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1.  Veranlassung und Ausgangslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 30.10.2020 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg® zur Schaffung zusatzlicher gewerbli-
cher Bauflachen im Stadtgebiet gefasst.

Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jingsten Umsiedlungsab-
sichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker* ndrdlich des
Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollsténdig entwickelt. Aktuell
verfligt die Stadt tber keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen ortsansassiger Fir-
men mit Expansionswiinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im Stadt-
gebiet niederlassen mdchten.

Daruber hinaus beabsichtigt der bereits bestehende Rewe-Center eine Neuausrichtung des Marktes im
Plangebiet. Dieser befindet sich bzw. derzeit planungsrechtlich im AuRenbereich. Ein Bebauungsplan
fir das Plangebiet existiert bisher nicht. Die Rewe-Gruppe plant den Markt (mit gleicher Verkaufsfla-
chengroflRe) im Plangebiet neu zu errichten. Der bestehende Markt soll abgerissen werden. Mit einer
Verlagerung des Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich wird u.a. Raum fir eine grund-
satzliche Neustrukturierung geschaffen, wobei auch eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Stan-
dortes ermdglicht wird.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan, Quelle: HVBG
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2. Rechtliche Grundlagen

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Dafiir sollen schadliche Bodenveranderungen vermieden und Altlasten
sowie dadurch bedingte Grundwasserverunreinigungen saniert werden. Im Fall einer Einwirkung auf
den Boden gilt ein Vermeidungsgebot hinsichtlich der Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz ist ein Haupt-
ziel des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche Mal} zu beschranken
und diese auf Béden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bo-
denfunktionen sind. Entsprechend soll nach dem Baugesetzbuch mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen sind
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu
beschranken.

Gemal der Anlage 2 Punkt 2.2.5 Bodenfunktion der Kompensationsverordnung Hessen (KV vom 26.
Oktober 2018) ist eine Veranderung der Funktion des Bodens bezliglich seines Ertragspotentials zu
bewerten, soweit die Ertragsmesszahl (EMZ) je Ar unter 20 beziehungsweise tber 60 liegt und die
Eingriffsflache nicht mehr als 10.000 Quadratmeter betragt. Je angefangene 10 EMZ (iber beziehungs-
weise unter der genannten Grenze erfolgt ein Zuschlag von 3 Wertpunkten WP je gm. Eingriffe in Ar-
chivbéden oder Bodendenkmaler werden immer mit einem Aufschlag von 3 WP je gm bewertet. Bei
einer Eingriffsflache unter 10.000 Quadratmeter erfolgt diese Bewertung innerhalb der Eingriffs-/Aus-
gleichsplanung.

Bei einer Eingriffsflache tGber 10.000 Quadratmeter ist die Bewertung in einem geeigneten Gutachten
vorzunehmen. Dabei werden Eingriffe in die natirlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1
BBodSchG und bodenbezogene KompensationsmalRlnahmen gesondert bewertet und bilanziert. Die
geforderte gutachterliche Betrachtung wird in der vorliegenden Ausarbeitung vorgenommen.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbe- und Sondergebiet fest. Die maximal zuldssige Grundflachen-
zahl betragt GRZ = 0,8. Im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes bzw. die Bodenfunktionen trifft
der Bebauungsplan zum gegenwartigen Planstand folgende Festsetzungen:

Stellpldtze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unterbau in wasserdurchlédssiger Bau-
weise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befestigen, soweit dem weder wasserrechtliche noch son-
stige offentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschut-
zes nicht fiir Fahrwege sowie aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht fir Lkw-Zu-
fahrten, -Andienungen, und -Rangierfléchen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Frei-
flachengestaltung ist unzulassig.

Innerhalb der mit den Buchstaben ,A“ und ,B*“ gekennzeichneten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sind geschlossene Laubstrauchhecken mit einheimischen,
standortgerechten Arten geméaR Artenlisten zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Flachdéacher oder flachgeneigte Décher bis zu einer Dachneigung von bis zu 10° sind mit einem Fl&-
chenanteil von mindestens 60% und einer Mindestsubstratdicke von mindestens 10 cm extensiv zu
begriinen. (...) Die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die
Ausbildung intensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Griinddcher sind ausdriicklich zuldssig.

Das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser zu nutzen, sofern hygienische Bedenken nicht entgegenstehen.

Die rechnerisch nicht iiberbaubaren Grundstiicksfreiflichen (nicht bebaubare Fldche gemal3 Berech-
nung der GRZ) sind als Griinfliche zu gestalten. Hiervon sind mindestens 30 % der Fldche mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Die Freiflichengestaltung in Form von Schotter-, Kies- und Steinschiittungen ist unzuléssig. (...)

¢ ,y;"”a_ ‘:,.r.i"—‘= A
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Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan — Vorentwurf
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4. Geologische Situation

Gemal der Geologische Karte 1:25:000 sind die geologischen Hauptgesteinseinheiten im Plangebiet
als pleistozaner Schluff (dl6, stratigraphische Zuordnung: Diluvium) anzusprechen.

Bereits im Jahr 2012 wurde ein Geotechnisches Gutachten durch das Biro ETN Erdbaulaboratorium
Tropp - Neff u. Partner erstellt, welches zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen kommt:

Allgemeine morphologisch- geologische Verhéltnisse

Das Untersuchungsgelénde liegt in einem relativ flach verlaufendem Einzugsbereich der nach Siden
flieRenden Nidda. Ein Gelandeanstieg erfolgt im westlichen Bereich von Kloppenheim (Teilflache TK2)
und im o&stlich liegendem Stadtgebiet von Karben. Das Gelande ist gepragt durch pleistozane LofR-
schichten, die im oberen Bereich verlehmt und entkalkt sind. Die bindigen Deckschichten werden von
quartaren Kiesen der Nidda unterlagert. Darunter folgen fossilfihrende tertidre Tone und Kalke. (...)
Ostlich der Teilfliche TK1 (“Um den Toom-Markt”) befinden sich mit dem Selzerbrunnen und dem
Taunusbrunnen zwei bedeutende Brunnen fiir die Mineralwassergewinnung.

Schichtenfolge, Bodenklassen DIN 18 300, Bodengruppen DIN 18 196, charakteristische bodenphysi-
kalische Kennwerte

Unter Mutterbodendeckschichten (d ~ 0,2 m) folgt der gewachsene Untergrund in Form von tsandigem
Ton oder Schiuff mit steifer teilw. steif bis weicher Konsistenz. Besonders die Tone (max. Tiefe ca. 3 m
unter GOK) stellen eine Verlehmungszone dar, d.h. durch Umlagerung von Kalk in tieferliegende
Schichten erhoht sich der Tonanteil. Darunter folgt bis ca. 5 m unter GOK feinsandiger, ttoniger Schluff
(LOR) mit Gberwiegend steifer Konsistenz mit thixotropen Eigenschaften. Im siidlichen Bereich der Teil-
flache TT9 (Querung Heitzhéfer Bach mit DB-Trasse) wurden ab ca. 5 m Tiefe stark sandiger Kies bis
ca. 7 m Tiefe unter Gelandeoberkante (GOK) erbohrt. Unterlagert werden diese quartaren Ablagerun-
gen von tertidren stark kalkhaltigen Tonen mit Fossilienresten. (...)
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Abbildung 3: Lageplan des Geotechnischen Gutachtens, Quelle: ETN Erdbaulaboratorium Tropp - Neff u. Partner,
Hungen, 2012
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4.1 Hydrogeologie und Grundwasserverhaltnisse

Hydrogeologisch ist das Plangebiet der Untermainsenke bzw. dem hydrogeologischer Teilraum 03202
Wetterau zuzuordnen. Der Untergrund definiert sich aufgrund der vorherrschenden Sedimente als
Poren-Grundwasserleiter der Durchlassigkeitsklasse 5 (geringe Durchlassigkeit).

Ostlich des Plangebietes befinden sich mit dem Selzerbrunnen und dem Taunusbrunnen zwei bedeu-
tende Brunnen fir die Mineralwassergewinnung. Der Geltungsbereich liegt daher in der Zone | des
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Die dort
enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Das Buro ETN Erdbaulaboratorium Tropp - Neff u. Partner kommt hinsichtlich der Grundwasserverhalt-
nisse zu den folgenden Ergebnissen: Grundwasser in zusammenhédngender Form wurde wéhrend der
Durchfiihrung der Sondierungen (23. und 24.01.2012) in den Fléchen (..) TK1 - westliche Seite (...) TK1
- Ostliche Seite (...) nicht festgestellt. (...) Schichtwasser wurde nur in den tieferliegenden Teilflachen
(TK1 &stlicher Bereich und TT9) in Tiefen von 1 m bis ca. 2,5 m festgestellt

5. Bodenkundliche Grundlagen
511 Historische und aktuelle Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein ortsansassiger Verbrauchermarkt mit den zugehdrigen
Parkflachen, Nebenanlagen und ErschlieBungsstral’en. Zum Zweck der fulllaufigen Erreichbarkeit des
Verbrauchermarktes dient entlang der sidlichen Teilgeltungsbereichsgrenze eine Ful’- und Radwege-
verbindung, welche lber eine Unterfihrung der Landesstrale L3205/ Bahnhofstral3e in die Ortslage
fuhrt. Die restlichen Bereiche im Plangebiet die nicht durch den Verbrauchermarkt und die zugehorigen
Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt.

Der Blick auf die verfligbaren historischen Luftbilder zeigt, dass das Plangebiet friiher ausschlie3lich
ackerbaulich genutzt wurde. Aus der Analyse der Luftbilder 1933 und 1952-1967 ist der Strukturwandel
in der Landwirtschaft in Ansatzen erkennbar.

Abbildung 4: Luftbild 1933 und 1952 (Quelle: Natureg Hessen)
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Blick nach Nordost entlang Umgehungsstraie Blick nach Norden

Rewe-Center

Abbildung 5: Blicke ins Plangebiet

5.2 Bodeneinheiten

Die folgende Bestandsaufnahme und Bewertung des Bodens und der Bodenfunktionen basiert auf der
Bodenfunktionsbewertung, die dem Bodenviewer (bodenviewer.hessen.de) entnommen wurde.

Die Boéden im Plangebiet bestehen vorwiegend aus Humusparabraunerden mit Tschernosem-Para-
braunerden, die sich aus pleistozdnem Ldss gebildet haben. In einem schmalen Streifen im Nordosten
koénnen Kolluvisole bzw. Gley-Kolluvisole angetroffen werden. Im Bereich des bestehenden Rewe-Mark-
tes und des vorgelagerten Parkplatzes sind keine naturlichen Bodenprofile oder -typen mehr anzutref-
fen. Diese Flachen sind vollstandig versiegelt. Weitere Bodenveranderungen sind im Bereich der damm-
artig ausgebildeten Nordumgehung und den hier befindlichen Boschungsbereichen und Riickhaltebek-
ken festzustellen.

Bodeneinheiten Siidwesten und Nordosten

Hauptgruppe 5 Bbéden aus &olischen Sedimenten

Gruppe 5.3 Béden aus Léss

Untergruppe  5.3.1 Béden aus méchtigem LEss

Bodeneinheit Humusparabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden

Substrat aus Léss (Pleistozén)
Morphologie ~ schwécher reliefierte Areale in den Kerngebieten der Lésslandschaften nérdlich des
Mains

Bodeneinheiten duBerster Nordosten

Hauptgruppe 4 Bbden aus kolluvialen Sedimenten

Gruppe 4.4 Béden aus Abschwemmmassen I6ssblirtiger Substrate
Untergruppe 4.4 Béden aus Abschwemmmassen I6ssblirtiger Substrate
Bodeneinheit  Kolluvisole mit Gley-Kolluvisolen

Substrat aus Kolluvialschluff (Holozén)

Morphologie  Dellen und Dellentéler der L6ssgebiete
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BFD30

Bedenhzuptgruppen

Bodenhouptgruppen

D 1.1 Baden aus Niedermoartorf und Auensedimenten

D 1.2 Boden gus Hochmoortorf
2.1.1 Bden aus carbonathaltigen sandig-kiesigen
Auensedimenten
2.1.2 Biden ous carbonatfreien sandig-kiesigen
Auensedimenten
2.1.3 Biden aus carbonathaltigen schluffig-lehmigen
Auensedimenten

2.1.4 Biden aus carbonatfreien schlufftg-lehmigen
Auensedimenten

D 2.1.5 Biden aus carbonathaitigen tonigen
Auensedimenten

D 2.1.6 Biden aus carbonatfreien tonigen Auensedimenten

fig-lehmigen Hochflutsedimenten
n Hochflutsedimenten
D 2.3 Baden gus Terassensedimenten

2.4 Béden ous dberwiegend fluviatilen
Talbodensedimenten

. 3 Biden ausfluidalen Sedimenten der Schwemmfécher
B 41 8oden us Abschwemmmassen fluviatiler Substrate

4.2 Baden gus Abschwemmmassen flugsandbirtiger
Substrate

Substrote

Abbildung 6: Bodenkarte des Plangebiets (Quelle: Bodenviewer Hessen)

5.3 Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung

Bdden dienen als Lebensraum fir Mikroorganismen und Bodentiere, sind Standort von Pflanzen und
Bestandteil von Lebensraumen fur Biozénosen. Diese Biotopfunktionen sind vor allem fur den flachen-
haften Naturschutz interessant, besonders unter den Aspekten der Biotopvernetzung, -entwicklung und
-regeneration. Auswertungen der Roten Listen haben gezeigt, dass viele der verschollenen und gefahr-
deten Arten zu einem erheblichen Teil zu Pflanzengesellschaften (Trocken- und Halbtrockenrasen,
Feuchtwiesen, Zwergstrauchheiden, Borstgrasrasen und Moore) gehéren, deren Vorkommen haufig an
extreme Standortbedingungen gebunden ist. Extrem vor allem bezliglich Wasser- und Lufthaushalt oder
Nahrstoffversorgung bzw. Basenreaktion.

Das vorliegende Plangebiet ist als Standort mit hohem Wasserspeicherungsvermdégen und schlechtem
bis mittlerem natirlichem Basenhaushalt einzustufen. Es besitzt keine besondere Bedeutung fiir die
Biotopentwicklung, Biotopvernetzung, Entwicklung von Biotopverbundsystemen sowie die Renaturie-
rung.

5.4 Ertragspotenzial

Das Ertragspotenzial eines Bodens wird vor allem durch seine Durchwurzelbarkeit, insbesondere die
des Unterbodens, und von der Fahigkeit des Bodens Wasser in pflanzenverfigbarer Form zu speichern,
begrenzt. Unter den heutigen wirtschaftlichen und technischen Bedingungen in Hessen ist eine ausrei-
chende Versorgung mit Nahrstoffen nicht die limitierende GroRe.

Als SchatzgroRe fiir das Ertragspotenzial wird die nutzbare Feldkapazitat im durchwurzelbaren Boden-
raum [nFKdB] zugrundegelegt. Das Ertragspotenzial eines Bodens ist bei vergleichbarem Klima umso
hoher, je groRer die nFKdB ist. Das Ertragspotenzial der Béden im Plangebiet wird im Bodenviewer im
Mafstab 1:50.000 weitgehend mit sehr hoch (Klasse 5) bewertet.

5.5 Nitratriickhaltevermogen

Die Verlagerung von Nitrat mit dem Sickerwasser wird als ausschlaggebender Faktor einer Grundwas-
sergefahrdung angesehen. Sie steigt mit der Sickerwasserrate, die sich vor allem aus dem jahrlichen
Wasserbilanziiberschuss ergibt und verringert sich mit der Verweildauer des Wassers im Boden sowie
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dem dadurch vermehrten Nitratentzug durch die Pflanzen. Die Verweildauer hangt vor allem von der
Feldkapazitat ab, die fiir den durchwurzelbaren Bodenraum betrachtet werden muss.

Das Nitratriickhaltevermégen des Plangebiets wird im Bodenviewer liberwiegend mit sehr hoch (Klasse
5) bewertet.

5.6 Archivfunktion

Die Funktionen des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind in § 2 Abs. 2 BBodSchG
aufgefiihrt. Beeintrachtigungen des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen nach § 1
BBodSchG soweit wie moglich vermieden werden.

Bdden sind dann besonders schutzwiirdig, wenn sie die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte nach BBodSchG § 2 Abs. 2 in besonderem Male erfiillen. Béden mit besonderer Erfullung der
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, gelten hierbei als Informationstrager. Fir Béden
mit Archivfunktion sind firr die Lander Hessen und Rheinland-Pfalz bislang noch keine abschlieRenden
Methoden zur Bewertung entwickelt worden, sie befinden sich aber in Planung.

Im Norden des Plangebiets liegen Hinweise auf Siedlungsfunde aus dem 5 Jahrhundert v. Chr. (sog.
Rdssener Kultur), romische und mittelalterliche Siedlungen vor. Die Stadt Karben hat daher im Zuge
der Planungen eine archaologische Vorerkundung durchfiihren lassen. Dabei wurde Uber die gesamte
Flache verteilt eine Vielzahl von Anomaliefolgen erfasst, die Hinweise auf eine friilhere Besiedelung in
Form von verfillten Gruben und Graben anzeigen. Eine endgiltige Bewertung der archaologischen
Strukturen kann nur in Zusammenarbeit mit dem zustandigen Landes- bzw. Bezirksarchaologen getrof-
fen werden. Das weitere Vorgehen ist mit den Vertretern der zustandigen Denkmalbehérden abzustim-

men.
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Abbildung 7: Denkmalschutz, flachenhaft (Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de/)
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5.7 Erosionsgefiahrdung K-Faktor

Die bodenspezifische Erodierbarkeit in Abhangigkeit von der Bodenart wird als K-Faktor bezeichnet. Als
Datengrundlage zur Berechnung des K-Faktors werden flachendeckend vorliegende Bodenflachenda-
ten BFD50 eingesetzt. Fur jede Bodenflacheneinheit stehen hier Angaben zur Bodenart, Humus- und
Grobbodengehalt zur Verfigung, die nach den Kennwerttabellen der DIN 19708 eingestuft werden.

Die hier anzutreffenden schluffigen Bodenarten sind stark erodierbar und werden mit K-Faktoren von >
0,4 und weitgehend > 0,5 bewertet.

5.8 Potenzielle Kompensationsflachen im Offenland

Nach § 2 Abs. 3 der Kompensationsverordnung sollen Kompensationsmafnahmen nur dann auf acker-
baulich nutzbaren Flachen durchgefiihrt werden, wenn sie die ackerbauliche Nutzung nicht beeintrach-
tigen oder wenn sie auf einer Flache durchgefihrt werden sollen, die fir die ackerbauliche Nutzung nur
von untergeordneter Bedeutung ist.

Im Rahmen der Auswertungen der Bodenschatzungsdaten fir Hessen wurde in Abstimmung mit dem
HMULV und den Regierungsprasidien eine automatisierte Methodik zur Ermittlung der Schwellenwerte
fur die jeweilige Gemarkung und zur Bereitstellung von Flachennachweisen der potenziellen Kompen-
sationsflachen im Offenland erarbeitet. In der Karte der Potenziellen Kompensationsflachen im Offen-
land (Flurstiicksinformation ALB) wird das Plangebiet nicht als potentielle Kompensationsflache im Of-
fenland gefihrt.

Pot. Kompensationsfliche im Offenland

I gesante Flache des Furstiicks

I gesamte LN-Fliche des Flurstiicks
Teifflache des Flursticks

Teilfl. der LN-Flache des Flurstiicks
‘Sonstige Flurstiicke mit LNF (auch Teilflichen)

Uberflutungsfl. bei einem 100-j3hr.
nach Retentionskataster Hessen (RKH) 6/2012
= festgestelt

=== teilweise fesigestellt

Datenfehler in Folie 32 (ALB) zum Flurstick

x alle Eintrage zum Flurstiick fenlerhat

(x): einzelne Eintrage zum Flurstuck felematt |l
Groke der Fliche im ALK <> ALB | | \'

| .
11[l] Differenz = 20% und = 200qm = P|angeb|et
Baulandumlegung/Flurbereinigung

AW
Flurstiick ohne Information im ALB
7

] 125 250 00 750
] Meter

e
7

Abbildung 8: Potenzielle Kompensationsflachen im Offenland geméal3 Kompensationsverordnung vom 01.09.2005
(Quelle: Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, BFD5L-KV-743-12-10-17, Wiesbaden 2012)

5.9 Vorbelastungen

Die landwirtschaftlich genutzten Béden im Plangebiet besitzen aufgrund der vorwiegend landwirtschaft-
lichen Nutzung nur eine geringe Vorbelastung und weitgehend natirliche Bodenprofile, wodurch ihre
Funktionen im Naturhaushalt weitestgehend ungestort sind. Explizit davon ausgenommen ist der beste-
hende Standort der Firma Rewe und die zugehdérigen Parkplatzflachen. Diese Bereiche sind vollstandig
versiegelt. In diesem Zusammenhang zu nennen ist auch der Bereich der im Plangebiet bestehenden
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Tankstelle. Hier besteht der Verdacht auf einen Grundwasserschaden durch Kohlenwasserstoff-Verun-
reinigungen durch den Betrieb der Tankstelle der Firma Toom bekannt (ALTIS-Nr. 440.012.000-
000.003).

Dariiber hinaus wirken sich die umgebenden Bundes- und Landesstralen sowie Trasse der S-Bahn-
Linie S 6 in Form von Staub- und Schadstoffemissionen sowie die zerschneidenden Wirkungen bela-
stend auf das Plangebiet aus. Bei den landwirtschaftlichen Flachen handelt es sich daher um relativ
grolRe, aber dennoch isolierte Inselflachen, die von Bebauung und Infrastrukturen umgeben und zer-
schnitten sind.

6. Bodenfunktionale Gesamtbewertung

Die Bewertung von Bodenfunktionen nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist im Rahmen von
Planungsverfahren von besonderer Relevanz. Nach den Empfehlungen der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft Bodenschutz (LABO 2009) sowie der "Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bodenschutz-
belangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" (2010) ist zusatzlich zur
Bewertung der Einzelfunktionen eine zusammenfassende bzw. aggregierende Bewertung von Boden-
funktionen im Sinne einer Gesamtbewertung aus Griinden der besseren Handhabung sowie fiir die
Standortalternativenprifung in Flachennutzungsplanverfahren (FNP) von Bedeutung.

Die in die Gesamtbewertung eingehenden vier Bodenfunktionen werden zu einem vierstelligen Zahlen-
code aggregiert und im folgendem Schema im Ausschlussverfahren zusammengefasst. Die Bodenfunk-
tionsbewertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

o Lebensraum fir Pflanzen, Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung

e Lebensraum fir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

¢ Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

e Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhal-
tevermdgen.

Der Planbereich wird hinsichtlich dieser Funktionen differenziert in den 6stlichen und den westlichen
Teilbereich mit den aggregierten Werten ,3544“ (Stufe 5 — sehr hoch) eingestuft:

Bewertung
Standorttypisierung mittel (Stufe 3)
Ertragspotenzial sehr hoch (Stufe 5)
Feldkapazitat hoch (Stufe 4)
Nitratriickhaltevermogen hoch (Stufe 4)

Abbildung 9: Tabelle Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Quelle: Bodenviewer Hessen)
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L_i:' & [;j[‘i?] ] Bodenschutz in der Planung
% [ r Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfillungsgrad
D 0- nicht bewertet
. 1- sehr gering
D 2- gering
[ 3-mittel
D 4-hoch
. 5-sehr hoch

Abbildung 10: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Quelle: Bodenviewer Hessen)

7. Auswirkungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet weiterhin landwirtschaftlich bzw. in
Teilen gewerblich (Einzelhandel) genutzt werden. Die Bodenfunktionen wirden sich je nach Intensivie-
rung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung verschlechtern bzw. verbessern. Hinsichtlich
der potentiellen Ertragsfahigkeit waren voraussichtlich jedoch keine signifikanten Veranderungen ge-
genuber dem Status-quo zu erwarten.

8.  Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung ist im Plangebiet eine Beeintrachtigung bzw. der Verlust der folgenden
Bodenfunktionen auf einer Flache von 8,4 ha verbunden:

e Lebensraumfunktion (Pflanzen und Tiere),

o Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),
e Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfligbarkeit),

o Filter- und Pufferfunktion fiir anorganische und organische Stoffe,

e Speicherfunktion (u.a. Kohlenstoffspeicherung).

Bei Durchfuhrung der Planung kommt es zu Neuversiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auf-
trag und -vermischung. Fur die Errichtung der Gebaude sind Abgrabungen fiir den Bau der Bodenplat-
ten und / oder Kellergeschosse erforderlich. Auch der Bau der Stralen, Zufahrten sowie Park- und
Stellplatze sind mit Bodenabtrag verbunden.

Die Eingriffe haben in der Regel den gemaR der zulassigen GRZ entsprechenden vollstandigen bzw.
teilweisen Verlust der dort vorhandenen Bodenfunktionen zur Folge. Der bauliche Bestand wird vorlie-
gend nicht eingerechnet:
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8.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Erhebliche Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen, die von der Planung ausgehen, sollten durch ge-
eignete Kompensationsmalnahmen ausgeglichen werden. Daher erfolgt in den nachsten Schritten die
Ermittlung des bodenbezogenen Kompensationsbedarfs:

Der derzeitige Bodenzustand (Ist-Zustand) wird mithilfe der Bodenfunktionsbewertung der BFD5L als
Wertstufe vor dem Eingriff ermittelt. FUr die Auswirkungsprognose wird eine Bodenfunktionsbewertung
(Wertstufe nach dem Eingriff) fir den Fall der Durchfihrung der Planung vorgenommen und mit der
Bodenfunktionsbewertung der Bestandsbewertung verglichen. Die Unterschiede der Bodenfunktions-
bewertungen stellen, unter der Berlicksichtigung von Minderungsmafnahmen (Wertstufe nach Eingriff
und Minderung), die Auswirkungen der Planungsumsetzung bzw. den Kompensationsbedarf (in Boden-
werteinheiten BWE) dar. Diejenigen Bodenfunktionen, die durch den Eingriff eine Beeintrachtigung er-
fahren, sollten durch geeignete bodenfunktionsbezogene Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen
werden. Dabei sollen Béden, auf denen die KompensationsmalRnahmen stattfinden, eine funktionale
Aufwertung erhalten (Wertstufe nach Kompensation).

Das Berechnungsschema ist in HLNUG 2018 ausflihrlich dargelegt und soll an dieser Stelle nicht wie-
derholt werden. Die Berechnung erfolgt mithilfe eines aufgebauten Excel-Berechnungswerkzeugs und
besteht aus drei Hauptarbeitsschritten:

e Berechnung der Wertstufendifferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff,
e Berechnung der Wirkung von Kompensationsmafinahmen und
e Berechnung des bodenbezogenen Kompensationsbedarfs.

8.2 Berechnung der Wertstufendifferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff

Die Berechnung der Wertstufendifferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff erfolgte mit
dem Excel-Tool des Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, Arbeitshilfe zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz (HLNUG
2018). Dabei wurde eine Ermittlung der Wertstufen vor und nach dem Eingriff vorgenommen und die
Wertstufendifferenz nach dem Eingriff (Konfliktanalyse/Auswirkungsprognose) funktionsbezogen ermit-
telt (siehe nachstehende Tabelle).

BerUcksichtigt wurden dabei primar der Wirkfaktor Versiegelung gemafl Anhang 1 der Arbeitshilfe zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz, der
gemal der zulassigen GRZ fir die jeweils geplanten Teilgebiete eingerechnet wurde.

Teilflachen der Planung nach Flache Flache Wertstufen vor Eingriff
Wertstufen vor dem Eingriff
m? ha Standort- Ertrags- Feld- Nitratriick-
typisierung; | potenzial kapazitat halte-
Biotop- (m238) (m239) vermogen
entwicklungs (m244)
-potenzial
(m241)*
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 67.200,00 6,72 3 5 4 4
Gewerbegebiet (GRZ 0,2) 16.800,00 1,68 3 5 4 4
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Teilflachen der Planung nach Flache Flache Wertstufen nach Eingriff
Wertstufen vor dem Eingriff
m? ha Standort- Ertrags- Feld- Nitratriick-
typisierung; | potenzial kapazitat halte-
Biotop- vermogen
entwick-
lungs-
potenzial*
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 67.200,00 6,72 0,00 0,00 0,00 0,00
Gewerbegebiet (GRZ 0,2) 16.800,00 1,68 2,40 4,00 3,20 3,20

Teilflachen der Planung nach Flache Flache Wertstufendifferenz des Eingriffs
Wertstufen vor dem Eingriff

m? ha Standort- Ertrags- Feld- Nitratriick-
typisierung; potenzial kapazitat halte-
Biotop- vermogen
entwicklungs
-potenzial*
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 67.200,00 6,72 3,00 5,00 4,00 4,00
Gewerbegebiet (GRZ 0,2) 16.800,00 1,68 0,60 1,00 0,80 0,80

Abbildung 11: Ermittlung der Wertstufendifferent fiir die Teilfldchen der Planung vor und nach dem Eingriff (Kon-
fliktanalyse/Auswirkungsprognose) gemal3 HLNUG

8.3 Verringerung des Bodeneingriffs

Durch MinderungsmalRnahmen wie z.B. Verwendung von versickerungsfahigen Oberflachen von Ful-
wegen, Pflasterflachen und Parkplatzen kdnnen im Zuge der Planung positive Effekte auf den Wasser-
haushalt (Feldkapazitat) im Plangebiet selbst beriicksichtigt und integriert werden. Die Vermeidung und
Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgen planintern somit Gber extensive Dachbegru-
nung (ID 13), die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachen (ID 90), MalBnahmen zur dezentralen
Versickerung (ID 89) sowie eine Bodenkundliche Baubegleitung (ID 100). Die Zuordnung und die in der
Kalkulation gegenzurechnenden Wertstufen-Gewinne sind der untenstehenden Tabelle zu entnehmen.

Teilflichen der Planung [MinderungsmaBnahmen (MM) |Flache|Wertstufendifferenz nach Beriick-
sichtigung der MM
ha Standort- Ertrags- Feld- Nitrat-
typisierung; | potenzial kapazitat riickhalte-
Biotop- vermogen
entwick-
lungspotenzi
al*
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) ID 13 Dachbegriinung extensiv 6,72 2,55 4,60 3,60 3,40
ID 90 Versickerungsfahige Belage
ID 89 Dezentrale Versickerung
ID 100 Bodenk. Baubegleitung
Gewerbegebiet (GRZ 0,2) ID 100 Bodenk. Baubegleitung 1,68 0,51 0,85 0,68 0,68|
Summe Ausgleichsbedarf nach
Gesamtsumme 8,40

Abbildung 12: Minderungsmalnahmen (in Anlehnung an Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie: Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz)
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8.4 Berechnung des bodenbezogenen Kompensationsbedarfs

Die Wertstufendifferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff wird aus der folgenden Kon-
fliktanalyse ersichtlich. Den Wertstufen vor dem Eingriff stehen durch die Abgrabung, Versiegelung und
Verdichtung teilweise bis vollstandige Wertstufenverluste gegenuber, die durch Minderungsmafinah-
men verringert, aber bei weitem nicht vollstdndig ausgeglichen werden kénnen. Die Ergebnisse des
Kompensationsbedarfs nach Bertlicksichtigung der Minderungsmaf3nahmen sind der nachfolgenden Ta-
belle zu entnehmen.

Teilflichen der Planung [MinderungsmaBnahmen (MM) (Flache|Kompensationsbedarf
ha Standort- Ertrags- Feld- Nitrat-
typisierung; | potenzial kapazitat riickhalte-
Biotop- vermégen
entwick-
lungs-
potenzial*
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) ID 13 Dachbegriinung extensiv 6,72 17,14 30,91 24,19 22,85
ID 90 Versickerungsfahige Belage
ID 89 Dezentrale Versickerung
ID 100 Bodenk. Baubegleitung
Gewerbegebiet (GRZ 0,2) ID 100 Bodenk. Baubegleitung 1,68 0,86 1,43 1,14 1,14
Summe Ausgleichsbedarf nach 18,00 32,34 25,33 23,99
Gesamtsumme 8,40 81,66

Abbildung 13: Ermittlung des Kompensationsbedarfs gemals HLNUG (Auszug)

Die Wertstufendifferenz des Eingriffs betragt zum gegenwartigen Planungsstand (Vorentwurf) nach Be-
ricksichtigung der Minderungsmafnahmen fiir das Ertragspotenzial rd. 32 Bodenwerteinheiten (BWE),
die Feldkapazitat 25 BWE und das Nitratriickhaltevermégen 24 BWE. Daraus resultiert eine Gesamt-
summe des Ausgleichsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hohe von rd. 82 BWE.

8.5 KompensationsmaRnahmen

Aus den vorstehenden Berechnungen hat sich ein Kompensationsbedarf von ca. 82 BWE ergeben, die
im Plangebiet aufgrund der getroffenen Festsetzungen als Sonder- und Gewerbegebiet auch unter Be-
riicksichtigung von Minderungsmafinahmen nicht ausgeglichen werden kénnen.

Die Festsetzungen und Regelungen zum Ausgleich werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert. Es ist beabsichtigt, den erforderlichen Ausgleich tiber eine Okokonto-MaRnahme der
Stadt Karben zu erbringen. Konkrete Planungen oder MalRhahmen liegen dazu zum gegenwartigen
Planungsstand allerdings noch nicht vor. Gleiches gilt fur die bodenbezogene Kompensation, fur die
zum gegenwartigen Zeitpunkt ebenfalls noch keine mdglichen Flachen und MaRnahmen herangezogen
werden kdénnen. Als Kompensationsmaflnahmen kénnen generell nur Malnahmen auf Flachen aner-
kannt werden, wenn andere rechtliche Belange der Durchfihrung nicht entgegenstehen, die Mallinahme
nicht ohnehin aufgrund anderer rechtlicher Belange verpflichtend ist (z. B. Sanierungspflicht, Vorsorge-
pflicht) und land- und forstwirtschaftliche Mal3nahmen Uber die ,gute fachliche Praxis* hinausgehen.

Eine gute Ubersicht (iber mdgliche bodenbezogene KompensationsmalRnahmen liefert Anhang 4 der
Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rhein-
land-Pfalz. Dabei gelten v.a. Mallnahmen zur Entsiegelung und der Abtrag von Aufschittungen und
Verfullungen als effektivste Mdglichkeit zur Kompensation fur den Verlust bzw. Beeintrachtigungen von
Bodenfunktionen (einschlief3lich der Entfernung des Unterbaus sowie Beseitigung von Verdichtungen
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im Unterboden mit zusatzlichem Aufbringen einer Rekultivierungsschicht), da nur hiermit eine Wieder-
herstellung von Bodenfunktionen realisiert werden kann.

Nachfolgend seien zur Berticksichtigung im weiteren Planungsverlauf beispielhaft einige weitere boden-
bezogene MaRnahmen aufgefiihrt. Fiir eine detaillierte Ubersicht wird auf Anhang 4: Kompensations-
malnahmen und ihre Bewertung fiir das Schutzgut Boden der Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz verwiesen.

ID MaRnahme Gruppe

1 Vollentsiegelung technisch

2 Teilentsiegelung technisch

4 Bodenlockerung (mechanisch, biologisch) technisch

6 Wiedervernassung meliorierter Standorte Renaturierung

7 Erosionsschutz produktionsintegriert

15 Nutzungsextensivierung produktionsintegriert

25 Wiederherstellung der Auenspezifitdt von B6- | Renaturierung
den

38 Umwandlung in 0kologischen/biologischen | produktionsintegriert
Anbau

43 EinzelmaBnahmen zugunsten von Arten, ins- | naturschutzfachlich
besondere soweit sie der Herstellung eines
Biotopverbunds dienen

51 Flachen zur Pufferung o6kologisch empfindli- | schutzgutiibergreifend
cher Bereiche (FlieRgewasser, Moore etc.)

58/59 Neuanlage von Feldgehdlzen/Hecken und / | naturschutzfachlich

oder Neuanlage von Streuobstwiesen

72 Teilentsiegelung und anschlieRend Einbau | technisch
wasserdurchlassiger Belage

73 Auftrag humosen Oberbodens technisch

75 ExtensivierungsmafRhahmen Acker/Mallnah- | produktionsintegriert
men zur Férderung von Ackerlebensrdumen

77 Herstellung einer durchwurzelbaren Boden- | Rekultivierung
schicht

78 Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz | technisch

Abbildung 14: Kurziibersicht von KompensationsmalBnahmen und ihre Bewertung fiir das Schutzgut Boden
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