen zur Pflege, zur Unterhaltung und ggf.
auch zur naturndheren Ausgestaltung des Gewassers und seiner Randbereiche. Die was-
sergesetzlichen Vorgaben bleiben von dieser Festsetzung unberihrt. Ein Gewasserrand-
streifen ist sudlich des Grabens mit einer Breite von 5,00 m wird gesichert.

e Erhalt des Gehdlzbestandes nordlich des Grabens

Der Geholzbestand westlichen und norddstlichen Teil des Geltungsbereiches wird dauerhaft
als Lebensraum fur Tiere erhalten. Darin ist auch ein Eschen-Ahorn mit H6hlenpotenzial ein-
geschlossen. Erhalt des Eschenahorns im nordlichen Teil des Planungsgebietes. Die als zu
erhaltend gekennzeichneten Baume und Straucher sind vor Beeintrachtigungen wéhrend der
Bauphase zu schiitzen. Sollte es trotz geeigneter Schutzmaf3hahmen zum Verlust von Bau-
men und Strduchern kommen, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen
sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

e Baumpflanzungen

Entlang der StraRe Am Selzerbrunnen sowie innerhalb der Stellplatzflachen wird die An-
pflanzung von standortgerechte Laubbaume I. oder Il. Ordnung vorgesehen. Die Baumpflan-
zungen stellen innerhalb der Bau- und Verkehrsflachen zusatzliche Habitatstrukturen v. a. fiir
Vogel dar.

¢ Anpflanzungen entlang des sidlich folgenden Rad- und FuBweges

Am sudlichen und 6stlichen Rand des Sondergebietes werden die Flachen zwischen den
Gebé&uden und dem sudlich angrenzenden Rad- und FulRweg flachendeckend mit Baumen
und Strauchern bepflanzt. Eine weitere Gehdlzpflanzung ist an der sudlichen Grenze der
Stellplatzanlage vorgesehen. Die geplanten Baumhecken kompensieren zum Einen Lebens-
raumverluste fur Vogel und andere Tierarten bei der Erweiterung des Hotels. Zum Anderen
bilden sie eine wirksame Eingriinung der Gebaude und baulichen Anlage zur offenen Land-
schaft hin.

e Umweltfreundliche Beleuchtung

Im Planungsgebiet sind zur Beleuchtung mit Mastleuchten nur (moglichst warm-weil3 bis
neutralweild getdnte) LED-Lampen (Lichttemperatur max. 4.100 K) zuléssig. Vermeidbare
Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel sind zu
vermeiden (bspw. durch abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Geh&use und durch
zielgerichtete Projektionen). Lampen und Leuchten dirfen somit nur von oben nach unten
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strahlen; Kugelleuchten o0.4. sind somit nicht zulassig. Die Beleuchtungsdauer und die Licht-
starke sind auf das gestalterisch und funktional Notwendige zu beschranken.

e Dachbegriinung

Sofern die Dacher des obersten Geschosses von Hauptgebduden als flache oder flach ge-
neigte Dacher (mit einer Neigung von maximal 7°) ausgebildet sind und eine Grundflache
von mindestens 100 gm aufweisen, sind diese Dacher zu mindestens 80% ihrer Flache
fachgerecht zu begriinen. Ausnahmen sind lediglich zulassig fur technisch oder betrieblich
notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten.

e Artenschutzrechtlich begriindete Mal3Bnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden werden Gehdlbestanden
nur au3erhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln beseitigt. Im Zeitraum zwischen dem 01.10
und dem 28./29.02. des Folgejahres kdnnen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Ist
die Einhaltung dieser Fristen begriindet nicht moéglich, muss mit einer Baufeldkontrolle ein
Besatz durch geschiitzte Végel Uberprift werden. Bei positivem Befund sind geeignete
SchutzmalBhahmen einzuleiten (in der Regel zeitliches Verschieben der Fallarbeiten). Der
Abriss von Gebauden, insbesondere der Tennishalle, sollte mdglichst auch aul3erhalb Fort-
pflanzungszeit von Vdgeln und maoglichst auch der Aktivitdtsphase von Fledermausen erfol-
gen (01.11 bis 28./29.02. des Folgejahres). In jedem Fall sollte eine Baufeldkontrolle erfol-
gen. Bei einem Besatz durch Flederméause kénnen die Tiere ggf. in kiinstliche Quartiere um-
gesiedelt werden.

e Zuordnung von OkokontomaRnahmen

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits (vgl. Kapitel 8) werden im Sinne von vorlau-
fenden ErsatzmalRnahmen Okopunkte bzw. MaBnahmen aus dem Okokonto der Stadt Kar-
ben in entsprechender Hohe zugeordnet.

8 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt die tatsdchliche Bestandssituation im Pla-
nungsgebiet den Festsetzungen des Bebauungsplans gegentber. Hierfir werden die Bioto-
pe vor und nach dem geplanten Eingriff bewertet. Grundlage bildet die aktuelle hessischen
Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 (hess. KompV).

In der nachstehenden Tabelle wird der Zustand vor und nach Eingriff einander gegenuber
gestellt. Fir den Zustand vor Eingriff werden die tatsachlich vorgefundenen Nutzungstypen —
dargestellt im Bestandsplan — aufgefuhrt. Fur die Bewertung des Planungszustandes werden
die Festsetzungen des Bebauungsplans und die daraus maximal mdgliche bauliche Ausnut-
zung als Grundlage herangezogen. So wird von der maximalen Ausschopfung der GRZ als
geplante Gebaude, der zulassigen Uberschreitung fiir versiegelte bzw. befestigte Flachen
(zu gleichen Anteilen mit und ohne Regenwasserversickerung) und fur die verbleibenden
nicht berbaubaren Flachen von einer gartnerische gepflegten Anlage ausgegangen. Auf der
anderen Seite wird auch von einer vollstandigen Umsetzung der grinordnerischen Festset-
zungen (Geholzpflanzungen, Baumpflanzungen innerhalb der Parkplatzflache etc. ausge-
gangen. Da der Bau von Flachdachern oder flach geneigten Dachern nicht sicher ist, kann
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eine Dachbegriinung in der Bilanz nicht beriicksichtigt werden. Zu erhaltende Biotope sind
mit ihrem Bestandswert berlcksichtigt.

Das Bilanzierungsergebnis zeigt ein Defizit von 69.567 Biotopwertpunkten. Dies ist insofern
plausibel, da fur den Verlust der Bodenfunktionen auf ca. 2.200 m2 Flache nur ein teilweiser
Ausgleich erfolgen kann. Aul3erdem erfilllen die wiederhergestellten Baumhecken und neu-
gepflanzten Baume die Lebensraumfunktionen zunéchst nur teilweise, was in einem geringe-
ren Punktewert in der Kompensationsverordnung berticksichtigt ist. Insgesamt verringert sich
der Biotopwert im Geltungsbereich nur maRig (-3,8 Wertpunkte/m2 bzw. 26%). Dies erklart
sich aus der Tatsache, dass zu grofR3en Teilen bereits bebaute bzw. befestigte Flachen uber-
plant werden.

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits werden im Sinne von vorlaufenden Ersatz-
maRnahmen Okopunkte bzw. MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Karben in entspre-
chender Hohe zugeordnet.
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Tabelle 7: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

‘Blatt Nr. Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV (ggf. zusatzliche Zeilen vor den Zeile 16 bzw. 24 einfligen)
Bebauungsplan Nr. 223 ""Am Quellenhof"’, Gro3-Karben; Gemarkung Gro3-Karben; Flur 2; Flurstiicke 514, 515, 516, 519, 502/1/2/3
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in Biotopwert [WP] Differenz
gm [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache | Typ-Nr Bezeichnung 8§30 |Zus— Sp.3x 5. 4 Sp.3xSp. 6 Sp. 8- 5p. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 6 8 9 10 11 12 13
gliedernin 1. Bestand u. 2. n. Ausgleich |Ubertr.i .
_-l. Bestand vor Eingriff
2.200 |Hecke, Saume, heimisch 39 292 11388 0 11388
2.500 |Gehdlze standortfremd (Fichtenanpflanzung) 20 178 3560 0 3560
2.500 |Gehdlze standortfremd 20 354 7080 0 7080
4.110 |Einzelbaum heimisch 34 312 10608 0 10608
4.220 |Baumgruppe nicht heimisch 23 113 2599 0 2599
4.600 |Feldgehdlz, Baumhecke 50 1820 91000 0 91000
5.243 |arten- und strukturarmer Graben 29 237 6873 0 6873
9.151 |artenarmer Feld-, Wegsaum, linear 29 259 7511 0 7511
10.510 |Asphalt, versiegelt 2242 6726 0 6726
10.520 | Nahezu versiegelte Flache 686 2058 0 2058
10.530 | Schotterflache (Tennis-Platz, Parkplatz im 3948 23688 0 23688
Nordosten)
10.710 | Dach nicht begriint 3 3152 9456 0 9456
11.191 |Acker, intensiv genutzt 16 3912 62592 0 62592
11.221 |gartnerisch gepflegte Flache 14 659 9226 0 9226
11.225 | Extensivrasen 23 617 14191 0 14191

Profi

Planung- und Beratung ¢ Dipl. Ing. M. Schaefer « Alte BahnhofstralRe 15 + 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de



Bebauungsplan Nr. 223 ,Am Quellenhof*, GroR-Karben— Umweltbericht

36

-2. Zustand .nach Ausgleich / Ersatz _
2.400 |Neupflanzung von Gebuisch, Hecken, Baumhecke 27 256 0 6912 -6912
2.600 | Gebusch, Heckenpflanzung (Siedlungsbereich) 20 555 0 11100 -11100
4.110 [Neuanpflanzung Einzelbaum, heimisch (47 St.) 34 141 0 4794 -4794
4.110 | Erhalt Einzelbaum, heimisch 34 575 0 19550 -19550
4.600 | Feldgehdlz, Baumhecke 50 333 0 16650 -16650
5.243 |arten- und strukturarmer Graben 29 236 0 6844 -6844
6.370 [naturnahe Grunlandanlage 25 845 0 21125 -21125
9.151 Jartenarmer Feld-, Wegsaum, linear 29 210 0 6090 -6090
10.510 |Asphalt, versiegelt 2132 0 6396 -6396
10.530 Jwasserdurchlassige Flachenbefestigung 4215 0 25290 -25290
10.710 | Dachflache nicht begriint 5941 0 17823 -17823
11.221 |gartnerisch gepflegte Flachen 14 3016 0 42224 -42224
11.225 |Erhalt Extensivrasen 23 617 0 14191 -14191
Flachenkorrektur Baume -425 -716 0 0 0
-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 18356 268556 o] 198989 69567 0
Zusatzbewertung (Siehe Bléatter Nr.: )
Anrechenbare Ersatzmanahme (Siehe Blatter Nr
69567
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex KI
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und lhre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =KI+rBwa
Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehorde bendtigt, bitte nicht beschriften! EURO Ersatzgeld
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9 UMGANG MIT EMISSIONEN, ABFALL UND
ABWASSER

e Emissionen

Zusétzliche Emissionen durch ein hoheres Verkehrsaufkommen auf den umliegenden Stra-
Ben bzw. im Planungsgebiet sind zu erwarten, jedoch nur in geringem Umfang.

In dem festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur nicht stérende Gewerbebe-
triebe zulassig, mit denen keine immissionsschutzrechtliche relevanten Emissionen oder
anderweitig problematische Nutzungen verbunden sind. Hierzu gehért auch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen mit den damit verbundenen Emissionen. Aus diesem Grund sind Tankstel-
len und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Die Zunahme von Emissionen durch Heizbrennstoffe wird aufgrund der relativ geringfligigen
stadtebaulichen Erweiterung und der einzuhaltenden immissionsschutzrechtlichen Vorgaben,
die insbesondere durch die Bundesimmissionsschutz-Verordnungen normiert sind, als uner-
heblich eingestuft.

e Immissionen

Neben den mit dem Vorhaben verbundenen bzw. aus den Festsetzungen des Bebauungs-
plans resultierenden Emissionen sind die auf das geplante Gebiet (einschlieRlich Bestands-
gebadude) und die darin zuldssigen schutzwirdigen Nutzungen (Wohnen, gewerbliche Nut-
zung) als unerheblich zu betrachten. Die Entfernung zu Wohngebieten und die Lage des
Planungsgebiets im Untersuchungsraum lassen keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte
erwarten und geben von daher keinen Anlass fur dezidierte Gutachten.

e Abfall

Mit der neuen Nutzung des Planungsgebiets sind zuséatzliche Abfallmengen verbunden. Die
ordnungsgemale Entsorgung im Bereich der Stadt Karben erfolgt getrennt nach Biomdill,
Restmll, Wert- und Schadstoffen. Die Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu erwarten-
den Umfang bringen keine umwelterheblichen Probleme mit sich.

e Altlasten

In der Altflachendatei des RP-Darmstadt liegen keine Hinweise auf Altstandorte innerhalb d s
Planungsgebietes vor.

e Abwasser

Mit der Erweiterung der Hotel- und Gewerbenutzung erhdhen sich der Trinkwasserbedarf,
der Oberflachenabfluss und die Menge des anfallenden Abwassers. Die Trink- und Losch-
wasserversorgung ist quantitativ und qualitativ gesichert. Sofern die Wiederverwendung von
Regenwasser mdglich ist, kbnnen Grundwasserentnahmen reduziert werden.

Durch Rickhalt, Speicherung und ggf. Nutzung von Dachflachenwasser reduziert sich der
abzuleitende Oberflachenabfluss. Daruber hinaus gehender Oberflachenabfluss kann nach
Osten dem Vorfluter bzw. der Nidda zugefihrt werden. Aufgrund der moderaten baulichen
Dichte des Gebietes sind in jedem Fall ausreichend Moglichkeiten fur einen Rickhalt von
Oberflachenwasser und eine gedrosselte Ableitung gegeben. Eine Versickerung ist ange-
sichts der anzunehmenden geringen Durchléssigkeit des Untergrundes zunachst nicht zu
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empfehlen. Sollten sich ortlich glnstigere Standortverhéltnisse ergeben, kann bei entspre-
chenden Nachweisen und geeigneten technischen Verfahren (z. B. Schachtversickerung)
eine Versickerung vorgenommen werden.

Das Schmutzwasser wird der vorhandenen Mischwasserkanalisation und der ausreichend
dimensionierten Klaranlage der Stadt Karben zugefihrt. Erhebliche negative Umweltauswir-
kungen gegenliber dem Ist-Zustand sind hinsichtlich des Umgangs mit Abwasser vor diesem
Hintergrund nicht zu erwarten.

10 NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN, ENERGIE-
EINSPARUNG

Maflnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien (insbesondere Sonnenenergie) werden
empfohlen. Das Bebauungskonzept fur das Planungsgebiet bietet grundsatzlich entspre-
chende Nutzungsmdglichkeiten (z. B. hinsichtlich Dachform und Geb&udeausrichtung). Des
Weiteren ist eine umweltfreundliche Beleuchtung (LED-Lampen warm-weif3, mit einer max.
Lichttemperatur von 4.100 K) im Bebauungsplan festgesetzt.

Gemal Bebauungsplan-Entwurf ist die Installation von Fotovoltaik-Anlagen und Sonnenkol-
lektoren zulassig, deren dkologische Gesamtwirkung hier héher gewichtet wird als die orts-
bildgestalterischen bzw. landschaftsésthetischen Belange. Bei flachen oder flach (bis max.
7°) geneigten Dachern sind auch freistehende Anlagen bis zu einer Hohe von 1,50 zuldssig.

11 ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELT-
SCHUTZ GEMASS 81A BAUGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Indem v. a. bereits bebaute bzw. befestigte Teilflachen (Hotelgelande und Sportanlagen) in
die stadtebauliche Entwicklung einbezogen werden, kann eine Inanspruchnahme von bislang
unversiegeltem Grund und Boden reduziert werden. Durch die Ausnutzung der vorhandenen
ErschlieBung werden ebenfalls die Eingriffe in Grund und Boden im Gebiet gemindert. Eine
Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen ist zwar fur die Erweiterungsflache
(Parkplatzanlage) nicht vollig zu vermeiden, die benétigte Flache halt sich jedoch in einem
geringen Umfang. AufRerdem kann der Verlust von aktuell genutzten Landwirtschaftsflachen
durch die Zuordnung von OkokontomalRnahmen zumindest fur die Ausgleichsflachen ver-
mieden werden.

e Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die Vermeidung, Minimierung und den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbhildes (vgl. Kapi-
tel 7 und 8).

e Natura 2000-Gebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete) oder Europaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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12 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICH-
KEITEN

Die Entwicklung des Gebietes im Bebauungsplan Nr. 223 ,Am Quellenhof* ist Teil der sei-
tens der Stadt Karben projektierten Innenstadtentwicklung und des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts fir diesen Bereich. Da es sich im vorliegenden Fall um die Erweiterung kon-
kreter im Gebiet oder im Nahbereich ansassiger Unternehmen handelt, sind die Mdglichkei-
ten einer Alternativensuche begrenzt,

Die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen an anderer Stelle wirde mit Sicherheit mit
héheren Umweltauswirkungen einhergehen, da nicht im gleichen Umfang bereits vorbelaste-
te, d. h. bebaute und gleichwertig erschlossene Flachen einbezogen werden kénnen. Da sich
der Geltungsbereich aul3erhalb relevanter fachgesetzlicher Schutzgebiete bzw. Restriktionen
befindet und insgesamt nur gering erhebliche Umweltauswirkungen nach sich zieht, muss
einer Alternativenpriifung kein besonderer Stellenwert zugemessen werden. Der dem Be-
bauungsplan zugrunde liegende Entwurf gewéhrleistet mit dem Schutz der Gehdlze im Nor-
den des Planungsgebietes einen weitgehenden Erhalt wertstellender Strukturen.

13 HINWEISE ZUM MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu Gberwachen. Dabei ist zu
prufen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen &ndern und
aus den Anderungen erhebliche Umweltauswirkungen resultieren. AuRerdem ist die Umset-
zung der im Umweltbericht angenommenen Mal3Bhahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich von schadlichen Umweltauswirkungen zu tberwachen.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag) und
der Realisierung wird durch die zustandigen Aufsichtsbehdrden bzw. die beteiligten Fachbe-
horden gewahrleistet.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplanes Nr. 223 ,Am Quellenhof* ermdglicht die Erweiterung der vorhandenen
Hotelnutzung und die Entwicklung eine Gewerbestandortes. Die Grof3e des Geltungsbe-
reichs liegt bei ca. 1,83 ha.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und es exis-
tieren keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschitzten Einzelbiotope.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplan ist von einem Vorkommen geschitzter Tierarten
(Vogel, Fledermause) auszugehen. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
kann durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmafinahmen vermieden werden.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, jedoch innerhalb der
Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes der Gemeinde Bad Nauheim von 1896, dessen
Verordnung zu beachten ist. An einem Graben im Nordosten, der als Gewasser lll: Ordnung
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einzustufen ist, gilt ein Gewasserrandstreifen gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
bzw. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG). Die Uberwiegenden Teile des Geltungsberei-
ches liegen innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(8 78b WHG) mit Uberflutungen geringer Wahrscheinlichkeit (HQ-extrem).

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzgtter auf,
die v. a. aus dem umgebenden StralRenverkehr sowie den bestehenden Uberbauungen und
Versiegelungen resultieren.

Die Auswirkungsanalyse fiur den Planfall kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante
Nutzungsénderungen in erster Linie durch die zusatzliche Bebauung, Versiegelung bzw. Be-
festigung ergeben. Im Rahmen der Prifung wurden erhebliche Umweltauswirkungen fir das
Schutzgut Boden (Zunahme von Versiegelung) und die Schutzguter Pflanzen/Tiere und Le-
bensrdume (v. a. Verlusten von Gehdlzbestéanden) — allerdings nur in geringem Umfang -
festgestellt.

Aus diesem Grund ist die Zuordnung von zuséatzlichen Kompensationsmaf3hahmen, in Form
von vorgreiflich umgesetzten OkokontomalRnahmen notwendig. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes werden verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen vorgesehen,
die die Auswirkungen fir die Schutzgiter Boden sowie Pflanzen, Tiere und Lebensrdume
durch die Bebauung unter die Erheblichkeitsschwelle reduzieren kénnen.

Eine Zunahme von Larm-Emissionen durch den zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr sowie
Emissionen aus der als nicht stérend vorauszusetzenden gewerblichen Nutzung sind zu er-
warten, aber als unerheblich im Sinne des Immissionsschutzrechts zu betrachten.

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) liegen nicht vor. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind
im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden.

Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist nicht zu vermeiden,
betrifft aber nur eine relativ klein Flache. Durch die Zuordnung bereits realisierter Okokon-
tomaflinahmen als naturschutzrechtlicher Ausgleich wird der vorhabenbedingte Verlust von
Landwirtschaftsflachen minimiert.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen sowie der Zuordnung von Ersatzmaflnahmen
(Okokonto-MaRRnahmen) - bei der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 223 ,Am Quellenhof*
insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurick bleiben.

Friedberg, den 31.07.2019 ﬁ 6‘/\ e
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