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1. Grundlagen der Planung 
 

1.1 Anlass und Ziel der Planung   

 

Im nördlichen Stadtteil Burg Gräfenrode hat die Stadt Karben dringlichen Bedarf erkannt, eine Kinderta-

gesstätte neu zu errichten, nachdem die bisher von anderer Trägerschaft betriebene Einrichtung auf-

grund baulicher Mängel geschlossen werden musste.  

 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 179 „Bindweidgraben“ für Burg Gräfenrode ist eine Fläche 

für Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten und Spielplatz ausgewiesen. Sie befindet sich 

im Eigentum der Stadt und steht noch immer unbebaut zur Verfügung. Nachdem eine Neuerrichtung 

neben dem alten Standort im Pfarrgarten der Ortsmitte aufgrund der Topografie, der Rücksichtnahme 

auf die denkmalgeschützte Umgebung und erschwerter Erreichbarkeit in der verkehrlich gegebenen 

Situation verworfen wurde, soll das verfügbare Areal am Bindweidgraben genutzt werden. 

 

Zur Unterbringung der Einrichtung braucht es eine passend dimensionierte Fläche für Gebäude und Au-

ßenbereich. Ein Transportkanal mit DN 900 beschränkt die Bebaubarkeit der Fläche. Er kann aus Kosten- 

und Zeitgründen jedoch nicht verlegt werden. Die zunächst geprüfte Variante, den Baukörper am Bind-

weidgraben zu platzieren, wurde verworfen, weil der Grundriss mit mehreren großen Räumen für Grup-

pen- und Mehrzwecknutzungen nicht befriedigend zu lösen war.  

 

Diese Konstellation führt zur Beanspruchung von ca. 1.000 qm Fläche nordwestlich der Kanaltrasse bis 

zur Verlängerung der Freihofstraße. Neben der Kindertagesstätte soll auch weiterhin ein Spielplatz für 

die Öffentlichkeit betrieben werden. 

 

Die Planziele der nun zu betreibenden Bebauungsplanung betreffen weiterhin die Unterbringung einer 

städtischen Kindertagesstätte und Grünfläche mit einem öffentlichen Spielplatz. Die beschriebene 

Grenzziehung resp. die damit umfangreicher verfügbare Fläche sowie die Nachbarschaft zu bestehender 

Bebauung und eine vorhandene Erschließung rechtfertigen, darüber hinaus einen kleineren Teil für 

Wohnbauzwecke vorzusehen. 

 

 
 

 
Abb. 1: Bisher rechtsgültiger „Bebauungsplan 179 Bind-

weidgraben“, ohne Maßstab  

 

Abb. 2: aktuelles Luftbild, Quelle: 

www.google.de/maps, Zugriff am19.02.2018, 

ohne Maßstab  
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1.2 Erfordernis und Geltungsbereich der Planaufstellung  

 

Das Erfordernis der Planung resultiert aus der notwendigen Erweiterung der Fläche für Gemeinbedarf in 

den Außenbereich, die mit Rücksicht auf den im Flurstück 200/13 verlegten Sammelkanal geschieht. 

 

Die Grenze des Geltungsbereichs wird darauf abgestellt. Sie umfasst das Flurstück 200/13, den daran 

anschließenden Teil der ehemaligen Grabenparzelle 314/1 sowie das östlich gelegene Teilstück des Flur-

stücks 268/5. Weiterhin werden Teilfläche aus den Flurstücken 308, 310/6 und 315/5 der angrenzenden 

Verkehrsflächen in die Überarbeitung des Bebauungsplanes einbezogen, um seine Qualifizierung im 

Sinne des § 30 (1) BauGB zu gewährleisten. 

 

 
 

1.3 Übergeordnete Planungen 

 

Regionalplan und Flächennutzungsplan sind im Ballungs-

raum Rhein-Main in einem gemeinsamen Planwerk zu-

sammengeführt.  

 

           

 

 

 

 

 

 

 

Abb.4: Regionaler Flächennutzungsplan 2010,  

Ausschnitt Stadt Karben, Burg Gräfenrode 

 

1.4 Innentwicklung  

 

Das Umfeld des Geltungsbereiches ist zu über-

wiegenden Teilen mit Einfamilienhäusern be-

baut. Erschließungsanlagen sind mit der Straße 

Bindweidgraben gegeben bzw. führen mit der 

Freihofstraße in unmittelbare Nähe. 

 
Der Geltungsbereich ist in der nebenstehenden 

Abbildung gekennzeichnet. Er enthält die oben 

benannten Flurstücke und umfasst 4.927 qm. 

 

 

 

 
Abb. 3: Geltungsbereich „Bebauungsplan 179 Bindweid- 

graben, 1. Änderung und Ergänzung", ohne Maßstab 

 

Karben liegt im nordöstlichen Ordnungsraum der Met-

ropolregion FrankfurtRheinMain und ist im Regionalen 

Flächennutzungsplan 2010 als Unterzentrum ausgewie-

sen. Burg Gräfenrode ist der nordöstliche Stadtteil, ge-

legen an der L 3351 resp. zwischen B 3 und B 45. Von 

den 22.682 Karbener Bürgerinnen und Bürgern wohnen 

1.348 in Burg Gräfenrode (30.06.2017). 

 

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanung wird als 

Wohnbaufläche dargestellt, die von Regionalparkkorri-

dor durchzogen und von einem überörtlichen Fahrrad-

weg tangiert wird.  
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Die Fläche, die die künftige Kindertagesstätte beansprucht, befindet sich am Ortsrand und ist bereits seit 

dem Jahr 2000 zum großen Teil für die Errichtung einer solchen Einrichtung vorgesehen. Genutzt wird 

die planungsrechtlich gesicherte Fläche bisher als Bolz- und Spielplatz, was gleichermaßen durch die 

geltenden Festsetzungen abgedeckt ist. Die Erweiterungsfläche von ca. 1.000 qm war bisher als Garten-

land genutzt, fiel jedoch aus Altersgründen aus der Nutzung. 

  

Die Inanspruchnahme zu baulichen Zwecken ist nunmehr erforderlich, vor allem, weil die zunächst be-

absichtigte bauliche Verdichtung am bisherigen Standort der KiTa nicht angemessen mit dem dort gege-

benen Denkmalschutz vereinbar ist. Andere Standortvarianten mit hinreichendem Flächenangebot sind 

für Burg Gräfenrode nicht zu erkennen. 

 

1.5 Verfahrenswahl 

 

Der Bebauungsplan wird aufgrund der ca. 1.000 qm umfassenden Erweiterung des Geltungsbereiches in 

den Außenbereich hinein im regulären, zweistufigen Verfahren aufgestellt.   

 

Im Interesse der Versorgung der Familien und Kinder mit Betreuungsmöglichkeiten werden Zeitstraffun-

gen im Rahmen des rechtlich Zulässigen ausgeschöpft. 

  

2. Städtebauliche und naturräumliche Bestandssituation  
 

Östlich des Ortsrandes und des alten Ortskerns befindet sich die Fläche, für die die 1. Änderung und 

Ergänzung des Bebauungsplanes Nr. 179 Bindweidgraben vorgenommen wird.  

 

  
 

Abb. 5: Umgebung, OpenStreetMap,            Abb. 6: Umgebung, Luftbild,                           Abb. 7: Umgebung, Denkmalatlas, 

alle ohne Maßstab  

 

2.1 Topografie 

 

Die Fläche fällt von Südost nach Nordwest - an der Nordgrenze um ca. 1,0 m, an der Südgrenze um ca. 

2,5 m. Der höchste Punkt liegt mit 137,5 m üNN an der Südostecke des Planungsgebietes. (S. Abb. 1) 
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2.2 Nutzung von Geltungsbereich und Umgebung 

 

Die Fläche ist unbebaut und wird als Spiel- und Bolzplatz benutzt. 

 

 
Abb. 8 - 11: unbebauter Geltungsbereich, Bolzplatz, Spielplatz, Spielgerät 

 
Abb.12 – 15: Kleingärten, verlängerte Freihofstraße, Pferdekoppeln, Nachbarhäuser 

  

Im Süden und Osten schließen sich Wohnbaugrundstücke an, die mit Einfamilienhäusern bebaut sind. Im 

Norden befinden sich umzäunte Pferdekoppeln. Das westlich angrenzende Areal wird kleingärtnerisch 

genutzt. 

 

2.3 Bewuchs und Begrünungsdefizit 

 

Die Fläche wird im Interesse ihrer Nutzung regelmäßig gemäht und gepflegt. Fünf Bäume befinden sich 

innerhalb des Geltungsbereiches. 

 

   
Abb.16 -18: Baumbestand am Spielgerät, an der Straße, im Lageplan  

Kennzeichnung: 1 – Stechfichte (Picea pungens), 2 – Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), 3 – Spitzahorn /Acer platanoides)  

 



 

Büro für Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Striewe, 06021 4584413 8 

 

Am Spielgerät befinden sich zwei Spitzahorn, die vor ca. 10 Jahren resp. zur Zeit der Herstellung des 

Spielplatzes gepflanzt wurden. Einer der Bäume hat aufgrund einer großen Stammwunde keine Entwick-

lungsperspektive. Nördlich der Straße Bindweidgraben befinden sich zwei ältere Stechfichten sowie eine 

Rosskastanie. Den Nadelbäumen kommt nur geringer ökologischer Wert zu. Die Kastanie zeigt kritische 

Verzweigungen und leidet unter Astungswunden mit Insektenbefall, der den Stamm beeinträchtigt. 

 

Zu erwähnen ist weiterhin, dass im bisher rechtsgültigen Bebauungsplan (siehe Abb. 1) zwei Feldgehölze 

mit insgesamt 1.178 qm Fläche vorgesehen waren, deren Realisierung noch aussteht. Es sollten heimi-

sche, standortgerechte Laubholzarten mit einer Bepflanzungsdichte von 1 Strauch/2 qm verwendet 

werden.  

 

2.4 Infrastrukturanlagen 

 

  
Abb.19 -22: verlängerte Freihofstraße, Bindweidgraben, Strommast 

 

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Verlängerung der Freihofstraße begrenzt, im Süden 

durch die Straße „Bindweidgraben“, die die angrenzenden Baugrundstücke erschließt. 

 

In geringem Abstand zum Bindweidgraben befindet sich ein Mast, an dem eine 20-kV-Stromtrasse in den 

Boden abgesenkt wird.  

 

3. Städtebauliche Planung  
 

3.1 Fläche für Gemeinbedarf 

Art der baulichen Nutzung, Überbaubarkeit und Maß der baulichen Nutzung 

 

Südlich angrenzend an die Freihofstraße wird die Fläche für Gemeinbedarf angeordnet, in der eine Bau-

fläche für die Errichtung der Kindertagesstätte präzisiert wird. Dies geschieht in der Nordwestecke, was 

primär dem vorhandenen Sammelkanal geschuldet ist, gleichzeitig aber auch eine gute Orientierung zu 

Sonnenstand resp. Himmelsrichtung mit sich bringt.  

 

Der Kindergarten kann aufgrund seiner Funktion als Solitär gestaltet werden, der keine Angleichung an 

die benachbarten Baukörper sucht. Seine Größe wird mit den Festsetzungen von 700 qm Grundfläche, 

max. 4,5 m Höhe und offener Bauweise sparsam umrissen, um seine Kubatur im dörflichen Rahmen zu 
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ordnen, gleichzeitig aber auch höhere Räume für besondere Aktivitäten und ggf. verbesserten Klimaan-

passung zu erlauben. 

 

Bauliche Anlagen, die neben dem Hauptbaukörper entstehen, dürfen ebenso wie im Wohngebiet 2,5 m 

nicht überschreiten und alle Dächer dürfen nur um max. 0,4 m durch untergeordnete Anlagen überragt 

werden. 

 

3.2 Allgemeines Wohngebiet,  

Art der baulichen Nutzung, Überbaubarkeit und Maß der baulichen Nutzung 

 

Der Bindweidgraben ist als Erschließungsstraße vollständig hergestellt und dient auch in seinem west-

lichsten Abschnitt dieser Funktion, allerdings nur mit einseitiger Bebauung. Es ist insofern auch der Aus-

lastung vorhandener Einrichtungen zuträglich, wenn nördlich angrenzend an der Straße Bindweidgraben 

eine Fläche für Privatgrundstücke ausgewiesen wird, auf der zwei bis vier Gebäude mit Wohnnutzung 

und ggf. verträglichen Gewerbebetrieben etc. möglich sind. Das südlich angrenzende Baugebiet erfährt 

damit eine Abrundung. 

 

Die städtebaulichen Dichtewerte, die in der ländlichen Besiedlung Burg Gräfenrodes als angemessen 

gelten sollen, beziffert der Landesentwicklungsplan 2000 mit 20 – 35 WE/ha; im RegFNP 2010 werden 

25 – 40 WE/ha genannt.  

 

Die gewählten Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung entsprechen hier denen, die auf der Süd-

seite die Bebauung prägen. Die oben beschriebenen Höhenbegrenzungen für Nebengebäude und Anla-

gen, die die Dachoberfläche überragen, gelten auch hier. Der vorgegebene Rücksprung von Staffelge-

schossen an der Erschließungsstraße soll ein harmonisches Straßenbild gewährleisten. 

 

Die Überbaubarkeit ist mit Baugrenzen großzügig bestimmt, um individuelle Entscheidungen zur Anord-

nung der Gärten - im Süden/an der Straße oder im Norden/an der Kindertagesstätte - zuzulassen. Mög-

lich sind 2 Doppelhäuser mit 4 Wohneinheiten, was bei Realisierung einem Dichtewert von 40 WE/ha 

entsprechen wird. 

 

3.3 Vorgaben zur Gestaltung  

 

Auf Präzisierungen zur Dachgestaltung wird verzichtet. Es ist an dieser Stelle verträglich mit der Umge-

bung, wenn die wenigen möglichen Baukörper im Rahmen der erlaubten Kubatur ein individuelles Er-

scheinungsbild erhalten. Es ist lediglich zu beachten, dass die Dächer eines jeweiligen Gebäudes harmo-

nisch aufeinander abgestimmt sind.  

 

Unpassend erscheinen den meisten Betrachtern jedoch reflektierende und glänzende Materialien in der 

Außengestaltung der Gebäude, was zum Anlass genommen wird, solche nur für Verglasungen und Ener-

gieanlagen zuzulassen. 

 

Derr Blick auf zumeist als unschön eingeordnete Abfallbehälter wird vermieden, wenn entsprechende 

Abstellflächen abgeschirmt werden. 
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Im Interesse der sozialen Kontrolle werden Einfriedungen am Bindweidgraben auf 1,1 m Höhe be-

schränkt.  

 

3.4 Freiflächen und ökologische Aspekte auf den Baugrundstücken 

 

Für die Bebauung der privaten Grundstücksflächen werden die südlich stehenden Bäume gefällt werden 

müssen. Die dem Spielgerät zugeordneten Bäume befinden sich in unterschiedlichem Status der Vitali-

tät. Nur der zur Erhaltung festgesetzte Baum ist gesund, kann am Ort verbleiben und in die Freifläche 

der Kindertagesstätte einbezogen werden.  

 

Für den gesamten Geltungsbereich ist bestimmt, dass pro angefangenen 300 qm Grundstücksfläche 

mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Auf weitere Vorgaben wird 

angesichts der Flächengrößen bzw. der Funktion der Außenfläche am Kindergarten verzichtet, wenn-

gleich die Pflanzung von Sträuchern in der Fläche und als Hecke erwünscht ist und dem in der HBO ent-

haltenen Gebot zur gärtnerischen Gestaltung der Freiflächen entspricht.  

 

Bei der Artenauswahl wird jedoch ein Pflanzverbot für Nadelgehölze und nicht standortgerechte, im-

mergrüne Gehölze festgelegt und bestimmt, dass 80 % der Pflanzen einheimisch, standortgerecht und 

laubtragend sein sollen. Bei dieser Auswahl der vorzuziehenden Arten hilft eine Artenliste. 

 

Zur Anreicherung des Grundwassers wird festgesetzt, dass Niederschläge auf derselben oder angren-

zenden Fläche zu versickern sind, soweit nichts entgegensteht.  

 

Dem Vogelschutz während der Brutzeit dient die Vermeidung von Baumzerstörungen von März bis Sep-

tember. Insekten erhalten Schutz, wenn die vorgegebenen Lampen verwendet werden, was mittelbar 

auch Tieren und der Erzeugung von Obst und Gemüse dient.  

 

3.5 Grünfläche 

 

In der Südwestecke des Geltungsbereiches wird eine öffentliche Grünfläche mit entsprechender Zweck-

bestimmung festgesetzt, die die Beibehaltung des Spielplatzes für die Kinder aus der Umgebung und für 

Gäste bedeutet. Diesem Ziel ist auch nicht abträglich, wenn im Bedarfsfall eine Trafostation ca. 30 qm 

Fläche in Anspruch nehmen sollte.  

 

Die Spielplatznutzung kann und soll ergänzt werden um Einrichtungen, die auch Begleitpersonen und 

Fahrradfahrenden Nutzen bringen: z.B. Ruhebänke und Tisch, Informationstafel, ggf. W-Lan-Hotspot und 

Ladestation für e-Bikes. 

 

Die Vorgaben zur Pflanzung von Bäumen betrifft auch diese Fläche. 

 

3.6 Verkehrsanbindung und Infrastruktur 

 

Die im Süden festgesetzte Wohnbaufläche wird durch die bereits vorhandene Straße „Bindweidgraben“ 

erschlossen. Die Tragfähigkeit der Straße ist auf die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen ausgelegt.  
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Die Entwässerung erfolgt im Trennsystem. Die Wasserversorgung ist gegeben und schließt den notwen-

digen Löschwasserbedarf von 1.600 l/min über 2 Stunden sowie die notwendigen Hydranten ein. 

 

Die Erschließung der Kindertagesstätte wird ggf. straßen- und kanalseitige Ertüchtigung benötigen. Sie 

kann sich allerdings im Rahmen der im Norden festgesetzten Verkehrsfläche darauf beschränken, Zu-

gang und Zufahrt zur Gemeinbedarfsfläche zu ordnen und ggf. einen Teil der Hausanschlüsse im öffentli-

chen Raum zu verlegen. Die Anlagen des Brandschutzes sind in ausreichender Dimensionierung vorhan-

den. Da alle Aufgaben in der Hand der Kommune liegen, können die Erfordernisse abgestimmt auf die 

objektbezogene Freiflächenplanung festgelegt und realisiert werden.  

 

Die Kennzeichnung des unterirdischen Sammelkanals, der innerhalb der Gemeinbedarfs- und der Grün-

fläche verlegt ist, wird um die Festsetzung eines Schutzstreifens, der nicht überbaut werden darf, er-

gänzt. Auf die Festsetzung eines Leitungsrechtes wird verzichtet, da sie keine Flächen in privatem Eigen-

tum in Anspruch nehmen wird. Vielmehr sind die Grenze des Wohngebietes und die überbaubare Fläche 

in der Gemeinbedarfsfläche so bestimmt, dass 1,5 m Abstand von der Achse des Kanals für Unterhal-

tungszwecke eingehalten werden. 

 

Ebenfalls wird die Stromtrasse gekennzeichnet, die nördlich des Bindweidgrabens beginnt. Ihre Verle-

gung in den Untergrund ist unabdingbar für die vollständige Realisierung der Wohnbaufläche und wird 

bereits mit der OVAG vertraglich geordnet. Jedoch werden keine weiteren Schutzmaßnahmen ergriffen, 

da die Verlegung ggf. in einer veränderten Trassenführung geschieht.  

 

Die Trafostation, die im Bedarfsfall für die Versorgung des Baugebietes errichtet werden soll, darf auf 

der Grünfläche errichtet werden. 

 

4. Städtebauliche Kenndaten der Planung 
 

Folgende Zahlen kennzeichnen die Änderung und Ergänzung des Bebauungsplanes Bindweidgraben:   

  Anteil am 

 Absolute Größe Geltungsbereich  

Geltungsbereich 4.927 qm  

Fläche für Gemeinbedarf/Kindertagesstätte 2.928 qm 0,594 

Wohnbaufläche 1.055 qm 0,214 

Grünfläche/Kinderspielplatz 425 qm 0,086 

Verkehrsflächen  519 qm 0,106 

Tab. 2: Kenndaten Planung 

 

5. Bodenordnung, Erschließung, Kosten 
 

Das Gelände befindet sich vollständig in städtischer Hand. Die Bodenordnung soll freihändig erfolgen. 

 

Es gehört zur Baufeldfreimachung, die 20-kV-Freileitung in den Boden zu verlegen, um keine Kollision 

der überbaubaren Flächen mit den nicht bebaubaren Schutzstreifen zu riskieren. Die Kosten sind im 

Zuge des Grundstücksverkaufes zu erwirtschaften.  
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Die Grundstückserschließung ist entsprechend der Notwendigkeit für die kommende Bebauung festge-

setzt. Die Herstellung derselben ist jedoch entbehrlich, weil sie im Süden bereits vorhanden ist und im 

Norden nur soweit erforderlich, wie sie zur Erreichung der Kindertagesstätte notwendig ist. Entspre-

chender Aufwand wird im Zuge der Projektkosten aufzuwenden sein.  

 

Der vorhandene Transportkanal ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Soweit sein Bauraum nicht 

dauerhaft im Eigentum der Stadt Karben verbleiben sollte sind zum ggb. Zeitpunkt rechtliche Maßnah-

men zu ergreifen. 

 

Die Verrechnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs wird im Rahmen des städtischen Ökokontos 

vorgenommen und der Maßnahme „Restrukturierung Nidda, Hochwasser Retentionsraum Einsiedel“ 

zugewiesen.  

 

6. Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung 
 

Nicht berücksichtigte Stellungnahmen  

Acht anerkannte Verbände (nach § 3 Umweltrechtsbehelfsgesetz)  

Inhalt  

Aspekte des Natur- und Bodenschutzes sollen höherwertig gewürdigt werden; die Kita soll auf 

der ursprünglichen Gemeinbedarfsfläche errichtet und auf die Wohnbaugrundstücke soll ver-

zichtet werden. Das Areal sei für Bau- und Außenfläche ausreichend bemessen. Außerdem sei 

damit den zu erwartenden Konflikten wegen Kinderlärm vorgebeugt, die Ausgleichsflächen 

könnten ggf. am vorgesehenen Ort hergestellt werden und der Erschließungsaufwand an der 

Freihofstraße könne entfallen. 

 

Maßgeblicher Inhalt weiterer Stellungnahmen, denen durch den vorhandenen Bestand, durch präzisier-

te Planbestandteile oder durch projektbezogenes Handeln Rechnung getragen wird 

• Anforderungen an den Brandschutz mit Verfügbarkeit ausreichender Löschwassermenge 

und Tragfähigkeit der Zufahrtsstraßen 

• Zuweisung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaßnahme 

• Vereinbarkeit der Nutzungen mit der Heilquellenschutzverordnung 

• Wasserversorgung / Abwasserentsorgung 

• Verwendung von Niederschlagswasser 

• Ergänzung der Behandlung des Schutzgutes Boden im Planwerk 

 

Begründung zum Satzungsbeschluss  

Aschaffenburg, 08.06.2018 

 

Gez. M. Striewe 

 
Dipl. Ing. Bauass. Marita Striewe 

Hennteichstraße 13, 63743 Aschaffenburg 


