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Ausgangssituation und Beschlusslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 28.05.2020 den Beschluss
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 175 ,Sport- und Kindergartenanlage®, in der Gemarkung GroR-
Karben gefasst.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Vorbereitung von Erweiterungsmég-
lichkeiten fiir die bestehende Kindertagesstatte.

Lage und GroRe des Plangebiets

Der Anderungsbereich betrifft den siidlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 175 am Ostrand von GroR-
Karben. Die Fléche des Anderungsbereichs ist rund 12.243 qm groR.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt: im Stiden durch die in diesem Abschnitt in den Geltungsbe-
reich einbezogene Wegeparzelle 72/1, durch die Wegeparzellen 74 im Osten und 75 im Westen, die
ebenfalls fir den Bereich der Anderung in den Geltungsbereich einbezogen sind. Die siidliche Grenze
des Flurstiicks 54 begrenzt den Anderungsbereich im Norden. Die Flurstiicke 55 und 56 sind Hauptbe-
standteil des Anderungsbereichs.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan

N G- Y In dem am 17. Oktober 2011 in Kraft
/b / % getretenen Regi9nalen Flachennut-
7N i zungsplan ist der Anderungsbereich als
\-;xé JFlache fir den Gemeinbedarf — Be-
/L y stand” dargestellt. Damit entwickelt sich
auch die Planénderung aus dem Fl&-
chennutzungsplan.

1

'~ Ausschnitt aus dem Regionalen FNP 2010
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3.2 Bebauungsplan Nr. 175

| Durch die aktuelle Planung wird der Bebau-
ungsplan 175 in seinem stdlichen Teilbereich
geandert. Flachen im Norden waren bereits
~ 2016 durch den Bebauungsplan 215 ,Sportan-
lage Waldhohl* ersetzt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 175 ,Sport- und Kin-
dergartenanlage” ist am 07.02.1998 in Kraft
getreten und setzte im sudlichen Bereich
bereits die Flache fiir den Gemeinbedarf fest.

e ¥ Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
200 Nr. 175

33 Verfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann das
vereinfachte Verfahren angewendet werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht vorbereitet. Darliber hinaus bestehen
weder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgliter noch darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung abgesehen werden.
Das Verfahren konzentriert sich somit auf die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit der Beteiligung
der von der Planung betroffenen Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Auferdem wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Bestand

Lage

Das Plangebiet liegt am ostlichen Stadtrand von GroR-Karben. Im Westen befindet sich die Kurt--
Schumacher Schule und im Norden / Nordosten die Sportanlage ,Waldhohl“. Im Siiden grenzt das
Wohngebiet an der Freiherr-vom-Stein-Stralle an und im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Der Anderungsbereich ist grotenteils, den Festsetzungen des Bebauungsplans 175 entsprechend,
durch eine Kindertagesstatte mit Spielflachen bereits baulich genutzt.
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4.2

4.3

5.1

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung der Kindergartenanlage erfolgt grundsatzlich (ber die stidliche Verkehrs-
flache, den vom Karbener Weg nach Osten abgehenden asphaltierten Weg ,Am Kirschenberg”. Von dort
fuhrt die westliche Wegeparzelle 75 nach Norden und erschlieRt die Stellplatze im Nordwesten des
Grundstiicks der Kindertagesstatte. Diese Anbindung wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
175 gesichert und im Bereich der Einmiindung bedarfsgerecht ausgebaut. Eine durchgehende Fortfiih-
rung dieser ErschlieBung nach Norden war in der seinerzeitigen Planung nicht gewiinscht. Daher wird
auch weiterhin textlich darauf hingewiesen, dass MaBnahmen vorzusehen sind, die eine Zufahrt zum
Sportgeldnde Uber die Zufahrtsstralle zum Kindergarten und Feldwege nicht ermdglichen.

Die im Plangebiet befindlichen Wegabschnitte im Siiden und Westen werden auch weiterhin als Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt. Der Gstliche Feldweg hat keine verkehrliche ErschlieBungsfunktion fiir das
Gebiet und bleibt - als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - (Feld)weg.

Eine direkte Grundstlickszufahrt von der stidlichen StraRe ist nur fiir Rettungsfahrzeuge zulassig, die in
der Planzeichnung gekennzeichnet ist.

Nutzung

Der Anderungsbereich wird groRtenteils bereits durch die Kindertagesstétte und die zugehérigen Er-
schlieBungs- und Stellplatzflachen genutzt. Der dstliche Teil ist als Freiflache mit Spielgeréten hergerich-
tet. Der gesamte Bereich der Kindertagesstétte ist dicht eingegriint und durch Bdschungen gefasst.

Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben grundsétzlich unverandert. Mit der Anderungs-
planung wird unterschieden in eine Flache fir den Gemeinbedarf im Westen, in der sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen fiir einen Kindergarten zulassig sind. Der 8stliche Anderungsbe-
reich ist erganzend als Flache fiir Spielanlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung beschranken sich auf die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen. Unterschieden wird dabei nach GRZ: (0,4), in die alle baulichen Anlagen eingehen und
GRZ. Uberschritten werden kann die Grundflachenzahl 1 durch die mitzurechnenden Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl 2
von 0,6.

Festsetzungen zur Bauweise werden nicht fir erforderlich gehalten, da eine Flache fir den Gemeinbe-
darf zwingend lediglich eine Zweckbestimmung zur zuldssigen Nutzung enthalten muss und die Entwick-
lung im Gebiet der stadtischen Planung und Kontrolle unterliegt. Die Festsetzung einer (iberbaubaren
Grundstucksflache ist daher nicht notwendig.
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5.2

5.3

Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung

Grundsatzlich werden die Festsetzungen zur Landschaftsplanung beibehalten. Bis auf einige redaktionel-
le Anpassungen gelten weiterhin die Festsetzungen zu den Anpflanzungen und den Bdschungen. Da die
Festsetzungen groltenteils bereits umgesetzt wurden, haben sie in erster Linie eine bestandssichernde
Funktion. Neuanpflanzungen werden erst nach Abgang von Gehdlzen erforderlich. Textlich ist festge-
setzt, dass die Bepflanzungen in den im Norden und Osten zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen,
zu erhalten und bei Abgang durch gleichartige heimische Neuanpflanzungen der Artenliste zu ersetzen
sind. Insgesamt sollen bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern tiberwiegend standortgerechte,
heimische Arten der Artenliste und nur Pflanzenarten, deren Verzehr die Gesundheit der Kinder nicht be-
eintrachtigt, verwendet werden.

Die mit dem Bebauungsplan 175 bestimmten Standorte fiir anzupflanzende Baume werden mit der Ande-
rungsplanung nicht (ibernommen, da sich die dort zeichnerisch festgesetzten Standorte von den in der
spateren Ausflihrungsplanung dargestellten Standorten unterscheiden. Zudem ist die tatsachliche Um-
setzung der Planung im Rahmen der Bebauungsplananderung nur eingeschrankt priifbar. Textlich wird
daher klargestellt, dass grundsatzlich der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand zu erhalten ist. Dabei
sind insbesondere die im Rahmen des Bebauungsplans von 1998 als ,Anpflanzung” festgesetzten und
gemaR der Ausflihrungsplanung gepflanzten Baume zu erhalten und zu pflegen. Wegfallende Gehdlze
sind durch gleichartige Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Hingewiesen wird darauf, dass zum Schutz von Vogelnestern erforderliche Gehdlzbeseitigungen auBer-
halb der Brutzeit, also nicht zwischen dem 1. Mérz und 30. September, durchzufiihren sind.

Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Wegen
nur kleinkronige Baumarten zu pflanzen sind, um eine Nutzungsbeeintrachtigung durch iberhangende
Aste zu vermeiden. AuRerdem sind die Grenzabstande des Hessische Nachbarrechtsgesetz hierbei zu
beachten.

Allgemeine Hinweise

Die allgemeinen Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmaélern und zum Schutz von Ver- und Entsor-
gungsleitungen wurden redaktionell Uberarbeitet.

Altlasten

Da im Rahmen des Bebauungsplans von 1998 im siidwestlichen Randbereich eine Altablagerungsflache
(,wilde Kippe") festgestellt wurde, fiir die ein umwelttechnisches Gutachten vorliegt, war im Rahmen der
Plananderung zu priifen, ob die in der Planzeichnung enthaltene Kennzeichnung des Bereichs auch wei-
terhin erforderlich ist.

Der Umgang mit der Altablagerung und die Vorgehensweise zur Sanierung im Sinne der geplanten Nut-
zung waren seinerzeit Gegenstand diverser Abstimmungen und Schutzmafnahmen.

Festzuhalten ist:
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Januar 1997 — Umwelttechnisches Gutachten (Geo-Consult): Umwelttechnische Erkundung in Form von
Schurfarbeiten, Rammkernsondierungen, Bodenluftentnahmen und Wandbeprobungen. Die Ergebnisse
wurden dokumentiert und zusammengefasst. Im Rahmen eines Sanierungskonzepts wurden Varianten
untersucht und die technischen MalRnahmen fiir die einzelnen Planbereiche und nach Nutzung unter-
schieden dargestellt.

Mai 1997 - Protokoll nach Aufhebung eines Baustopps (Stadt Karben): Bei einem Abstimmungsgesprach
wurde festgestellt, dass nach Einschatzung des Kreisgesundheitsamtes die Folgenutzung des Geléndes
als Kita als humantoxikologisch und gesundheitlich unbedenklich eingestuft werden kann, wenn die im
Sanierungskonzept vorgeschlagenen SicherungsmaRnahmen durchgefiihrt werden.

Juni 1997 - Niederschrift einer Besprechung (RP Darmstadt): Im Ergebnis einer Bewertung der MaR-
nahmen auf dem Grundstiick wurde aus altlastenrechtlicher Sicht zugestimmt. Festgehalten wurde, dass
die Nutzbarkeit als Kindertagesstatte von der Bau- und Gesundheitsbehérde gepriift werden soll und eine
von der Altablagerung ausgehenden Grundwassergefahrdung unter Wirdigung der ortlichen Verhéltnisse
nicht erkennbar sei. Die weitere Vorgehensweise wurde vorgegeben.

1998 — diverse Unterlagen und Notizen zum Vorgehen: Aktennotiz Biiro Kohler zu Bodenaushub, Uber-
wachung, Auffilllung, Verdichtung, Entwasserung, Aufbau, Grabsperren, Befestigung. Geo-Consult zu
Priifung der Dichtungsschicht in den Arbeitsraumen, die aufgrund der Ergebnisse verbessert werden
musste. Ergebnisprotokolle Geo-Consult zu Nachverdichtungen, Beprobung der Spiel- und Rasenfla-
chen, Umgang mit dem angefallenen Erdaushub und dessen Entsorgung, Durchléssigkeitspriifung.

Juli 1998 — MaRnahmen zur Bodensanierung (Biiro Kéhler): Planzeichnungen zum Bodenaufbau.

Juli 2003 — Umwelttechnischer Abschlussbericht (Biiro Kohler): Auflistung zu einem Schreiben des RP zu
Nachweisen hinsichtlich der Betonitdichtungsmatten, Drénageleitungen, Entwésserungskonzept, Ge-
hélzpflanzungen.

September 2003 — Abschlussdokumentation (Geo-Consult): Vervollstandigung der Abschlussdokumenta-
tion hinsichtlich Ausflihrungsform der Dichtungs- / DrainagemalRnahmen, Gehdlzpflanzungen.

Insgesamt ist somit davon auszugehen, dass die Sanierungsmafinahmen entsprechend der getroffenen
Abstimmungen durchgefiihrt und dokumentiert sind.

Da sich die SanierungsmaBnahmen auf eine Versiegelung bzw. Ab- und Uberdeckung sowie Grabsper-
ren und Drainagen beschrankt haben und somit weiterhin belastete Bodenschichten anfallen kénnen, ist
die Kennzeichnung der Altablagerung auch weiterhin von Bedeutung und zu beachten. Die Lage der Alt-
ablagerung ist zur Klarstellung nachrichtlich in die Anderungsplanung als ,festgestellte Altablagerungsfla-
che" (ibernommen worden. Auf das umwelttechnische Gutachten von Dr. rer. nat. Frank Fechner und der
Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult (Az. 010197)", die Sanierungskonzeption / technischen Mafinahmen
und die diversen Abstimmungen und Protokolle wird verwiesen.

T Umwelttechnisches Gutachten zum Projekt Erkundung und Sanierungskonzeption fiir die geplante
Kindertagesstatte “In der alten Waldhoh!”, Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult, 1997
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5.4

Eingriff / Ausgleich

Aufgrund der Regelungen des vereinfachten Verfahrens wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Gegeniiberstellung von Eingriff
und Ausgleich ist ebenfalls nicht erforderlich, da der mit der Bebauungsplanénderung erméglichte Eingriff
vernachlassigbar ist. Die Erweiterung des Kindergartens betrifft nur einen kleinen Teilbereich der Ge-
samtflache, die ohnehin in die zuldssige Nutzung und Freiflachengestaltung einbezogen war. Diese Er-
weiterung beeintréchtigt die in der Gesamtbilanz summierten Eingriffe nur unwesentlich. In die festge-
setzten landschaftsplanerischen Bestandteile wird mit der Anderung nicht eingegriffen.

Der zur rechtskraftigen Planung erstellte Landschaftsplan mit zugehoriger Bilanzierung von 1996 fasst
zusammen, dass ,durch die Errichtung eines Kindergartens mit dazugehdrendem Kinderspielplatz ein
Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der durch umfangreiche Ausgleichsmanahmen auf der Ein-
griffsflache kompensiert werden kann."2.

Wasserwirtschaftliche Belange

Grundsatzlich ist festzuhalten:

e Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch im Einzugsgebiet
vorhandener Wassergewinnungsanlagen.

o Heilguellenschutzgebiet: Das Plangebiet befindet sich in der Qualitativen Schutzzone | des
Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk®, die grélere Abgrabungen unter
Genehmigungsvorbehalt stellt.

e Uberschwemmungsgebiete: Das Plangebiet liegt schon aufgrund der Topografie weder in einem
Uberschwemmungsgebiet im Sinne des Hessischen Wassergesetzes noch in einem Gebiet, das
nach den vorhandenen Erkenntnissen gleichwohl tiberschwemmt wird.

o Oberirdische Gewésser gibt es nicht.

o Grundwassersicherung: Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet fiir die Grundwassersicherung.

Die Wasserver- und Entsorgung wurde im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Belange des rechtskréafti-
gen Bebauungsplans behandelt. Danach ist die Wasser- und Ldschwasserversorgung (800 I/min.) im
Anderungsbereich gesichert.

In der Begriindung der rechtskréftigen Planung war vorgegeben, dass das anfallende Oberflachenwasser
der Dachflachen aller Gebaude in Zisternen gesammelt und zur Beregnung der Griinflichen verwendet
wird.

Das Umwelttechnische Gutachten stellt zur Versickerungssituation folgendes fest:

- die Feuerwehrzufahrt und die Versiegelungen im Bereich der FuBwege ist in wasserdichter Bauweise
d.h. nicht in Form eines durchbrochenen Okopflasters auszufiihren,

- die Stellplatzpflasterung der Parkflachen kann mit Rasenpflaster erfolgen, da dieser Bereich auferhalb
der Ablagerung liegt.

2 Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 175, Hetterich Ingenieure, Hanau, August 1996
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7.2

7.3

Auf eine allgemeine Festsetzung, Stellplatze, Fahrstrallen und Gebaudezuwegungen wasserdurchlassig
zu befestigen, wird daher verzichtet.

Lt. Begriindung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird der Nachweis der Leistungsfahigkeit des vor-
handenen bzw. weiterfiihrenden Kanalsystems (iber den vorhandenen Generalentwasserungsplan ge-
fuhrt und das Gebiet im Mischsystem entwassert. Hinsichtlich der Klaranlage wurde fiir den Bebauungs-
plan festgestellt, dass die Mindestanforderungen seinerzeit eingehalten wurden und die Einhaltung auch
nach Anschluss des Baugebietes méglich gewesen sei.

Sonstige Rahmenbedingungen

Baugrund

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 175 “Sport- und Kindergartenanlage” wurden durch das Erd-und
Grundbauburo Bordeaux in Bad Vilbel im Bereich der vorgesehenen Baumafinahmen Baugrund-/ Griin-
dungsuntersuchungen durchgefiihrt. Da die Errichtung des Kindergartens in einem Gelande vorgesehen
war, das sich aus unterschiedlich setzungsfahigen Auffillungsschichten zusammensetzt, wurden vom
Gutachter Empfehlungen zur Herstellung und Ausfihrung der Griindung gegeben.

Fir detailliertere Informationen kann das Gutachten ,Baugrund-und Griindungsbeurteilung - Neubau Kin-
dertagesstatte™ bei der Stadt Karben eingesehen werden.3

Bodendenkmaler

Das Landesamt fiir Denkmalpflege HessenArchaologie hat im Rahmen des Verfahrens darauf hingewie-
sen, dass im Umfeld des Gebiets mehrere Bodendenkmaler vorhanden sind, darunter aus Altfunden be-
kannte friihmittelalterliche Graberfelder sowie Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung. In Absprache
mit der Archdologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises sieht das Landesamt fiir Denkmalpflege,
HessenArchaologie im Hinblick auf die gern. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Ber(icksichtigung der Be-
lange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege jedoch keine komplette Voruntersu-
chung und Ausgrabung auf dem Gelande als erforderlich an. Eine hinreichende Beriicksichtigung der 6f-
fentlichen Belange ist durch Beachtung der in die Allgemeinen Hinweisen zum Bebauungsplan aufge-
nommenen Malgaben sicher zu stellen.

Kampfmittel

Zum nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 215 ,Sportanlagen Waldhohl* wurde 2015 mitgeteilt,
dass eine Auswertung des Kampfmittelrdumdienstes zu den vorliegenden Luftbildern im Bereich des
Plangebiets, keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgén-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Fl&-
che nicht vorlagen, war eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

3 Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 175 “Sport- und Kindergartenanlage”, Biiro Hetterich, Mérz 1996
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Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéch-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

74 Ver- und Entsorgungsanlagen

Textlich wird allgemein darauf hingewiesen, dass bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und
Entsorgungsleitungen ausreichende Pflanzabsténde einzuhalten sind, damit Auswechslungen oder Re-
paraturen dieser Anlagen vorgenommen werden kdnnen. Arbeiten im Bereich vorhandener Anlagen sind
friihzeitig mit den Leitungstragern abzustimmen.

In diesem Zusammenhang wird auch ausdriicklich auf die im Plangebiet befindlichen Telekommunikati-
onslinien sowie Versorgungsleitungen und Hausanschllisse hingewiesen. Die vorhandenen Anlagen
wurden im Rahmen der Behérdenbeteiligung in den Stellungnahmen der Telekom und der Netzdienste
Rhein-Main erwahnt. Auf ggf. erforderliche SicherungsmaBnahmen oder auch Verlegungen sowie einzu-
haltende Schutzstreifen und Normen wird ebenfalls hingewiesen. Es ist daher erforderlich, dass vor dem
Beginn von Erd- oder Bauarbeiten ausreichende Informationen zur Lage von Leitungen eingeholt und die
Arbeiten abgestimmt werden.

8 Quellen

Der Bearbeitung lagen u.a. in chronologischer Reihenfolge zu Grunde:

o Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 175 ,Sport- und Kindergartenanlage®, Biro Hetterich, 1996

o Umwelttechnisches Gutachten, Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult, 1997

e Bebauungsplan Nr. 175 ,Sport- und Kindergartenanlage®, Biiro Hetterich, 1998

o diverser Schriftverkehr / Protokolle zur Altablagerung, Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult, Biiro
Kohler, RP Darmstadt, Stadt Karben1997 bis 2003

e Bebauungsplan Nr. 215 ,Sportanlagen Waldhohl*, Biiro Dr. Thomas, 2016
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