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* Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschitzter Arten gemaR § 44
BNatSchG, NATURPROFIL, Friedberg Dez. 2017, 20 Seiten
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1.1

1.2

1.3

Ausgangssituation

Beschlusslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 07.05.2017 den Beschluss
zur Anderung des Bebauungsplans ,Unterm Wiesenbrunnen®, in der Gemarkung Petterweil gefasst.

Mit der Anderung werden im Wesentlichen 2 Ziele verfolgt

1) Festsetzung der Flachen zwischen Bebauung und Miihigraben entsprechend der tatsachlichen Nut-
zung als private Grinflachen

2) Planungsrechtliche Sicherung der im Westen gelegenen Parzelle 533 als Wohngebiet.

Lage und GroBe des Plangebiets

Das Gebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Petterweil an der Nordseite der RiedmuhistraBe zum Land-
schaftsraum.

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

Die Bebauungsplangrenze wird an der nordwestlichen Ecke der bisherigen Plangebietsgrenze (nérdliche
Seite der Grabenparzelle Flur 1 Nr. 684 Mihlgraben auf Héhe der nordwestlichen Grundstiicksecke Flur
1 Nr. 531/5) nun in nordwestliche Richtung fortgesetzt. Auf Hohe der westlichen Parzellengrenze Flur 1
Nr. 533 iberquert die Grenze die Grabenparzelle in stidlicher Richtung und verlauft dann auf der westli-
chen Grenze der Parzelle Flur 1 Nr. 533 bis sie auf die StraBenparzelle Flur 1 Nr. 666/5 stoRt. Entlang
der nordlichen Grenze der StraBenparzelle setzt sich die Grenze des Plangebiets in norddstliche Rich-
tung fort und stoRt an der sidwestlichen Ecke des Grundstiicks Flur 1 Nr. 531/5 auf den bisherigen Ver-
lauf der Plangebietsgrenze. Im Ubrigen bleibt die Plangebietsabgrenzung unverandert. 1

Der friihere Geltungsbereich wird um ein stadtisches Grundstiick mit einer Grofe von knapp 3.000 gm
erganzt. Die Flache des Plangebiets betragt insgesamt ca. 2,8 ha.

Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan ,Unterm Wiesenbrunnen® ist seit dem 18.09.1976 rechtskraftig. Er definiert ein all-
gemeines Wohngebiet ,WA" i.S. von § 4 BauNVO nordlich der Riedmiihistralle. Im Osten grenzen jen-
seits des Pfadfinderwegs eine Bolzplatzfldche und eine Gemeinschaftsgarage die Wohnbaufléche ab, im
Westen gibt es eine Spiel- und Parkflache. Nordlich der Wohnbauflachen ist der iibrige Geltungsbereich
als Grinflache festgesetzt.

T aus dem Aufstellungsbeschluss der Stadt Karben

Januar 2018
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1.4

21

Die im Plan als Griinflache definierten Flachen nérdlich der Wohnbauflachen und siidlich der Grabenpar-
zelle Flur 1 Nr. 684 Muhlgraben, werden heute als private Gartenflachen genutzt. Eine entsprechende
Ausweisung im Bebauungsplan ist daher im Zuge der Anderung vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Kontext der Anderung ausgeweitet. Das stadtische
Grundstlick Flur 1 Nr. 533, westlich der Park- und Spielplatzflache wird einbezogen. Ziel ist die Auswei-
sung einer allgemeinen Wohnbauflache zur Realisierung einer Einzel- und/oder Doppelhausbebauung.

Verfahren

Die Anderung erfolgt im 2-stufigen ,Normalverfahren®. Die Mdglichkeit eines vereinfachten Verfahrens

gem. §§ 13/ 13a BauGB wurde erwogen, letztlich aber verworfen, weil die Ziele der Planung,

* die Inanspruchnahme einer, wenn auch kleinen, unbebauten Flache am Ortsrand

* eine fir die Betroffenen folgenreiche, wenn auch gesetzlich unabweisbare, planungsrechtliche
Neudefinition der Nutzungsmadglichkeiten privater Grundstticksflachen

beinhalten.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010
ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Bestand” dargestellt. Im Norden ist der Mihlgraben, daran an-
grenzend ,Flachen fiir die Landbewirtschaftung”. Uberlagert ist diese Darstellung mit den Signaturen
,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®. Der Grenz-
bereich zwischen der Wohnbauflache und dem Mihlgraben ist gleichzeitig die Grenze des ,Vorrangge-
biets fir den Regionalparkkorridor®. Weiter im Westen ist die alte Ortslage von Petterweil als ,gemischte
Bauflache” dargestellt.

Januar 2018
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2.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Karben ist der Nordrand von Petterweil Abschnitt eines ,Biotopkomplexes®
mit Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft.

Skizze zum Landschafts-
plan von 1994 - Verdeut-
licht werden recht gut die
libergreifenden natur-
schutzfachlich  wichtigen
Elemente der Bestandssi-
tuation, insbesondere der
dunkel gerasterte ,Biotop-
komplex®, der den Stadftteil
im Westen und Norden zur
Landschaft hin umgibt.

23 Rechtskréftiger Bebauungsplan

Der seit 1976 rechtskraftige Bebauungsplan ,Unterm Wiesenbrunnen® setzt entlang der Riedmdihistralle
einen 30 m tiefen Streifen als Allgemeines Wohngebiet i.S. von § 4 BauNVO fest. Die restlichen Flachen
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24

sind als Grinflachen festgesetzt, die in Spielplatz, Parkanlage und Bolzplatz untergliedert sind. Ein klei-
nerer Teilbereich 6stlich des Pfadfinderwegs ist als Flache fir Gemeinschaftsgaragen festgesetzt.

In der ndheren Umgebung gibt es dariiber hinaus keine weiteren Bebauungspléne.

jarten

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan, 1976

Wasserwirtschaftliche Belange

Heilquellenschutzgebiet: Das Plangebiet liegt im qualitativen Heilquellenschutzgebiet | des festgesetz-
ten oberhessischen Heilquellengebiets von 1929. Nach dieser Verordnung bediirfen Abgrabungen und
Bohrungen iber 5 m Tiefe einer Genehmigung nach § 74 Hessisches Wassergesetz (HWG). Die Aus-
nahmegenehmigung hierfiir erteilt die untere Wasserbehérde des Wetteraukreises. Die Genehmigungs-
pflicht ist insbesondere bei der Errichtung von Erdwérmesonden zu beachten. Fiir die Errichtung von
Erdwarmesonden ist daher neben der wasserrechtlichen Erlaubnis eine Genehmigung nach Hessischem
Wassergesetz erforderlich. Im Ubrigen sind die geltenden Verbote zu beachten.

Grundwassersicherung: Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berlihrt keinen Bereich
zur Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Trink-
wasserschutzgebiet.

Wasserhaushalt: Im Norden verlauft der Mihigraben abschnittsweise innerhalb des Geltungsbereichs.
Dieses Oberflachengewésser vereinigt sich weiter 6stlich mit dem Riedgraben und flieRt als Heizhdfer-
bach der Nidda zu. Fiir den Graben sind im Geoportal Hessen weder Uberschwemmungs- noch Abfluss-
bereiche ausgewiesen. Weiter ergibt sich aus der baulichen Entwicklung des Umfeldes, dass kein be-
bauungsrelevanter Grundwasserstand zu erwarten ist. Im Hinblick auf das Ziel der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung, die eine 6konomische Nutzung der baulichen Entwicklungsmaglichkeiten voraussetzt,
erscheinen in Bezug auf den Umgang mit Niederschlagswasser die Ublichen Mindestmalnahmen als an-
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3.2

3.3

gemessen. Darliber hinausgehende Vorkehrungen wie die (teilweise) Versickerung des Niederschlags-
wassers oder die Ableitung in den Mihlgraben werden auf ihre praktische Realisierbarkeit zu priifen sein.

Sonstige planungsrechtliche Zusammenhénge
Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Altlasten und Bodenfunden im Plangebiet ist, ebenso wie in der Nachbar-
schaft nichts bekannt. Der Umgang mit Funden ist durch allgemeine textliche Hinweise klargestellt.

Bestand

Umfeld

Das Plangebiet liegt in dem durch Wohnbebauung geprégten Nordosten von Peterweil. Im Nahbereich
stidlich der RiedmiihistraBe handelt es sich um eine verdichtete Bebauung mit Reihenhausgruppen. In
den im Internet verfigbaren Luftaufnahmen ist das sehr gut zu erkennen.

Wohngrundstiicke

Bebauung: Bei der Bestandsbebauung im Plangebiet handelt es sich um freistehende Wohnhauser. Ein
Teil der Hauser ist lediglich 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Mdglichkeiten des
rechtskraftigen Bebauungsplans werden also nur teilweise ausgenutzt.

Vorgarten: Die nach Stden zur StraBe hin gelegenen Vorgérten sind durchgehend, den Mdglichkeiten
entsprechend, als Griinflache gestaltet. Die straBenseitigen Einfriedungen sind Uberwiegend niedrig. Bei
einigen Grundstticken hat man ganz auf die Einfriedung durch einen Zaun verzichtet.

Gartenzone: Die rlickwartige Gartenzone erstreckt sich bis zum Mihlgraben. Planungsrechtlich handelt
es sich um eine 5 m tiefe ,nicht (iberbaubare Grundstiicksflache” und den verbleibenden Geldndestreifen
bis zum Miihigraben, der als ,Griinfliche” festgesetzt ist. Die in diese Grinflache fallenden Teile des
Plangebiets sind nach Rechtskraft des Bebauungsplans ausparzelliert und von den Eigentimern der je-
weils vorgelagerten Baugrundstlicke erworben worden. Wie zu erwarten, ist diese Parzellierung und die
planungsrechtliche Differenzierung in der Realitat nicht wahrzunehmen. Die Grundstlicke werden bis zum
stark eingegriinten Graben als Hausgarten genutzt und sind zweckentsprechend mit Nebenanlagen, We-
gen usw. hergerichtet.

Westen / Spielplatz

Der am bisherigen westlichen Ende der Bebauung gelegene Spielplatz ist mit seinem Baum- und
Strauchbestand eine fiir das Umfeld wichtige offentliche Griinflache.

Januar 2018
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4.1

4.2

Uber den Spielplatz erreicht man im Nordosten eine Briicke {iber den Miihigraben. Hinter der durch einen
beachtlichen Gehdlzbestand gepragten Bachzone, die durch einen von West nach Ost verlaufenden
landwirtschaftlichen Weg abgeschlossen wird, beginnt dann die offene Agrarlandschaft.

Westlich, im Anschluss an den Spielplatz, liegt die in die Planung einbezogene Flache, die in anderem
Zusammenhang ausfiihrlicher dargestellt wird.

Osten / Garagen

Den éstlichen Abschluss der Wohnbebauung bildet der Pfadfinderweg, der den Miihigraben iberbriickt
und nach Norden zum regional bedeutenden Pfadfinderzentrum ,Lilienwald* des Bundes Deutscher Pfad-
finder fiihrt.

Ostlich des Pfadfinderweges im Eckbereich zur verldngerten Riedmiihistrae befinden sich Sammelga-
ragen. Auf der kleinen Freiflache vor den Garagen stehen Sammelcontainer. Im Anschluss an die Gara-
genanlage ist bis zum Graben ein eingezaunter Ballspielplatz. Garagen und Spielplatz sind im rechtkraf-
tigen Plan als solche festgesetzt.

Umweltbericht

Untersuchungsraum

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der zum GroRteil bereits fiir eine bauliche Nutzung
hergerichtet bzw. bebaut ist.

Die bei der Stadt Karben verfligbaren und fiir den Umweltbericht relevanten Unterlagen waren insbeson-
dere

* Regionaler Flachennutzungsplan, Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2010

* die gesetzlichen Vorgaben des BauGB und BNatSchG fir die Eingriffs- und Ausgleichsregelungen,
KV vom 01.09.2005

* die artenschutzrechtliche Stellungnahme des Biiros Naturprofil, Dezember 2017

Der in den Umweltbericht einzubeziehende Untersuchungsraum konzentriert sich im Wesentlichen auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplans und dort insbesondere auf den derzeit noch unbebauten Be-
reich im Westen.

Dies ist mit der Lage des Plangebiets am Ortsrand und der bereits durch menschliche Téatigkeit geprag-
ten Nutzung zu begriinden. Allerdings werden die Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet und dem
angrenzenden Naturraum beriicksichtigt und bewertet.

Réumliche Grundlagen

Karben liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Wetterau. Die Wetterau ist eine fruchtbare LoRland-
schaft und als nahezu waldfreies Gebiet mit weitldufigen Ackerlandschaften einzustufen. Die Hohenlagen

Januar 2018
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bleiben im Wesentlichen unter 250 m. Von der Nidda und ihren zahlreichen Nebenfliissen durchflossen,
ist sie in zahlreiche Riicken und Senken gegliedert, in deren Grund sich teilweise breite Auen ausgebildet
haben.

Aufgrund der GroRe des Plangebiets und einem tatsachlichen Neueingriff auf lediglich 3.000 gm kann auf
weitergehende Beschreibungen zu Bdden, Klima, Wasserhaushalt und Landschaftsbild verzichtet wer-
den.

4.3 Artenschutz

Die weitere Bebauung sowie deren Nutzung kann zu Stdrungen und Veranderungen der Habitatstruktu-

ren ansassiger Tier- und Pflanzenarten flhren. Es kénnen daher die Vorschriften des Artenschutzrechtes

bertihrt werden, so dass mégliche Auswirkungen zu ermitteln waren.

In Anbetracht

* des breiten Nutzungsspektrums im Rahmen landwirtschaftlicher und gértnerischer Aktivitaten,

* der geringen GroRe des Plangebiets bzw. seines Erweiterungebereichs im Westen und des mit der
Planung zusatzlich erméglichten Eingriffs in Natur und Landschaft,

* der gesetzeskonformen Klarststellung der Nutzungsmdglichkeiten im nérdlichen Randbereich — was
de facto auf eine Riickentwicklung der im Laufe der Zeit entstandenen Gartennutzung einschlieRlich
der damit einhergegangenen baulichen Eingriffe hinauslauft,

» der Vorbelastung des Gebiets durch die angrenzende StraBe und Bebauung,

ist jedoch nur mit geringen Beeintrachtigungen bzw. — im Hinblick auf die Bestandssituation — eher einer

Verbesserung fiir Natur und Umwelt zu rechnen

Artenschutzrechtliche Stellungnahme?

In der im Dezember 2017 erstellten Artenschutzrechtlichen Stellungnahme des Biros Naturprofil wurde

die Betroffenheit geschiitzter Arten geprift.

Die Ausfihrungen zur Methodik, zu den Datengrundlagen und den Wirkfaktoren, sowie die detaillierten

Beschreibungen zu den relevanten Arten und ihrer Betroffenheit sind der Artenschutzrechtlichen Stel-

lungnahme zu entnehmen.

Die fir die Planung relevanten artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der wie folgt zusam-

mengefasst:?

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-

Richtlinie (gelegentlich durchfliegende oder jagende Fledermausarten bzw. an potenziellen Tagesschlaf-

plétzen) méglich. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche zusétzliche Bebauung (Flur-

2 Artenschutzrechtliche Stellungnahme, Naturprofil, Juni 2017

3 NATURPROFIL, Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten geméaR §
44 BnatSchG”, S. 15f
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stick Nr. 533) fiihrt aufgrund der Kleinrdumigkeit jedoch nicht zu erheblichen Einschrénkungen relevan-
ter Nahrungshabitate. Angesichts der moderaten baulichen Dichte und dem vorgesehenen Abstand der
Bebauung zu den randlichen Ufergehélzen werden die potenziellen Flugkorridore nicht beeintréchtigt. Ei-
ne Beeintrachtigung von Ruhestétten (Quartiere) der Arten kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da
der hierfiir in Frage kommende Baumbestand erhalten bleibt.

Sofern bei Umsetzung des Bebauungsplans in den vorhandenen Gérten entlang des Mihigrabens Gar-
ten- oder Gerétehiitten zum Erhalt des Gewdsserrandstreifens beseitigt werden miissen, kann eine T6-
tung von Individuen durch einen Beginn der Abrissarbeiten aulerhalb der Aktivititsphase oder durch
vorherige Inspektion auf einen Besatz ausgeschlossen werden.

Potenziell kommen im Plangebiet ungefdhrdete Vogelarten der Siedlungen und Griinanlagen sowie ggf.
anspruchsvollere Arten der Hecken und Feldgehélze vor. Da weder durch die zusétzliche Bebauung
noch durch die bauplanungsrechtliche Sicherung der Gérten in den wertgebenden Gehélzbestand einge-
griffen wird, gehen keine artenschutzrechtlich relevanten Lebensstétten (Brutstandorte) verloren. Die zu-
sétzliche Bebauung (Flurstiick Nr. 533) fiihrt lediglich zu einem kleinfléchigen Verlust nicht essentieller
Nahrungshabitate. Durch den Erhalt des Gehélzbestandes wird zudem eine Tétung von Jungvégeln oder
Zerstérung von Gelegen verhindert. Auch fiir Brutvdgel in den bestehenden Hausgérten kann bei Besei-
tigung oder Verlagerung von Garten- oder Gerétehiitten zum Erhalt des Gewésserrandstreifens eine To-
tung von Individuen durch Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle ausgeschlossen werden.

Die Priifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 130a bzw. der dadurch erméglichten Bebauung keine Verbotstatbesténde
gemanB § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt werden.

* Eine Verletzung oder Tétung von tatséchlich oder potenziell vorkommenden, besonders geschiitzten
Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

* Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind unerheblich.

» FEine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (bezogen auf § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) wird fiir die potenziell vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten unter
Beriicksichtigung der Schutz- und Vermeidungsmafinahme vermieden bzw. bleibt die ékologische
Funktion solcher Lebensstétten im rdumlichen Zusammenhang bestehen.

Wirkfaktoren und schutzgutbezogene Bewertung

Die baubedingten Wirkfaktoren sind zeitlich beschrénkt. Sie werden durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastruktureinrichtungen sowie die damit verbundenen Baustellentatigkeiten verursacht.
Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die Versiegelung eines GroRteils der Flache und die Errich-
tung der baulichen Anlagen. Auswirkungen sind in erster Linie hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und
Wasser zu erwarten, da groRere Bereiche bereits genutzt werden. Die betriebsbedingten Wirkungen ent-
stehen durch die Wohnnutzung. Die Auswirkungen insgesamt halten sich jedoch in vernachlassigbaren
Grenzen.

Eine detaillierte schutzgutbezogene Bewertung wird nicht vorgenommen, da die durch die Planung er-
méglichten Eingriffe nur einen begrenzten Bereich betreffen und durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans minimiert werden.
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Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen

Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen
und Mafinahmen zu minimieren bzw. weitgehend auszugleichen, so dass erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen durch die vorgesehene Planung vermieden bzw. minimiert werden.

Folgende Festsetzungen fiihren zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen:

* die Festsetzung einer Grundflachenzahl,

 die Gestaltung der nicht baulich nutzbaren Grundstiicksflache als Garten- oder Griinflache
* die Bepflanzung mit standortgerechten Baumen und Strauchern.

Die Eingriffe in den Boden betreffen tiberwiegend die durch Wohngeb&ude nutzbaren Bereiche und somit
nur eine kleine durch Bodenversiegelung und Verdichtung zusétzlich beeintrachtigte Flache. Dazu kom-
men Bereiche, die fur Zufahrten und Nebenanlagen etc. genutzt werden kénnen. Die neu baulich nutzba-
ren Bereiche im Bebauungsplan haben danach lediglich eine Grofe von rund 1.100 gm. Bezogen auf
das Gesamtgebiet von ca. 28.000 gm ist das eine zusétzliche Eingriffsflache von knapp 4 %. Dieser Ein-
griff flhrt aufgrund seiner geringen GroRe nicht zu einer bedeutsamen Funktionsminderung fir das
Schutzgut Boden. Durch die festgesetzte Mindestbegriinung der Baugrundstiicke werden die Eingriffe
minimiert und teilweise ausgeglichen.

Dariber hinaus sind die Hinweise zum Artenschutz zu beriicksichtigen, die in den textlichen Festsetzun-
gen aufgefiihrt sind.

4.4 Vegetation
Eine Bestandsbeurteilung im Sommer 2011 ergab im Zusammenhang mit einer spater eingestellten Pla-
nung zur Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 194 ,Riedmiihistralle” folgende Kartierung:
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Bestandsaufnahme fiir den B-Plan ,Riedmiihistral3e” 2011 — Biiro Ditter / Erlensee

Der in der Kartierung festgehaltene Gehdlzbestand ist durch die aktuelle Planung fiir den Bebauungsplan
130a nicht betroffen. Bei der in das Plangebiet einbezogenen und zur Bebauung vorgesehenen stadti-
schen Parzelle 533 im Westen handelt es sich um eine ,Frischwiese®, die anldsslich der 2017 durchge-
fuhrten Bestandsuberprifung w.f. beschrieben wird:4

Der Erweiterungsbereich wird nahezu vollstindig von einer artenarmen Frischwiese eingenommen, in
der Obergréser wie z. B. Glatthafer und Gewdhnliches Knaulgras sowie einzelne hochwiichsige Wie-
senkréuter (u. a. Wiesen-Labkraut und Wiesen-Storchschnabel) dominieren und in der verschiedene nit-
rophile Hochstauden auf ein hohes Néhrstoffniveau hinweisen. Insbesondere zur RiedmiihistraBe und
zum Miihigraben hin, nehmen néhrstoffliebende Stauden wie GroRe Brennnessel hhere Anteile ein.

4 NATURPROFIL, Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten gemaR §
44 BNatSchG", S. 9f
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4.5

4.6

Der Miihlgraben wird — aulBerhalb des Geltungsbereiches — von mehr oder weniger charakteristischen
Ufergehdlzen gesdumt, die in die Erweiterungsfléche hineinragen.

Im Osten grenzt die Parkanlage mit Spielplatz an. Im Grenzbereich stehen mehrere groe Hybrid-
Pappeln mit Stréuchern als Unterwuchs, die die Parkanlage eingriinen. Im Norden, jenseits des Miihigra-
bens, sowie im Westen setzen sich die Griinlandfléchen fort.

Sonstige Schutzgiiter

Bodenschutz: Grundsétzlich bedeutet jede Inanspruchnahme von Bodenflache durch eine bauliche Nut-
zung einen Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen. Einerseits werden die Speicherfahigkeit, Filter-
und Pufferfunktionen beeintrachtigt. Andererseits geht mit der Schaffung von Bauflachen in der Regel ein
Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen einher.

GemaR der Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Manahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Im Sinne der allgemeinen Zielsetzung sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Beschrénkung der
Uberbaubaren Flachen und zur Begrliinung vorzusehen.

Klima und Luft: Die Stadt Karben ist gepragt vom submediterranen Klima der Rhein-Main-Ebene. Durch
Vogelsberg und Taunus werden kiihlere Luftstrome weitgehend abgeschirmt. Die durchschnittliche Jah-
resmitteltemperatur liegt bei 9-10 Grad, der mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt 600-700 mm.

Das Plangebiet liegt in einem iiberwiegend bebauten Umfeld. Da mit der Planung

* lediglich eine kleine Erweiterung der bebauten Ortslage ermdglicht wird,

* keine Eingriffe in den Geholzbestand vorgenommen werden und

* der nach Hessischem Wassergesetz (HWG) geltende Gewasserrandstreifen klargestellt wird — was
de facto auf eine Bestandsbereinigung einzelner baulicher Anlagen in dem 10 m Streifen (ab
Boschungsoberkante des Miihigrabens) hinausléutft,

sind mit der Erweiterung der Bebauung keine relevanten kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Die Gegeniberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt mit Hilfe einer Bilanzierung gemaR der giltigen
Kompensationsverordnung vom September 2005.

Da der Grofteil des Geltungsbereichs bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan tberplant ist, ist
lediglich der Erweiterungsbereich auf der Parzelle 533 zu bilanzieren.

Dem Bestand der Frischwiese (06.320) mit einer Wertigkeit von 27 Punkten, stehen nach dem Eingriff
auf dem Baugebiet die baulich genutzten, die zu begriinenden und die sonstigen Restflachen gegenuber.
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47

Das Eingriffsgebiet ist ca. 1.847 gm grofl und entspricht damit einem Biotopwert von knapp 50.000 Punk-
ten.

Fur die Planung werden folgende Flachen bilanziert:

10.530 / 11.221 sonstige Fldchen — Fiir die Restflachen (20 % aus der méglichen Uberschreitung der
GRZ um 50 %) wird angenommen, dass sie unversiegelt und wasserdurchlassig angelegt werden und
zumindest teilweise bepflanzt werden. Dafir wird der Wert dieser beiden Nutzungstypen gemittelt.

10.710 Dachflidchen nicht begriint — Unter Beriicksichtigung der GRZ werden 40 % der Grundstlicksfla-
che als Gebaude bilanziert.

11.221 Hausgérten - Die nicht baulich nutzbaren Grundstiicksflachen sind als Garten- oder Griinflache
anzulegen und werden als Hausgarten bilanziert.

Nutzungs-/ Biotoptyp nach Biotopwertliste Wertpunk-|Flachenan- Biotopwert
te teil je Bio-

toptyp

vor MaR-|nach MaR-|vorher Sp. 2[nachher Sp.

nahme nahme xSp. 3 2xSp. 4
06.320 Frischwiese 27 1.847 m? 49.869
10.530 / 11.221 sonstige Flachen 10 369 m? 0 3690
10.710 Dachflachen nicht begriint 3 739 m? 0 2217
11.221 Hausgérten 14 739 m? 0 10346
Summe /Ubertrag: 1.847Tm? 1847 m?|  49.869 m? 16253 m?
Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus Sp. 6
fir die GesamtmafRnahme 33.616

GemaR der Kompensationsverordnung (Stand 2005) ergibt sich danach eine Biotopwertdifferenz von ca.
knapp 34.000 Punkten.

Dem steht entgegen, dass mit der aktuellen Planung der 10 m breite und prinzipiell der Sukzession zu
Uberlassende Gewésserrandstreifen erstmalig in Bezug auf seine Nutzung klargestellt und gesichert wird.
Bei einer Breite von rund 10 m und - bezogen auf die bestehenden Wohngrundstiicke — eine L&nge von
knapp 300 m geht es dabei um eine Flache von rund 3.000 gm — das ist deutlich mehr als die Baufla-
chen des westlichen Erweiterungsbereichs (s. Tabelle, 1.847 gm). Insofern werden keine weiteren Aus-
gleichsmafinahmen vorgesehen.

Erklarung zum Umweltbericht, Zusammenfassung

Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter sind vernachlassigbar. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans werden MaRnahmen vorbereitet, die die Eingriffe im Plangebiet vermeiden, minimieren
und groBtenteils ausgleichen. Wesentliche Hindernisse fiir die vorgesehene Planung sind nach den Fest-
stellungen des Umweltberichts nicht erkennbar.
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5.1

5.2

Planung

Grundziige

Planungsrechtlich beinhaltet die Plananderung im Wesentlichen

« die Ubernahme der Essentials des rechtskraftigen Plans in Bezug auf Art und MaR der baulichen
Nutzung fir die Bestandsbebauung — also die Festsetzungen zum Gebietstyp (“WA” i.S. von § 4
BauNVO), zu GRZ (0,4) und GFZ (0,8) zur Geschossigkeit (max. 2 Vollgeschosse),

« die Ubertragung dieser Festsetzungen auf den bisher unbebauten westlichen Gebietsteil / die
Parzelle 533,

» die weitere Sicherung des Spielplatzes im Westen einschlieBlich der dort verlaufenden
Wegebeziehungen und der Bereiche nérdlich des Muhlgrabens als “6ffentliche Griinflache,

* die Sicherung der Garagenanlage und des Bolzplatzes im Osten,

» die Sanktionierung der privaten Gartennutzung im Bereich zwischen Bebauung und Muhigraben
durch Festsetzung einer privaten Griinflache.

Ubernahme / Anpassung der rechtskriftigen Planung

Mit der Plananderung werden die Festsetzungen der rechtskraftigen Planung fiir die Bebauung und die
Vorgérten im Wesentlichen tibernommen. Ein stadtebaulicher Grund fir inhaltliche Veranderungen ist
letztlich tiberwiegend nicht zu erkennen. Das heiit abgesehen von den oben genannten Grundzigen in
Bezug auf Art und MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise: Die Planung soll eine Bebauung mit landldufig als “Einfamilienhduser” bezeichneten kleinen
freistehenden Wohnhdusern erméglichen. Abgeleitet aus der rechtskréftigen Planung wird festgesetzt,
dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder, einseitig ohne Grenzabstand, als
Doppelhauser zu errichten sind. Dem Einfamilienhausgedanken, der keine Entsprechung in der BauNVO
hat, wird durch eine Begrenzung auf 2 Wohnungen / Wohngeb&aude Rechnung getragen.

Weitergehende Festsetzungen, welche die Stellung der baulichen Anlagen betreffen, werden nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen. AusschlieBlich unterstiitzende Festsetzungen auf Kosten der
Gestaltungsfreiheit sind im vorliegenden Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden nicht geboten.

Hohenentwicklung: Entsprechend der rechtskréftigen Planung wird eine Bebauung mit maximal 2
Vollgeschossen und Flachdachern oder Sattel- bzw. Walmdéchern bis 38° Neigung festgesetzt. Die
Sockelhdhe wird wie bisher auf 80 cm begrenzt. Bei der im rechtskréfigen Plan festgesetzten Obergrenze
von 8 m fir die “Gebdudehdhe” erfolgt eine Anpasssung, die der Festsetzung von maximal 2
Vollgeschossen, der Bestandssituation sowie aktuell gangigen Haustypen mit Staffelgeschossen oder
Pultdachern Rechnung tragt. Auf die Begrenzung der “Gebaudehdhe” von 8 m, bzw., ersatzweise, die
Festsetzung einer Firsthdhe, wird verzichtet, weil diese Obergrenze bei Gebduden mit 2 Vollgeschossen
wenig realistisch ist (u.a. sind die Bestandsgebaude RiedmiihistreRe 46, 56 hoher als 8 m). Richtig
erscheint somit eine Obergrenze fiir die AuBenwandhdhe bzw. die Traufhéhe auf 6,50 — und, mit etwas
mehr Spielraum fiir Staffelgeschosse und Pultdacher bzw. Attika und Bristungen eine Obergrenze von 7
m. Uber dem 2. Voligeschoss werden Staffelgeschosse ausgeschlossen.
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Damit sollte eine harmonische Entwicklung der bis dato (berwiegend 1-geschossigen
Bestandsbebauung und ebenso eine harmonische Entwicklung des Bebauungsrandes insbesondere
gewahrleistet sein.

Aus der Distanz, von der offenen Landschaft aus betrachtet, flgt sich die Bebauung sehr gut in die
Griinkulisse des Muhlbachs ein. Man nimmt die Geb&ude praktisch nicht wahr. Ziel der
Hohenfestsetzungen ist es, diese Situation auch im westlichen Erweiterungsbereich zu bewahren.

Héhenentwicklung im Bestand, links neben dem Baum die RiedmihistraBe 46 — mit 2 Voligeschossen héher als 8 m
— Uberwiegend handelt es sich beim Bestand um ein Bebauung mit 1 Vollgeschoss plus ausgebautem
Dachgeschoss, damit werden die 8 m ,Geb&dudeh6he" eingehalten.

Eine abweichende Hohenfestsetzung fiir die neu zu bebauende Parzelle 533, deren Gelande deutlich,
um 1 m, tiefer liegt als die RiedmiihlistraBe und zudem nach Norden, zum Bach hin, weiter abféllt, wurde
in Betracht gezogen. Da davon auszugehen ist, dass die “Vorgartenbereiche” der Grundstiicke zwischen
Gebéaude und Strae, wie im Bestand, auf Strassenniveau aufgefiillt werden, wurde davon abgesehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB: Diese beschrénken
sich auf die aus der rechtskraftigen Planung tibernommenen Vorgaben fiir Dacher und Einfriedungen
(s.u.). Erganzend wird im Hinblick auf die im Erweiterungsbereich / auf der Parzelle 533 mégliche
Errichtung von Doppelhdusern festgesetzt, dass Dachneigung, Dachmaterial und Gebaudehdhe einheit-
lich auszubilden sind.

Vorgarten: Die Hohenbegrenzung der stralenseitigen Einfriedung auf 1,30 m wird beibehalten.
Entsprechend der rechtskraftigen Planung wird eine gértnerische Gestaltung der Vorgartenflachen
vorgegeben. Einer weiteren Klarstellung, was als Vorgarten anzusehen ist, bedarf es in diesem Fall
durch die stadtebauliche Situation bzw. die klare Abfolge von ErschlieBungsstrale, unbebauter
Freiflache im Siiden und Bebauung nicht.

Im Einzelfall sind die betreffenden Festsetzungen redaktionell an das aktuelle Planungsrecht und die sich
daraus ergebende Zuordnung angepasst worden.
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5.3 Anderungen der rechtskrftigen Planung
Art der baulichen Nutzung

Die inhaltlichen Anderungen der rechtskraftigen Planung betreffen zum einen die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung. Die gem. § 4 BauNVO Abs. 3 Nr. 1-5 ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen. Dies erfolgt Im Hinblick auf die Bestands-
situation, die lediglich Wohnh&user aufweist und insgesamt sowie in Bezug auf das Umfeld stimmig ist.
Ziel der Planung ist es, diese Situation in ihren Grundziigen unverandert zu erhalten.

Private Griinflache / Freiflache

Zum anderen geht es um die privat genutzten Freiflachen, also im Wesentlichen um den Bereich ,hinter
der Bebauung® bis zum Muhigraben.

Vor dem Hintergrund der vorgefundenen Nutzungsverhéltnisse wird dort eine ,private Griinflache" fest-
gesetzt. Textlich wird geklart, dass die privaten Griinflachen unter Beachtung des in der Planzeichnung
gekennzeichneten Gewasserrandstreifens im Norden des Plangebiets zum Zwecke der privaten gartneri-
schen Nutzung und zur Freizeitgestaltung anzulegen sind. Dazu zéhlen Obst- und Gemiiseanbau, die
Nutzung als Grabeland, der Anbau von Zier- und Nutzpflanzen, das Anlagen von naturnahen Hecken und
Geholzgruppen sowie Wiesen- und Rasenflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitaten. AuRerdem
sind in den privaten Griinflichen untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck entspre-
chen, zuldssig. Um die Auswirkungen auf den Boden zu reduzieren sind dartiber hinaus ErschlieBungs-
flachen wasserdurchlassig zu befestigen und Uberdachungen von Terrassen auf eine Fléche von maxi-
mal 12 m? zu beschrénken.

Ebenfalls vor dem Hintergrund der vorgefundenen Nutzungsverhaltnisse entféllt die Festsetzung der
rechtskraftigen Planung, dass Nebenanlagen nur in den (iberbaubaren Flachen zuléssig sind. Klargestellt
wird, dass sich die Zulassigkeit auBerhalb der iiberbaubaren Flachen auf untergeordnete Nebenanlagen
im Zusammenhang mit der Nutzung als Hausgarten bezieht.

Verdeutlicht wird weiterhin, dass der fiir den Miihigraben nach Hessischem Wassergesetz geltende Ge-
wasserrandstreifen auch durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht aufgehoben werden kann.
Damit unterliegen Nutzung und Gestaltung der privaten Freiflachen gesetzlichen Begrenzungen, nach
denen unter anderem in einem 10 m Streifen (ab Bdschungsoberkante des Grabens) ein Bauverbot zu
beachten ist.

Im Einzelfall kann damit aufgrund der unabhangig vom Bebauungsplan bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen ein Riickbau baulicher Anlagen und eine Nutzungsanderung erforderlich sein.

Das heiit: Mit der gesetzlich gebotenen und durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht zu
,deaktivierenden* Vorgaben fiir den Gewasserrandstreifen wird ein groBerer Teil der privaten Grinfla-
chen zwischen Bebauung und Miihigraben der Ublichen Gartennutzung entzogen. Gesetzlich angestrebt
ist die Entwicklung einer der Sukzession Uberlassenen naturnahen Zone — was keineswegs im Wider-
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6.1

spruch zum Sinn und Zweck eines Wohnhausgartens am Rand eines landlichen Ortes, sondern im Ein-
klang mit den spezifischen Standorteigenschaften steht. Die planungsrechtliche Reaktion mit einer textli-
chen Festsetzung zur ,Entwicklung einer naturnahen gewésserbegleitenden Vegetation® ist letztlich eine
Klarstellung des gesetzlich vorgegebenen Ziels.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen, insbesondere eine zeichnerische Festlegung auf eine be-
stimmte Flache, sind aufgrund der nur durch AufmaR unter Bezug auf die Gewésseroberkante festzustel-
lende Breite des Gewasserrandstreifens oder nicht absehbare gesetzliche Anderungen z.B. In Bezug auf
die Breite nicht sinnvoll und entsprechend im Plan nicht vorgesehen.

Offentliche Griinfliche

Fur die verbleibenden offentlich genutzten Grinflachen - also der Grabenbereich und die Flachen bis
zum Miihlgrabenweg und die beiden Spielplatze — wird diese Nutzung durch die Festsetzung als ,6ffent-
liche Griinflache" klargestellt. Gegenliber dem rechtskraftigen Plan &ndert sich die Zweckbestimmung
nicht.

Erweiterungsbereich

Die Flachenfestsetzungen fiir den Erweiterungsbereich im Westen entsprechen sinngemaf denen des
Bestandsgebiets. Die baulich nutzbaren, durch Baugrenzen definierten Flachen halten — wie weiter im
Osten — einen 5-m-Abstand zur Strafle und insgesamt 15 m Abstand zur nérdlichen Parzellengrenze ein.

Naturschutzfachliche Hinweise

Artenschutz

Da im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme keine Betroffenheit geschitzter Arten festge-
stellt werden konnte, sind keine Festsetzungen im Sinne des Artenschutzes erforderlich. Allerdings sind
Vorgaben zur zeitlichen Beschrankung fiir die Beseitigung von Gehdlzen und Gartenhitten bzw. fiir eine
Baufeldkontrolle zur Vermeidung von Verbotstatbestanden zu treffen.

Daher wird textlich darauf hingewiesen, dass im Falle einer Beseitigung von Gartenhitten, Schuppen o-
der sonstige bauliche Anlagen im Gewasserrandstreifen des Muhigrabens, oder wenn als Folge einer
Verlagerung dieser Anlagen Baume und Straucher in den Haugarten entfernt werden, diese Arbeiten nur
im Zeitraum vom 1.11. bis 28. bzw. 29.02. durchgefiihrt werden sollten. Somit kann gewahrleistet wer-
den, dass sich weder britende Vogel noch Fledermause in den baulichen Anlagen oder Gehdlzbestan-
den aufhalten.

Alternativ kann zu anderen Zeiten eine vorlaufende Nachsuche auf Vogelnester oder Fledermausbesatz
erfolgen. Soweit dann keine positiven Erkenntnisse vorliegen, ist eine Beseitigung der Gehélze auch au-
Rerhalb der o. g. Frist mdglich.
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6.2 Baume und Straucher
Textlich wird klargestellt, dass bei Schédigungen oder Verlust vorhandener Gehdlze wéhrend der Bau-
phase, standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen.

7 Flachenspiegel / Planungsstatistik
Offentliche Verkehrsflachen ca. 458 qm = 1.6 %
Flache fir Gemeinschaftsgaragen ca.731gqm= 2,6 %
Offentliche Griinflache ca. 13.212 qm= 471 %
Flache fiir Versorgungsanlage ca. 39 gm= 0,2 %
Grundstiicksflachen ca. 9.202 qm = 32,8 %
Private Griinflache ca.4.404 gm = 15,7 %
Gesamtflache des Plangebiets ca. 28.046 qm = 100%

8 Quellen
Zur Bearbeitung wurden u.a. herangezogen:
* Geoportal Hessen — Internet
* Begrindungen verschiedener aktueller, im Verfahren befindlicher Karbener Bebauungsplane
* Rechtskraftiger ~ Bebauungsplan  ,Unterm  Wiesenbrunnen /  RiedmihistraBe*  sowie

Bestandsaufnahme Biiro Ditter / Erlensee, 2011
* Artenschutzrechtliche Stellungnahme hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten gemaR § 44
BNatSchG*, NATURPROFIL, Friedberg, Dez. 2017, 20 Seiten
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