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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, werden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher auch als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 30.10.2020 die erstmalige
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"“ in der Gemarkung Okarben beschlossen.

Der Bebauungsplan zielt auf eine Ausweisung zusatzlicher Gewerbefldchen rund um den bestehenden
Verbrauchermarkt ab. Das Plangebiet umfasst eine Flache mit einer Grof3e von rd. 12,5 ha. Die Plan-
gebietsflache ist im Regionalen Flachennutzungsplan als ,Gewerbeflache Bestand® bzw. ,Gewerbefla-
che geplant® dargestellt.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt mit einer GréRe von rd. 12,5 ha nérdlich der Ortslage des Stadtteils Kloppenheim
in der Gemarkung Okarben und zwischen den Landesstral’en L 3351 (ndrdliche Geltungsbereichsgren-
ze) und L 3205 (sldliche Geltungsbereichsgrenze). Westlich des Plangeltungsbereiches verlauft die
Bundesstralle B 3. An der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Schienentrasse der Main-We-
ser-Bahnlinie bzw. der S-Bahn S 6. Darlber hinaus schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Ackerfla-
chen im Norden, Osten und Westen an. Sidlich des Plangebietes und im Anschluss an die Landes-
stralde L 3205 schliel3t sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauerborn“ die Wohnbebauung
der Ortslage Kloppenheim an. Nordwestlich befindet sich an der Anschlussstelle L 3351 und B 3 das
Berufsbildungswerk Stidhessen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der bereits 0.g. Verbrauchermarkt mit den zugehérigen Park-
flachen, Nebenanlagen und ErschlieBungsstralen. Zum Zweck der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Ver-
brauchermarktes dient entlang der sudlichen Teilgeltungsbereichsgrenze eine Ful- und Radwegever-
bindung, welche Uber eine Unterflihrung der Landesstralle L 3205 / BahnhofstralRe in die Ortslage von
Kloppenheim fuhrt. Die restlichen Bereiche im Plangebiet, die nicht durch den Verbrauchermarkt und
die zugehorigen Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt.
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Abb. 1: Luftbild des Plangebietes, Quelle: natureg.hessen.de (01/2021), bearbeitet

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988)' im Naturraum 234 Wetterau (Teileinheit
234.30 Friedberger Wetterau. Das Gelande steigt vom norddstlichen bis zum stdwestlichen Punkt des
Geltungsbereichs von 116 m . NHN auf 135 m G. NHN leicht an.

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Plangebiet werden ein Gewerbegebiet (GE) und ein Sonstiges Sondergebiet ,GroR¥flachiger Einzel-
handel” (SOen) sowie Verkehrsflachen und Flachen fir die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebek-
ken) festgesetzt.

Fir das Gewerbegebiet (GE) wird dabei eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Zur Begrenzung
der Hohenentwicklung wird die einzelnen Baugrundstiicke in der Plankarte eine maximale Gebaude-
oberkante in Metern Gber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt.

Weitere Details sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.31 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem im Wesentlichen innerhalb und am Rande des bestehenden Ortsgefliges Flachen fur weitere
Nutzungen mobilisiert werden. Aufgrund der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung und teilflachig
bereits vorhandenen Nutzungen (grof¥flachiger Einzelhandel, Parkplatz, Tankstelle) wird ein Beitrag zur
Reduktion des Flachenverbrauchs im génzlich unvorbelasteten Aul3enbereich geleistet.

TKLAUSING, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.
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1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes
Raumordnung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplane sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fiir das Plangebiet sind hier die Vorgaben des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Dort ist das Plangebiet im Bereich des bereits ansassi-
gen Verbrauchermarktes als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ und in den Ubrigen bisher landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen als ,Gewerbliche Bauflache, geplant* dargestellt.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes im vorliegenden Bebauungsplan entspricht damit den Vorga-
ben der Regional- und Flachennutzungsplanung und ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Fur die gebietsinterne Neuausrichtung des bestehenden Rewe-Centers wird
die Festsetzung eines Sondergebietes fiir grof¥flachigen Einzelhandel gemall § 11 Abs. 3 BauNVO
erforderlich. Die Stadt Karben hat daher im Zuge der Planung mit Schreiben vom 8. Juni 2022 einen
Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 und des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 fur den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"“ zur Verlagerung des bestehenden Rewe-Centers gestellt.

Das Hessisches Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen hat mit Schreiben vom
13.07.2023 mitgeteilt, dass die Abweichung von den Zielen des Zentralitdtsgebots und des Integrations-
gebots gemal Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (LEP), fir die Verlagerung des bestehenden
Rewe-Centers fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 236 ,Am Warthweg" zugelassen wird. In diesem
Zusammenhang hat auch das Regierungsprasidium mit Schreiben vom 13.02.2023 mitgeteilt, dass die
Abweichung von den Zielen Z3.4.3-2 und Z3.4.3-4 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 unter Beachtung der aufgefiihrten Nebenbestimmungen zugelassen wird (vgl. Kap.
1.3 der Begriindung).

Hinzuweisen ist auch darauf, dass der Regionale Flachennutzungsplan 2010 durch den Regionalver-
band FrankfurtRheinMain im Parallelverfahren von einer Gewerblichen Bauflache in eine Sonderbau-
flache (grof¥flachiger Einzelhandel) gedndert wird. Die Stadt Karben hat hierzu einen Antrag beim Re-
gionalverband eingereicht. Zusammenfassend geht die Stadt Karben davon aus, dass die Planung
grundsatzlich mit den tGbergeordneten Vorgaben und den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar ist.

Planfeststellung S-Bahn Rhein-Main

Im Rahmen des Programms ,Frankfurt RheinMain plus® der DB Netz AG wird die bestehende Eisen-
bahnstrecke zwischen Frankfurt (Main) West und Friedberg Uber ein Planfeststellungsverfahren in zwei
Baustufen ausgebaut. Fir die S-Bahn S 6 werden unter anderem zwei neue Gleise errichtet, so dass
der S-Bahn-Verkehr kunftig auf eigenen Gleisen fahren kann. Zudem werden insgesamt auf einer Lange
von Uber 30 km Schallschutzwande errichtet. Die 2. Baustufe verlauft dabei von Bad Vilbel Gber Karben
nach Friedberg. Dieser Abschnitt soll auf einer La&nge von 16,9 Kilometern von zwei auf vier Gleise
ausgebaut werden, wobei die S-Bahn kiinftig auf den Gstlichen Gleisen verkehren soll. Die Planungen
fur die 2. Baustufe befinden sich derzeit im Planfeststellungsverfahren und sind fir den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes insofern relevant, da die Flachen im Osten direkt aneinander an-
grenzen.

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde dessen Geltungsbe-
reich zurlickgenommen, so dass Uberschneidungen mit den Flachen im Planfeststellungsverfahren
weitgehend ausgeschlossen werden.

Entwurf — Planstand: 01.08.2023 6
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Da der Bebauungsplan im Rahmen der Erarbeitung der Planfeststellungsunterlagen durch die Deutsche
Bahn noch nicht berticksichtigt wurde, sind auf Ebene der Planfeststellung noch einzelne Anpassungen
(u.a. Anschlusse an landwirtschaftliche Wege, die kinftig nicht mehr benétigt werden und zu gewerbli-
chen Bauflachen werden, etc.) erforderlich. Die Stadt Karben hat dies den fiir die Erarbeitung der Plan-
feststellungsunterlagen zustandigen Stellen entsprechend mitgeteilt und geht davon aus, dass die Ver-
einbarkeit mit den Belangen des Planfeststellungsverfahrens / den Bahnbetriebsflachen mit der nun-
mehr getroffenen Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gewahrleistet ist (vgl. Kap.
1.5 der Begriindung).

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan zur Planfeststellung sind als Ausgleichs- und ErsatzmalRnah-
men fir Teilflachen im stidostlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans die Ansaat von Landschafts-
rasen (MaBnahme 030_A), der Ausgleich baubedingter Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Nutzflachen (MalRnahme 033_A) und die Wiederherstellung von Strallen und Wegen (Mallnahme
035_A) dargestellt; fur die im Gleisbett vorkommenden Zauneidechsen sind im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zur Planfeststellung 6stlich der Bahnlinie einzelne MalRnahmenflachen (CEF-MalRnahmen)
festgelegt. Da es sich dabei vorrangig um MaRRnahmen zur Wiederherstellung des jetzigen Zustands
handelt und sich durch die Riicknahme des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine Uberschnei-
dungen hinsichtlich der Zauneidechse oder anderer planungsrelevanter Arten ergeben, sind hieraus
keine erheblichen Konflikte fir die vorliegende Planung erkennbar.

Planfeststellung Nordumgehung / L 3351

Im Norden des Plangebietes verlauft die planfestgestellte Nordumgehung Karben / L 3351. Der vorlie-
gende Bebauungsplan greift weitgehend nicht in die planfestgestellten Bereiche ein. Lediglich im sudli-
chen Bereich muss eine geringe Uberschneidung vorgenommen werden, um die Anbindung der ge-
planten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan an den Knotenpunkt zu erméglichen.

Dadurch wird die planfestgestellte Neuanlage von Gebiischen und Hecken (Vorgangsnummer RP (Kar)
P 31.2-1.1-00211) in Teilen Uberplant; im Landschaftspflegerischen Begleitplan zur Planfeststellung
sind hier im Wesentlichen die MalRnahmen A/G1 — Pflanzung hochstammiger StralRen-Laubbdume so-
wie A/G4 — Entwicklung grasreicher Ruderalfluren und Stralennebenflachen durch Krauterwiesenein-
saat dargestellt. Nach Ricksprache mit der Unteren und Oberen Naturschutzbehdérde (Abstimmung per
E-Mail vom 27.06.2022 (UNB) und Telefonat vom 31.07.2023 (ONB)) kann der Eingriff in diese Kom-
pensationsflache durch eine Riickrechnung in Biotopwertpunkte und Ausgleich tber das Okokonto der
Stadt Karben ausgeglichen werden, da es sich vorliegend um keine spezielle MaRnahme im Sinne des
Artenschutzrechts handelt.

Der Bebauungsplan wirkt im Bereich der Uberschneidung dementsprechend ,planfeststellungserset-
zend“ und schafft die Voraussetzung fir eine funktionale und sinnvolle Anbindung des Plangebietes.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwagung 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 MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Entwurf — Planstand: 01.08.2023 7
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Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung (GSA Ziegelmeyer 2023) hat sich die Stadt Kar-
ben Kenntnis dariiber verschafft, ob und wie die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet unter schall-
technischen Aspekten realisiert werden kdnnen. Nach diesseitiger Einschatzung ist der Bebauungsplan
vollzugsfahig. Die Berechnungen der vom Plangebiet (Verkehr und Gewerbe) ausgehenden Schalle-
missionen zeigen, dass die Notwendigkeit der Emissionskontingentierung nur in Schallausbreitungs-
richtung der sidlich zum Plangebiet gelegenen Wohnsiedlungsbereiche im Bebauungsplan ,Sauerborn"
besteht. In der schalltechnischen Untersuchung wurden daher verschiedene Optionen untersucht. Letzt-
lich wurde entschieden im Plangebiet eine Gliederung im Hinblick auf die maximal zuldssigen Emissi-
onskontingente vorzunehmen, die das Schutzbedirfnis der sidlich gelegenen Wohnbebauung bertick-
sichtigt und im Norden eine nutzbar und nicht-kontingentierte Flache ermdglicht.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind zur AuRenbeleuchtung ausschlief3-
lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen
(0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700
Kelvin zulassig. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist un-
zulassig. Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z. B. Daueraufenthaltsraume)
sind unzulassig.

Fir weitere Details zum Immissionsschutz wird an dieser Stelle auf Kapitel 11 der Begriindung verwie-
sen.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféillen und Abwéssern

Uber die tblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfalle (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas und
Sperrmdill) hinausgehend, sind keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar. Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen.

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Hinweise im Merkblatt ,Entsorgung von Bau-
abfallen (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Bau-
merkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemale Abfalleinstufung, Beprobung,
Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubma-
terial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes ist grundsatzlich nur im Trennsystem maoglich. Das Re-
genwasser aus dem geplanten Baugebiet kann gedrosselt zum Heitzhéfer Bach oder zur Nidda abge-
leitet werden. Die Variante zum Heitzhéfer Bach ist aus wirtschaftlicher Sicht glinstiger. Das Regenwas-
ser von den privaten Gewerbegrundstiicken soll primar genutzt (Brauchwasser, Bewasserung, etc.),
moglichst versickert oder nur gedrosselt mit Begrenzung auf 3 I/(s*ha) in die 6ffentliche Regenwasser-
kanalisation abgeleitet werden. Das erforderliche Ruckhaltevolumen ist auf einen 5-jahrlichen Regen zu
bemessen. Dachbegrinungen oder durchldssige Belage verringern das erforderliche Ruckhaltevolu-
men. Das Niederschlagswasser von den o6ffentlichen Verkehrsflachen wird gesammelt, in einem Re-
genrlckhaltebecken am norddstlichen Rand des Gewerbegebietes mit einem Volumen von rd. 250 m?
gespeichert und gedrosselt abgeleitet. Da die Ableitung des Regenwassers in Richtung Norden zum
Heitzhofer Bach am wirtschaftlichsten ist, bietet sich die Ableitung des Schmutzwassers in der gleichen
Trasse mit Anbindung an den Verbandssammler aus Okarben an.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal Bebauungsplan sind die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen zu mindestens
50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten (Solarmindestflache). Photovoltaikmodule an der Fassade
oder Solarwarmekollektoren auf Dachern kénnen angerechnet werden.

Entwurf — Planstand: 01.08.2023 8
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Die mindestens auszustattende Flache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen er-
richtet werden, wenn insgesamt eine Flache von 50 % aller Dachflachen auf dem Baugrundstiick er-
reicht wird.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete und zugelas-
sene Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

21 Boden und Fléache
Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von rd. 12,5 ha. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein orts-
ansassiger Verbrauchermarkt mit den zugehdérigen Parkflachen, Nebenanlagen und ErschlieRungsstra-

Ren. Die restlichen Bereiche im Plangebiet werden iberwiegend von landwirtschaftlichen Ackerflachen
sowie von einzelnen linienhaften Geholzstrukturen und kleinen Wiesenflachen eingenommen.

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfiillungsgrad
- nicht bewertet

- sehr gering

-gering
- mittel
- hoch

5 - sehr hoch

Abb. 2: Lage des Plangebiets (blau umrandet) in der Bodenfunktionsbewertung (siehe Legende), Quelle: boden-
viewer.hessen.de (01/2021), bearbeitet

Laut Bodenviewer Hessen haben sich im Bereich des Plangebietes Uberwiegend Bdden aus machtigem
Ldss (hier: Humusparabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden) mit einem sehr hohen Ertrags-
potenzial entwickelt. Aufgrund der weitgehenden Neu-Uberplanung des Gebietes ist die Eingriffswir-
kung hinsichtlich der Schutzgtiter Boden und Flache als hoch zu bewerten.
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Die Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen (einschliellich landwirtschaftliche Nutz-
funktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind insbesondere im Bereich der landwirt-
schaftlichen Flachen stark betroffen.

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenveranderun-
gen, Grundwasserschaden oder Kampfmittel fiir das Plangebiet liegen der Stadt Karben nicht vor.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde ein Bodenkundliches Gutachten (Planungsburo Fischer
2021) erarbeitet. Darin werden u.a. in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensati-
onsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ des Hessisches Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie (HLNUG) die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ermittelt. Mit
der Umsetzung der Planung ist demnach im Plangebiet eine Beeintrachtigung bzw. der Verlust der fol-
genden Bodenfunktionen auf einer Flache von 8,4 ha verbunden. Die Berechnung der Wertstufendiffe-
renz des Eingriffs betragt auf Basis des Bebauungsplan-Vorentwurfs nach Beriicksichtigung der Minde-
rungsmaflnahmen insgesamt rd. 82 ,Bodenwerteinheiten“ (BWE). Da sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zum Entwurf nur marginal geandert hat und auch die zusatzlich getroffenen Festsetzun-
gen zu Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen, wasserwirtschaftliche Festsetzungen, etc. erfah-
rungsgemalf aufgrund der Gewichtung im Berechnungstool kaum Einfluss auf die Ermittlung und Hoéhe
des Kompensationsbedarfs haben, kann auch weiterhin ein Defizit von 82 BWE angenommen werden.

Eine wirkliche Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs l1asst sich tatsachlich
nur durch flachige Entsiegelungen und die Wiederherstellung von Bodenfunktionen erwirken. In Be-
tracht kommen hier in aller Regel brach liegende und ehemals baulich genutzte Standorte und Flachen
(z.B. alte gewerbliche Bereiche, ehemalige Gartnereien und Gartenbaubetriebe, etc.). Gerade aber in
Ballungszentren und suburbanen Raumen handelt es sich dabei um Standorte, die als Konversi-
onsareale vorzugsweise vor einer Aulienbereichsentwicklung einer neuen Nutzung zugefuhrt werden
sollen. Mit der bodenkundlichen Rekultivierung dieser Bereiche entfallen diese Optionen zur Nachfol-
genutzung und es steigt der Druck durch Siedlungsaktivitaten auf bisher ungenutzte Flachen im Aul3en-
bereich. Diese Flachenkonkurrenzen lassen sich nach diesseitiger Einschatzung auf kommunaler
Ebene nicht abschliellend auflésen. Fir weitere Details wird auf das bodenkundliche Gutachten verwie-
sen.

Die Bewaltigung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden soll vorliegend ersatzweise durch
eine Umrechnung in Biotopwertpunkte erfolgen (Multiplikation des Defizits der BWE mit 2.000) und in
die Berechnung des allgemeinen naturschutzrechtlichen Ausgleichs eingestellt (vgl. Kap. 3.1).

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Boden entgegen-
zuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche
Regelungen:

o Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unterbau in wasserdurchlassiger
Bauweise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befestigen, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des
Schallschutzes nicht fiir Fahrwege sowie aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht
fur Lkw-Zufahrten, -Andienungen, und -Rangierflachen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden MaRRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):
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e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen (,Mutterbo-
den, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden Manahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-
tabflusses lasst sich voraussichtlich eine wirksame Minimierung der Auswirkungen erreichen.

Aufgrund ihrer raumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der zusatzlich vorbereiteten Bebauung
bzw. Neuversiegelung hinsichtlich der Schutzguter Boden und Flache dennoch als hoch einzustufen.
Naheres wird einem separaten bodenkundlichen Gutachten beschrieben.

2.2 Wasser

Es sind keine Oberflachengewasser oder Quellen im Geltungsbereich vorhanden. Das Plangebiet be-
findet sich auch nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet.

Der Geltungsbereich liegt allerdings in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes
(Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929) fir den Selzerbrunnen und den Taunusbrunnen die sich
Ostlich des Plangebietes befinden und zwei bedeutende Brunnen fir die Mineralwassergewinnung dar-
stellen. Die hierfir geltenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Gegebenenfalls sind sich daraus er-
gebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung er-
forderlich. Innerhalb dieser Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen Uber 5 m Tiefe genehmi-
gungspflichtig. Es handelt sich hierbei jedoch um keine qualitiative Schutzzone, die besondere wasser-
wirtschaftliche Anforderungen hat. Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu umfangrei-
chen Flachenneuversiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen
Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Er-
héhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet
Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

o Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unterbau in wasserdurchlassiger
Bauweise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befestigen, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des
Schallschutzes nicht fiir Fahrwege sowie aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht
fur Lkw-Zufahrten, -Andienungen, und -Rangierflachen.

e Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und als Brauchwasser
zu verwenden. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist zu versickern (...) oder zuriickzuhalten und
gedrosselt in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten. Die maximal zuldssige Einleit-
menge betragt 3 I/(s*ha), bezogen auf die gesamte angeschlossene Grundstiicksflache. Das erfor-
derliche Ruickhaltevolumen ist auf einen 5-jahrlichen Regen zu bemessen.
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e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

e Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von bis zu 15° sind mit einem
Flachenanteil von mindestens 60% dauerhaft extensiv zu begriinen. Zulassig sind Aussparungen
der Dachbegriinung im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsschachte
und ahnlicher Aufbauten. Die Substratschicht muss mind. eine mittlere Dicke von 15 cm aufweisen
und kann in der Dicke variabel, jedoch mind. 10 cm, ausgebildet werden. Eine Sedum-Kraut-Gras-
gesellschaft mit heimischen, insektenfreundlichen, mdglichst regionaltypischen Arten, ist der Min-
dest-Pflanzstandard. Dachbegrinungen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Pho-
tovoltaik, Solarthermie) sind zu kombinieren.

Die beschriebenen eingriffsminimierenden Mallnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direktabflus-
ses streben eine wirksame Minimierung der Auswirkungen an.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Aufgrund der ausgedehnten Ackerflachen und hochgewachsenen Baumhecken kommt dem Plangebiet
eine gewisse Funktion zur Versorgung unmittelbar angrenzender Bereiche mit Kalt- bzw. Frischluft zu.
Durch die teilflachig vorhandenen Uberbauungen und Versiegelungen (groBflachiger Lebensmittelmarkt
und asphaltierter GroRparkplatz) sind hier jedoch bereits erhebliche Vorbelastungen fir das Lokalklima
erkennbar.

Im Hinblick auf die Folgen des Klimawandels und die damit zunehmende Erhitzung von Siedlungsbe-
reichen im Sommer wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei der Farbgebung von Gebaudefassa-
den und Oberflachenbefestigungen maoglichst helle Materialien und Farbténe mit einem L-Wert der RAL
Design Codierung = 50 zu verwenden sind. Somit wird sichergestellt, dass moglichst wenig Warme-
strahlung durch zu dunkle Farben absorbiert wird. Untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -ele-
mente, die der AuRengestaltung bzw. Gliederung der Fassade dienen und nicht mehr als 10% der Fas-
sadenflache ausmachen, insbesondere Fensterrahmen und Fensterlaibungen sowie Stellplatzabgren-
zungen, sind von dieser Festsetzung allerdings ausgenommen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die integrierten Festsetzungen zur Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, die Bestimmungen zur Dachbegriinung und
die weiteren griinordnerischen MaRnahmen (z.B. zur Anpflanzung von Laubbaumen entlang der west-
lichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze) hingewiesen. Dartber hinaus wurden Festsetzungen zur
Minderung der Aufheizung bzw. zur Reduzierung negativer Folgen fur das Mikroklima aufgenommen,
wie z.B. Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung, Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen und zur méglichst hel-
len Farbgebung von Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung gemafl dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind.

Im Umfeld entstehender Stellplatze und Gebaude ist je nach Versiegelungsgrad mit einer Einschran-
kung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Durch
die getroffenen eingriffsminimierenden Maf3inahmen I3sst sich jedoch eine deutliche Minderung der kili-
matischen Auswirkungen zusatzlicher Bebauung erreichen. Zudem ist mit Umsetzung der Planung da-
mit zu rechnen, dass die rd. 1 ha grof3e, bisher komplett dunkel asphaltierte Parkplatzflache zukiinftig
lokalklimatisch aufgewertet wird. In der Summe ist daher mit keinen erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf das lokale Klima zu rechnen.
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24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Vegetation des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde im Mai 2021 eine
Biotop- und Nutzungstypenkartierung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind in der Bestandskarte im Anhang kartografisch dargestellit.

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.

Abb. 6: Ziergeholze zwischen Parkplatz und Ackerflache
im Sudwesten (Flst. 117/2)

Abb. 5: Ackerflachen und Baumhecke

Demgegeniiber weisen die vorhandenen Baumhecken (Biotoptyp 04.600) eine hohe Strukturvielfalt auf.
Sie setzen sich uberwiegend aus einheimischen und standortgerechten Laubgehoélzen wie Bergahorn
(Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur) und Liguster (Ligu-
strum vulgare) zusammen und weisen dabei eine deutliche Differenzierung in Kraut-, Strauch- und
Baumschicht auf. Nachfolgend sind lediglich die charakteristischen Gehdlzarten aufgelistet:

Acer saccharinum Silber-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Bryonia dioica Zaunrube
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Populus alba Weil-Pappel
Quercus robur Stiel-Eiche
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Rosa canina agg. Hundsrosen
Rubus fruticosus Brombeeren
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Die Ziergehdlze werden dagegen monoton von Schneebeere (Symphoricarpos spec.) und Zwergmispel
(Cotoneaster spec.) bzw. Weinrebe (Clematis spec.) eingenommen.

Die Wiesenflache im sudostlichen Plangebiet kann anhand der artenarmen Vegetationszusammenset-
zung als intensiv genutzte Wirtschaftswiese (Biotoptyp 06.350) eingestuft werden:

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Bromus sterilis Taube Trespe

Matricaria chamomilla Echte Kamille

Stellaria media Vogel-Miere

Sonchus arvensis Acker-Gansedistel
Capsella bursa-pastoris Hirtentaschelkraut
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Euphorbia helioscopia Sonnenwend-Wolfsmilch
Veronica polita Glanz-Ehrenpreis

Die Bdschungen sidlich des Rewe-Marktes sind ebenfalls arten- und blutenarm, so dass sie als arten-
arme Feld-, Weg- und Wiesensdume (Biotoptyp 09.150) bewertet werden kénnen:

Arrhenatherum elatius Wiesen-Glatthafer
Bromus sterilis Taube Trespe

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras
Galium aparine Kletten-Labkraut

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Rosa canina Hundsrosen

Senecio vulgaris Gewohnliches Greiskraut
Sonchus arvensis Acker-Gansedistel
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn

Vicia sepium Zaun-Wicke

i S
Abb. 7: Grinland im stdéstlichen Plangebiet (Fist. 121) Abb. 8: Ackerflachen und Feldwege im norddstlichen
Plangebiet
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Abb. 9: Artenarme Saume sidlich des Rewe-Marktes Abb. 10: Laubgeholze westlich des Rewe-Marktes

Fazit

Die Flachen des Plangebiets weisen keine besondere floristische Bedeutung auf. Es wurden keine nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzten Biotope oder nach § 19 BNatSchG relevanten
Arten oder Lebensraumtypen festgestellt. Dennoch besitzen insbesondere die vorhandenen Baumhek-
ken eine gewisse stadtdkologische Funktion, v.a. als Lebensraum fiir Insekten, Végel und Fledermause.
Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert gebender Biotopstrukturen und deren stérungsexponierter Lage
kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht daher insgesamt eine mittlere Bedeutung zu,
womit durch die Uberplanung zum derzeitigen Kenntnisstand auch gewisse Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Mafgeblich fur die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und aller europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschutzten
Arten sowie fiir europaische Vogelarten mit ungtinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Im § 19 BNatSchG wird die Umsetzung des Umweltschadensgesetzes geregelt, welches fur die in Art. 4
Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie bzw. Anhang | VSchRL geflhrten Vogelarten sowie die Arten der Anhange
Il und IV FFH-Richtlinie gilt. Durch das Gesetz kann der Verursacher bzw. Verantwortliche fur einen
eingetretenen Biodiversitatsschaden (Schaden an Artvorkommen und natirlichen Lebensrdumen und
dafur erforderliche Sanierungsmalinahmen) haftbar gemacht werden. § 19 greift jedoch nicht bei Vor-
haben, die artenschutzrechtlich genehmigt wurden oder aber keiner solcher Genehmigung bedurften
und in Anwendung der Eingriffsregelung genehmigt wurden.

Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen potenziell geeignete Habitate
fur Vorkommen z.B. von Reptilien, Bilchen, Feldhamstern, Fledermausen und europaischen Vogelarten
auf. Daher wurde im Jahr 2021 eine faunistische Erhebung der oben genannten Tiergruppen und eine
artenschutzrechtliche Priifung fir die vorliegende Planung beauftragt und durchgefiihrt.
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Aus der daraus folgenden Konfliktanalyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogel-
arten Feldlerche, Griinspecht, Haussperling, Rebhuhn und Stieglitz, als artenschutzrechtlich be-
sonders zu prufende Fledermausarten GroBer Abendsegler, Kleiner Abendsegler, ,,Langohr®, Rau-
hautfledermaus und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Repti-
lienart die Zauneidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte
mdglich. Feldhamster und Haselmaus wurden hingegen nicht nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Totung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fur Feldlerche, Haussperling, Rebhuhn, Stieglitz, Kleiner Abendsegler,
Zwergfledermaus und Zauneidechse gemaf’ Priifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungs- und vor-
gezogenen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind folgende MalRhahmen umzu-
setzen:

VermeidungsmaBBnahmen:
Viégel

e Bei Baubeginn zwischen 01. Marz und 30. September ist der gesamte bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Eingriffsraum einschlieRlich vorhandener Feld- und Wegraine in 2-wéchigem Abstand ab
Ende Februar regelmafig umzubrechen oder zu mulchen, damit sich keine geeigneten Brutbedin-
gungen einstellen kénnen.

e Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Be-
reiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Jede wegfallende Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis
1:3 auszugleichen.

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Flederméuse

e Gebaude und Gebaudeteile, die flir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf
Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde Malinahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande geman § 44 BNatSchG auszuschlieRen.

e Hohlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quartieren
hin zu Gberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange
zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen MafRnahmen zugestimmt
wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubeglei-
tung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Reptilien

e Umsiedlung der Zauneidechsen in das zuvor vorbereitete Reptilienhabitat. Eine Umsiedlung ist giin-
stigerweise im Zeitraum von April bis Mai durchzufiihren.

e Tiefbauarbeiten in Bereichen mit Vorkommen der Zauneidechse sind zu Beginn der Arbeiten durch
eine qualifizierte Person zu begleiten (6kol. Baubegleitung)
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Sicherung des Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Zauneidechsen durch eine
temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere (Reptilienzaun).

Vorlaufende AusgleichsmaRnahmen (CEF)

Feldlerche und Rebhuhn

Herstellung von mehrjahrigen Bluhstreifen/-flaichen auf dem 6stlichen Teil vom Flurstiick 2/1, Flur 4,
Gemarkung Grof3-Karben auf einer Gesamtflache von mindestens 10.000 m2.

Hierzu ist die Flache als mehrjahrige Blihflache in Form eines einjahrigen und eines zweijahrigen
Blihstreifens (beide mit gleicher Grofie) mit jahrlich rotierender Nutzung zu entwickeln. Beide Teil-
flachen verbleiben im ersten Jahr (nach Einsaat) als einjahriger Bluhstreifen. Eine Teilflache wird
im Herbst des ersten Jahres umgebrochen und neu eingesat. Auf der zweiten Teilflache erfolgt im
zweiten Jahr die Anlage eines neuen einjahrigen Blihstreifens durch Aussaat im Herbst. Je beid-
seitig der beiden Teilflachen sind dauerhaft Schwarzbrachen mit einer Breite von jeweils 3 m anzu-
legen. Dafir sind diese Bereiche jahrlich ohne Einsaat umzubrechen. Die erste Einsaat der Blih-
streifen hat im Herbst zu erfolgen. Aussaatstarke: 0,7 g/m? (7 kg/ha).

Saatgut: Rebhuhn- und Feldlerchenmischung gemaf nachfolgender Tabelle. Der Einsatz von Din-
gern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden ist unzulassig.

Kulturarten Wildkrauter
Anethum graveolens 5,0 Achillea millefolium 1,0
Borago officinalis 14,9 Agrostemma githago 5,0
Calendula officinalis 5,0 Anthemis tinctoria 2,0
Coriandrum sativum 10,0 Anthyllis vulnerata 4.0
Halianthus annus 50 Arctium lappa 0,1
Centaurea cyanus 2,0
Inula helium 2,0
Lathyrus tuberosus 2,0
Lacanthemum ercutianum 4,0
Malva moschate 6,0
Medicago lupulina (Kultur) 50
Melampyrum arvense 0,5
Onobrychis vicifolia (Kultur) 2,0
Origanum vulgare 2,0
Papaver rhoeas 2,0
Rhinanthus minor 1,0
Salvia pratensis 4,0
Sanguisorba minor 10,0
Silene noctiflora 4,0
Thymus pulegioides 1,0
Viola arvensis 0,5
Summe 39,9 60,1

Hinweis: Die erforderliche Flache wird im vorliegenden Bebauungsplan als zusatzlicher Geltungs-
bereich festgesetzt (vgl. Plankarte 4).

Haussperling

Anbringung von sechs geeigneten Nistmdglichkeit fur den Haussperling (z.B. 2x Hasselfeldt Nist-
kasten fur Sperlinge (3-fach) oder 2x Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP (3fach) oder vergleich-
bares) an der Fassade. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde
abzustimmen. Die Kasten sind regelmafig zu pflegen.

Hinweis: Um die Umsetzung der 0.g. Maflnahme dauerhaft zu gewahrleisten, bieten sich v.a. stad-
tische Liegenschaften an (vgl. Kap. 7.4 der Begrindung).

Entwurf — Planstand: 01.08.2023 17



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*

Kleiner Abendsegler und Zwergfledermaus

Anbringung von zwei geeignete Fledermauskasten fir gebdudebewohnende Fledermause (z. B.
Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier
2FTH oder vergleichbares) und zwei geeigneten Fledermauskasten fir baumbewohnende Fleder-
mause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus Grofsraumhoéhle oder Schwegler Fledermaus-Universal-Som-
merquartier 2FTH oder vergleichbares). Die Kasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle
in mind. 5 m Hohe tber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Der ge-
naue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Kasten sind
regelmafig zu pflegen.

Zauneidechse

Sicherung eines Gesamtareals mit einer Grof3e von 2.700 m? im Bereich der Flurstliicke 87/3 und
143, Flur 7, Gemarkung Okarben. (Reptilienhabitat besteht bereits, wurde jedoch bislang nicht in
Anspruch genommen. Es werden aufwertende MalRnahmen notwendig.)

Zusatzliche Anlage von jeweils einer Sandlinse auf einer Flache von je 3 bis 5 m2. Hierzu ist vor-
handener Boden bis zu einer Tiefe von 0,8 m zu entnehmen und durch einen grabbaren Sand zu
ersetzen. Die Flache ist anschlieffend in einer Hohe von ca. 0,8 m mit Sand zu Gberdecken.
Freischnitt der Sandlinsen sowie bereits vorhandener Steinschittungen und Totholzhaufen alle 1-2
Jahre ab Oktober. Die angelegten und bereits bestehenden Strukturen sind regelmagig so zu pfle-
gen, dass ein tibermaRiges Uberwachsen vermieden wird.

Vorhandene Obstbaume sind regelmafig zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Ubrigen Bereiche sind als ein- bis zweischiiriges Grinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, eine Diingung ist unzulassig. Alternativ ist eine extensive Beweidung mit Scha-
fen oder Ziegen zulassig; falls erforderlich kann anschlie@end ab Oktober eine Nach-mahd vorge-
nommen werden.

Zeitplan: Die aufwertenden Malinahmen sind vorlaufend herzustellen. Es wird darauf hingewiesen,
dass vor dem Abfangen und Einsetzen der Tiere das Reptilienhabitat vollstdndig hergestellt sein
muss oder ein geeignetes und nicht von Zauneidechsen besiedeltes Habitat zur Verfliigung steht.

Hinweis: Die erforderlichen Flachen werden im vorliegenden Bebauungsplan als zusatzliche Gel-
tungsbereiche festgesetzt (vgl. Plankarten 2 u. 3).

Unter Bertcksichtigung aller oben genannten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

2.6

Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau® in rund
1,4 km norddstlicher Entfernung vom Plangebiet. Da es durch das Vorhaben somit zu keiner Flachen-
beanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und/oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten (VSG) kommt und auch keine entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vor-
habens liegen, kdnnen nachteilige Auswirkungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.
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Abb. 11: Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete im Umfeld des Plangebiets,
Quelle: natureg.hessen.de (01/2021), bearbeitet

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Im Geltungsbereich sowie im Einwirkungsbereich des Vorhabens sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope gemaR § 30 BNatSchG vorhanden.

Allerdings befindet sich im Bereich des Flurstiicks 105/5 eine 910 m? grof3e Teilflache mit rechtlichen
Bindungen zugunsten von Naturschutz und Landschaftspflege (Kompensationsflache zur StralRenbau-
malnahme L3351, vgl. Abb. 4 u. 12).

Durch die vorliegende Planung wird die hier planfestgestellie Neuanlage von Geblischen und Hecken
in Teilen Uberplant (Vorgangsnummer: RP (Kar) P 31.2-1.1-00211, MafRnahme-Nr. D_AB_015042,
Sachstand: abgeschlossen, Bescheid erteilende Behdrde HMWVL, Datum des Bescheids 15.12.10, Zu-
standige Naturschutzbehoérde: ONB Darmstadt). Nach Ricksprache mit der Unteren und Oberen Na-
turschutzbehoérde (Abstimmung per E-Mail vom 27.06.2022 (UNB) und Telefonat vom 31.07.2023
(ONB)) kann der Eingriff in diese Kompensationsflache durch eine Riickrechnung in Biotopwertpunkte
und Ausgleich tiber das Okokonto der Stadt Karben ausgeglichen werden.

Die entsprechenden MaRnahmen (Griinlandeinsaat und Anpflanzung von Laubbaumen) sind in der Ein-
griffsbilanzierung in Kap. 3.1 separat ausgewiesen.
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Abb. 12: Kompensationsflachen (hellgriin) im nérdlichen Plangebiet

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schliellich ver-
bessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klima-
wandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein
Netz mit zahlreichen Verkniipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neuen Knoten ge-
knUpft werden.

Die biologische Vielfalt bildet eine wesentliche Grundlage unserer Existenz. Sie liefert Nahrung und
Rohstoffe (Baumaterial, medizinische Wirkstoffe oder Kleidung). Zusatzlich stellt sie Okosystemdienst-
leistungen, wie die Klimaregulation, die Pflanzenbestaubung oder die Bodenbildung zur Verfligung.
Durch die steigende Flacheninanspruchnahme wird die Vernetzung dieser Bereiche gestort und fuhrt
zwangslaufig zu einem Verlust der Biodiversitat. Zum Schutz dieser verfolgt das internationale Uberein-
kommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) drei Ziele:
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- den Erhalt der biologischen Vielfalt,
- die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

- den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt fiir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisieren
und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein.

Entsprechend den Ausflihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfiihrung geeigneter arten-
schutzfachlicher VermeidungsmalRnahmen und einer méglichst naturnahen Freiflachengestaltung vor-
aussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird Giberwiegend durch die vor-
handenen Ackerflachen und den grof¥flachigen Einzelhandelsmarkt sowie durch die umgebenden, viel
befahrenen Straflten- und Schienenwege gepragt und weist damit deutliche Vorbelastungen auf. Eine
Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen in das Schutzgut Landschaft ergibt sich aufgrund der leicht expo-
nierten Lage des Sondergebiets sowie im Bereich der vorhandenen Baumhecken, welche eine gewisse
Gliederung des Plangebiets und eine gute Eingriinung des Lebensmittelmarktes darstellen.

Zur Eingriffsminimierung wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des
Plangebiets sowie eine differenzierte Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen vorgenommen.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Aufgrund seiner Lage inmitten zahlreicher Stérquellen (StralRen- und Schienenverkehr, gro3flachiger
Einzelhandel) kommt dem Plangebiet keine besondere Funktion fir die lokale Naherholung zu.

Im Zusammenhang mit den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben wurden in der vorliegenden Planung
die Aspekte StralRen- und Schienenverkehr genauer mittels Gutachten betrachtet. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung der Schutzglter Mensch, Wohnen und Erholung ist durch die vorliegende Planung nicht
erkennbar.

2.1 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Waéhrend fUr das Plangebiet keine Kulturdenkmaler verzeichnet sind, befinden sich siddstlich des Plan-
gebietes und jenseits der Bahnlinie der Selzer- und Taunusbrunnen als Baudenkmaler (Kartenviewer
des Landesamts fur Denkmalpflege, https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte, Stand: Au-
gust 2023). Wesentliche denkmalrechtliche Belange im Hinblick auf Baudenkmaler werden nach dies-
seitiger Einschatzung durch die vorliegende Planung u.a. auch durch die trennende Wirkung der Bahn-
linie nicht berihrt (vgl. auch Kap. 10.6 der Begriindung).

Im Norden des Plangebiets liegen zudem Hinweise auf Siedlungsfunde aus dem 5 Jahrhundert v. Chr.
(sog. Rossener Kultur), rémische und mittelalterliche Siedlungen vor. Die Stadt Karben hat daher im
Zuge der Planungen eine archdologische Vorerkundung durchfiihren lassen. Dabei wurde tUber die ge-
samte Flache verteilt eine Vielzahl von Anomaliefolgen erfasst, die Hinweise auf eine frihere Besiede-
lung in Form von verfiillten Gruben und Graben anzeigen.
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Aufgrund dessen wurden Grabungsarbeiten begonnen, die gegenwartig noch andauern. Nach Ab-
schluss der Grabungsarbeiten und Sicherung der Befunde kann das Areal einer Bebauung und Nutzung
zugefuhrt werden.

Abb. 13: Archaologische Sondierungen im norddstlichen Plangebiet (Mai 2022).

Weitere Kultur- und sonstige Sachguter sowie das kulturelle Erbe werden durch die MalRnahme voraus-
sichtlich nicht berihrt. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale
auftreten, ist umgehend die dafir zustéandige Behodrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfille und Katastrophen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Ge-
biete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle
oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Festsetzungen und Regelungen sowohl im Hinblick auf den auf das Plangebiet einwirkenden Schall,
z.B. durch den Ausbau der S-Bahnlinie und die umgebenden Bundes- und Landesstral’en und die ggf.
daraus resultierenden Konflikte, als auch die potenziell vom Plangebiet ausgehenden Immissionen wur-
den im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung naher beleuchtet. In dem vorliegenden Fall kann
im Sinne der planerischen Zuriickhaltung auf weitergehende Festsetzungen verzichtet und der Konflikt-
transfer auf die nachfolgenden Planungsebenen als zuldssig erachtet werden (vgl. Kap. 1.1.3).

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw. Oko-
faktoren und dem Menschen. Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzguter wurden in
den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fir einen Umweltbericht moglichen Rahmen, abgeschatzt.
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In der Zusammenfassung ergab sich flr keines der Schutzgiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des
Weiteren sind zwischen den Schutzgitern zurzeit keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen
bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Male beeintrach-
tigt werden kdnnten.

Potenzielle Wechselwirkungen betreffen im vorliegenden Fall insbesondere die Aspekte des Immissi-
onsschutzes. Daher werden im weiteren Verfahren der vorliegenden Planung diese Aspekte u.a. im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vertieft betrachtet.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen von 2018 vorgenommen. Dabei wird der Be-
stand gemal Bestandskarte (vgl. Anhang) und der teilflachig bereits vorliegende planungsrechtliche
Bestand (Kompensationsflache aus Planfeststellung zur Nordumgehung / L3351) mit den geplanten
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans verglichen.

Tab. 1: Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft (Plankarte 1).

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/gm | Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert (BWP)
Bezeichnung vorher ‘ nachher vorher nachher
Bestand geméaR Bestandskarte
Gebusche und Sume frischer
02.200 Standorte, heimische Arten 39 1.669 65.091
02.500 St_andortf_remde Hecken/Geblsche 20 048 18.960
(Ziergeholze)
04.600 | Feldgehdlz (Baumhecke) 50 2.428 121.400
06.380 | Ruderale Wiesen 39 100 3.900
06.350 | Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 21 2.914 61.194
10.610 | Bewachsene Feldwege 25 1.107 27.675
09.151 | Artenarme Feld-, Weg- und Wie- 29 439 12.731
sensaume frischer Standorte
10.510 | vollversiegelte Flachen 3 26.347 79.041
10.530 | Sand- und Schotterflachen 6 20 120
10.710 | Dachflachen, nicht begriint 3 10.897 32.691
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 76.724 1.227.584
11.193 Ack(?rbrachen mehr als 1 Jahr nicht 29 60 1.740
bewirtschaftet
Aufwertung von gréReren Einzel-
04.110 | bdumen (bertraufter Flachen: 5 34 170 5.780
Laubbdume a 25 gm
Bestand geméRB Planfeststellung Nordumgehung (KompensationsmaBBnahme Nr. D_AB_015042)
Naturnahe Griinlandeinsaat (LBP
06.930 MaRnahme A/G4) 21 910 19.110
Aufwertung durch Anpflanzung Ein-
04.110 zelbdume (LBP MaBnahme A/G1) 31 20 620
Entwurf — Planstand: 01.08.2023 23



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*

Planung gemaB Bebauungsplan "Am Warthweg”

Uberbaubare Grundflache im GE
(GRZ = 0,8) ohne Dachbegr.

Dachflache extensiv begriint (An-
nahme: 50 % der Uberbaubaren
10.720 | Flachen sind tatsachlich tiberbaut 19 18.187 345.557
und dabei zu 60 % extensiv be-
grint)

11.221 | Strukturarme Hausgarten im GE 14 15.156 212.184

Uberbaubare Grundflache im SO
(GRZ = 0,8) ohne Dachbegr.

Dachflache extensiv begriint (An-
nahme: 50 % der iberbaubaren
10.720 | Flachen sind tatsachlich liberbaut 19 7.935 150.772
und dabei zu 60 % extensiv be-
grint)

11.221 | Strukturarme Hausgarten im SO 14 6.613 92.579

10.710 3 42.437 127.310

10.710 3 18.516 55.548

Verkehrsflachen (iberwiegend ver-

10.510 siegelt)

3 13.121 39.363

Rad- und FuBwege (wasserdurch-

10.530 | ..
lassig)

6 1.588 9.528

Periodische / temporare Becken

05.354 (Regenrickhaltebecken)

21 1.010 21.210

Aufwertung von Bdumen Uibertrauf-

04.110 ter Flachen: 18 Laubbdume a 5 qm

34 90 3.060

Summe 124.563 124.563 1.677.637 1.057.111

Biotopwertdifferenz -620.526

Nach den Ergebnissen des Biotopwertverfahrens (Tab. 1) ergibt sich insgesamt ein Biotopwertverlust
in Hohe von 620.526 Punkten.

Zur Bewaltigung des zusatzlichen Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden wird eine Umrech-
nung der ermittelten Bodenwerteinheiten (BWE) in Biotopwertpunkte vorgenommen (Multiplikation des
Defizits der BWE mit 2.000) und mit in die Berechnung des allgemeinen naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs eingestellt:?

81,66 BWE x 2.000 = 163.320 BWP

Insgesamt ergibt sich daraus ein Biotopwertdefizit von 783.846 Punkten.

3.2 Eingriffskompensation

Zum Ausgleich der im vergangenen Kapitel sowie in Kap. 2.1 und 3.1 ermittelten Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft (vgl. Kap. 2.4) werden zunachst die auch aus artenschutzrechtlichen Griinden
erforderlichen MaRnahmen fur Feldlerche, Rebhuhn und Zauneidechse (vgl. Kap. 2.5) herangezogen.
Der uibrige Ausgleich soll (iber das Okokonto der Stadt Karben ausgeglichen werden.

2 Hierbei wird davon ausgegangen, dass das Schutzgut Boden nach der Arbeitshilfe des HLNUG im Maximum mit 15 Boden-
werteinheiten/ha (10.000 m2) bewertet werden kann. Nach der KV Anlage 2 Ziffer 2.3 sind fir die Bodenfunktion im Maximum 3
Wertpunkte pro 1 m2 als Zusatzbewertung maéglich. Der Umrechnungsfaktor wird tiber folgende Formel errechnet [3x10.000/15
=2.000].
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Artenschutzrechtliche Ausgleichsfléache fiir die Zauneidechse (Plankarten 2 und 3)

Zur Sicherung des im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prufung fur die Zauneidechse ermittelten
Ausgleichsbedarfs wurden zum Entwurf zwei Flachen als zusatzliche Geltungsbereiche in den Bebau-
ungsplan aufgenommen (vgl. Kap. 2.5). Dabei handelt es sich um zwei teils leicht ruderalisierte Wie-
senflachen mit Streuobst und einzelnen bereits angelegten Stein- und Totholzhaufen in rd. 1 km nord-
westlicher Entfernung vom Plangebiet.?

Abb. 14: Ausgleichsflache Zauneidechse (Plankarte 2; Abb. 15: Ausgleichsflache Zauneidechse (Plankarte 3;
Mai 2022) Mai 2022)

Abb. 16: Lage der geplante Umsiedlungs-/Kompensationsflachen fiir die Zauneidechse

3 Im Rahmen des Bebauungsplans ,Spitzacker” wurden hier bereits Habitatstrukturen fiir eine etwaige Umsiedlung
angelegt. Da jedoch im Rahmen der UmsiedlungsmaRnahmen im Jahr 2021 im dortigen Baufenster keine Zaunei-
dechsen festgestellt konnten und umgesiedelt werden mussten, sind diese Flachen weiterhin verfugbar.
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Durch die MalRnahmen ist von einer Aufwertung der Flache um rd. 6 BWP/gm ausgehen, so dass hier
ein Biotopwertgewinn von 53.622 BWP zu erwarten ist (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Bilanzierung der Kompensationsmafinahmen auf Plankarte 2 u. 3.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/gm Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert (BWP)
Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Bestand
03.111/ | Streuobstbestand, extensiv bis
03.130 | maRig intensiv bewirtschaftet 44 8.937 393.228
Planung
03.130 SFreuobstbestand, extensiv be- 50 8.937 446 850
wirtschaftet
Summe 8.937 8.937 393.228 446.850
Biotopwertdifferenz +53.622

Artenschutzrechtliche Ausgleichsfldche fiir Feldlerche und Rebhuhn (Plankarte 4)

e, =T x X,

Bliihflache
aufl ha
£ Tl g |
= [andwirtschaftliche i
Nutzung

Abb. 17: Lage der geplanten Kompensationsflache fir Feldlerche und Rebhuhn
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Abb. 18: Ausgleichsflache Feldvogel (Plankarte 4; Mai 2022)

Durch die Maflnahme ist von einer Aufwertung der bisher intensiv ackerbaulich genutzten Flache um
rd. 11 BWP/gm ausgehen, so dass hier ein Biotopwertgewinn von 110.000 BWP zu erwarten ist (vgl.

Kap. 2.5 u. Tab. 3).

Tab. 3: Bilanzierung der Kompensationsmaf3nahmen auf Plankarte 4.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/gm Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert (BWP)

Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Bestand
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 10.000 160.000
Planung
11.194 | Acker mit Artenschutzmanahmen 27 10.000 270.000
Summe 10.000 10.000 160.000 270.000
Biotopwertdifferenz +110.000

OkokontomalRnahmen

Der Ausgleich des verbleibenden Defizits von 783.846 BWP - 53.622 BWP - 110.000 BWP = 620.224
BWP soll iiber das Okokonto der Stadt Karben erfolgen. Hierflr steht die MalRnahme ,Flachiger Nut-
zungsverzicht im Wald“ (Az. 4.1.2/012.3-1208-12221/15) in Klein-Karben, Flur 12, Flurstick 1/2 mit ins-
gesamt 821.729 Punkten zur Verfugung (vgl. Abb. 19).
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18 i

Lage der OkokontomaRnahme
»Nutzungsverzicht im Wald“
(Klein-Karben, Flur 12, Flst. 1/2)

N

Abb. 19: Lage der zuzuordnenden OkokontomaRnahme &stlich von Klein-Karben

Fazit

Nach Durchfiihrung der o.g. MaRnahmen (Plankarten 2 bis 4) und Abbuchung der o.g. Punkte vom
Okokonto kénnen die durch die vorliegende Planung vorbereiteten Eingriffe als ausgeglichen angese-
hen werden. Ein weitergehender Ausgleich wird nicht erforderlich.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller
Voraussicht nach bestehen. Eine deutliche Verbesserung oder Verschlechterung des derzeitigen Um-
weltzustands ist bei Verzicht auf die Planung nicht absehbar.

5.  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Durch die 6stlich angrenzenden GleisbaumalRnahmen (Planfeststellung S-Bahn Rhein-Main S6, 2. Bau-
stufe) ist fUr die abiotischen Schutzguter von keiner kumulierenden Wirkung auszugehen, da keine sich
verstarkenden funktionalen Bezlige zwischen den Vorhaben erkennbar sind.

Beziglich der biotischen Schutzglter ergeben sich aufgrund des Immissionsschutzes und des Arten-
schutzes zwei Betrachtungsschwerpunkte:

Zum Schutzgut Mensch sind vorliegend sowohl die von der Bundesstrae und den Landesstralen als
auch von der Bahnlinie einwirkenden Schallemissionen relevant. Darliber hinaus sind mogliche Erschiit-
terungswirkungen der Bahnlinie auf das Plangebiet zu berlcksichtigen. Im Hinblick auf die angrenzen-
den Gebiete sind die von dem vorliegenden Bebauungsplan ausgehenden Wirkungen (insb. Schall) zu
nennen.
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Im Rahmen der Planungen wurde daher schalltechnische Untersuchungen angefertigt, die sowohl die
auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen als auch die von der Planung ausgehenden Wirkungen
(z.B. auf den Stadtteil Kloppenheim) — auch unter Beriicksichtigung der Ausbauplanung der Bahnlinie
S6 — betrachten.

Anhand der Untersuchung der zu erwartenden Erschitterungen und des zu erwartenden sekundéaren
Luftschalls, die durch den Schienenverkehr auf den Schienenstrecken hervorgerufen werden, ist davon
auszugehen, dass in den Gebduden im Plangebiet Erschiitterungen wahrend der Vorbeifahrten insbe-
sondere von Guterzigen und schweren Regionalbahnen wahrgenommen werden kénnen; diese wer-
den aus gutachterlicher Sicht aber als unproblematisch fur die geplanten Nutzungen eingestuft. Die
Prognose zum sekundaren Luftschall zeigt, dass im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der 24.
BImSchV zur Tag- und Nachtzeit fur alle Deckeneigenfrequenzen unterschritten werden. Eine erhebli-
che Belastigung durch sekundaren Luftschall kann somit im Plangebiet ausgeschlossen werden. Zur
Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert flir Schlafraume um mindestens 0,9 dB(A) und zur Tagzeit der
Immissionsrichtwert fiir Wohnraume, Unterrichtsrdume, Arztpraxen etc. um mindestens 9,9 dB(A) un-
terschritten. Zusammenfassend kann nach diesseitiger Einschatzung davon ausgegangen werden,
dass die Entwicklung eines Gewerbegebietes angrenzend zur Bahntrasse grundsatzlich madglich ist und
keine wesentlichen Belange entgegenstehen. Auf die Wahrnehmbarkeit von Erschitterungen in den
Gebduden wird in den Planunterlagen von Seiten der DB bereits hingewiesen (vgl. Kap. 11.1 der Be-
grindung).

Aus Grunden des Artenschutzes erscheint die Lage einer Zauneidechsen-Teilpopulation am &stlichen
Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zunachst kritisch, da sich hier Uberschneidungen mit
den Vorkommen innerhalb der Planfeststellung zur S-Bahn Rhein-Main ergaben. Durch die zum Entwurf
der vorliegenden Planung erfolgte Riicknahme des Geltungsbereichs liegt dieser Bereich nunmehr au-
Rerhalb des Plangebiets, so dass kumulierende Wirkungen bereits durch Vermeidungsmaflnahmen
ausgeschlossen werden kdnnen (vgl. Kap. 2.5 im Umweltbericht bzw. Kap. 2.2.3 im Artenschutzfach-
beitrag PlanO 2023).

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben anderer benachbarter Plangebiete ist nach der-
zeitigem Wissenstand nicht bekannt.

6.  Alternative Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden 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 Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&dnen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jlingsten Umsiedlungsab-
sichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker noérdlich des
Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt. Aktuell
verflgt die Stadt Uber keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen ortsansassiger
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Firmen mit Expansionswinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im
Stadtgebiet niederlassen mochten. Dariiber hinaus beabsichtigt die Firma Rewe eine Neuausrichtung
des Rewe-Centers im Plangebiet. Dieser befindet sich planungsrechtlich derzeit im Auf3enbereich; ein
Bebauungsplan fiir das Plangebiet existiert bisher nicht. Die Rewe-Gruppe plant den bestehenden
Markt abzureifen und mit gleicher VerkaufsflachengréRe im Plangebiet neu zu errichten. Mit einer Ver-
lagerung des Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich wird u.a. Raum fir eine grundsatzli-
che Neustrukturierung geschaffen, wobei auch eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Standortes
ermoglicht wird. Der vorliegende Bebauungsplan soll somit aufgestellt werden, um das Vorhaben der
Firma Rewe ermdglichen, das gesamte Gelande neu strukturieren und weitere gewerbliche Flachen
entwickeln zu kénnen.

Da die oben genannten Nutzungen auch zukiinftig in diesem Bereich des Stadtteils erhalten und wei-
terentwickelt werden sollen, stehen aus Sicht der Stadt Karben keine stadtebaulich sinnvollen Alterna-
tiven zur Verfligung.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmafRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind die Stadte und Gemeinden
auch auf die Informationen der Fachbehdrden angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit
die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden. In eigener Zustandigkeit kann die
Stadt Karben im vorliegenden Fall v.a. die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten, welches oh-
nehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatz-
punkt kann sein festzustellen, ob die MalRnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
umgesetzt wurden.

Dies betrifft im vorliegenden Fall insbesondere

e die Einhaltung und Durchfihrung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaf3nahmen und
vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen (insbesondere fir Feldlerche, Rebhuhn und Zaunei-
dechse inkl. Eidechsenumsiedlung und Monitoring),

e die Begleitung der schalltechnischen und verkehrlichen Belange,

e und die Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen (v.a. Begriinung der Grundstucksfreifla-
chen, Dachbegriinung, Baumpflanzungen).
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8. Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan zielt auf eine Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen rund um den
bestehenden Verbrauchermarkt ab. Das Plangebiet umfasst dabei eine Flache mit einer GréRe von rd.
12,5 ha. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein grofl¥flachiger Verbrauchermarkt mit den zugeho-
rigen Parkflachen, Nebenanlagen und ErschlieRungsstralien. Zum Zweck der fuRlaufigen Erreichbarkeit
des Verbrauchermarktes dient entlang der sidlichen Teilgeltungsbereichsgrenze eine Ful3- und Rad-
wegeverbindung, welche Uber eine Unterfihrung der Landesstral3e L 3205 / Bahnhofstralde in die Orts-
lage von Kloppenheim fihrt. Die restlichen Bereiche im Plangebiet, die nicht durch den Verbraucher-
markt und die zugehdrigen Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Ackerfla-
chen genutzt.

Laut Bodenviewer Hessen haben sich im Bereich des Plangebietes tGiberwiegend Béden aus machtigem
Léss mit einem sehr hohen Ertragspotenzial entwickelt. Aufgrund der weitgehenden Neu-Uberplanung
des Gebietes ist die Eingriffswirkung hinsichtlich der Schutzguter Boden und Flache als hoch zu bewer-
ten. Die Bodenfunktionen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen (einschlief3lich landwirtschaftliche
Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind insbesondere im Bereich der land-
wirtschaftlichen Flachen stark betroffen. Mit der Umsetzung der Planung ist im Plangebiet eine Beein-
trachtigung bzw. der Verlust der folgenden Bodenfunktionen auf einer Flache von 8,4 ha verbunden.

Um grundséatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Boden entgegen-
zuwirken, trifft der Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zur Eingriffsminimierung bzw. beinhaltet
Hinweise auf gesetzliche Regelungen. Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen mit
dem Ziel der Reduzierung des Direktabflusses lasst sich voraussichtlich eine wirksame Minimierung der
Auswirkungen erreichen. Aufgrund ihrer rdumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der zuséatzlich
vorbereiteten Bebauung bzw. Neuversiegelung hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Flache dennoch
als hoch einzustufen. Naheres wird in einem separaten bodenkundlichen Gutachten beschrieben.

Es sind keine Oberflachengewasser oder Quellen im Geltungsbereich vorhanden. Das Plangebiet be-
findet sich auch nicht in einem Wasserschutzgebiet, einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet oder Uiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Der Geltungsbereich liegt allerdings in der Zone |
des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes fir den Selzerbrunnen und den Taunusbrunnen, die
sich dstlich des Plangebietes befinden und zwei bedeutende Brunnen flir die Mineralwassergewinnung
darstellen; die hierfur geltenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Durch die Umsetzung der vorlie-
genden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu umfangreichen Flachenneuversiegelungen.
Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt
entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan geeignete Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf ge-
setzliche Regelungen. Die beschriebenen eingriffsminimierenden MalRnahmen mit dem Ziel der Redu-
zierung des Direktabflusses streben eine wirksame Minimierung der Auswirkungen an.

Aufgrund der ausgedehnten Ackerflachen und hochgewachsenen Baumhecken kommt dem Plangebiet
eine gewisse Funktion zur Versorgung unmittelbar angrenzender Bereiche mit Kalt- bzw. Frischluft zu.
Durch die teilflachig vorhandenen Uberbauungen und Versiegelungen (groBfléachiger Lebensmittelmarkt
und asphaltierter GroRRparkplatz) sind hier jedoch bereits erhebliche Vorbelastungen fir das Lokalklima
erkennbar.

Im Umfeld entstehender Stellplatze und Gebaude ist je nach Versiegelungsgrad mit einer Einschran-
kung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Durch
die getroffenen eingriffsminimierenden Mafinahmen I3sst sich jedoch eine deutliche Minderung der Kli-
matischen Auswirkungen zusatzlicher Bebauung erreichen.
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Zudem ist mit Umsetzung der Planung damit zu rechnen, dass die rd. 1 ha grof3e, bisher komplett dunkel
asphaltierte Parkplatzflache zukiinftig lokalklimatisch aufgewertet wird. In der Summe ist daher mit kei-
nen erheblichen negativen Auswirkungen auf das lokale Klima zu rechnen.

Die Flachen des Plangebiets setzen sich hauptsachlich aus intensiv genutzten Ackerflachen, bebauten
und vollversiegelten Bereichen, linienhaften Baumhecken und Ziergehdlzen sowie einzelnen, teils ru-
deralisierten Wiesenflachen zusammen. Die vorhandenen Baumhecken setzen sich Gberwiegend aus
einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zusammen und weisen dabei eine deutliche Diffe-
renzierung in Kraut-, Strauch- und Baumschicht auf. Die Ziergehdlze werden dagegen monoton von
Schneebeere und Zwergmispel bzw. Weinrebe eingenommen. Die Flachen des Plangebiets weisen
dabei keine besondere floristische Bedeutung auf. Dennoch besitzen insbesondere die vorhandenen
Baumhecken eine gewisse stadtdkologische Funktion, v.a. als Lebensraum fur Insekten, Vdgel und
Fledermause. Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert gebender Biotopstrukturen und deren stérungsexpo-
nierter Lage kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht daher insgesamt eine mittlere Be-
deutung zu, womit durch die Uberplanung zum derzeitigen Kenntnisstand auch gewisse Auswirkungen
auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen potenziell geeignete Habitate
fur Vorkommen z.B. von Reptilien, Bilchen, Feldhamstern, Fledermausen und europaischen Vogelarten
auf. Daher wurde im Jahr 2021 eine faunistische Erhebung der oben genannten Tiergruppen und arten-
schutzrechtliche Prifung fir die vorliegende Planung beauftragt und durchgefiihrt.

Aus der daraus folgenden Konfliktanalyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogel-
arten Feldlerche, Griinspecht, Haussperling, Rebhuhn und Stieglitz, als artenschutzrechtlich besonders
zu prifende Fledermausarten GroRRer Abendsegler, Kleiner Abendsegler, ,Langohr®, Rauhautfleder-
maus und Zwerdfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prufende Reptilienart die
Zauneidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte méglich. Feld-
hamster und Haselmaus wurden hingegen nicht nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 Bundesnaturschutzgesetz kann fur Feldlerche, Haussperling, Rebhuhn,
Stieglitz, Kleiner Abendsegler, Zwergfledermaus und Zauneidechse gemaf Prifung bei Berlcksichti-
gung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen ausgeschlossen werden.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau“ in rund
1,4 km norddstlicher Entfernung vom Plangebiet. Da es durch das Vorhaben somit zu keiner Flachen-
beanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und/oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten (VSG) kommt und auch keine entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vor-
habens liegen, kénnen nachteilige Auswirkungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich sowie im Einwirkungsbereich des Vorhabens sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope gemafl § 30 BNatSchG vorhanden. Allerdings befindet sich im Bereich des Flursticks 105/5
eine Teilflache mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Naturschutz und Landschaftspflege (Kompen-
sationsflache zur Strallenbaumalnahme L3351). Nach Riicksprache mit der Unteren und Oberen Na-
turschutzbehoérde kann der Eingriff in diese Kompensationsflache durch eine Ruckrechnung in Bio-
topwertpunkte und Ausgleich iber Okopunkte ausgeglichen werden.

Entsprechend den Ausfiihrungen zur Tier- und Pflanzenwelt ist bei Durchfiihrung geeigneter arten-
schutzfachlicher VermeidungsmalRnahmen und einer méglichst naturnahen Freiflachengestaltung vor-
aussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird iberwiegend durch die vor-
handenen Ackerflachen und den groRflachigen Einzelhandelsmarkt sowie durch die umgebenden, viel
befahrenen Straflen- und Schienenwege gepragt und weist damit deutliche Vorbelastungen auf.
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Eine Empfindlichkeit gegenuber Eingriffen in das Schutzgut Landschaft ergibt sich aufgrund der leicht
exponierten Lage des Sondergebiets sowie im Bereich der vorhandenen Baumhecken, welche eine
gewisse Gliederung des Plangebiets und eine gute Eingriinung des Lebensmittelmarktes darstellen. Zur
Eingriffsminimierung wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plan-
gebiets sowie eine differenzierte Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen vorgenommen.

Aufgrund seiner Lage inmitten zahlreicher Stérquellen (Stralen- und Schienenverkehr, groXflachiger
Einzelhandel) kommt dem Plangebiet keine besondere Funktion flr die lokale Naherholung zu.

Im Zusammenhang mit den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben werden im weiteren Verfahren der
vorliegenden Planung die Aspekte Stralen- und Schienenverkehr genauer betrachtet. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Schutzguter Mensch, Wohnen und Erholung ist durch die vorliegende Planung
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Wahrend flir das Plangebiet keine Kulturdenkmaler verzeichnet sind, befinden sich sudostlich des Plan-
gebietes und jenseits der Bahnlinie der Selzer- und Taunusbrunnen als Baudenkmaler. Wesentliche
denkmalrechtliche Belange im Hinblick auf Baudenkmaler werden nach diesseitiger Einschatzung durch
die vorliegende Planung u.a. auch durch die trennende Wirkung der Bahnlinie nicht berthrt.

Im Norden des Plangebiets liegen zudem Hinweise auf Siedlungsfunde aus dem 5 Jahrhundert v. Chr.,
rémische 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 frilhere Besiedelung in Form von verfillten
Gruben und Graben anzeigen. Aufgrund dessen wurden Grabungsarbeiten begonnen, die gegenwartig
noch andauern. Nach Abschluss der Grabungsarbeiten und Sicherung der Befunde kann das Areal
einer Bebauung und Nutzung zugefiihrt werden.

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu inrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw. Oko-
faktoren und dem Menschen. Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in
dem fir einen Umweltbericht mdéglichen Rahmen abgeschatzt. In der Zusammenfassung ergab sich fur
keines der Schutzgiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgu-
tern zurzeit keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die
bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Male beeintrachtigt werden kénnten.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen von 2018 vorgenommen. Zum Ausgleich der
im Umweltbericht ermittelten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowie aus artenschutzrechtlichen
Griunden werden im Bebauungsplan auf den Plankarten 2 bis 4 MalRnahmen zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (artenschutzrechtliche Ausgleichsflachen fir Feldlerche, Rebhuhn und Zaun-
eidechse) festgelegt sowie Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Karben zugeordnet.

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller
Voraussicht nach bestehen. Eine deutliche Verbesserung oder Verschlechterung des derzeitigen Um-
weltzustands ist bei Verzicht auf die Planung nicht absehbar.

Durch die 6stlich angrenzenden GleisbaumalRnahmen (Planfeststellung S-Bahn Rhein-Main S6) ist fur
die abiotischen Schutzgiter von keiner kumulierenden Wirkung auszugehen, da keine sich verstarken-
den funktionalen Bezlige zwischen den Vorhaben erkennbar sind. Beziiglich der biotischen Schutzgiiter
ergeben sich aufgrund des Immissionsschutzes und des Artenschutzes zwei Betrachtungsschwer-
punkte. Hierbei kann nach diesseitiger Einschatzung davon ausgegangen werden, dass die Entwicklung
eines Gewerbegebietes angrenzend zur Bahntrasse grundsatzlich méglich ist und keine wesentlichen
Belange entgegenstehen.
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Auf die Wahrnehmbarkeit von Erschitterungen in den Gebauden wird in den Planunterlagen von Seiten
der DB bereits hingewiesen. Aus artenschutzrechtlichen Griinden erscheint die Lage einer Zauneidech-
sen-Teilpopulation am dstlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zunachst kritisch, da
sich hier Uberschneidungen mit den Vorkommen innerhalb der Planfeststellung zur S-Bahn Rhein-Main
ergaben. Durch die zum Entwurf der vorliegenden Planung erfolgte Riicknahme des Geltungsbereichs
liegt dieser Bereich nunmehr auf3erhalb des Plangebiets, so dass kumulierende Wirkungen bereits
durch Vermeidungsmafinahen ausgeschlossen werden kénnen. Eine Kumulierung mit den Auswirkun-
gen von Vorhaben anderer benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem Wissenstand nicht bekannt.

Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jingsten Umsiedlungsab-
sichten eines Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker” nordlich des Plangebietes, wurden
die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt. Aktuell verflgt die Stadt Gber
keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen ortsansassiger Firmen mit Expansions-
wiinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im Stadtgebiet niederlassen
modchten. Darliber hinaus beabsichtigt die Firma Rewe eine Neuausrichtung des Rewe-Centers im Plan-
gebiet. Dieser befindet sich bzw. derzeit planungsrechtlich im Auf3enbereich; ein Bebauungsplan fur
das Plangebiet existiert bisher nicht. Die Rewe-Gruppe plant den bestehenden Markt abzureiften und
mit gleicher Verkaufsflachengrofie im Plangebiet neu zu errichten. Mit einer Verlagerung des Rewe-
Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich wird u.a. Raum fur eine grundsatzliche Neustrukturierung
geschaffen, wobei auch eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Standortes erméglicht wird. Der
vorliegende Bebauungsplan soll somit aufgestellt werden, um das Vorhaben der Firma Rewe ermagli-
chen, das gesamte Gelande neu strukturieren und weitere gewerbliche Flachen entwickeln zu kénnen.
Da die genannten Nutzungen auch zukinftig in diesem Bereich des Stadtteils erhalten und weiterent-
wickelt werden sollen, stehen aus Sicht der Stadt Karben keine stadtebaulich sinnvollen Alternativen
zur Verfiigung.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein, festzustellen, ob die
MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Dies betrifft im
vorliegenden Fall beispielsweise die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen (insbesondere fur Feldlerche, Rebhuhn und Zauneidechse), die Begleitung der
schalltechnischen und verkehrlichen Belange sowie die Umsetzung der grinordnerischen Mallhahmen
und der Eingriffskompensation.
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