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Zielabweichungsantrag fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

Antrag

Die Stadt Karben beantragt hiermit die Zulassung einer Abweichung
von den Zielen des Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP Hessen 2000) gemal § 4 HLPG
sowie des Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010)
gemal § 8 HLPG zugunsten eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung

Grof3flachiger Einzelhandel fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Am Warthweg".
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1.  Veranlassung, Beschreibung und Notwendigkeit des Vorhabens

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 zusétzlicher 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 nérdlich des
Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt. Aktuell
verfligt die Stadt tber keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen v.a. ortsansassiger
Firmen mit Expansionswiinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im
Stadtgebiet niederlassen méchten.

Daruber hinaus beabsichtigt die Firma Rewe in diesem Kontext eine Neuausrichtung des bereits beste-
hende Rewe-Centers im Plangebiet. Dieser befindet sich bzw. derzeit planungsrechtlich im AuBenbe-
reich. Die bestehende Lage des Marktes griindet sich auf ein in den 1960er Jahren entwickeltes stad-
tebauliches Konzeptes, das im Rahmen einer regionalen Siedlungsentwicklungskonzeption fiir das
Rhein-Main-Gebiet fir Karben die Funktion eines Siedlungsschwerpunktes vorsah. Der hier in Rede
stehende Markt wurde seinerzeit als erster und letztlich einziger Baustein des fir Karben maBgeblichen
stadtebaulichen Konzeptes realisiert, firmierte zwischenzeitlich unter dem Namen ,toom* und besteht in
fast unveranderter Form bis heute fort. Ein Bebauungsplan fir das Plangebiet existiert bisher nicht und
wurde auch seinerzeit nicht aufgestellt. Fir das Objekt liegt allerdings eine Baugenehmigung Az. 02765-
03-B-0012 vom 23.03.2004 mit einer genehmigten Verkaufsflache von 6.540 gm vor.

Die Rewe-Gruppe plant nun den Markt im Zuge der Neustrukturierung des gesamten Gewerbegebietes
mit gleicher VerkaufsflachengréBe in unmittelbarer Nachbarschaft neu zu errichten. Mit dieser Neuer-
richtung und geringfigigen raumlichen Verlagerung des Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungs-
bereich wird dabei u.a. Raum fiir eine grundsatzliche Neustrukturierung des gesamtes Gebiets geschaf-
fen, eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Standortes und eine effiziente Gebietsentwicklung
Uberhaupt erst ermdglicht.

Mit seiner GréBe und Sortimentsstruktur (umfangreiche Nonfood-Randsortimente) ist der Anbieter als
SB-Warenhaus einzuordnen. Einzelhandelsbetriebe in der vorgelagerten Mall verfiigen Uber rund 60
gm Verkaufsflache!. Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem eine SB-Tankstelle (ohne Verkaufs-
flachen), eine Waschstral3e und ein Imbiss. Insgesamt ergibt sich damit im Center ein Bestand von ca.
6.540 gm Verkaufsflache. Fir den Neubau des Centers sind ebenfalls 6.540 gm Verkaufsflache geplant,
sodass sich gegeniber der Dimensionierung am Altstandort kein Verkaufsflachenzuwachs ergibt.

Entsprechend dem gewahlten Planziel ist vorgesehen, im Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zur Unterbringung des
SB-Warenhauses festzusetzen.

Der Bebauungsplan soll dabei einen maximal zuldssigen Flachenpool der Verkaufsflachen nach Sorti-
menten beinhalten, in dem fir die Teilsortimente jeweils Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt wer-
den, die in ihrer rechnerischen Summe die Gesamtverkaufsflache von 6.540 gm zunéchst tberschrei-
ten. Damit soll dem Betreiber eine gewisse Flexibilitat in der Belegung der Flachen gewahrt werden.

Da die Gesamtverkaufsflache mit 6.540 gm festgesetzt wird, ist es jedoch nicht mdglich, in allen Sorti-
menten die jeweils max. zulassige Verkaufsflache auszuschépfen. Eine Ubersicht (iber die bestehenden
und geplanten Verkaufsflachen liefert die folgende Tabelle.

1 Hier sind derzeit ein Backshop und ein Feinkostanbieter flir mediterrane Spezialitdten vorhanden. Der Angebots-
mix in der Mall wird durch kleinere Dienstleister erganzt (Frisér, Textilreinigung, Schuh- und Schllsseldienst, Geld-
automat).
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Verkaufsflichen in m?

Bestand Planung Verdnderung
Sortiment* REWE-Center (GMA-Annahme) (GMA-Annahme)
Lebensmittel, Getrénke 3.890 max. 4.500 +610
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel 420 max. 800 +380
Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren 65 max. 150 + 85
Schnittblumen 50 max. 100 + 50
“(fj?‘zﬁzggi‘:%geségﬁi’a“te Sortimente 4.425 max. 5.550 +1.125
Zooartikel, Tiernahrung 100 max. 500 + 700
Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren 650 max. 550 - 100
Elektrowaren, Fotobedarf 470 max. 250 -220
?eaxtiisliféarltswaren, GPK, Haus- und Heim- 665 max. 700 435
Blcher, Spielwaren 150 max. 100 - 50
(mittel und angfistger Bedarf) 2.085 max. 1400 +365
Nicht zentrenrelevante Sortimente** 80 max. 200 +120
Summe 6.540 6.540*** +/- Q***

*

Zuordnung der Zentrenrelevanz nach Regionalplan Stdhessen 2010 / RegFNP
Z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Autozubehor, Kleinmdébel

Héchstwert, stimmt nicht mit der rechnerischen Summe Uberein
GMA-Berechnungen 2022

*k

*kk

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer GrdBe von rd. 13 ha nérdlich der Ortslage des Stadtteils Kloppenheim in
der Gemarkung Okarben und zwischen den LandesstraBen L 3351 (nérdliche Geltungsbereichsgrenze)
und L 3205 (stdliche Geltungsbereichsgrenze). Westlich des Plangeltungsbereiches verlauft die Bun-
desstraBe B 3. An der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft die Schienentrasse der Main-Weser-
Bahnlinie bzw. der S-Bahn S 6. Darlber hinaus schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
im Norden, Osten und Westen an. Sudlich des Plangebietes und im Anschluss an die LandesstralBe L
3205 schlieBt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauerborn® die Wohnbebauung der Orts-
lage Kloppenheim an. Nordwestlich befindet sich an der Anschlussstelle L 3351 und B 3 das Berufsbil-
dungswerk Stidhessen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits das 0.g. SB-Warenhaus mit den zugehdérigen Park-
flachen, Nebenanlagen und ErschlieBungsstraBen. Zum Zweck der fuBlaufigen Erreichbarkeit des Ver-
brauchermarktes dient entlang der stdlichen Teilgeltungsbereichsgrenze eine FuB- und Radwegever-
bindung, welche Uber eine Unterflihrung der LandesstralRe L 3205 / Bahnhofstral3e in die Ortslage von
Kloppenheim fuhrt. Die restlichen Bereiche im Plangebiet, die nicht durch das SB-Warenhaus und die
zugehdrigen Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll aufgestellt werden, um das Vorhaben der Firma Rewe ermdégli-
chen, das gesamte Gelande neu strukturieren und weitere gewerbliche Flachen entwickeln zu kénnen.
Auf den Bereich des hier in Rede stehenden und geplanten Sondergebietes entfallen rd. 3,4 ha.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im zweistufigen Regelverfahren gem. § 3 Abs. 1 und Abs. 2
sowie § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB erfolgen. Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB und § 1a BauGB wird eine Umweltpriifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Dariiber hinaus sind u.a. fiir die Themenbereiche Umwelt-, Gewdsser- und Artenschutz, natur-
schutzrechtliche Eingriffskompensation, Ver- und Entsorgung, Baugrund und Bodenverunreinigungen,
Schallschutz, Landwirtschaft, etc. im weiteren Verfahren zu beachten und gegebenenfalls gutachterlich
zu (iberpriifen. Einen Uberblick iber die vorhandenen und geplanten Fachgutachten liefert Kapitel 12.

Flachenbilanz des Bebauungsplanes

Geltungsbereich des Bebauungsplans 133.411 gm
Darin Gewerbegebiete 75.040 gm
Darin Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel 33.902 gm

Darin Anpflanzungsflache SO EH 2.907 gm

Das Plangebiet im Luftbild

T
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®.| Berufsbildungswerk
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Geplantes Sonderge-
biet zur Verlagerung

Rad- und FuBweg |-
o G Y TRy ?

o aghliet o e . ey T8
Wohnbebauung
,BrunnenstraBe”
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{ Wohnbebauung ,RhénstraBe”

Quelle: Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG)
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Blick ins Plangebiet auf den Rewe-Markt

Flachenanspriiche / Auszug Planungskonzeption (Stand 05/2022)

Bedarf ,Regenriickhaltung und DB Baulogistik”
(in Klarung)

Planung ,VGP

Eigene Darstellung
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1.2 Planungsalternativen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
von neuen gewerblichen Bauflachen gemaf den Entwicklungsvorstellungen der Stadt Karben geschaf-
fen werden. Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jingsten Um-
siedlungsabsichten eines bereits anséssigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker” nérd-
lich des Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwik-
kelt. Aktuell verfiigt die Stadt somit Gber keine freien Gewerbeflachen mehr, wodurch die vorliegende
Bauleitplanung zur Schaffung von weiteren Flachenangeboten und -bevorratung begriindet ist. Dabei
entspricht die Planung dem Bedarf und Expansionsdruck bereits in Karben anséssiger Gewerbebe-
triebe, tragt zur Schaffung kiinftiger Potenzialflachen zur Ansiedlung neuer Unternehmen bei und ent-
spricht dariiber hinaus auch den planerischen Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung.
Das Plangebiet ist im RPS/RegFNP 2010 bereits als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® und ,Gewerbli-
che Bauflache, geplant” dargestellt. Die grundsétzliche Standortdiskussion und -vorbereitung wurde so-
mit bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefihrt.

Im Hinblick auf den im Rahmen dieses Antrages relevanten Rewe-Marktes und das fur ihn festzuset-
zende Sondergebiet eribrigt sich nach diesseitiger Einschatzung eine weitergehende Standortdiskus-
sion ebenso. Einerseits sind in der Stadt Karben keine Alternativflachen mit den entsprechenden Stand-
ortanforderungen fir den gro3flachigen Einzelhandel in dieser Dimension vorhanden, andererseits steht
eine grundsatzliche Verlagerung von Rewe von Seiten der Betreiberschaft sowie auch der Stadt Karben
nicht zur Diskussion. Der seit Jahrzehnten bestehende und etablierte Standort soll demnach also erhal-
ten, allerdings im Zuge der Umstrukturierung und Neuausweisung von Gewerbeflachen innerhalb des
Plangebietes flachengleich neu angeordnet werden.
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2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
21 Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2000

FUr das hier in Rede stehende Vorhaben sind die den groB3flachigen Einzelhandel betreffenden Zielvor-
gaben der 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (Fiinfte Verordnung zur Anderung
der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hessen 2000) relevant, die sich auch in weiterer
Detaillierung in den Zielvorgaben des Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) wiederfinden. Aufgrund des héheren Detaillierungsgrades des Regionalplan Siid-
hessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) werden die Zielvorgaben des Lan-
desentwicklungsplan (LEP) Hessen 2000 nachfolgend der Vollstandigkeit halber zwar Ubersichtlich wie-
dergegeben, eine tiefere inhaltliche Auseinandersetzung erfolgt jedoch aufgrund des héheren Detaillie-
rungsgrades im Rahmen der Auseinandersetzung mit den Zielen des Regionalplan Stidhessen/Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) im nachfolgenden Kapitel 2.3 / 2.4.

2.2 Prifung méglicher Abweichungstatbestande vom Landesentwicklungsplans Hessen
2000 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 stellt zunéchst fest, dass ,in die Regionalplane zur Steue-
rung von Standorten des groBflachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO Ziele und
Grundsétze aufzunehmen sind, fur die die nachfolgend aufgefihrten Festlegungen maBgeblich sind“:

6-1 (Z) Zentralitdtsgebot:

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Zur Grundversor-
gung sind groBflédchige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsfldche von 2.000 gm auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplénen fest-
zulegen.

Bewertung: Die Stadt Karben ist als Unterzentrum ausgewiesen. Die bestehende und geplante Ver-
kaufsflache liegt Gber 2.000 gm. Die vorliegende beantragte Planung steht damit zunachst nicht im Ein-
klang mit der o0.g. Zielvorgabe. Da das SB-Warenhaus bereits besteht, ist das Planvorhaben allerdings
als Sonderfall zu werten, welches keine relevanten Auswirkungen auf das bestehende zentralértliche
Gefuge haben wird. Die Vorgaben werden daher nach diesseitiger Einschatzung gewahrt.

Antraqg: Es wird die Abweichung von der 0.g. Zielvorgabe beantragt.

Hinweis: Die weitere Bewertung im Hinblick auf das Vorliegen eines begriindeten Ausnahmefalles wird
zur Vermeidung von Wiederholungen im Rahmen der Befassung mit den detaillierten Zielen des Regio-
nalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) vorgenommen.
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6-2 (G) Kongruenzgebot:

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich und Sortiments-
struktur in das zentraldrtliche System einfiigen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen
getroffen werden.

Bewertung: Eine erhebliche Verletzung des Kongruenzgebotes liegt nicht vor, da der Uberwiegende
Teil der zu erwartenden Umsétze aus der Standortkommune Karben stammt. Das Umstrukturierungs-
vorhaben l&sst auBerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten und gefahrdet die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung im Uberértlichen Einzugsgebiet nicht. Stérungen des zentralérilichen
Versorgungssystems sind nicht absehbar (vgl. GMA 2022, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlage-
rung und Umstrukturierung des Rewe-Centers in der Stadt Karben, Am Warthweg).

Antraqg: Es wird die Abweichunqg von der 0.9. Zielvorgabe beantragt.

Hinweis: Die weitere Bewertung im Hinblick auf die obenstehende Zielvorgabe wird zur Vermeidung
von Wiederholungen im Rahmen der Befassung mit den detaillierten Zielen des Regionalplan Stdhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) vorgenommen.
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6-3 (Z) Integrationsgebot:

Sondergebiete fir groBfldchigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im
Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten darge-
stellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind mdéglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zu-
sammenhang mit stddtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte).
(-..). Bei groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich
integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die in
der Begriindung aufgefiihrten innenstadirelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che, héchstens 800 gm, zu begrenzen. Bei der Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben
sind deren Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswir-
kungen vertieft zu untersuchen.

Bewertung: Das Vorhaben entspricht zun&chst nicht vollstdndig den Zielen des Integrationsgebotes.
Der Planstandort am Warthweg liegt auBerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereiches und ist
nicht einem ,bestehenden Siedlungsgebiet” geman Regionalplan / RegFNP zuzuordnen.

Mit seiner guten Anbindung an das 6rtliche Geh- und Radwegenetz weist der Standort jedoch eine
raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet auf. Eine Bushaltestelle und
mehrere Wohnquartiere liegen in fuBlaufiger N&ahe. Durch die geplante geringfligige Verlagerung des
REWE-Centers verschlechtert sich die stadtebauliche Bewertung des Einzelhandelsstandortes gegen-
Uber dem Altstandort zudem nicht. Das Planvorhaben wird daher als vertretbar erachtet (vgl. GMA 2022,
Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Umstrukturierung des Rewe-Centers in der Stadt
Karben, Am Warthweg).

Antraqg: Es wird die Abweichung von der o0.g. Zielvorgabe beantragt.

Hinweis: Die weitere Bewertung im Hinblick auf die obenstehende Zielvorgabe wird zur Vermeidung
von Wiederholungen im Rahmen der Befassung mit den detaillierten Zielen des Regionalplan Siidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) vorgenommen.
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Zielabweichungsantrag fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

6-4 (Z) Beeintrdachtigungsverbot: GroBflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage
und GréBe die Funktionsfahigkeit stddtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nach-
barkommunen nicht beeintréchtigen.

Bewertung: Die geplante Verlagerung / Umstrukturierung des REWE-Centers wird weder in Karben
noch in umliegenden zentralen Orten Bestandsgefahrdungen nach sich ziehen. Beeintrachtigungen der
Versorgungsstrukturen oder des zentralen Versorgungsbereichs sind nicht zu erwarten. Lediglich im
Bereich Zoologischer Bedarf / Tiernahrung werden bei einer Fachabteilung mit 800 gm Verkaufsflache
Betriebsgefédhrdungen im faktischen zentralen Versorgungsbereich Karben ausgeldst. Eine Reduzie-
rung der max. Verkaufsflache im SB-Warenhaus auf max. 500 gm Verkaufsflache wird daher von gut-
achterlicher Seite aus empfohlen und von Seiten der Stadt berlcksichtigt. Eine Reduzierung auf 500
am wurde vorliegend vorgenommen. AuBBerhalb von Karben sind keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten. Auch die Nahversorgung der Bevélkerung im tberértli-
chen Einzugsbereich wird nicht beeintrachtigt (vgl. GMA 2022, Auswirkungsanalyse zur geplanten Ver-
lagerung und Umstrukturierung des Rewe-Centers in der Stadt Karben, Am Warthweg).

Antraqg: Es wird die Abweichunqg von der 0.9. Zielvorgabe beantragt.

Hinweis: Die weitere Bewertung im Hinblick auf die obenstehende Zielvorgabe wird zur Vermeidung
von Wiederholungen im Rahmen der Befassung mit den detaillierten Zielen des Regionalplan Siidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) vorgenommen.
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6-5 (Z) Herstellerdirektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center)

sind nur in Oberzentren in Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten zuléssig.

Bewertung: Die 0.g. Zielvorgabe ist vorliegend unbeachtlich.

Es wird daher kein Abweichungsantrag von der o.q. Zielvorgabe erforderlich.

Hinweis:

Entfallt.

6-6 (Z) Agglomerationen nicht groBflédchiger Einzelhandelsbetriebe,

deren Verkaufsfldche in der Summe die GroB3fldchigkeit erreicht, sind raumordnerisch wie groBfldchiger
Einzelhandel zu behandeln.

Bewertung: Die 0.g. Zielvorgabe ist vorliegend unbeachtlich. Vorliegend ist keine Agglomeration klein-
flachiger Vorhaben 0.4. geplant. Die Planung sieht die Verlagerung des bestehenden SB-Warenhauses
mit gleicher Gesamtverkaufsflache vor.

Es wird daher kein Abweichungsantrag von der o.q. Zielvorgabe erforderlich.

Hinweis:

Entfallt.
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2.3 Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (RPS/RegFNP 2010)

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain ist
Karben als Unterzentrum im Ordnungsraum eingestuft. Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet im
Bereich des bereits ansassigen Verbrauchermarktes als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ und in den
Ubrigen bisher landwirtschaftlich genutzten Bereichen als ,Gewerbliche Bauflache, geplant” dargestellt.

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan

e
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de
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Zielabweichungsantrag fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

2.4 Priifung méglicher Abweichungstatbestande vom Regionalplan Siidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplan (RPS/RPS/RegFNP 2010)

Folgende im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fir das
Plangebiet enthaltene Darstellungen und Vorgaben sind zur Beurteilung der Planungsabsicht relevant.

Zielvorgabe Z 3.4.3-2 Zentralititsgebotl, Inteqgrationsgebot, Beeintrdchtiqungsverbot

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétz-
lich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhandelsprojek-
ten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféllen, z. B. fiir die értliche Grundversorgung und unter Einhaltung der (ibrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommu-
nalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
(Unter- und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforderungen
kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsfldche oder fiir einen Lebensmittel-
discounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfldche die Raumvertrédglichkeit in stéddtebaulich integrierten Lagen
angenommen werden.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fiir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
Zu integrieren.

Von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GréBe keine schéddlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschdéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)
in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Ge-
meinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere flir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stédrkung
oder Beibehaltung zentralédrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBBnahmen, Stadt- und Dorferneuerungs-
malBnahmen oder MaBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstddtischen Geschéftsquar-
tieren — INGE.

Bewertung: Die vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende
Standort stehen zunéchst nicht im Einklang mit den o0.g. Zielvorgaben. Die Erérterung der in der Ziel-
vorgaben enthalten Aspekte (u.a. Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot, etc.)
erfolgt nachstehend:
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Zielabweichungsantrag fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

Zentralitdtsgebot. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Umstrukturierung eines
im stadtischen und regionalen Versorgungsgefige langjahrig ansassigen und etablierten Anbieters. Das
REWE-Center wurde bislang als SB-Warenhaus mit umfangreichen Non-Food-Randsortimenten betrie-
ben; dies soll so auch im neuen Bebauungsplan festgeschrieben werden.

Mit den Festsetzungen kann vermieden werden, dass eine schleichende Umnutzung mit Fachmarkten
oder kleinteiligen Fachgeschaften auf Teilflachen des SB-Warenhauses erfolgt. Die Festsetzungen
schaffen zudem einen engeren Rahmen als die bestehende Baugenehmigung.

Durch die Festsetzung eines Verkaufsflachenpools mit maximalen Verkaufsflachen nach einzelnen Sor-
timenten wird dem Betreiber dennoch eine heute notwendige Flexibilitdt in der Ausgestaltung seines
Angebotes gewahrleistet, ohne dass der Betriebstyp SB-Warenhaus veréndert wiirde oder die Ver-
kaufsflache insgesamt erweitert werden kénnte (gesamte Verkaufsfliche maximal 6.540 gm). Somit
kann der Betreiber auf gewisse Marktveranderungen oder auch temporare Aktionen reagieren, ohne
dass jeweils der Bebauungsplan angepasst werden misste.

Durch die vorgesehene Umstrukturierung erfolgt keine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes des
SB-Warenhauses; allerdings eine Steigerung der Marktdurchdringung in diesem Einzugsgebiet. Es ist
zwar insgesamt eine Attraktivitatssteigerung gegeniiber dem heutigen Objekt zu sehen, gleichzeitig hat
sich aber in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten die Angebotsstruktur in den Umlandkommunen,
gerade im Lebensmittel- und Drogeriewarensektor, ebenfalls verbessert, sodass hier keine Ausdehnung
des Einzugsgebietes zu erwarten ist. Mit dem Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben sollen
zudem keine neuen Verkaufsflachen entstehen. Die gesamten 6.540 gm Verkaufsflache sind bereits im
Bestand vorhanden.

Aus Sicht der Stadt Karben ist das Planvorhaben damit als Sonderfall zu werten, welches keine rele-
vanten Auswirkungen auf das bestehende zentralértliche Gefiige haben wird. Die raumordnerischen
Vorgaben des Zentralitdtsgebotes werden nach diesseitiger Einschatzung gewahrt.

Kongruenzgebot: Das regelméBige Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Kern das Stadtgebiet von
Karben. AuBerdem sind einzelne Stadt- bzw. Ortsteile der Nachbarkommunen Niddatal, Wéllstadt, Bad
Homburg v.d.H. und Rosbach v.d.H. dem Einzugsgebiet zuzurechnen.

Wie die Umsatzermittlung im Vertraglichkeitsgutachten der GMA erwiesen hat, stammt der gréBte Teil
der zu erwartenden Umsatze (zwischen ca. 50 % bei Zoologischem Bedarf und ca. 60 % - 65 % bei den
kleinteiligen Randsortimenten) aus der Standortkommune Karben.

Da das Umstrukturierungsvorhaben auBBerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten lasst und
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im tberértlichen Einzugsgebiet durch das Vorhaben
nicht gefahrdet wird, sind keine Stérungen des zentraldrtlichen Versorgungssystems bzw. des Kongru-
enzgebotes absehbar.

Integrationsgebot. Der Vorhabenstandort am Warthweg liegt auBerhalb des faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches in einer ,gewerblichen Bauflache geplant®. Gemal Regionalplan Stidhessen / Reg-
FNP ist der Standort damit nicht dem ,bestehenden Siedlungsgebiet® zuzuordnen.
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Zielabweichungsantrag fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

Der Planstandort weist eine rdumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet
auf. Eine Bushaltestelle und mehrere Wohnquartiere liegen in fuBlaufiger Nahe. Zudem ist er in das
ortliche Geh- und Radwegenetz integriert.2

Durch die geplante geringflgige Verlagerung des REWE-Centers verschlechtert sich die stadtebauliche
Bewertung des Einzelhandelsstandortes gegeniiber dem Altstandort nicht. Die Distanz zur Bushalte-
stelle wird sogar etwas verkirzt. Insgesamt I&sst sich der Planstandort aufgrund der genannten Aspekte
und unter Berlicksichtigung des etablierten Marktes als teilintegrierter Sonderfall ansprechen. Die
Standortwahl wird daher auch weiterhin als vertretbar und zielfihrend bewertet.

Beeintrdchtigungsverbot. Das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des bereits anséssigen
SB-Warenhauses wird — mit Ausnahme der zoologischen Bedarfs?® - keine bestandsgefdhrdenden Aus-
wirkungen in Karben nach sich ziehen, da dieser Anbieter bereits seit langer Zeit die stédtische und
regionale Angebotsstruktur pragt und mit dem Vorhaben primér seine Wettbewerbsféahigkeit erhalten
will. Im Worst Case sind bei Ausnutzung von max. ca. 4.500 gm Verkaufsflache im Lebensmittel-Kern-
sortiment Umverteilungen von max. 10 - 11 % in Karben absehbar. Hieraus lassen sich angesichts der
Leistungsfahigkeit der betroffenen Anbieter und der steigenden Nachfragepotenziale in Karben in den
kommenden Jahren keine schadlichen Auswirkungen ableiten. AuBerhalb Karbens sind die Umsatz-
rickgange nur noch marginal (max. 3 %).

Auch bei einer spirbaren Erweiterung der Drogeriewarenverkaufsflache im SB-Warenhaus sind keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Karben oder Umland bzw. die Nahver-
sorgungsstrukturen festzuhalten. In Karben sind mit Rossmann und dm bereits zwei leistungsfahige
Drogeriefachmérkte ansassig; des Weiteren fiihren alle Lebensmittelmarkte das Drogeriewarensorti-
ment als das wesentliche Randsortiment, ergdnzend zum Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Lediglich durch die deutliche Erweiterung einer Fachabteilung fir Zoologischen Bedarf / Tiernahrung
waren splrbare Auswirkungen im faktischen zentralen Versorgungsbereich Karben festzuhalten, da hier
mit Fressnapf der einzige Fachanbieter (Fachmarkt) ansassig ist, der als Hauptwettbewerber zum Vor-
haben gesehen werden kann. Mit fast 20 % Umsatzverlust liegen hier Betriebsgeféhrdungen vor, auch
wenn das unmittelbare Nahumfeld der Fressnapf-Filiale durch die Ansiedlung eines Bio-Supermarktes
aktuell gestarkt wird und auch ein Zoofachmarkt von steigenden Einwohnerzahlen in Karben und Um-
land profitieren kann. Aus gutachterlicher Sicht ist fir den Bebauungsplan eine maximale Verkaufsfla-
che im Zoologischen Bedarf / Tiernahrung von 500 gm zu empfehlen, um schadliche Auswirkungen auf
den faktischen zentralen Versorgungsbereich in Karben zu vermeiden. Dies wird im Rahmen der Bau-
leitplanung der Stadt Karben entsprechend bericksichtigt.

In den Ubrigen Sortimenten des SB-Warenhauses sind nur vergleichsweise geringe Verkaufsflachenzu-
wachse bzw. z. T. auch Verkaufsflachenriickgédnge gegeniber dem aktuellen Konzept festzuhalten.
Maximale Umverteilungswirkungen im faktischen zentralen Versorgungsbereich von Karben sind bei
Zeitschriften / Schreibwaren in einer GréB3enordnung von ca. 8 % bis 9 % festzuhalten. Angesichts der
positiven Einwohnerentwicklung in Karben und der Vielzahl an Anbietern, die hier ansassig sind, sind
keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen zu sehen.

2 F{ir Details zur OPNV-Anbindung sei auf Kapitel 6 verwiesen.
3 Da vorliegend eine Reduzierung auf 500 gm vorgenommen und der gutachterlichen Empfehlung gefolgt wurde,
sind hiermit keine bestandsgefahrdenden Effekte anzunehmen.
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Negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur oder die zen-
tralortlichen Versorgungsfunktion von Karben sind hingegen nicht zu erwarten. Betriebsaufgaben von
strukturpradgenden Lebensmittel- oder Drogeriemérkte kénnen ausgeschlossen werden. Zu berticksich-
tigen ist hierbei auch der geplante Wohnungsneubau in den nérdlichen Stadtteilen, auch in fuBlaufiger
N&he zum Vorhabenstandort.

Far die Bewohner der Ubrigen Stadtteile wirde sich das wohnortnahe Versorgungsangebot absehbar
nicht verschlechtern. Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung in Karben ist somit nicht zu
erkennen.

AuBerhalb von Karben verteilen sich absehbare Umsatzrickgange auf eine Vielzahl von Standorten
und Anbietern (auch verschiedener Branchen). Die umliegenden Mittelzentren Bad Homburg v.d.H.,
Bad Vilbel, Friedberg und Friedrichsdorf sowie das Kleinzentrum Rosbach v.d.H. und das Unterzentrum
Nidderau verfligen selbst Uber leistungsstarke Lebensmittelméarkte (REWE-Center oder andere GroB3e
Supermarkte), mehrheitlich auch lber Drogerie und Zoofachmarkte, sodass wesentliche Auswirkungen
in diesen Stadten nicht zu erwarten sind. In den Kleinzentren Niddatal und Wéllstadt sind zwar leistungs-
fahige Lebensmittelméarkte vorhanden, jedoch keine Drogerie- oder Zoofachmarkte, sodass sich dies-
beziiglich keine bestandsgefédhrdenden Auswirkungen ergeben. Im Héchstfall (Zoologischer Bedarf /
Tiernahrung) werden in einzelnen Teilsortimenten Umverteilungsquoten von ca. 5 - 7 % erreicht, im
Allgemeinen aber deutlich niedrigere Umverteilungsquoten.

In keiner Nachbarkommune, erst recht nicht in weiter entfernten Mittelzentren, wird es in Folge der
Vorhabenrealisierung zu Bestandsgefahrdungen oder Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen
kommen. Negative Auswirkungen auf die stéddtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsféhigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche der umliegenden zentralen Orte sind wegen der absolut sehr gerin-
gen Umsatzriickgédnge und die teils erheblichen Entfernungen zum Vorhabenstandort nicht absehbar.
Somit sind keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten. Auch die
Nahversorgung der Bevdlkerung im Gberdrtlichen Einzugsbereich wird nicht negativ beeinflusst.

Antraq: Es wird die Abweichung von den o.g. Zielvorgaben beantraqgt.
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Zielvorgabe Z 3.4.3-3 Sondergebiete, Gewerbliche Baufldchen/Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe

In den gewerblichen Baufldchen (Bestand und Planung) des Regionalen Fldchennutzungsplans bzw.
den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht
auch die Ansiedlung von nicht groBfldchigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der
Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsfldchen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermark-
tung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebédude liberbauten Fldche einnimmt
und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt. Die genannten Ziele gelten auch:

- fur die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen bau-
lichen Anlagen zu groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben,

- fur die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Baufldchen (Gewerbe- und Industriegebieten) zu
Sondergebieten fiir zentrenrelevanten groBfldchigen Einzelhandel sowie Kerngebieten und

- fdr die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben,
die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der GroBfldchigkeit erfiillen, aber in der Summe die Ziele der
Raumordnung verletzen, beziehungsweise zu denin § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen fihren.

Bewertung: Die vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende
Standort stehen zun&chst nicht im Einklang mit der o0.g. Zielvorgabe. Allerdings wird die Festsetzung
eines Sondergebietes fur groBflachigen Einzelhandel am in Rede stehenden Standort aus Sicht der
Stadt Karben vorliegend als vertretbar erachtet. Dies griindet sich auf der Tatsache, dass der beste-
hende Marktstandort seit vielen Jahren etabliert, keine Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen ist und
auch ansonsten im Stadtgebiet keine besser geeigneten Standorte verfligbar sind.

Ferner muss festgestellt werden, dass die umgebenden Gewerbeflachen am Standort ,Warthweg“ auch
nur mit einer Verlagerung des zentral im Plangebiet gelegenen Rewe-Centers stadtebaulich sinnvoll
erschlossen werden kénnen. Die Verlagerung des bestehenden Gebaudes ist damit eine Grundvoraus-
setzung um das gesamte (im Gbrigen im RegFNP 2010 bereits vorgesehene) Gewerbegebiet sinnvoll
entwickeln zu kénnen.

Insofern handelt sich vorliegend um die Sicherung und Neuausrichtung des bestehenden Marktstandor-
tes mit gleicher Verkaufsflachenobergrenze, nicht jedoch um die Etablierung eines neuen Einzelhan-
delsschwerpunktes im Stadtgebiet. Die Inanspruchnahme der gewerblichen Bauflachen wird daher als
zuldssig erachtet.

Antrag: Es wird die Abweichung von der 0.9. Zielvorgabe beantragt.
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Zielvorgabe Z 3.4.3-4 Zentrale Versorqungsbereiche und Versorqungskerne

Regional bedeutsame groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
Sortimentsliste) sind nur in den - fiir die Mittel- und Oberzentren in der Beikarte 2 gebietsscharf darge-
stellten — zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Bewertung: Beikarte 2 des RegFNP stellt fir Karben keine zentralen Versorgungsbereichen dar. Die
vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende Standort stehen daher
zunachst nicht im Einklang mit der 0.g. Zielvorgabe.

Zur Bewertung sei vorliegend zur Vermeidung von Doppelungen auf die vorstehenden Ausfiihrungen
zu Zielvorgabe Z 3.4.3-3 verwiesen, welche die flr das Vorhaben sprechenden Argumente wiederge-
ben.

Antrag: Es wird die Abweichung von der 0.9. Zielvorgabe beantragt.

Zielvorgabe Z 3.4.3-5 Ergdnzungsstandorte

Regional bedeutsame groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe Sortimentsliste) sind nach Méglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn
hier nach Priifung keine geeigneten Fldchen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung
solcher Betriebe in die in der Beikarte 2 dargestellten Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle diirfen nach Art, Lage und GréB3e keine
schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf
maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsfldche, héchstens 800 gm Verkaufsfldche zu begrenzen.

Bewertung: Die 0.g. Zielvorgabe ist flr die vorliegende beantragte Planung nicht relevant.

Antraqg: Es wird daher KEINE Abweichung von der Zielvorgabe erforderlich.
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Zielvorgabe Z 3.4.3-6 Hersteller-Direktverkaufszentren

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center — FOC, Designer-Outlet-Center — DOC) sind
Uberregional bedeutsame, groBflachige Einzelhandelsvorhaben und aufgrund ihrer besonderen Aus-
prdgung und Funktion nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Oberzentren zuldssig.

Dies gilt auch flir Betriebsformen von Hersteller-Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kul-
tur-, Sport- oder sonstigen Veranstaltungseinrichtungen.

Bewertung: Die 0.g. Zielvorgabe ist flr die vorliegende beantragte Planung nicht relevant.

Antraqg: Es wird daher KEINE Abweichung von der Zielvorgabe erforderlich.

Zielvorgabe Z 3.4.3-7 Flughafen Frankfurt Main

Die landseitige Einzelhandelsnutzung am Flughafen Frankfurt Main muss sich an der Nachfrage aus
der Verkehrsfunktion des Flughafens und einer arbeitsplatznahen Versorgung der dort Beschéftigten
orientieren.

Bewertung: Die 0.g. Zielvorgabe ist flr die vorliegende beantragte Planung nicht relevant.

Antraq: Es wird daher KEINE Abweichung von der Zielvorgabe erforderlich.
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3.

Fir das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Nordwest-
lich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144, Berufsbildungs-
werk Stdhessen” welcher 1988 Rechtskraft erlangte und gro3ziigige Bereiche als sonstiges Sonderge-
biet ,Schule” und ,Internat* mit zugehérigen Schul-, Funktions- und Verwaltungsgebduden festsetzt.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Norden befindet sich in rd. 300 m Entfernung der Bebauungsplan Nr. 178 ,Gewerbegebiet Spitzak-
ker®, der im Jahr 2017 Rechtsverbindlichkeit erlangt hat.

Uber die stiddstlich angrenzende Main-Weser-Bahnlinie hinweg, liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr. 206 ,Am Taunusbrunnen®, welcher durch den Satzungsbeschluss im Jahr 2017 Wohn-
und Mischgebiete sowie &ffentliche Grinflachen und Gemeinbedarfsflaichen ausweist.

Sadlich befinden sich die Geltungsbereiche der Bebauungsplédne Nr. 189 ,Sauerborn“ und Nr. 65 ,Im
Sauerbornfeld”. Die Plane erhielten 2009 bzw. 1965 Rechtskraft und setzen Allgemeine Wohngebiete
sowie in den Ubergangen entlang der LandesstraBe Mischgebiete und Griinflachen fest.

Plangebiet sowie angrenzende Bebauungsplédne
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4. Planfeststellungsverfahren S-Bahnlinie S 6

Im Rahmen des Programms ,Frankfurt RheinMain plus“ der DB Netz AG wird die bestehende Strecke
zwischen Frankfurt (Main) West und Friedberg in zwei Baustufen ausgebaut. Fiir die S-Bahn S 6 werden
unter anderem zwei neue Gleise errichtet, so dass der S-Bahn-Verkehr kiinftig auf eigenen Gleisen
fahren kann.

Die Planungen befinden sich derzeit im Planfeststellungsverfahren und sind flir den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes insofern relevant, da sich im Osten des Plangebietes Uberschnei-
dungen des Planfeststellungsverfahrens ergeben und die durch den Ausbau der S-Bahnstrecke indu-
zierten Auswirkungen (Erschiitterungen, Schall, etc.) beriicksichtigt werden missen. Flr das vorliegend
beantragte Vorhaben zur Verlagerung des Rewe-Centers ergeben sich jedoch keine unmittelbaren Aus-

wirkungen.

Uberlagerung BPlan mit den aktuellen Planungen der DB Engineering & Consulting GmbH

j " (Planausschniff S6 2. Baustufe ?.F"lanénderunq‘
¥ { (Stand: 18.12.2020)

Neuerrichtung land- Kinftige Béschungs- Temporére Bereit-
wirtschaftliche Wege bereiche stellungsflache

Quelle: DB Engineering & Consulting GmbH (1.TV-MI-P-FFM(P))

4 https://www.frmplus.de/projekte/s6-frankfurt-west-friedberg.html
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5. Belange der Agrarstruktur

Im Vorfeld der Planung wurden bereits Vorabstimmungen mit dem Kreisausschuss des Wetteraukrei-
ses, Fachdienst Kreisentwicklung, FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben, gefihrt (Schreiben vom 27.10.2020).

Aus landwirtschaftlicher Sicht wurden keine grundséatzlichen Bedenken zu der geplanten Bodenbevor-
ratung mitgeteilt, da der gesamte Bereich bereits im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) als
Gewerbliche Bauflache, geplant ausgewiesen ist.

Durch die geplante gewerbliche Bebauung ist jedoch ein Pachter der Ackerflachen méglicherweise be-
triebsgefahrdend betroffen. Der betroffene landwirtschaftliche Betrieb verliert durch die zukinftige Be-
bauung Uber 10 % seiner bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen. Von Seiten der Stadt Karben
und der Hessischen Landgesellschaft ist beabsichtigt, dem Pachter entsprechende Ersatzflachen tber
den bestehenden Flachenpool der Hessischen Landgesellschaft zur Verfigung zu stellen. Weitere De-
tails liegen zum gegenwartigen Planungsstand allerdings noch nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass
diese Belange im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung beriicksichtigt werden kénnen.

6. Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption des gesamten Bebauungsplanes sieht die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes an die LandesstraBe L 3155 im Norden des Plangebietes im Bereich des
bereits bestehenden Knotenpunktes vor. Die exakte Ausgestaltung und die Uberpriifung der Leistungs-
fahigkeit wird im Zuge einer verkehrstechnischen Untersuchung vorgenommen, deren Ergebnisse zum
Entwurf des Bebauungsplanes integriert werden. Bei der Konzeption des Anschlusses wurde die beste-
hende Tankstelle bericksichtigt, die auch nach dem Umbau des AnschluBpunktes Uber die bestehende
Zufahrt zum Rewe-Center anfahrbar und funktionsfahig bleibt.

Ein weiterer Anschluss soll im Stiden des Plangebietes in Erwdgung gezogen werden. Hier wird eben-
falls im Zuge der Verkehrsuntersuchung die Realisierbarkeit eines Rechtsbiegestreifens aus Richtung
GroB-Karben kommend und eine Ausfahrt in Richtung Bad Homburg gepriift. Der in Rede stehende
stdliche Anschluss wurde entsprechend in der Plankarte des Bebauungsplanes integriert. Die Umsetz-
barkeit dieses Anschlusses wird im weiteren Verfahren u.a. mit hessen mobil und im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung gepruft.

Im Ubergang zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze und entlang des Verbrauchermarktgebudes be-
findet sich eine FuB- und Radwegeverbindung die mittels der Unterfilhrung unter der LandesstraBBe L
3205 / BahnhofsstraBe das Plangebiet an die Orislage Kloppenheim sowie an die Ubrigen Stadtteile
anbindet. Im Osten des Plangebietes wird ebenfalls ein Rad- und FuBweg als Verbindung zu dem an-
grenzenden und im Zuge der Planfeststellung der S-Bahn-Trasse zu verlegenden landwirtschaftlichen
Weg vorgesehen. Hier besteht die Mdglichkeit eine weitere Anbindung fiir den Radverkehr (z.B. aus
dem Stadtteil Petterweil kommend) herzustellen. Der Bereich des von der Planfeststellung der S-Bahn-
Trasse Uberplanten Areals im Osten wird als ,von der Bebauung frei zu haltende Flachen” im Bebau-
ungsplan festgesetzt. In diesem Bereichen trifft der Bebauungsplan damit keine Festsetzungen, son-
dern verweist auf die Bestimmungen des laufenden Planfeststellungsverfahrens.

An der BundesstraBe B3 / Friedberger StraBe befindet sich die Bushaltestation Berufsbildungswerk
Sudhessen. Von hier aus ist das Plangebiet Uber das Ampelsystem an der Schnittstelle der Nordumge-
hung und der BundesstraBBe fuBlaufig erreichbar. Eine Machbarkeitsstudie zur Errichtung einer FuBBgén-
gerbricke befindet sich in Bearbeitung.
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Die Bushaltestation wird hauptséchlich von der Buslinie 73 der Stadt Karben angefahren. Diese verkehrt
ganztagig zwischen Bahnhof GroB3-Karben, Berufsbildungswerk Stidhessen und Petterweil sowie teil-
weise Rosbach, im 60-Minuten-Takt, alternierend mit der Linie Expressbuslinie x27. Diese wiederum
verkehr stindlich zwischen Kdnigstein, Oberursel, Bad Homburg, Karben und Nidderau.

Aufgrund der Exposition des Plangebietes insbesondere am Schnittpunkt der LandesstraBe L 3205 mit
der BundesstraBe B 3 wird im Stden des Plangebietes eine Eingriinung vorgesehen, um die kiinftigen
baulichen Anlagen in Verbindung mit den Héhenfestsetzungen in diesem Bereich mdglichst harmonisch
in das Orts- und Landschaftsbild integrieren zu kénnen. Ferner wird entlang der BundesstraB3e B 3 die
Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt, um hier einen alleeartigen Charakter und eine griinordneri-
sche Einfassung des neuen Rewe-Marktes und seinen Stellplatzanlagen zu ermdglichen.

Dabei werden die vorhandenen und aus dem Planfeststellungsverfahren der Ortsumfahrung resultie-
renden Ausgleichsflachen im Nordwesten des Plangebietes — soweit méglich — integriert und berlck-
sichtigt. Weitere Eingriinungen werden im Ubergang zu den Freizeitgarten, zur LandesstraBe L 3205
und zur Ortslage von Kloppenheim vorgesehen. Die innere Durchgriinung des Plangebietes erfolgt u.a.
durch die Festsetzung zur Pflanzung von straBenbegleitenden Badumen und Bestimmungen zur Begri-
nung der Grundstlcksfreiflachen und von Flachdachern.

Weitere Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und zum Artenschutz, zur Verwendung
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser und der Entwasserung allgemein, im Hinblick auf die im-
missionsschutzrechtlichen Belange, etc. werden nach Vorlage der entsprechenden Fachgutachten in
die Planunterlagen integriert.

Planungskonzeption als Grundlage fiir den Entwurf des Bebauungsplanes

!
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht wird nach Einholung und Auswertung der umweltrelevanten Stellungnahmen im Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB als eigenstandiges Dokument zum Entwurf des Bebauungsplan beige-
flgt.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Festsetzungen und Regelungen zum Ausgleich werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert. Es ist beabsichtigt, den erforderlichen Ausgleich liber eine Okokonto-MaBnahme der
Stadt Karben oder der Hessischen Landgesellschaft zu erbringen. Dabei werden auch die Belange des
Bodenschutzes und ein dahingehender Ausgleich u.a. im Rahmen einer eigenstandigen bodenkundli-
chen Betrachtung in die Abwéagung eingestellt.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung berticksichtigt werden kénnen.

7.3 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Die Flachen des Plangebiets setzen sich hauptsachlich aus intensiv genutzten Ackerflachen, bebauten
und vollversiegelten Bereichen (Lebensmittelmarkt mit Stellplatzen), linienhaften Baumhecken und Zier-
gehdlzen sowie einzelnen, teils ruderalisierten Wiesenflachen zusammen.

Die vorhandenen Baumhecken setzen sich Uberwiegend aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen wie Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quer-
cus robur) und Liguster (Ligustrum vulgare) zusammen und weisen dabei eine deutliche Differenzierung
in Kraut-, Strauch- und Baumschicht auf.

Die Ziergehdlze werden dagegen monoton von Schneebeere (Symphoricarpos spec.) und Zwergmispel
(Cotoneaster spec.) bzw. Weinrebe (Clematis spec.) eingenommen.
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Die Wiesen- und Brachflachen im nérdlichen Plangebiet scheinen eine relativ artenreiche Krautvegeta-
tion zu besitzen, wahrend die Wiese im Siidosten und die Béschung stdlich des Marktgebaudes nach
derzeitigem Stand eher den Charakter artenarmer Rasenflachen aufweisen. Die Flachen des Plange-
biets weisen insgesamt keine besondere floristische Bedeutung auf. Es wurden keine nach § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzten Biotope oder nach § 19 BNatSchG relevanten Arten
oder Lebensraumtypen festgestellt.

Dennoch besitzen insbesondere die vorhandenen Baumhecken eine gewisse stadtdkologische Funk-
tion, v.a. als Lebensraum fir Insekten, Végel und Fledermause. Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert ge-
bender Biotopstrukturen und deren stérungsexponierter Lage kommt dem Plangebiet aus naturschutz-
fachlicher Sicht daher insgesamt eine mittlere Bedeutung zu, womit durch die Uberplanung zum derzei-
tigen Kenntnisstand auch gewisse Auswirkungen auf die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen zu erwarten
sind.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind allerdings nach diesseitiger Einschatzung keine Belange
erkennbar, die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung beriicksichtigt werden kénnen.

7.4 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die
folgenden Punkte zu beachten:

. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vo-
gelarten fhren kénnen, sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

. Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmaBnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten
anwesend sind. Diese MaBBnahmen sollten mdglichst auBerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
dermausen (01.05. bis 31.07.) durchgeflhrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet
werden.

. Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

. Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden. Rodungen von Héhlenbaumen und Abrissarbeiten sind auBBerhalb der Wochenstu-
benzeiten (01. Mai bis 31. Juli) durchzufuhren. Ginstige Zeitpunkte sind Feb. - Mérz bzw. Sept.
- Nov. Baumféllungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind durch eine qualifizierte Per-
son zu begleiten. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so
lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbeh6rde anderweitigen MaBnahmen zu-
gestimmt wurde.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird dartber hinaus zum Entwurf ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt. Das Erfassungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich sowie einen ausreichenden Kor-
ridor um das Plangebiet zur Beurteilung mdglicher Stérwirkungen, die die Avifauna (sensible Arten)
betreffen kénnten.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die Stadt Karben davon aus, dass die artenschutzrechtlichen Be-
lange im weiteren Verfahren des Bebauungsplanes berlicksichtigt werden kénnen.
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7.5 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regie-
rungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Gegebenenfalls sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtli-
che Prifungen und Zulassungen vor Inkraftireten der Bauleitplanung erforderlich. Innerhalb dieser
Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Das nachste Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das Naturschutzgebiet Nr. 1440036 Pfingstweide
und Kloppenheimer Wéldchen; dieses liegt ca. 1000 m stdlich des Plangebietes. Darliber hinaus befin-
det sich in rd. 2200 m nordéstlich das Naturschutzgebiet Nr. 1440004 Ludwigsquelle. Beide Gebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschitzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung bericksichtigt werden kénnen.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete im Umfeld des Plangebiets
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Quelle: Natureg.hessen.de

7.6 Biotopschutz und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Im Osten entlang der Bahnstrecke liegen Hinweise Biotop Nr. 612 Bahnbdschungsgehélz nordéstl.
Kloppenheim, Biotoptyp-Nr. 02.100, Gehdlze trockener bis frischer Standorte sowie im Siidosten auf
das Biotop Nr. 610 Streuobst nordéstl. Kloppenheim, Biotoptyp-Nr. 03.000, Biotoptyp Streuobst vor.
Diese befinden sich jedoch beide auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
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Die im Sidosten liegende KompensationsmaBnahme (Streuobst-Neuanlage) (Vorgangsnummer:
EXT20200617 (Kar) k.A.-NN-9, MaBnahme-Nr. H_FN_057022, Sachstand: abgeschlossen, Bescheid
erteilende Behérde: HLBG, Datum des Bescheids 30.07.90, Zustdndige Naturschutzbehérde: ONB
Darmstadl) liegt ebenfalls auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches.

Innerhalb des Plangebietes findet sich entlang der Béschungskante des Rewe-Marktes das im Jahr
1997 kartierte Biotop Nr. 634 Hainbuchen-Gehdlz am Supermarkt sidl. Okarben, Biotoptyp-Nr.02.100,
Gehdlze trockener bis frischer Standorte.

Darlber hinaus wurde im Zuge der Planfeststellung der Nordumgehung / L 3351 die Neuanlage von
Gebuschen und Hecken innerhalb des nérdlichen Plangebietes festgesetzt (Vorgangsnummer: RP
(Kar) P 31.2-1.1-00211, MaBnahme-Nr. D_AB_015042, Sachstand: abgeschlossen, Bescheid ertei-
lende Behérde HMWYVL, Datum des Bescheids 15.12.10, Zustdndige Naturschutzbehérde: ONB
Darmstadl). Die betroffenen Fldchen werden im Zuge der Eingriffs- und Ausgleichsplanung im Bebau-
ungsplan berlcksichtigt.

Kompensationsflachen Bestand

Vorgangsnummer: RP (Kar) P 31.2-1.1-
00211, MaBnahme-Nr. D_AB_ 015042,
Sachstand: abgeschlossen, Bescheid ertei-
lende Behérde HMWVL, Datum des Be-
scheids 15.12.10, Zustdndige Natur-
schutzbehérde: ONB Darmstadft)

dsrain

Vorgangsnummer: RP (Kar) P 31.2-1.1-
00211, MaBnahme-Nr. D_AB 015042,
Sachstand: abgeschlossen, Bescheid ertei-
lende Behérde HMWVL, Datum des Be-
scheids 15.12.10, Zustdndige Natur-
schutzbehérde: ONB Darmstadt

Quelle: Natureg.hessen.de
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8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

8.2 Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

8.3 Wasserschutzgebiete

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. Gegebenenfalls sind sich daraus ergebende
eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich.
Ansprechpartner ist grundsétzlich die zustandige Untere Wasserbehdrde. Innerhalb dieser Schutzzone
sind Abgrabungen und Bohrungen tber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser bzw. den LAWA- (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser) Richtlinien fir Heilquellen-
schutzgebiete ist das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser in der Zone | nur unter ein-
geschrankten Bedingungen mdglich. Hierzu wird eine detaillierte Priifung erfolgen, auch in Bezug auf
die Herkunft der anfallenden Niederschlagswasser (Dachflachen, Hofflachen, usw.).

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung berticksichtigt werden kénnen.

8.4 Wasserversorgung / Loschwasser

Im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes wird die Neuverlegung von entsprechenden Infrastrukturen
zur Trink- und Ldschwasserversorgung erforderlich. Darlber hinaus bestimmt der Bebauungsplan, dass
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser zu nutzen ist, sofern hygienische Bedenken nicht entgegenstehen.

Weitere Details werden im Laufe der weiteren Planung im Rahmen der Erstellung eines wasserwirt-
schaftlicher Fachbeitrags in die Planunterlagen integriert. Dieser befindet sich derzeit in Bearbeitung.

8.5 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich gilt, dass bei der ErschlieBung des Plangebietes das Trennprinzip zugrunde zu legen ist.
Hierzu wird das unverschmutzte Regenwasser wie z.B. von den Dachflachen getrennt von dem (brigen
h&uslichen Schmutzwasser gesammelt und mdglichst in ein nahe gelegenes Gewasser geleitet.
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Dariber hinaus bestimmt der Bebauungsplan, dass das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen ist, sofern hygienische Bedenken
nicht entgegenstehen. Ferner sind Flachdacher oder flachgeneigte Dacher extensiv zu begriinen, wo-
durch eine Rickhaltung und Drosselung der Niederschlagsmengen méglich wird.

Dartiber hinaus sei abschlieBend an dieser Stelle auf die geltenden gesetzlichen Vorgaben des § 55
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers
hingewiesen:

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist geman § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Zuge der weiteren Planung wird ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt, welche die Kapazi-
taten der bestehenden Kanéle bis hin zur Abwasserreinigungsanlage und auch die Rickhaltung und
Verwertung des Niederschlagswassers konzeptionell berticksichtigt.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung berticksichtigt werden kénnen.

9. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
9.1 Altlastenverdéachtige Flachen und Kampfmittel

Sidwestlich des bestehenden Marktgebaudes ist ein Verdacht auf einen Grundwasserschaden durch
Kohlenwasserstoff-Verunreinigungen durch den Betrieb der Tankstelle der Firma Toom (Rewe) bekannt
(ALTIS-Nr. 440.012.000-000.003). Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden
werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Generell gilt, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten ist (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung berticksichtigt werden kénnen.

9.2 Baugrund

Bereits im Jahr 2012 wurde ein Geotechnisches Gutachten durch das Biro ETN Erdbaulaboratorium
Tropp - Neff u. Partner fir das Plangebiet angefertigt, dessen Inhalte nach aktueller Einschdtzung auch
weiterhin grundsatzlich Bestand haben. Auf eine Wiedergabe wird an dieser Stelle verzichtet, da im
Rahmen des vorliegenden Antrags nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar sind, die
nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung bericksichtigt werden kénnen.
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9.3 Denkmalschutz

Bodendenkmaler: Im Norden des Plangebiets liegen Hinweise auf Siedlungsfunde aus dem 5 Jahrhun-
dert v. Chr. (sog. Réssener Kultur), rémische und mittelalterliche Siedlungen vor. Die Stadt Karben hat
daher im Zuge der Planungen eine archéologische Vorerkundung durchfiihren lassen. Dabei wurde
Uber die gesamte Flache verteilt eine Vielzahl von Anomaliefolgen erfasst, die Hinweise auf eine friihere
Besiedelung in Form von verfillten Gruben und Graben anzeigen. Die Untersuchung und Sicherung
dieser Funde findet gegenwartig statt.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung beriicksichtigt werden kénnen.

Denkmalschutz, flachenhaft
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Im Hinblick auf Baudenkmaler sind der Selzer- und Taunusbrunnen siiddstlich des Plangebietes und
jenseits der Bahnlinie zu nennen.

Wesentliche denkmalrechtliche Belange im Hinblick auf Baudenkmaler werden allerdings nach diessei-
tiger Einschatzung durch die vorliegende Planung u.a. auch durch die trennende Wirkung der Bahnlinie

nicht berthrt.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Im Rahmen der Planung sind vorliegend die von der Bundes- bzw. den Landesstra3en als auch von der
Bahnlinie einwirkenden Schallemissionen relevant. Darlber hinaus sind mégliche Erschitterungswir-
kungen der Bahnlinie auf das Plangebiet zu bericksichtigen. Im Hinblick auf die angrenzenden Gebiete
sind die von dem vorliegenden Bebauungsplan ausgehenden Wirkungen (insb. Schall) zu nennen.

Im Rahmen der weiteren Planungen wird daher eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, die
sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen als auch die von der Planung ausgehenden
Wirkungen (z.B. auf den Stadtteil Kloppenheim) im Detail und auch unter Berticksichtigung der Ausbau-
planung der Bahnlinie S 6 untersucht.

Im Rahmen des vorliegenden Antrags sind nach diesseitiger Einschatzung keine Belange erkennbar,
die nicht im Zuge der kommunalen Bauleitplanung berticksichtigt werden kénnen.

11. Zusammenfassung

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 zusétzlicher gewerbli-
cher Bauflachen im Stadtgebiet gefasst.

Mit der Ansiedlung eines Autoh&ndlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jlingsten Umsiedlungsab-
sichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker nérdlich des
Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt. Aktuell
verfligt die Stadt Uber keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen ortsanséssiger Fir-
men mit Expansionswinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im Stadt-
gebiet niederlassen mdchten.

Daruber hinaus beabsichtigt die Firma Rewe in diesem Kontext eine Neuausrichtung des bereits beste-
hende Rewe-Centers im Plangebiet. Dieser befindet sich bzw. derzeit planungsrechtlich im AuBenbe-
reich. Die bestehende Lage des Marktes griindet sich auf ein in den 1960er Jahren entwickeltes stad-
tebauliches Konzeptes, das im Rahmen einer regionalen Siedlungsentwicklungskonzeption fiir das
Rhein-Main-Gebiet fir Karben die Funktion eines Siedlungsschwerpunktes vorsah. Der hier in Rede
stehende Markt wurde seinerzeit als erster und letztlich einziger Baustein des fir Karben maBgeblichen
stadtebaulichen Konzeptes realisiert, firmierte zwischenzeitlich unter dem Namen ,toom* und besteht in
fast unveranderter Form bis heute fort. Ein Bebauungsplan fir das Plangebiet existiert bisher nicht und
wurde auch seinerzeit nicht aufgestellt. Fir das Objekt liegt allerdings eine Baugenehmigung Az. 02765-
03-B-0012 vom 23.03.2004 mit einer genehmigten Verkaufsflache von 6.540 gm vor.

Die Rewe-Gruppe plant nun den Markt im Zuge der Neustrukturierung des gesamten Gewerbegebietes
mit gleicher VerkaufsflachengréBe in unmittelbarer Nachbarschaft neu zu errichten. Mit dieser Neuer-
richtung und geringfligigen rdumlichen Verlagerung des Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungs-
bereich wird dabei u.a. Raum fiir eine grundsatzliche Neustrukturierung des gesamtes Gebiets geschaf-
fen, eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Standortes und eine effiziente iberhaupt erst ermdg-
licht.
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Mit seiner GréBe und Sortimentsstruktur (umfangreiche Nonfood-Randsortimente) ist der Anbieter als
SB-Warenhaus einzuordnen. Einzelhandelsbetriebe in der vorgelagerten Mall verfiigen Uber rund 60
gm Verkaufsflache. Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem eine SB-Tankstelle (ohne Verkaufs-
flachen), eine WaschstraBBe und ein Imbiss. Insgesamt ergibt sich damit im Center ein Verkaufsflachen-
bestand von ca. 6.540 gm Verkaufsflache. Fir den Neubau des Centers sind ebenfalls 6.540 gm Ver-
kaufsflache geplant, sodass sich gegeniiber der Dimensionierung am Altstandort kein Verkaufsflachen-
zuwachs ergibt.

Entsprechend dem gewé&hlten Planziel ist vorgesehen, im Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zur Unterbringung des
SB-Warenhauses festzusetzen. Der Bebauungsplan soll dabei einen maximal zulassigen Flachenpool
der Verkaufsflachen nach Sortimenten beinhalten, in dem fiir die Teilsortimente jeweils Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgesetzt werden, die in ihrer rechnerischen Summe die Gesamtverkaufsflache von
6.540 gm zunéachst Uberschreiten. Damit soll dem Betreiber eine gewisse Flexibilitéat in der Belegung
der Flachen gewéhrt werden. Da die Gesamtverkaufsflache jedoch mit 6.540 gm festgesetzt wird, ist es
nicht mdglich, in allen Sortimenten die jeweils max. zulassige Verkaufsflache auszuschépfen.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain ist
Karben als Unterzentrum im Ordnungsraum eingestuft. Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet im
Bereich des bereits ansassigen Verbrauchermarktes als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® und in den
Ubrigen bisher landwirtschaftlich genutzten Bereichen als ,Gewerbliche Bauflache, geplant” dargestellt.

Die Festsetzung eines Sonstiges Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhan-
del (§ 11 Abs. 3 BauNVO) steht somit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zunachst formal
entgegen, wodurch der vorliegende Antrag begrindet ist.

GeméB § 6 Abs. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG) kann von Zielen der Raumordnung jedoch ab-
gewichen werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und
die Grundzlge der Planung nicht berihrt werden.

Aus Sicht der Stadt Karben kann vorliegend von den betroffenen Zielen der Raumordnung abgewichen
werden, da

« das Planvorhaben aus Sicht der Stadt Karben als Sonderfall zu werten ist, welches keine rele-
vanten Auswirkungen auf das bestehende zentralértliche Geflige haben wird. Die raumordneri-
schen Vorgaben des Zentralitdtsgebotes werden nach diesseitiger Einschatzung gewahrt.

« das Projekt auBerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten 1&sst und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung im Uberdrtlichen Einzugsgebiet nicht gefahrdet wird. Stérun-
gen des zentralértlichen Versorgungssystems bzw. des Kongruenzgebotes sind nicht absehbar.

» der Planstandort eine rdumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet
aufweist, etabliert ist und als teilintegriert angesprochen werden kann. Eine Bushaltestelle und
mehrere Wohnquartiere liegen in fuBlaufiger Nahe. Zudem ist er in das értliche Geh- und Rad-
wegenetz integriert.

» sich durch die geplante geringfiigige Verlagerung des REWE-Centers die stadtebauliche Situa-
tion nicht verschlechtert.

* negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur oder
die zentraldrtlichen Versorgungsfunktion von Karben nicht zu erwarten sind und Betriebsaufga-
ben von strukturprdgenden Lebensmittel- oder Drogeriemérkte ausgeschlossen werden kon-
nen.
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» sich absehbare Umsatzriickgédnge auch auBerhalb von Karben auf eine Vielzahl von Standorten
und Anbietern verteilen und es in keiner Nachbarkommune zu Bestandsgefahrdungen oder Be-
eintrdchtigungen der Versorgungsstrukturen kommen wird. Negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che der umliegenden zentralen Orte sind somit nicht absehbar.

» die umgebenden Gewerbeflachen am Standort ,Warthweg® nur mit einer Verlagerung des zen-
tral im Plangebiet gelegenen Rewe-Centers stadtebaulich sinnvoll erschlossen werden kénnen.

e es sich um die Sicherung und Neuausrichtung des bestehenden Marktstandortes mit gleicher
Verkaufsflachenobergrenze, nicht jedoch um die Etablierung eines neuen Einzelhandels-
schwerpunktes im Stadtgebiet handelt, wodurch die Grundzige des RPS/RegFNP 2010 nicht
nachteilig werden.

12. Anlagen / Gutachten

Hinweis: Die Inhalte der Anlagen und Gutachten sind auszugsweise in dem vorliegenden Antrag ent-
halten. Die Anlagen und Gutachten liegen dem Abweichungsantrag allerdings aufgrund ihres Umfangs
nicht als eigenstéandige Dokumente bei. Die nachfolgend genannten Anlagen und Gutachten werden
dem Regierungsprasidium Darmstadt ergadnzend zum vorliegenden Antrag in digitaler Form eingereicht.

 GMA, KéIn, Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Umstrukturierung des Rewe-
Centers in der Stadt Karben, Am Warthweg, KéIn, 20.05.2022

e ETN Erdbaulaboratorium Tropp - Neff u. Partner, Geotechnisches Gutachten, Geotechnische
Vor-Untersuchungen zur ErschlieBung von vier Erweiterungsgebieten der Stadt Karben, Hun-
gen, 03.02.2012

*  Geophysik RheinMain GmbH, Karben - Stadtteil Kloppenheim - Baugebiet "Am Warthweg" -
Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern,
31.03.2021

* Planungsbilro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB, Bodenkundliches Gutachten, Bebau-
ungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*, 21.04.2021 (Vorentwurf)

*  Umweltbericht (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergdnzt)

« Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt)

*  Verkehrsuntersuchung (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergdnzt)

»  Schall- und Immissionsschutztechnische Untersuchung (wird zum Entwurf des Bebauungspla-
nes ergdnzt)

»  Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergédnzt)

»  Energiekonzept (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt)
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13. Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 30.10.2020

Karben, 12.10.2020

Federfiihrung: Fachbereich 5 Stadiplanung,
AF

Bearbeiter: Heiko Heinzel

YVerfasser Heiko Heinzel

Vaoragen-Nummer:
FB 5/638/2020

Beratungsfolge Termin

Magistrat 19.10.2020
Orizbeirat Okarben
Ausschuss fiir Stadtplanung
und Infrastruktur
Stadtverordnetenversammiung | 30.10.2020

Gegenstand der Vorlage

Bauleitplanung der Stadt Karben
Bebauungsplan Nr. 236 "Am Warthweqg"
Gemarkung Okarben

hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Stadiverordnetenversammiung der Stadt Karben beschlielt gemalk & 2 Abs. 1
BauGE die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,.Am Warthweg® in der
Gemarkung Okarben.

Das Plangehiet liegt mit einer Gesamtgrolfe von rd. 12 _ha im Sidosten der
Gemarkung Okarben, sidlich der Nordumgehung, westlich der Bahntrasse, ndrdlich
der L3205 und dstlich der B3. Das Plangehiet umfasst insh. die Flachen des
hestehenden REWE-Centers. Die Plangebietsahgrenzung kann im Detail wie
folgend heschrieben werden:

Die ndrdliche Abgrenzung des Plangebiets verlduft, ausgehend vom
nordwestlichen Eckpunkt der Parzelle Nr. 118/2 auf der nordwestlichen und spater
ndrdlichen Grenze der Parzelle Nr. 11213 in dstlicher Richtung, setzt den Verlauf auf
den nardlichen Grenzen der Parzellen Nr. 112/4 und 111/3 in gleicher Richtung und
dann auf der nordwestlichen Grenze der Parzelle Nr. 105/4 fort. Am nordwestlichen
Eckpunkt der vorgenannten Parzelle knickt der Grenzverauf in dstliche Richtung ab
und trifft dann spdter auf die westliche Grenze der Parzelle Nr. 105/2. Dieser Grenze
folgt die Plangehietsabgrenzung in zundchst nérdlicher, dann nordwestlicher
Richtung, schlietlich auf den nordwestlichen Grenzen der Parzellen Nr. 106/3 und
102/5 bis zum nordwestlichen Eckpunkt der vorgenannten Wegeparzelle. Von
diesem Punkt ausgehend verlduft die Plangebigtsabgrenzung fiir wenige Meter auf
der ndrdlichen Plangebietsgrenze in dstliche Richtung his zum siddstlichen
Eckpunkt der Parzelle Nr. 99/1. Dort knickt die Plangebietsabgrenzung in ndrdliche
Richtung ab, bevor sie am sidwestlichen Eckpunkt der Wegeparzelle Nr. 100/3 auf
deren sidlichen Parzellengrenze in Richtung Mordosten abknickt. Die
Plangebietsabgrenzung folgt der ndrdlichen Grenze der vorgenannten Parzelle his
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sie auf die westliche Grenze der Parzelle Nr. 101/2 trifit und verdauft dann auf der
nérdlichen Grenze dieser Parzelle weiter bis zum norddstlichen Eckpunkt dieser
Parzelle.

Die dstliche Plangebietsabgrenzung verduft ausgehend vom letztgenannten Punkt
auf der westlichen Grenze der Wegeparzelle Nr. 110 in sidliche Richtung bis zu
deren sidwestlichen Eckpunki.

YWom vorgenannten Punkt ausgehend verlauft die sidliche und im weiteren Verlauf
westliche Plangebietsabgrenzung auf der ndrdlichen und spater westlichen
Grenze der langgestreckien Radwegeparzelle Nr. 115/3 bis sie auf den sidlichen
Eckpunkt der Wegeparzelle Nr. 1171 trifft. YVon diesem Punkt ausgehend ver3uft die
FPlangebietsabgrenzung auf den dstlichen Grenzen der Wegeparzellen Nr. 1171 und
folgend 118/4 bis zu deren norddstlichem Eckpunkt. Dort knickt die
FPlangebietsabgrenzung auf der nérdlichen Grenze der lefztgenannten Parzelle
wenige Meter in Richiung Westen ab bis sie auf den sudwestlichen Eckpunkt der
Parzelle Mr. 11872 trifft. Hier knickt der Grenzverlauf letztmals in nérdlicher Richtung
ab und folgt der nordwestlichen Grenze der letztgenannten Parzelle his zu deren
nordwestlichen Eckpunkt. Damit ist das Plangehiet geschlossen.

Alle genannten Punkte und Liegenschaften befinden sich in der Flur 10 der
Gemarkung Okarben.

Das Plangebiet ist in der beigefiigten Anlage schwarz-gestrichelt umrandet
dargestellt. Die Plananlage ist Bestandtzill der Beschlussvorlage.

Das Planverfahren wird im zweistufigen .Mormalverfahren” durchgefiihrt.

Sachverhalt:

Das rd. 12 ha grofie Plangehiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan weitgehend
als geplante Gewerbeflache ausgewiesen. Lediglich die etwa 3,2 ha grolte Flache
des heutigen Rewe-Centers hat die Ausweisung _Gewerbegehist Bestand®.

Das Rewe-Center bzw. der urspriingliche Toom-Markt befindet sich derzeit
planungsrechtlich im Aulenbereich. Ein Bebauungsplan fir das Plangebiet
existierte his heute nicht. Der Markt ware nach heutigem Rechtsstand ohne
Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig.

Die Rewe-Gruppe plant den Markt (mit gleicher Verkaufsflachengrifie) im
Plangebiet, genauer im Winkel B3 / L3205, neu zu errichten. Der bestehende Markt
soll dann abgerissen werden.

Die neu hendtigten bzw. nicht mehr hendtigten Flachen werden zwischen dem
Rewe-Konzept und der Hessischen Landgesellschaft getauschit.

Digser Flachentausch ermaglicht eine effiziente Entwicklung des gesamten
Plangebiets zu einer modemen Gewerbefldche.
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Allein aufgrund der Grolke der Flache sowie der Komplexitadt des Verfahrens ist das
Planverfahren im zweistufigen Mormalverfahren durchzufiihren.

Die Abwicklung der Plangebietsentwicklung erfolgt federfiihrend durch die Hessische
Landgesellschaft.

Finanzierunaq:
Das Planverfahren wird dber ein Projektkonto der Hessischen Landaesellschaft

ahgerechnet.

Finanziglle Auswirkungen: -- €
HH 2020 Produki:
Bisher Kostenstelle:
angeordnet Sachkonto:
und beauftragt
Moch |-Mr
verfighar

Sofermn der Planansatz dberschritten wind, ist unter Sachverhalt bzw. Begrindung sin
Deckungsvorschlag anzugeben

Bei Aufirdgen ab 10.000 € ist das Formular “Erfassung Bestellungen / Auftrage”
beizulegen (qilt nicht fiir Eigenbetriehe).

Bei Aufirdgen ab 50.000 € ist das Formular _Folgekostenbherechnung® beizulegen.

Darstellung der Folgekosien:

Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1: Plangebietsabgrenzung
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Projektleitung: Bode

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
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