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1. Veranlassung, Ziele

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 23.09.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West* gefasst.

Primares Ziel ist die Bereitstellung der bauplanungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung einer ge-
meinsamen Einrichtung des Arbeiter-Samariter-Bundes (ASB) und des Mitterzentrums Karben
MiZe).

Durch die Kooperation einer Seniorentagesstatte und des (bereits in Burg-Grafenrode ansassigen)
Matterzentrums soll ein generationenubergreifendes Projekt verwirklicht werden, dass sowohl der al-
teren als auch der jlingeren Bevolkerung Karbens dienlich sein wird.

Insofern ist im Bereich der festzusetzenden Gemeinbedarfsflache(n) ein groRes Spektrum an zulas-
sigen Haupt- und Nebennutzungen vorzusehen, von der Tagespflege flir Senioren mit den zugehdri-
gen Aufenthalts-, Cafeteria,- Pflege- und Sanitarraumen und -einrichtungen, bis hin zu einer Tages-
einrichtung fir Frauen mit Kindergarten- bzw. Betreuungsplatzen fir Kinder sowie Schulungs- und
Beratungseinrichtungen. Darlber hinaus bedarf es grundsatzlich einer attraktiven und grof3ziigigen
Freiflachengestaltung mit der entsprechenden Aufenthaltsqualitat, wobei auch die notwendigen FIa-
chenanteile fir Pkw-Stellplatze integriert werden.

Derzeitig wird an einem integrierten Gesamtkonzept in funktionaler wie baulicher Hinsicht gearbeitet.

Des Weiteren ist die Ausweisung/ Festsetzung eines 10 m breiten ,Griinstreifens® im Anschluss an
die dstlich angrenzende Wohnbebauung am ,Bindweidring“ vorzusehen, um zum einen einer Vergro-
Rerung der jeweilig angrenzenden (privaten) Gartenflache zu dienen sowie zum anderen zumindest
die Option flir eine erganzende Errichtung von PKW-Stellplatzen zu eréffnen.

Dazu ist die planungsrechtliche Sicherung einer minimalen Wegeerschliel3ung in Nord-Sid-Richtung
notwendig, die ggfs. zugleich als Leitungstrasse der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
dienen kann. Schlielich soll die 6ffentliche Parkplatzflache im Siiden des Geltungsbereiches pla-

nungsrechtlich gesichert werden.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / rdumlicher Geltungsbereich /

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteiles Burg-Grafenrode zwischen dem Sportplatz-
gelande und der Mehrzweckhalle des FSG Burg-Grafenrode und den Wohngrundstiicken am Bind-
weidring im Osten. Mit der festgesetzten Gemeinbedarfsflache ergibt sich somit eine SchlieRung der

Licke zwischen der jeweils bestehenden Bebauung.

LuftbildUbersicht:

Quelle: Homepage FSG Burg-Grafenrode (2021)

Mit einer Gesamtflache von rd. 4.974 m? umfasst der vorlaufige raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes das Flurstlick 279/6 zur Ganze sowie die Flurstiicke 280/2, 281/2 und 282/2 jeweils
mit einem sudlichen Teil in der Flur 1 der Gemarkung Burg-Grafenrode.
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2.2  Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan

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

Die Ziele und Maligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Sudhessen (RPS
2010) bzw. dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), der im Oktober 2011 rechtsverbindlich
wurde.

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes flr das Gebiet des Regionalverban-
des Frankfurt/ Rhein-Main werden die Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachen-
nutzungsplanung (als vorbereitende Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RegFNP 2010 stellt (soweit nachvollziehbar) das in Rede stehende Plangebiet mehr oder minder
vollstandig als Grinflache (Sportanlage(n)) sowie als Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz
dar.

Da die GrolRe des Plangebietes mit knapp unter 0,5 ha unterhalb des Darstellungsmalistabes liegt
des RegFNP liegt und voraussichtlich keine gravierenden Belange dem Panvorhaben entgegenste-
hen, ist gemalk Vorabstimmung zwischen der Stadt Karben und dem Regionalverband Frankfurt
RheinMain voraussichtlich eine Anderung des RegFNP verzichtbar.

Der vorliegende Bebauungsplan kann als aus den Darstellungen des RegFNP entwickelt gelten.

—-—

¢ etrleb

Auszug:

Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(mit Kennzeichnung des Plangebietes)
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2.3 Standortwahl/ -alternativen

Mit der o.a. Zielsetzung ist der erganzende ,Gelandestreifen® zu den bebauten Grundstiicken am
Bindweidring selbstredend standortgebunden.

Wesentliche Aspekte der Standortwahl im Hinblick auf die Gemeinbedarfsflache(n) ist die Situation,
dass das Mitter- und Familienzentrum seit tGber 15 Jahren bereits in Burg-Grafenrode (jedoch in
beengten raumlichen Verhaltnissen im Ortskern) ansassig ist sowie die gute, unmittelbare verkehrli-
che Anbindung. Mit der Verflgbarkeit einer hinreichend grolten Flache, ergibt sich die Moéglichkeit
einer baulichen und funktionalen Verbindung mit dem Vorhaben des ASB als Mehrgenerationenhaus,
wobei auch eine attraktive und multifunktional nutzbare Freiflachengestaltung notwendig und vorge-
sehen ist.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen bestehen fir das Planvorhaben im Stadtteil Burg-

Grafenrode keine sinnvollen standortlichen Alternativen.

2.4 Innenentwicklung, Bodenschutz

Nach dem § 1 (5) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Auch nach den allgemeinen Grundsatzen des RegFNP soll bei der weiteren
Siedlungsentwicklung mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden und vor
der Ausweisung neuer Flachen sollen Baulandreserven in den bebauten Ortslagen mobilisiert wer-
den.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel nach
§ 1a (2) BauGB folgendes bestimmit:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-

wendige Mal} zu begrenzen.

Wie unter Pkt. 2.3 ausgefihrt ist die Ausweisung eines Gelandesteifens am Ostrand des Plangebietes
standortgebunden. Durch die Festsetzung als nicht-lGberbaubare Flache sowie der konkretisierenden
Festsetzung beziglich der hier zulassigen Nutzungen dokumentiert sich die Zielsetzung Eingriffswir-

kungen in den Boden und eine Versiegelung mdglichst gering zu halten.
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Fir das Vorhaben eines multifunktionalen Mehrgenerationenhauses (mit dem erforderlichen Flachen-
anspruch) bestehen im Bereich der bebauten Ortslage von Burg-Grafenrode keine standortlichen
Moglichkeiten. Zwischen der Bebauung am Bindweidring und der Mehrzweckhalle des FSG Burg-
Grafenrode ergibt sich mit Realisierung des Mehrgenerationenhauses, d.h. einer Art von Baullicken-
schlieffung, ein geschossener Siedlungszusammenhang noérdlich der Berliner Stralle.

Wahrend theoretisch mdégliche Konfliktsituationen mit der Nutzung der Mehrzweckhalle sowie der
Sportanlagen durch eine entsprechende Gebaude- und Freiflachenplanung sowie notwendigenfalls
durch passive Schallschutzmaflinahmen minimiert werden kénnen, sind bei einem Nebeneinander
der Sportanlagen und dem generationeniibergreifend nutzbaren Gebaudekomplex mit Aulenanlagen

auch gewisse Synergieeffekte moglich.

2.5 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiete oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
ebenso wenig berlihrt wie Wasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete.
Die Flache liegt gleichwohl in der Zone | des grof3flachig festgesetzten Oberhessischen Heilquellen-

schutzbezirks von 1929. Die Schutzbestimmungen sind zu beachten.

2.6  Verkehrsanbindung / OPNV

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ostrand des Stadtteiles Burg-Grafenrode.

Ausgehend vom Kreisverkehrsplatz im Ortseingangsbereich (L3351/ Berliner Straflte/ Hirschbacher
Strafle und Bindweidring) und unmittelbar nérdlich des KVP nach Westen abzweigend, besteht tber
den befestigen Fahrweg (parallel der Landesstral’e) eine sehr direkte verkehrliche Zuwegung zum
Plangebiet und den Parkplatzbereichen fur die Mehrzweckhalle und die Sportanlagen.

Obgleich weiter im Westen ein Ausfahrbereich auf die L 3351 vorhanden ist (z.B. zum Zweck einer
schnellen Verkehrsabfiihrung nach Beendigung von Sportveranstaltungen) besteht bzw. ergibt sich
kein nennenswerter Durchgangsverkehr.

Mit den Gehwegbereichen beiderseitig der Berliner Stralle ist das Plangebiet aus dem Ortskernbe-
reich von Burg-Grafenrode auch fudlaufig schnell und sicher zu erreichen.

Mit der Bushaltestelle (Buslinie 72) an der Berliner Stralle (ca. 25 m 6stlich des KVP) besteht zudem
eine gute OPNV-Anbindung.
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Vorhandener Erschliefungsweg parallel der L 3351 - © Planungsgruppe Prof. Seifert

2.7 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant Flachen im bisherigen AuRenbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 248 ,Bindweidring West" erfolgt daher im Regelverfahren
nach den Bestimmungen der §§ 3 und 4 BauGB.

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

Im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB werden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung / des Umweltberichtes zu auliern.

Um den Belangen des besonderen Artenschutzes Rechnung zu tragen bzw. um auszuschliefRen,
dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG beriihrt sind, erfolgte im Vorfeld des Beteiligungs-

verfahren eine artenschutzrechtliche Prifung (vgl. Pkt. 4.3 sowie Anlage).
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3. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten, stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter Be-
achtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB und soweit erforderlich, die im Folgenden erlauterten

planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der 6stlich unmittelbar angrenzende Bebauungsplan Nr. 179 ,Bindweidgraben® aus dem Jahr 2000
setzt ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der BauNVO fest.

In Anpassung daran und gemal der o.a. Zielsetzung erfolgt nunmehr am Ostrand des Plangebietes
Uber die gesamte Nord-Sud-Erstreckung im Bereich eines durchgangig 10 m breiten Gelandestrei-

fens ebenfalls die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA).

In diesbeziglicher Vorabstimmung mit den Eigentimern und Nutzern der vollstdndig bebauten
Grundstiicke am Bindweidring soll damit eine VergréRerung der jeweilig angrenzenden, bislang sehr
kleinen Gartenflache erfolgen und zum anderen zumindest die Option fur eine ergadnzende Errichtung
von PKW-Stellplatzen eroffnet werden.

Um exakt dieser konkreten Zielsetzung Rechnung zu tragen, erfolgt die ausschlie8liche Festsetzung

einer nicht-Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Da auch im Bereich nicht-Uberbaubarer Grundsticksflachen z.B. Nebenanlagen zul&ssig sind und im
vorliegenden Fall in einem vertraglichen Umfang auch zulassig sein sollen, erfolgt auf der Grundlage
des § 9 (1) 4 BauGB in Verbindung mit den § 12 (6), § 14 u. § 23 (5) BauNVO) eine konkretisierende
Festsetzung:

Innerhalb der festgesetzten, nicht-liberbaubaren Grundstiicksflachen des WA sind je Grundstiick ma-
ximal zwei Carports oder Stellpldtze und Nebenanlagen sowie Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stlitzmauern bis max. 1 m Hbhe lber dem Geldndeniveau zuléssig. Garagen sind unzuldssig.
Dabei diirfen die vorgenannten Anlagen ohne Abstandsflachen jeweils unmittelbar zu den Nachbar-
grenzen errichtet werden (gem. 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 91 (1) 6 und § 6 (11) HBO).

Damit sind zwar die Zulassigkeit fir erganzenden Abstellmdglichkeiten fir PKW geschaffen (auch an
der Grenze zum jeweiligen Nachbargrundstlick) ohne dass jedoch hochbauliche Anlagen in Form von
Garagen oder auch wesentliche Veranderungen der Gelandetotographie erfolgen.

Der Grinflachen- bzw. Gartencharakter soll ablesbar vorhanden sein.

Bei der Beurteilung des Gebietscharakters im Sinne der BauNVO ist der Grundstiicksteil am Bind-

weidring (Bebauungsplan Nr. 179 ,Bindweidgraben, 2000) sowie der hier nunmehr festgesetzte
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Grundstucksteil einer nicht Uberbaubaren Flache im funktionalen Zusammenhang zu betrachten.
Eine Vereinigung der jeweiligen Grundstticksteile ist nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungs-

planes beabsichtigt.

3.2 Fldachen fiir den Gemeinbedarf

Malfigeblicher Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes ist, gemaR der unter Pkt. 1 skizzierten Ziel-
setzung, die Festsetzung einer bzw. zweier Gemeinbedarfsflache(n).

Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs bzw. Gebaude
und Einrichtungen flr soziale Zwecke allgemein oder zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig.
Eine exakte Zweckbestimmung fir eine bestimmte Flache Iasst sich damit jedoch nicht erreichen.
Dies ist nur durch eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB mdglich, wobei gezielt die bei einer
entsprechenden Standortfestlegung moglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebaulichen
Belange zur Geltung gebracht und im kommunalen Abwéagungsprozess besonders gewichtet werden
kénnen (vgl. Pkt. 2.3).

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Dar-
legung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen
z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen fir den dann spéater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Da ein konkretes Bebauungs- und Nutzungskonzept noch in Erarbeitung befindlich ist, erfolgt fur
beide Gemeinbedarf-Teilflachen gleichlautend die konkretisierende Zweckbestimmung Sozialen

Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen - Seniorentagesstétte sowie Miitterzentrum:

- Zweckbestimmung Seniorentagesstatte
Die Flache dient der Errichtung einer Tagespflegestétte flir Senioren einschlief3lich der zugehdrigen
Aufenthalts-, Pflege- und Sanitdrrdume sowie aller sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbunde-
nen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einrichtungen und Nutzungen (wie z.B. Cafeteria, Stell-
plétze).
Die Errichtung einer Einzelhandelseinrichtung in Form eines Kleinstsupermarktes mit einer Grund-
flidche von weniger als 200 m? ist zuléssig.
Eine dauerhafte Wohnnutzung ist unzuléssig.

- Zweckbestimmung Miitterzentrum
Die Flache dient der Errichtung eines Tageseinrichtung fiir Frauen, insbes. Miitter” mit Kindertages-
stétte sowie aller mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Ein-
richtungen und Nutzungen (wie z.B. Beratungs-, Schulungseinrichtungen, Stellplatze).
Die Errichtung einer Einzelhandelseinrichtung in Form eines Kleinstsupermarktes mit einer Grund-
fliche von weniger als 200 m? ist zuléssig.
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Aufgrund der Nahe zur Landesstral3e im Stiden und den Sportanlagen mit Mehrzweckhalle im Westen
als potenzielle Larmemissionsquellen ist sicherzustellen, dass kein dauerhaftes Wohnen erfolgt und

sich die Nutzung im Bereich der Gemeinbedarfsflache(n) im Wesentlichen auf die Tagzeit beschrankt.

Die slidostliche Gemeinbedarfsflache liegt mit einer GroRe von nur rd. 235 m? zwischen der festge-
setzten o6ffentlichen Verkehrsflache (s. Pkt. 3.5) und der Geltungsbereichsgrenze zum &stlich an-
schlieenden Bebauungsplan ,Bindweidgraben®, der unmittelbar angrenzend eine Flache fiir ékolo-
gische Ausgleichsmalinahmen festsetzt.

Obgleich hier mit Nebenanlagen, Freiflachen oder Stellplatzen im funktionalen Zusammenhang mit
dem Gesamtvorhaben ,Mehrgenerationenhaus® zu rechnen ist, erfolgt (zumindest bis zum Vorliegen
einer konkreten Vorhabenplanung) dieselbe Festsetzung bezlglich der zulassigen Nutzungen wie im
Bereich der erheblich gréReren Gemeinbedarfsflache westlich der ErschlieRungsstral3e.

Als formulierte Zielsetzung der Stadt Karben bietet sich der Standort ggfs. auch als Standort fir eine
Versorgungseinrichtung in Form eines Kleinstsupermarktes (z.B. ,teo®) an.

Entsprechend erfolgt die Festsetzung des Zulassigkeitskataloges.

Die mit ca. 2.217 m? deutlich groRere Gemeindebedarfsflache zwischen der festgesetzten Erschlie-
Rungsstrafle und der bestehenden Mehrzweckhalle stellt voraussichtlich den Standort fir das ge-
meinsame Vorhaben eines Mehrgenerationenhauses dar. Demgemal erfolgen (nur) hier Festset-

zung zum Maf der baulichen Nutzung und der tUberbaubaren Flache.

3.3  MaRB der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), die angibt wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache im Sinne
§ 19 (3) BauNVO zulassig sind.

Mit der festgesetzten Grundflache von GRZ = 0,5 kann die Halfte der westlichen Gemeinbedarfsfla-
che baulich in Anspruch genommen werden, wobei nach den Bestimmungen des § 19 (4) BauNVO
die Grundflachen von z.B. Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen mitzurechnen sind; gleichwohl
darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-

fahrten bis zu 50 % Uberschritten werden.

Mit einigem Abstand zu den Wohngebauden im Osten und in Anpassung an die Gebaudehdhe der
Mehrzweckhalle wie die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen (Z = IlI) sowie optional eines

zusatzlichen Staffelgeschosses festgesetzt.

Wahrend die Grundflachenzahl zur Begrenzung einer grundsatzlichen Flacheninanspruchnahme
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sinnvoll ist, sind, angesichts der Lagesituation und, da es sich um keine Baugebietsentwicklung, son-
dern mehr oder minder um die Realisierung eines einzelnen Gebaudekomplexes handelt, keine stad-
tebaulichen Griinde ersichtlich, die die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und einer absolute
Gebaudehohe notwendig machen. Angesichts der besonderen Funktionalitat eines ,Mehrgeneratio-
nenhauses® (wobei das architektonische und baugestalterische Vorhabenkonzept noch nicht vorliegt)

ist vielmehr die Beibehaltung eines baulichen Gestaltungsspielraumes sinnvoll.

3.4 Baugrenzen

Analog der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird auch die durch eine Baugrenze
definierte Uberbaubare Flache grof3zligig mit einem durchgangigen Mindestabstand von 3 m zu den

angrenzenden Flachen festgesetzt.

3.5 Verkehrsflachen

Die bestehende Verkehrsanbindung wurde unter Pkt. 2.6 angefiihrt; die 6ffentliche Verkehrsflache,
abzweigend vom Bindweidring in Richtung Westen zur Mehrzweckhalle und dem Sportgelande des
FSG Burg-Grafenrode, wird (auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches) zur Dokumentation des-
sen informell zur Darstellung gebracht.

Nach Norden abzweigend wird eine Strallenverkehrsflache mit einer Breite von 5,5 m als Erschlie-
Bungsflache fur die Gemeinbedarfsflache(n) zur Festsetzung gebracht. Da die Verkehrsflache aus-
schliellich als Zuwegung zu der beabsichtigen Gemeinbedarfseinrichtung dient, ist eine (6ffentliche)
Wendeanlage nicht erforderlich; Wendevorgange sind im Bereich der Parkplatz- und Freiflachen zum

kiinftigen Mehrgenerationenhaus vorzunehmen.

Im Bereich der festgesetzten nicht Uberbaubaren Flachen im WA, d.h. der rlickwartigen Grundstucks-
und Gartenbereich der Grundstiicke am Bindweidring sollen optional auch ergéanzende PKW-
Stellplatze realisiert werden kénnen. Dazu ist die planungsrechtliche Sicherung einer minimalen
WegeerschlieBung in Nord-Sud-Richtung unter Anbindung an den vorhandenen Wirtschaftsweg im
Norden (FlIst, 310/7) notwendig und festgesetzt, die ggfs. zugleich als Leitungstrasse der technischen

Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) dienen kann.

SchlieBlich wird die 6ffentliche Parkplatzflache, der geschotterte Parkstreifen, im Stden des Gel-
tungsbereiches planungsrechtlich gesichert und als Parkplatzflache festgesetzt. Dabei wird die kleine
Flache 6stlich der nunmehr festgesetzten Verkehrsflache aus Griinden der Praktikabilitat in den Ge-

meinbedarfsflache miteinbezogen (im Bereich derer auch Stellplatze zulassig sind).
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3.6  Eingriffsminimierende MaBnahmen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Biotopstrukturen vorhanden, die zwingend zum Erhalt festzu-
setzten sind.
Zur Minimierung der Eingriffswirkungen auf insbesondere die Schutzguter Boden, Grundwasser, Na-

tur- und Artenschutz sowie Klima werden im Bebauungsplan MalRnahmen zur Festsetzung gebracht:

- Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen
Verringerung der abzufiihrenden Menge an Niederschlagswasser, sind gemal Festsetzung PKW-
Stellplatze, private Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen und sonstig geeigneten Nebenflachen
(z.B. Milltonnenstellflachen) in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Auf die wasserrechtlichen Bestimmungen zur Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebau-

ungsplan explizit hingewiesen.

- Gleichsam aus Grinden der gewissen Niederschlagswasserriickhaltung sowie aus 6kologischen
und kleinklimatischen Griinden erfolgt die verbindliche Festsetzung zur vollflachigen Begriindung
aller Flachdacher und flach geneigten Dacher, einschliellich der Dacher von Garagen und Neben-

anlagen mit einer Flache von mindestens 15 m?.

- Die auf der Grundlage des Bauordnungsrechtes (HBO) festgesetzte Begriinung und anteiligen Be-
pflanzung mit Gehdlzen der Grundsticksfreiflachen im Bereich des festgesetzten WA dient gegen-
Uber der derzeitigen Situation einer deutlichen Strukturanreicherung, der Eingriinung, einer kleinkli-
matischen Verbesserung und einem attraktiven Wohnumfeld.

Sogenannte Steingarten, d.h. eine flachige Einbringung von Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterschiit-

tungen sowie auch von Holzhackschnitzeln sind grundsatzlich abzulehnen und unzulassig.

3.7  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Neben der Grundstlicksmindestbepflanzung der festgesetzten nicht-tiberbaubaren Flachen des WA
am Ostrand des Geltungsbereiches, wird auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 (4) BauGB
i.V.m. § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) eine bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift
leidglich im Hinblick auf die Ausfiihrung von Grundstiickseinfriedungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Zulassig sind demnach ausschlie3lich Hecken. Diese kbnnen um offene Einfriedungen (z.B.
Drahtgeflecht, Doppelstabmatten, Holzzdune) ergédnzt werden.

Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm vorzunehmen (dies gilt nicht fiir Stiitz-
mauern).

Planstand: 08/2023 Seite: 14



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Burg-Gréfenrode
Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West"
- Begriindung, Vorentwurfsfassung 08/ 2023 PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT

Im Hinblick auf die in Arbeit befindliche, konkrete Vorhabenplanung fiir die Gemeinschaftseinrichtung
Seniorentagesstatte/ Mutterzentrum einschlieRlich der Freiflachenplanung ist es zum aktuellen Pla-

nungsstand nicht sinnvoll, baugestalterische Vorgaben im Bebauungsplan festzusetzen.

4. Beriicksichtiqung fachgesetzlicher Belange

4.1 Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemal der Bestimmung des § 2 (4) BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht mit Bestandserfassung und Bewertung, Konfliktanalyse sowie der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bildet den selbstandigen Teil 2 der Begriindung; insofern wird auf die Ausflh-
rungen des Umweltberichtes verwiesen.

Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die diesbezlglich vorgelegten Anregungen und Hinweise

sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu berucksichtigen.

4.2  Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
rucksichtigen.

Nach Satz 4 kdnnen anstelle von Festsetzungen (zum Ausgleich) auch vertragliche Vereinbarungen
oder sonstige geeignete Mallnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen werden.

Fir die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs werden vorlaufende ErsatzmalRnahmen
nach dem ,Okokonto“ der Stadt Karben herangezogen.

Nach der Ermittlung des Kompensationsbedarfes unter Anwendung der Hess. Kompensationsverord-
nung (KV 2018) ergibt sich, unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan (Vorentwurf 08/ 2023)
getroffenen Festsetzungen, ein verbleibender Kompensationsbedarf von 105.406 Biotopwertpunkten
(BWP).

Eine Festsetzung zum Ausgleich gem. § 9 (1a) und § 1a (3) BauGB (Zuordnungsfestsetzung) wird

zur spateren Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erganzt.
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4.3  Biotop- und Artenschutz

Im Plangebiet sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 25 HeNatG (2023) geschiitzten Biotope sowie
europarechtlich zu schitzende Lebensraumtypen vorhanden.

Europarechtliche Schutzgebiete (Natura 2000) sind nicht berlhrt.

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Bereich des Plangebietes im Friihjahr/
Sommer 2023 eine faunistische Kartierung vorgenommen.

Im Ergebnis dessen artenschutzrechtliche Konflikte bezliglich besonders geschutzter Arten nicht zu
konstatieren; besondere Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen sind notwendiger Weise
nicht festzulegen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag® ist dem Umweltbericht als Anlage beigefiigt

4.4 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz

Unter Orientierung an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in
der Bauleitplanung vom HMfUKLuV 2014 werden die wasserwirtschaftlichen Belange und die Be-

lange des Grundwasserschutzes gemaly dem aktuellen Planungsstand wie folgt angefuhrt:

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet nach § 46
Hessisches Wassergesetz (HWG).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten jedoch in der qualitativen Schutzzone | des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutzbe-
zirkes. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die mit dem Bebauungs-

plan vorbereiteten bzw. zuldssigen MalRnahmen ist nicht zu erwarten.

Wasserversorgung, Deckungsnachweis
Far die Grundstucksflachen im Bereich des Allgemeinden Wohngebiete ist, da ausschlie3lich nicht-

Uberbaubare Flachen festgesetzt sind, eine Trinkwasserversorgung nicht erforderlich.

Fir die beabsichtigen bzw. zulassigen Nutzungen im Bereich der Gemeinbedarfsflache(n) entsteht

ein zusatzlicher Trinkwasserbedarf, der bislang jedoch nicht konkret quantifiziert werden kann.

! Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - PlanO, Dr. R. Kristen, Biebertal, 05.09.2023
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Die abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Ver-
sorgunganlagen. Nicht zuletzt auch aufgrund des geringen Flachenumfanges ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt davon auszugehen, dass der Wasserbedarf fur das Vorhaben im Bereich der Gemeinbe-
darfsflache gedeckt und eine hinreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen, Hausanschluss etc.) werden, ausge-
hend von den unweit vorhandenen Versorgungsmedien, innerhalb des Plangebietes im notwendigen

Umfang neu zu verlegen sein.

Bodenversiegelung, Grundwasserneubildung

Im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Realisierung der Bebauungspla-
ninhalte einhergehende Versiegelung und damit eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
von besonderer Bedeutung. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache bedeutet einen Eingriff in die
natlrlichen Bodenfunktionen, die Speicher-, Filter und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.

Hinzu kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Auf der Grundlage des § 9 (1) 20 BauGB ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass neu zu errichtende
Ful3- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und sonstige geeignete Nebenflachen in wasserdurchlas-

siger Weise zu befestigen sind.

Um den Wasserhaushalt zu schonen wird zudem im Bebauungsplan ausdricklich auf die verbindli-
chen Bestimmungen des § 55 des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) hingewiesen, wonach Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtli-
che Belange entgegenstehen.

Nach § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes soll insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange

nicht entgegenstehen.

In konkreter Ausgestaltung dieser fachrechtlichen Bestimmungen ist im Rahmen der konkreten Vor-
habenplanung zum Gemeinschaftsprojekt ,Mehrgenerationenhaus* zu prifen und festzulegen, in wel-
cher Art und Weise und in welchem Umfang eine Niederschlagswasserriickhaltung und Brauchwas-

sernutzung erfolgt.

Abwasser
Analog der kiinftigen Trinkwasserversorgung ist mit einem vergleichsweise geringen Schmutzwas-

seranfall zu rechnen.
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Die Schmutzwasserabflihrung erfolgt voraussichtlich unter Anbindung an den Mischwasserkanal im
Bereich der Stralle ,Bindweidring“. Da dies nur ganz im Suden / Siidosten und damit entgegen der
Gelandetopographie erfolgen kann, wird voraussichtlich eine Pumpanlage notwendig werden.
Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ortsbereich und
im Stadtgebiet ausreichend bemessen sind und im Zusammenhang mit dem hier in Rede stehenden
Vorhaben keine Neubauten, Erweiterungen oder Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich
werden.

Durch die Versickerung und Verwertung von Niederschlagswasser kann, z.B. durch den Bau einer
Zisterne flr die Bewasserung der AulRenanlagen oder einer Brauchwassernutzung, der Verbrauch
von Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Im Hinblick auf die Versicke-
rung bzw. die Verwertung von Niederschlagswasser ist auch an dieser Stelle auf die Bestimmungen
des § 55 Abs. WHG hinzuweisen (s.0.).

4.5 Vor- und nachsorgender Bodenschutz, Altlasten

Der Planbereich ist durch die frilhere Nutzung sowie einen mutmallich erfolgten Oberbodenauftrag
anthropogen deutlich Gberpragt.

Unter Orientierung an den benannten, einschlagigen Arbeitshilfen und der Hessischen Kompensati-
onsverordnung wird auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes im Umweltbericht eingegan-

gen.

Im Hinblick auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes ist hier zudem auf verschiedene, in
der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung“ aufgefihrte Vermeidungs- und Minderungsmaf3-
nahmen hingewiesen, die im Zuge der ErschlieRungs- und Ausfuhrungsplanung, im Baugenehmi-

gungsverfahren sowie insbesondere bei der Bauausflihrung zu beriicksichtigen sind:

» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedernutzung von abzutragendem Oberboden (siehe
auch DIN 18915).

» fachgerechter Umgang mit Unterboden- und Untergrundaushub und Verwertung des Bo-
denaushubs, mdglichst Vermeidung einer abfallrechtlich durchaus zulassigen Entsorgung.

Festlegung von Art und Qualitat eventueller Verfullmaterialien.

» Bericksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (bodentypbedingt hier erhéhte Ver-
dichtungs- und Verschlammungsgefahr bei nasser Witterung).

» Deshalb Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Béden mit
einem hohen Funktionserfillungsgrad (hier besonders zutreffend), insbesondere bei nasser
Witterung.

Vermeidung von Bodenkontamination im Zuge der Bauarbeiten.

A\

A\

» Auszaunung von fur Bebauung und Baustellenbetrieb nicht benétigten Bodenflachen.
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» Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens.

A\

Wiederherstellung einer gut durchwurzelbaren Bodenschicht wo moglich.

Ausweisung von Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nur auf den fir die Uberbauung vor-
gesehenen Flachen.

A\

Altablagerungen, Altlasten, Altstandorte oder altlastenverdachtige Flachen sind im Plangebiet und
dessen Umgebung zum gegenwartigen Sach- und Planungstand nicht bekannt.

Werden bei Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen
festgestellt, von den eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die

zustandigen Behdrden zu informieren.

4.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan sind u.a. auch die Belange des Immissionsschutzes
zu wurdigen.

Gemal den Bestimmungen des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmt Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen [....] her-
vorgerufenen Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete [....] soweit wie moglich vermieden werden.

Dem ist vorliegend Rechnung getragen:

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, d.h. der festgesetzten nicht-Uberbaubaren Flache im Allge-
meinen Wohngebiet und einer bzw. von zwei Gemeinbedarfsflache(n) fir die Errichtung von sozialen
Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen ergeben sich im Hinblick auf die Belange des Im-

missionsschutzes erkennbar keine Beeintrachtigungen oder gar Konfliktsituationen.

Andererseits wird mit dem Bebauungsplan keine schutzbedurftige, dauerhafte Wohnnutzung vorbe-
reitet und zugelassen; zur Errichtung vorgesehen ist eine Einrichtung, die generationenubergreifend
einer Betreuung und Beschaftigung nahezu ausschlieRlich wahrend der Tageszeit dient.

In Bezug auf mégliche Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm und/ oder den Sport- und Ubungs-
betrieb westlich des Planbereiches ist z.B. durch Anordnung des/ der Gebaude sowie von Griin- und
Freiflachen Rechnung zu tragen; sofern und soweit erforderlich, sind auch in baulicher Hinsicht pas-

sive LarmschutzmalRlnamen im Rahmen der Vorhabenplanung vorzusehen.
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4.7  Archéologie / Bodendenkméler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor

Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (Hinweis auf § 21 HDSchG).

4.8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Mit der Anderung des Baugesetzbuches 2004 wurde ,die Verantwortung fiir den allgemeinen Klima-
schutz” gesondert als Ziel der Bauleitplanung ins BauGB aufgenommen.

Nach der Neufassung des § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane nunmehr auch ,Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® férdern.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen.

Bereits nach dem Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) waren die Eigentimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Zum 01.11.2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, das mit einem detaillierten
Regelwerk jeden Gebaudeeigentimer zu einem ,mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Ge-
bauden einschlief3lich einer zunehmen Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb” verpflichtet (§ 1 (1) GEG).

Nach § 10 (2) des GEG sind die Eigentiimer neu zu errichtender Gebaude verpflichtet den Warme-
energiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein
bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzu-

halten ist.

Vor dem Hintergrund dessen sowie sonstiger einschlagiger fachrechtlicher Bestimmungen, sind hin-
sichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehen-
den Vorgaben im Bebauungsplan festzusetzen; es wird auf die bestehenden und in stetiger Fortent-

wicklung befindlichen (!) fachrechtlichen Bestimmungen und Regelungen (in_der jeweils aktuell giilti-

gen Fassung!) verwiesen.

Grundsatzlich sollen im Zuge der Realisierung eines multifunktionalen Gebaudes alle Moglichkeiten

einer klimaangepassten Bauweise (durch z.B. Dachbegriindung) und der effizienten Energiege-
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winnung- und -nutzung (durch z.B. Photovoltaik) genutzt werden

5 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Maflinahmen zur Bodenordnung im Sinne der §§ 45 ff BauGB sind weder angedacht noch erforderlich.
Angesicht der gegebenen Eigentumssituation ist eine Realisierbarkeit der Bebauungsplaninhalte si-

chergestellt.

6 Flachenbilanz

Flachenbilanz 08/2023

Uberbaubar | nicht Gberbaubar | GESAMT
Flache fir den Gemeinbedarf (West) 1.638,8 578,3| 2.217,1
Flache fir Gemeinbedarf (Ost) 234,5
ErschlieBungsweg 333,9
StraRenverkehrsflache 424,8
Parkplatz 184,5
Allgem. Wohngebiet (nicht tiberbaubar) 1.578,7
Geltungsbereich GESAMT 4.973,5

(Gberschlagige Flachenermittlung (m?) auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Vorentwurfsfassung (08/ 2023), M = 1:500)
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Bebauungsplan Nr. 248 ,Bindweidring West"
- Begriindung, Vorentwurfsfassung 08/ 2023

PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Karben, im Juli/ August 2023

aufgestellt:
(im Auftrag)

Anlagen:

- Teil 2: Umweltbericht mit Bestandskarte
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zusammenfassende Erklarung (§ 10a BauGB)
-> wird spater erganzt

aufgestellt:
Stadt Karben

Planstand. 08/2023
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