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3.1

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 Erweiterungsmog-
lichkeiten fiir die bestehende Kindertagesstétte.

Lage und GroRe des Plangebiets

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

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt: im Siden 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 fiir 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 In dem am 17. Oktober 2011 in Kraft

/ Ny getretenen  Regionalen  Flachennut-
g T zungsplan ist der Anderungsbereich als

N (&4 ,Flache fir den Gemeinbedarf — Be-

L@ stand" dargestellt. Damit entwickelt sich

auch die Planénderung aus dem Fla-
chennutzungsplan.

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

U Durch die aktuelle Planung wird der Bebau-
ungsplan 175 in seinem siidlichen Teilbereich
geandert. Flachen im Norden waren bereits
2016 durch den Bebauungsplan 215 ,Sport-
anlage Waldhohl* ersetzt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 175 ,Sport- und
Kindergartenanlage® ist am 07.02.1998 in
Kraft getreten und setzte im stdlichen Bereich
bereits die Flache fir den Gemeinbedarf fest.
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¥ Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Nr. 175

33 Verfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann das
vereinfachte Verfahren angewendet werden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
flihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht vorbereitet. Darliber hinaus bestehen
weder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter noch darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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41

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung 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 Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

AuRerdem wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar 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 &stlichen Stadtrand von GroR-Karben. Im Westen befindet sich die Kurt--
Schumacher Schule und im Norden / Nordosten die Sportanlage ,Waldhohl“. Im Stden grenzt das
Wohngebiet an der Freiherr-vom-Stein-Strafle an und im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

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

4.3

5.1

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Kindergartenanlage erfolgt grundsétzlich Gber die stdliche Verkehrs-
flache, den vom Karbener Weg nach Osten abgehenden asphaltierten Weg ,Am Kirschenberg®. Von dort
fihrt die westliche Wegeparzelle 75 nach Norden und erschlielt die Stellplatze im Nordwesten des
Grundstiicks der Kindertagesstéatte. Diese Anbindung wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
175 gesichert und im Bereich der Einmindung bedarfsgerecht ausgebaut. Eine durchgehende Fortfiih-
rung dieser Erschliefung nach Norden war in der seinerzeitigen Planung nicht gewtinscht. Daher wird
auch weiterhin textlich darauf hingewiesen, dass Malnahmen vorzusehen sind, die eine Zufahrt zum
Sportgelande Uber die ZufahrtsstraBe zum Kindergarten und Feldwege nicht erméglichen.

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

Eine direkte Grundstiickszufahrt von der stidlichen Strale ist nur fiir Rettungsfahrzeuge zuléssig, die in
der Planzeichnung gekennzeichnet ist.

Nutzung

Der Anderungsbereich wird groRtenteils bereits durch die Kindertagesstatte und die zugehdrigen Er-
schlieBungs- und Stellplatzflachen genutzt. Der 6stliche Teil ist als Freifliche mit Spielgeraten hergerich-
tet. Der gesamte Bereich der Kindertagesstatte ist dicht eingegriint und durch Béschungen gefasst.

Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben grundsétzlich unverandert. Mit der Anderungs-
planung wird unterschieden in eine Flache fiir den Gemeinbedarf im Westen, in der sozialen Zwecken
dienende Gebéude und Einrichtungen fiir einen Kindergarten zuldssig sind. Der 6stliche Anderungsbe-
reich ist ergénzend als Flache fir Spielanlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal® der baulichen Nutzung beschranken sich auf die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen. Unterschieden wird dabei nach GRZ1 (0,4), in die alle baulichen Anlagen eingehen und
GRZ. Uberschritten werden kann die Grundflachenzahl 1 durch die mitzurechnenden Grundfléchen 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 fiir 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
Grundstticksflache 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 groftenteils 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, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Insgesamt sollen bei der Anpflanzung von Baumen und
Strauchern iberwiegend standortgerechte, heimische Arten der Artenliste und nur Pflanzenarten, deren
Verzehr die Gesundheit der Kinder nicht beeintrachtigt, verwendet werden.

Die mit dem Bebauungsplan 175 bestimmten Standorte fiir anzupflanzende Béume werden mit der Ande-
rungsplanung nicht Gbernommen, 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 prifbar. 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
gemal der Ausfiihrungsplanung gepflanzten Baume zu erhalten und zu pflegen. Wegfallende Geholze
sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

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

Allgemeine Hinweise

Die allgemeinen Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmélern 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, fir die ein umwelttechnisches Gutachten vorliegt, war im Rahmen der
Planénderung 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 Schutzmanahmen.

Festzuhalten ist:

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 Mafinahmen fiir die einzelnen Planbereiche und nach Nutzung unter-
schieden dargestellt.
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5.4

Mai 1997 - Protokoll nach Aufhebung eines Baustopps (Stadt Karben): Bei einem Abstimmungsgesprach
wurde festgestellt, dass nach Einschatzung des Kreisgesundheitsamtes die Folgenutzung des Gelandes
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 Gesundheitsbehdrde gepriift werden soll und eine
von der Altablagerung ausgehenden Grundwassergefahrdung unter Wiirdigung der értlichen Verhaltnisse
nicht erkennbar sei. Die weitere Vorgehensweise wurde vorgegeben.

1998 — diverse Unterlagen und Notizen zum Vorgehen: Aktennotiz Biiro Kéhler zu Bodenaushub, Uber-
wachung, Auffiillung, Verdichtung, Entwésserung, 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 Kdhler): Planzeichnungen zum Bodenaufbau.

Juli 2003 — Umwelttechnischer Abschlussbericht (Bliro Kéhler): Auflistung zu einem Schreiben des RP zu
Nachweisen hinsichtlich der Betonitdichtungsmatten, Dranageleitungen, Entwasserungskonzept, Ge-
hélzpflanzungen.

September 2003 — Abschlussdokumentation (Geo-Consult): Vervollstandigung der Abschlussdokumenta-
tion hinsichtlich Ausfiihrungsform der Dichtungs- / Drainagemanahmen, Gehélzpflanzungen.

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

Da sich die SanierungsmaRnahmen auf eine Versiegelung bzw. Ab- und Uberdeckung sowie Grabsper-
ren und Drainagen beschréankt haben und somit weiterhin belastete Bodenschichten anfallen kdnnen, 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” libernommen 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.

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-

' Umwelttechnisches Gutachten zum Projekt Erkundung und Sanierungskonzeption fiir die geplante
Kindertagesstatte “In der alten Waldhohl”, Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult, 1997

Buro Dr. Thomas - Stand Dezember 2020 Seite 8



Karben — B-Plan 175 ,Sport- und Kindergartenanlage®, 1. Anderung Begriindung

samtfléche, die ohnehin in die zulassige 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 zugehdriger Bilanzierung von 1996 fasst
zusammen, dass ,durch die Errichtung eines Kindergartens mit dazugehdrendem Kinderspielplatz ein
Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der durch umfangreiche Ausgleichsmalnahmen auf der Ein-
griffsflache kompensiert werden kann."2.

6 Wasserwirtschaftliche Belange

Grundsatzlich ist festzuhalten:

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

* Heilquellenschutzgebiet: Das Plangebiet befindet sich in der Qualitativen Schutzzone | des
Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk®, die groRere Abgrabungen unter
Genehmigungsvorbehalt stellt.

+ 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.

* Oberirdische Gewésser gibt es nicht.

» Grundwassersicherung: Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet fir die Grundwassersicherung.

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

In der Begrlindung der rechtskréftigen Planung war vorgegeben, dass das anfallende Oberflachenwasser
der Dachflachen aller Gebdude in Zisternen gesammelt und zur Beregnung der Griinflachen verwendet
wird.

Das Umwelttechnische Gutachten stellt zur Versickerungssituation folgendes fest:

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

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

Auf eine allgemeine Festsetzung, Stellplatze, Fahrstrafen und Gebaudezuwegungen wasserdurchléssig
zu befestigen, wird daher verzichtet.

Lt. Begriindung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird der Nachweis der Leistungsfahigkeit des vor-
handenen bzw. weiterflihrenden Kanalsystems (iber den vorhandenen Generalentwasserungsplan ge-
fiihrt und das Gebiet im Mischsystem entwéssert. Hinsichtlich der Klaranlage wurde fir den Bebauungs-

2 Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 175, Hetterich Ingenieure, Hanau, August 1996
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71

7.2

7.3

7.4

plan festgestellt, dass die Mindestanforderungen seinerzeit eingehalten wurden und die Einhaltung auch
nach Anschluss des Baugebietes mdglich gewesen sei.

Sonstige Rahmenbedingungen

Baugrund

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

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

Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmélern ist nicht bekannt. Der Umgang mit entsprechenden Funden
wird durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klargestellt.

Kampfmittel

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

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu versténdigen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

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

3 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 175 “Sport- und Kindergartenanlage”, Biiro Hetterich, Marz 1996
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8 Quellen

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

Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 175 ,Sport- und Kindergartenanlage®, Biiro Hetterich, 1996
Umwelttechnisches Gutachten, Ingenieurgemeinschaft Geo-Consult, 1997

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

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

Bebauungsplan Nr. 215 ,Sportanlagen Waldhohl*, Biro Dr. Thomas, 2016
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