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1. Ausgangssituation, Veranlassung, Zielsetzungen

Der Bebauungsplan 144 ,Berufsbildungswerk Sud-Hessen® trat im Jahr 1996 in Kraft.
Der Bebauungsplan stellt die bauplanungsrechtliche Grundlage fur die sukzessive Entwicklung des
Berufshildungswerkes bis zu seiner heutigen vielschichtigen Funktion und des Erscheinungsbildes

des Gesamtareals dar.

Das Berufsbildungswerk Sidhessen (BBW) befindet sich auf einem insgesamt 12 ha grol3en Ge-
lande im Siden des Karbener Stadtteiles Okarben im Schnittpunkt der regional bedeutsamen Bun-
desstral3e B 3 mit der Kreisstral3e K 9 nach Petterweil.

Das BBW bildet ein Unternehmen zur Ausbildung und Berufsvorbereitung von jungen Menschen mit
eingeschrankter Lernfahigkeit, korperlichen und sonstigen Einschrankungen.

Mit seinen grofRen, modernen Werkstéatten, Maschinenparks, Gewachshausern und eigenen Praxis-
laden in Verbindung mit mehreren hundert Betriebskontakten verfugt das Berufsbildungswerk tber
ideale Ausgangsbedingungen fir eine praxis- und arbeitsmarktgerechte Ausbildung.

Am Standort Karben werden rd. 170 Wohndorfplatze zur Unterbringung wéhrend der Ausbildungs-
zeit bereit gestellt.

Zusatzlich zu seinen Einrichtungen vor Ort besitzt das BBW Sudhessen verschiedene Aul3enstellen.

Etwa 150 Ausbilderinnen, Sozialpddagogische Fachkrafte, Forderlehrerinnen und Psychologinnen
qualifizieren, begleiten und beraten die Teilnehmerinnen umfassend.

Zum reibungslosen Funktionieren tragen auf3erdem ca. 50 Mitarbeiterinnen in Verwaltung und Ser-
vice bei.

In 10 Ausbildungsbereichen und 32 Ausbildungsberufen werden rd. 400 Jugendliche fur den Ar-

beitsmarkt qualifiziert.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gesamtareals erfolgt derzeitig ausschlielich aus Richtung Si-
den von der StralRe ,,Am Heroldsrain®.

Wahrend die sonstigen Teilbereiche vollstandig baulich und sonstig genutzt sind, bestehen im
Nordwesten des Areals des Berufsbildungswerkes bislang unbebaute Flachen bzw. Flachen, die
bislang nicht im unmittelbaren Funktionszusammenhang mit dem Berufsbildungswerk genutzt sind.
Der o.g. rechtskraftige Bebauungsplan setzt hier teilbereichsweise ein ,Sondergebiet, Zweckbe-

stimmung Schule” sowie ,Flachen fir die Landwirtschaft (landwirtschaftliche Unterrichtsflache)” fest.
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Das Berufsbildungswerk Sidhessen befindet sich seit geraumer Zeit in einem Prozess der Neuaus-
richtung in Folge der veranderten Rahmenbedingungen im Bereich Reha MaRhahmen im SGB II.
Um auf aktuelle sowie zukiinftige Veranderungen rechtzeitig reagieren zu kdnnen, ist es wichtig die
Voraussetzungen fir eine zeitlich und inhaltlich adaquate Anpassung der raumlichen und sonstigen
Infrastruktur zu schaffen:

Mit der Errichtung einer Ausbildungshalle ,Garten- und Landschaftsbau” im Sidwesten des BBW-
Gebietes sowie eines Niedrigseilgartens zur padagogischen Arbeit ,Teambildung” wurden erste

Mal3nahmen umgesetzt.

Kurzfristig ist nunmehr die Schaffung einer zweiten verkehrlichen Anbindung des Gesamtareals,
d.h. die Schaffung einer neuen Anbindung an die KreisstralRe 9 (Petterweiler Stral3e) als weitere
Zufahrtsmaoglichkeit fir Feuerwehr und sonstige Rettungskrafte sowie als Anlieferungsweg fur Mate-
rial (z.B. fur das Hackschnitzelheizwerk) notwendig und vorgesehen. Eine zweite Zufahrt ist auch im
Hinblick auf die beabsichtigte Schaffung von maximal 20 zusatzlichen PKW-Parkplatzen, aus-

schlief3lich fir Bedienstete des BBW erforderlich.

Als langerfristige Vorhaben werden durch das Berufsbildungswerk folgende Maflinahmen benannt:
- Bau von weiteren Gewachshéausern zur entsprechenden Ausrichtung des Ausbildungsbetriebes,
- Errichtung eines Schulungscenters fur tberbetriebliche Ausbildung und Schulungslehrgange mit
integrierter Cafeteria,

- Bau zweier Gebaudekomplexe zur Erweiterung des Angebotes Wohnen.

Zur Realisierung dieser kurz- und langerfristigen Vorhaben und fur den Verknipfungsbereich der
neuen Gebietszufahrt mit der Petterweiler StraRe bedarf es der Bereitstellung einer darauf abge-
stellten bauplanungsrechtlichen Grundlage. Der Bebauungsplan Nr. 144 Berufsbildungswerk® ist

insofern zu &ndern und zu erweitern.

Generelle Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist, neben der baurechtlichen Grund-
lage fir die zusatzlichen, untergeordneten Verkehrsanbindung, die Bereitstellung eines hinreichend
grolRen Zulassigkeitsrahmens zur Nutzung der Flachenreserven fir eine zielgerichtete, zugleich
aber flexible weitere Ausrichtung des Berufsbildungswerkes im Zug der zukUnftigen, Ubergeordne-

ten rechtlichen und administrativen Entwicklungen.
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Mit Schreiben vom 19.02.2013 artikuliert das Berufsbildungswerk gegentber der Stadt Karben die
Notwendigkeit einer Anderung des Bebauungsplanes woraus sich zugleich die Bitte einer diesbe-
zuglichen Verfahrensdurchfiihrung ergibt.

In Ergdnzung des vorgenannten Schreibens des BBW erfolgten die Fertigung und der Abschluss
einer stadtebaulichen Rahmenvereinbarung, im Rahmen derer die Anforderungen im Hinblick auf
die Planung und Umsetzung (u.a. auch die Kostentragerschaft) festgelegt werden. Die stadtebauli-
che Rahmenvereinbarung wurde durch die Stadtverordnetenversammliung in ihrer Sitzung vom
31.01.2014 gebilligt. Am 03.07.2014 erfolgte geman § 2(1) BauGB der Aufstellungsbeschluss zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes.

Die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach 88 3(1) und 4(1)
BauGB erfolgtem im Januar/ Februar 2015.

2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / raumlich  er Geltungsbereich

Ubersichtskarte:

Lage des Plangebietes
(ohne Mal3stab)

Das Areal des Berufsbildungswerkes befindet sich sidwestlich des Stadtteiles Okarben im Schnitt-

punkt der regional bedeutsamen BundesstraRe B 3 mit der Kreisstral3e K 9 nach Petterweil.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes umfasst im
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Wesentlichen den westlichen, bislang unbebauten Teil des Gesamtareals des BBW, d.h. das Flur-
stiick 61/14 mit der nachfolgenden Abgrenzung:

Am Westrand des vorgenannten Flurstiickes rd. 155 m in sidliche Richtung von der Petterweiler
StralRe (mit Seitengraben und Rad- und Gehweg = Flst. 66/5) bis zu den bestehenden 4 Gewéachs-
hausern, rd. 52 m nach Osten und (mit einem stdlichen Versatz nach Stiden) weitere ca. 64 m in
Richtung Osten ((nordlich entlang der kirzlich errichteten Galabauhalle mit Umfahrung. Von dort rd.
197 m wieder nach Norden bis zur Parzelle des Rad- und Gehweges.

Zur Baurechtschaffung fur eine richtliniengerechte Anbindung an die Petterweiler Straf3e (K9) (mit
Linksabbieger) wird ein beidseitig ausreichend grof3er Abschnitt der StralRenparzelle (Flste. 66/1,
66/4, 66/5, 66/6 und 66/16) in den Geltungsbereich mit einbezogen; die konkrete Erstreckung ergibt
sich spaterhin durch Abstimmung des stralRenbautechnischen Entwurfes mit HessenMobil, Geln-
hausen.

Ubersichtskarte:

Vorlaufiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
1. Anderung (ohne Malstab)
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2.2 Regionalplan Sudhessen/ Regionaler Flachennutz  ungsplan

Nach 8 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und MaRRgaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Sudhessen (RPS
2010) bzw. dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), der im Oktober 2011 rechtsverbind-
lich wurde.

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir das Gebiet des Planungsver-
bandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (im Bereich dessen die Stadt Karben liegt) werden die
Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachennutzungsplanung (als vorbereitende

Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RegFNP stellt das Gebiet der Bebauungsplananderung wie das Gesamtareal des Berufsbil-

dungswerkes als Sonderbauflache mit der konkretisierenden Zweckbestimmung ,Bildung” dar.
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Mit der getroffenen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung - Sondergebiet, Zweckbestimmung
Ausbildungszentrum/Berufsbildungswerk - ist der Bebauungsplan (1. Anderung) an die Ziele der
Raumordnung im Sinne des § 1(4) BauGB angepasst.

Zugleich ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.
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2.3 Standortwahl/ -alternativen

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes stehen im Ei-
gentum des Berufsbildungswerkes und sind durch den bislang rechtskraftigen Bebauungsplan als
Bestandteil des Gesamtareals ,Berufsbildungswerk” Giberplant.

Die infrastrukturelle ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unter Anbindung an die die vorhandenen

Medien der Ver- und Entsorgung der bestehenden baulichen Anlagen weiter im Osten.

Vor dem Hintergrund dessen sowie aufgrund der Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung im
Plangebiet ,lediglich” eine verénderte bauliche und sonstige Entwicklung in stéadtebaulich geordne-
ter und rechtskonformer Weise sicherzustellen, bestehen fir die Planung keine standdrtlichen Alter-
nativen.

Die zusatzliche Verkehrsanbindung an die Petterweiler Strale (Grundstlckszufahrt) wurde im
Rahmen einer stralenbautechnischen Untersuchung konzipiert und grundsatzlich mit dem Hessen
Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement abgestimmt; auch insoweit bestehenden keine anderen

Planungsmaoglichkeiten.

2.4 Verfahren

Auch wenn der in Rede stehende Teilbereich in eigentumsrechtlicher und funktionaler Hinsicht ei-
nen Bestandteil des Berufsbildungszentrums darstellt, handelt es sich nicht um eine ,Innenentwick-
lung“ im Sinne des 8§ 13a BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher im zweistufigen Regelverfahren mit der Durch-

fuhrung einer Umweltprifung.
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3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

In Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der o.g. Planziele sind die im Folgenden
erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Dabei beschrankt sich der Umfang an Festsetzungen, nicht zuletzt auch aufgrund der Zielsetzung
bezlglich der Bereitstellung eines flexibel handhabbaren Zulédssigkeitsrahmens und unter Beach-

tung des Erforderlichkeitsgebotes (8§ 1(3) BauGB) auf ein notwendiges Minimum.

3.1 Art der baulichen Nutzung

In Anpassung an den Regionalen Flachennutzungsplan, analog dem bislang rechtskraftigen Be-
bauungsplan und unter Orientierung an der formulierten stadtebaulichen Zielsetzung erfolgt die
Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der konkretisierenden Zweckbe-
stimmung Ausbildungszentrum/ Berufsbildungswerk.

Bereits mit dieser Festsetzung der allgemeinen Zweckbestimmung ist, unter gleichzeitigem Hinweis
auf die bereits unmittelbar benachbart vorhandenen Anlagen und Einrichtungen, die zulassige Bo-
dennutzung in Zustandigkeit und Tragerschaft des Berufsbildungswerkes konkret bestimmt und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Um den Zulassigkeitsrahmen inhaltlich auszufillen, werden zudem beispielhaft einzelne zuléassigen
bauliche Anlagen und Nutzungen und ein nicht abschlieRender Zulassigkeitskatalog angefuhrt.
Demnach sind im Bereich der Sondergebietsflachen zulassig:

- Wohngebaude zur temporéren Unterbringung von Auszubildenden,

- Funktionsgeb&aude und Nutzungen im Funktionszusammenhang mit dem Ausbildungsbetrieb
(z.B. Schulungs- und Aufenthaltsraume, Werkstatten, Cafeteria, Gewachshauser, Mehrzweck-
halle),

- Anlagen fur Verwaltung,

- Anlagen fur sportliche Zwecke und Freizeitanlagen.

Aus stadtebaulichen und funktionalen Griinden und um jedwedes, denkbare Konfliktpotenzial durch

westlich angrenzende Nutzungen auch zukiinftig konsequent auszuschlie3en wird die Zul&ssigkeit
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von Wohngebauden auf einen Teilbereich im unmittelbaren westlichen Anschluss an das bestehen-
den Wohndorf beschrankt (Teilbereich 1).

Mit diesen Festsetzungen ist, unter Wahrung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, ein gro-

Ber Spielraum fir die Weiterentwicklung der Einrichtung des BBW in diesem Teilbereich gewéhrleis-
tet.

3.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zunachst bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GR2Z), die angibt wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Unter Orientierung an der bestehenden Situation im stdlichen und dstlichen Anschluss, einer beab-
sichtigten deutlich aufgelockerten Bebauung mit hohem Durchgrinungsanteil und unter grundsatzli-
cher Beachtung des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, kann die festgesetzte
Grundflachenzahl mit GRZ = 0,6 hinter der durch § 17 BauNVO fir Sondergebiete definierten

Obergrenze zuriickbleiben.

Aufgrund der offenen Frage beziglich notwendiger Stellplatze im Zusammenhang mit der zukinfti-
gen Bebauung und Nutzung wird auf der Ermachtigungsgrundlage des 8§ 19(4) BauNVO erganzend
festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-

fahrten bis zu einer GRZ = 0,8 Uberschritten werden darf.

Bei einer zuldssigen Realisierung von maximal 3 Vollgeschossen ergibt sich eine Geschossflachen-

zahl von GFZ = 1,8. Aufgrund der lediglich in begrenzten Umfang zur Verfigung stehenden Erwei-
terungsflache soll mit diesen Festsetzungen die Option (!) auf eine hohe Bedarfsdeckung, d.h. die
Mdglichkeit der Schaffung von Nutzflache in groRem Umfang geschaffen werden.

Als in stadtebaulicher Hinsicht wichtige und insofern unverzichtbare Festlegung findet die Hohen-
entwicklung von baulichen Anlagen eine absolute Begrenzung durch die Festsetzung einer maxima-

len Oberkante der Gebdude (OKnay). Die OKqax orientiert sich (neben der maximalen Anzahl von

drei Vollgeschossen) auch an den z.B. im Gewerbebau vielfach vorgesehenen Gebaudehgdhen, die
sich durch gewerblich-betrieblichen Belange wie z.B. LKW-Zufahrméglichkeit, Kranbahn ergeben.

Auch wenn damit ebenfalls ein grof3ziigiger Rahmen definiert wird, so sind - auch angesichts der
Eingriinung im Westen und Norden und der Bebauungssituation im Siden und Osten - keine unver-

traglichen Fernwirkungen verbunden.
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Dabei bezieht sich die OK. auf den jeweils tiefsten Anschnitt des Gelandes durch das Gebaude;
Anhaltspukte fur die vorhandene Gelandesituation stellen die im Bebauungsplan eingetragenen

Hohenvermessungspunkte dar.

3.3 Bauweise, Baugrenzen

Vor dem Hintergrund einer beabsichtigten lockeren Bebauungsstruktur erfolgt auch die Festsetzung

einer grundsatzlich offenen Bauweise. Demgemal werden die Gebaude mit seitlichem Grenzab-

stand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in Satz 1 be-

zeichneten Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird ausschlie3lich durch eine grof3zligige Baugrenzen, inner-
halb derer gebaut werden darf, definiert. Alleiniger Regelungsinhalt der festgesetzten Baugrenze ist
die Wahrung eines jeweiligen Abstandes zu den benachbarten Flachen:

Im Nordosten schlief3t die festgesetzte Baugrenze direkt an die Baugrenze des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes an (vormals SO Schule), wahrend im Nordwesten die Baugrenze einen Abstand von
5 m zum festgesetzten privaten Erschlieungsweg wahrt. Im Westen wird ein 10 m breiter Abstand
zum vorhandenen Gehdlzstreifen bzw. 20 m zur Geltungsbereichsgrenze eingehalten sowie im Su-
den 5 bzw. 10 m zu den vorgelagerten Freiflachen von Gewéachshaus bzw. Gala-Bau-Halle.

Im Osten wird durch die festgesetzte Uberbaubare Flache ein ungefahrer Abstand von 10 m zu den
Sportplatzflachen gewahrt, innerhalb derer der gepflasterte FulRweg sowie sportplatzseitig eine line-

are Zierstrauchpflanzung verlaufen.

Im Hinblick auf die zukiinftige lagemalfiige Anordnung und Ausrichtung von Geb&uden besteht nach
Kenntnis keine stadtebauliche Veranlassung fir weitere Regelungen. In diesem Zusammenhang
wird auf die festgesetzte Grundflaichenzahl, die offene Bauweise, eine Mindestbepflanzung aller
Freiflachen (vgl. Pkt. 3.6) sowie die beachtlichen bauordnungs- und fachrechtliche Regelungen (z.B.

Feuerwehrzuwegung) hingewiesen.

34 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zwe  ckbestimmung

Eine wesentliche Zielsetzung der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ist die Vorbereitung
einer erganzenden Zufahrt zum Gesamtareal des Berufsbildungswerkes von der Kreisstral3e 9 bzw.

der Petterweiler Stral3e.
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Derzeit erfolgen nahezu alle An- und Abfahrten tGber den Haupteingang ,,Am Heroldrain“. Lediglich
vereinzelte Lieferfahrten fur die Holzwerkstatt konnen zusatzlich Gber ein Tor westlich des Haupt-
eingangs abgewickelt werden.

Die neue Zufahrt soll vorwiegend dazu dienen, dass zukilnftig weder die landwirtschaftlichen Fahr-
zeuge noch der Lieferverkehr des Fachbereiches Garten- und Landschaftsbau sowie fur das neue

Hackschnitzelheizwerk Gber das gesamte Areal des BBW fahren missen.

Diese Fahrten stellen mittlerweile eine deutliche Belastung sowie auch ein Sicherheitsrisiko fir den
anwesenden Personenkreis und den Ausbildungsbetrieb allgemein dar.

Mit der zweiten Zufahrt von der Petterweiler Stral3e soll diese Situation deutliche entzerrt und ver-
bessert sowie zugleich flr Feuerwehr und sonstige Rettungsfahrzeuge ein ergdnzender Rettungs-
weg zur Verfligung gestellt werden. Fir die Beschéftigten im Bereich des Gala-Bau-Betriebes sowie

im Wohndorf wird zudem ein beschranktes Angebot an Parkplatzen geschaffen.

Ubersicht: Gelandeplan Berufshildungswerk
(ohne Mal3stab)
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Bereits im Herbst 2011 wurde, diesen planerischen Ansatz aufgreifend, im Auftrag des BBW Sud-
hessen eine diesbeziigliche Verkehrsuntersuchung® durchgefiihrt.

Im Rahmen dessen war eine regelkonforme und ausreichend leistungsfahige Anbindung zu dimen-
sionieren und unter Berucksichtigung des Prognosezeitpunktes 2025 nachzuweisen.

Im Ergebnis dessen sowie gemal der diesbeziiglichen Vorabstimmung mit dem HessenMobil Stra-
Ren- und Verkehrsmanagement ergibt sich die Notwendigkeit der Knotenpunktform Typ 3 der RAS-
K-1 bzw. die Entwurfsklasse EKL 3 der nunmehr gultigen Richtlinie fir die Anlage von LandstraRen
(RAL?), Ausgabe 2012.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Menge an Linksabbiegern kann gemaf? der RAL die Auf-
stellstrecke (l,) auf ein Minimum von 10 m beschrankt werden; die Lange der Verziehungsstrecke

(I2) betragt bei einseitiger Verziehung 70 m.

Der Bebauungsplan setzt einen entsprechend grof3en Streckenabschnitt der Kreisstral3e als Stra-
Renverkehrsflache fest, um somit Baurecht fur die spatere Realisierung des Knotenpunktes zu
schaffen. Die im Bebauungsplan dargestellte Knotenpunktkonzeption (einschlie3lich des offentli-
chen Ful3- und Radweges) hat hier lediglich informellen Charakter; es wird auf die straf3enbautech-
nische Entwurfsplanung (s. Anlage) verwiesen. Auf der Grundlage dessen ist zur Regelung der
Rechtsverhéltnisse zwischen dem BBW und dem Wetteraukreis eine Vereinbarung abzuschliel3en,

der die Zufahrt einschlieRlich der technischen Auflagen regelt.

Sudwestlich der Zufahrt ist auRerhalb der Bauverbotszone nach § 23(1) des Hessischen Strafl3en-
gesetztes (HStrG) die Errichtung von ca. 16 Park- bzw. Stellplatze fir ausschlie3lich Bedienstete
vorgesehen und entsprechend festgesetzt (Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, private Parkfla-
che). Die Zuwegung wird gleichsam als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,pri-
vater ErschlieBungsweg" festgesetzt.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan keine Verkehrsflachen fest. Um auch hier, d.h. im Hinblick
auf eine standortlich-konkrete Nutzung und Stellung von Geb&uden zunachst einen grof3en Spiel-
raum zu belassen, bleibt eine weitergehende innere ErschlielBung der spateren Freiflachenplanung
bzw. einer sukzessiven Inanspruchnahme der zur Verfiigung stehenden Gesamtflache vorbehalten.
Eine Durchwegung, d.h. eine fahrbare Verbindung zwischen der bestehenden Anbindung ,Am He-

roldsrain“ und der geplanten Anbindung an die Petterweiler Stral3e ist jedoch nicht vorgesehen.

Im Hinblick auf die Aspekte des FuBganger- und Radfahrerverkehrs sowie des OPNV ergeben sich

mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine Veranderungen:

! Ingenieurgesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung (IMB-Plan), Frankfurt/ M., Nov. 2011 und Juni 2013
Verkehrsuntersuchung — Grundstuckzufahrt K9 ,Berufs bildungswerk Sudhessen gemeinnitzige GmbH*
2 Forschungsgesellschaft firr StraBen- und Verkehrswe sen, Arbeitsgruppe StraBenentwurf, Koln:
Richtlinie fur die Anlage von Landstrallen (RAL), Au  sgabe 2012
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Beidseitig der B3 besteht FulR- und Radweg; der bestgehende Ful3- und Radweg auf der Sudseite
der K9 (Petterweiler StralRe) erfahrt im Bereich der zuklinftigen Verkehrsanbindung einen sidlichen
Verschwenk und bleibt gegentber der ,Grundstickszufahrt* bevorrechtigt.

Die Anbindung an den OPNV besteht durch die Bushaltestelle (Linienverkehr) an der Friedberger

Stral3e in unmittelbarer Nahe zum Eingangsbereich des Berufshildungswerkes.

3.5 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege un  d zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie stadtokologische Festse tzungen

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen
Verringerung der abzuftihrenden Menge an Niederschlagswasser sind PKW-Stellplatze, Hofflachen,
Gehwege und sonstige funktionsbedingte Nebenflachen (z.B. Abstellflachen, Abfallcontainerstell-

platze in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen).

Als wesentliche Biotopstruktur und als wichtiger Beitrag zur Einbindung des BBW in das Land-
schaftsbild wird die Laubbaum- und Strauchhecke am Westrand mehr oder minder in voller Breite
als solche zum Erhalt festgesetzt; fir die Festsetzung weitergehender Malihahmen besteht keine
Erforderlichkeit.

In Erganzung dessen und als teilweiser Ersatz fur die entfallenden Gehdlze im Bereich der zukinfti-
gen Zufahrt von der K 9 sind gemé&R der Festsetzung des Bebauungsplanes studlich des zukiinftigen
Verlaufes des Geh- und Radweges auf der Innenseite der Gehdolzstruktur 13 einzelne, grol3kronige
Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von 12 — 14 cm zu pflanzen. Mit der gegebenen Hohe
der Geholzstruktur sind zukinftige Gebdude selbst mit der festgesetzten maximalen H6he dem

Blickfeld aus Richtung Westen mehr oder minder génzlich entzogen.

Am Nordrand, sudlich des zukiinftigen Geh- und Radweges ist eine durchschnittlich 5 — 7 m breite
Baum- und Strauchhecke zu entwickeln, wobei in diesem Bereich (noch) vorhandene Baume inte-

griert werden.

Zur Mindestuberstellung von Parkplatzflachen ist aufgrund der Funktion als Kleinlebensraum sowie
insbesondere aus kleinklimatischen und stadtgestalterischen Griinden pro 5 Stellplatze ein Laub-
baum zu pflanzen. Dabei sind auch Stellplatze die bislang nicht explizit im Bebauungsplan festge-

setzt sind entsprechend zu berucksichtigen.

Um die lockere, stark durchgriinte Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Berufsbildungswerkes
auch im Bereich der nunmehrigen Erweiterungsflache fortzusetzten sowie auch aus eingriffsmini-

mierenden Grinden, wird (auf der Grundlage des Bauordnungsrechts / § 81 HBO) eine Mindestbe-
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pflanzung festgesetzt. Danach sind mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen, d.h. der nicht be-
baubare Flache laut Grundflachenzahl, mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu be-
pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubbaume kén-

nen zur Anrechnung gebracht werden.

3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Orts- und Gestaltungssatzung

Wie vorstehende angefiihrt erfolgt die Festsetzung einer intensiven Durchgriinung des Gebietes
durch die Festsetzung einer Mindestbepflanzung auf bauordnungsrechtlicher Grundlage, d.h. nach
§ 81(1) HBO.

Darlber hinaus sind keine stadtebaulichen bzw. baugestalterischen Griinde ersichtlich, die zu wei-
teren bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (z.B. zur &uReren Gestaltung von baulichen Anlagen)
fuhren missten.

Die konkrete Gestaltung und Ausfiihrung von baulichen Anlagen erfolgt spaterhin im Rahmen ge-
samtkonzeptioneller Aspekte und unter funktionalen Gesichtspunkten.

Eine nennenswerte AuRenwirkung bzw. Fernwirkung ist nicht gegeben.

Auf Anregung von HessenMobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement, werden ergdnzende Festset-
zungen zur Unzulassigkeit von Werbeanlagen getroffen, um mogliche negative Auswirkungen auf
das Verkehrsgeschehen auf der B 3 (Friedberger Stral3e) und K 9 (Petterweiler Strafl3e) konsequent

auszuschliefRen.

4. Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belang e

4.1 Eingriffsregelung

Gemal § 1a(3) BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach 8 1(7) BauGB zu bertcksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan.

Gemal der landschaftspflegerischen Bestandsaufnahme im Rahmen der Umweltprifung ist Gber
die Halfte der in Rede stehenden Flache als extensiver Scherrasen anzusprechen; hinzu kommen

lineare Gehdlzstrukturen im Norden und Westen sowie einige gartnerisch genutzte Flachen.
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Fur die Ermittlung des notwendigen Kompensationsumfanges bilden die Festsetzungen des bislang
rechtkraftigen Bebauungsplanes im entsprechenden Teilbereich die Grundlage.

Nach aktuellem Planungs- und Kenntnisstand ergibt sich im Ergebnis der Bilanzierung der zu erwar-
tenden Eingriffswirkungen nach der Hessischen Kompensationsverordnung (vgl. Umweltbericht) mit

300 Biotopwertpunkten ein sehr geringfiigiges und damit vernachlassigbares Kompensationsdefizit.

4.2 Umweltprifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaf n§ 2(4) BauGB eine Umweltprifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil 2 der vorliegenden Begriindung; insofern kann
hinsichtlich der Wirdigung der vorliegenden, relevanten umweltschiitzenden Belange auf den bei-

gefugten Umweltbericht verwiesen werden.

Im Zuge der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4(1) BauGB wurden die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange aufgefordert sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu aul3ern.

Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain werden die Daten aus der Strategischen Um-
weltprifung (SUP) zur Berticksichtigung in der Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungsplan
zur Verfigung gestellt; darlber hinaus sind keine Hinweise oder Anregungen zum Umweltbericht

vorgelegt worden.

4.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (FFH-/ Vogelschutzgebiet, Landschaftsschutz-/ Natur-

schutzgebiet) sind nicht berthrt.

4.4 Biotop- und Artenschutz

Es sind keine nach 8 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG geschiitzten Biotope vorhanden.

Belange des Artenschutzes sind unabhéngig von der Beachtung moglicher Auswirkungen auf euro-
paische Schutzgebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) zu bericksichtigen. Dabei sind insbesonde-
re Europdaische Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die Uber die Bundesar-

tenschutzverordnung streng geschiitzten nationalen Arten zu betrachten:
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Der Stadt Karben liegen fir das Plangebiet keine Erkenntnisse Uber geschiitzte Arten bzw. tber die
Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européaische Vogelarten vor, die
gemal VSR-Anhang | bzw. Bundesartenschutz-VO besonders geschiitzt sind oder in ihrem Erhal-
tungszustand kritisch oder gar ungunstig eingestuft werden.

Gegenwartig stellt sich das Plangebiet lediglich mit den vorhandenen Gehdlzstrukturen, die zum
grofRen Teil erhalten bleiben, als Bereiche mit einem nennenswerten Lebensraumpotenzial fur ent-

sprechende Arten dar.

Die Beachtung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG gilt grundsatzlich auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Durch Vorhabentrager und/oder Bauherr muss den Erfordernis-
sen des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung getragen werden (Prifung der Artenschutzbelange
bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren; dies gilt auch fur Vorhaben
nach § 55ff HBO) !

5 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Das Areal des Berufsbildungswerkes ist Gesamtflache vollstandig erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung der Erweiterungsflache erfolgt durch Anbindung an das vorhandene
Leitungsnetz.

Sollte die erforderliche Menge an Léschwasser nicht aus dem offentlichen Netz erbracht werden
kénnen, ist der Loschwasservorrat durch geeignete MalRnahmen (z.B. Loschwasserzisterne) sicher

zu stellen.

Anfallendes Schmutzwasser ist an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzubinden und der

zentralen Klaranlage (Stadtwerke Karben) in Klein-Karben zuzufuhren.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser verweist der Bebauungsplan
explizit auf die diesbeziiglichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG):

Demnach (8 55(2) WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegen stehen.

Im Sudosten der Gesamtflache des BBW wurde ein Teich mit der Funktion eines Regenriuckhalte-
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beckens errichtet, der hinsichtlich der Aufnahme- bzw. Rickhaltekapazitat die hier in Rede stehen-
de Erweiterungsflache beriicksichtigt. Anfallendes Niederschlagswaser ist daher (soweit keine Ver-

sickerung erfolgt) dieser Rickhalteeinrichtung zuzufihren und gedrosselt weiter zu leiten.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiet, Gewasse  r

Das Gebiet der Bebauungsplan&nderung liegt auf3erhalb amtlich festgestellter Wasserschutzgebie-
te.

Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Im Plangebiet sind keine oberirdischen Gewéasser vorhanden.
Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten:

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb oder im Naherungsbereich des Plangebietes sind der

Stadt Karben sowie dem Berufsbildungswerk/ dem Grundstiickseigentiimer nicht bekannt.

6 Immissionsschutz

Belange des Larmimmissionsschutzes sind nach gegebenem Kenntnisstand nicht betroffen:

Die stark befahrene Bundesstral3e B 3 verlauft rd. 300 m &stlich des Plangebietes getrennt durch
zahlreiche bauliche Anlagen.

Die Kreisstral3e 9 bzw. die Petterweiler Straf3e im Norden hat eine sehr geringe Verkehrsbelastung,

eine signifikante Erhéhung ist nicht absehbar.

Da der Bebauungsplan lediglich einen Katalog der im Bereich des Sondergebietes zulassigen Anla-
gen und Nutzungen festsetzt, ist auf dieser Grundlage keine differenzierte Beurteilung beziglich der

jeweiligen Schutzwiirdigkeit einzelner baulicher Anlagen oder Nutzungen moglich.

7 Bodendenkmaéler, archdologische Denkmalpflege

Nach dem Wetteraukreis, archéologische Denkmalpflege, und dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, hessenArchaologie, sind im Bereich des Plangebietes vorgeschichtliche und rémische Bo-
dendenkmaler bekannt.

Im Ergebnis des Vorort- und Gesprachstermins am 10.02.104 erfolgte die Durchflihrung einer geo-

physikalische Prospektion (Geophysik Rhein-Main GmbH).
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Demgemall muss im Nordwesten des Plangebietes mit einem weiteren Gebaudegrundriss einer
rémischen Villa rustica Anlage gerechnet werden.

Der Ergebnisbericht wurde dem Wetteraukreis (FSt. Archéolog. Denkmalpflege) sowie dem Lande-
samt fir Denkmalpflege Hessen (archéolog. und palaontolog. Denkmalpflege) zur Prifung und er-
ganzenden Stellungnahme vorgelegt. Gemald Stellungnahme des LA fir Denkmalpflege vom
16.03.2015 ist im Bebauungsplan eine ergdnzende Festsetzung vorgenommen.

Nach dieser ist, als Voraussetzung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, im Vorfeld einer
Bebauung eine arch&ologische Grabung in Abstimmung mit der Kreisarchaologie bzw. dem Lande-
samt fur Denkmalpflege (archéologische Denkmalpflege) vorzunehmen:

Der MalRnahme ist ein Zeitfenster von etwa 2 — 4 Wochen (je nach Witterung) einzuraumen. Die
MalRnahme kann mit dem Abschieben des Mutterbodens fur geplante Bauwerke unter Aufsicht ei-

nes Archaologen kombiniert werden.

8 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Der Bebauungsplan begrindet generell die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens im Sinne
88 45 ff BauGB.
Aufgrund der gegebenen Eigentumssituation sind bodenordnerische MalRnahmen weder notwendig

noch vorgesehen.

9 Stadtebauliche Rahmenvereinbarung

Zwischen der Stadt Karben und dem Berufsbildungswerkt (als Vorhabentrager) wurde eine Rah-
menvereinbarung beziglich des Planverfahrens sowie der Kostentragerschaft geschlossen.

Im Hinblick auf Einzelheiten der Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen wird notwendigenfalls
eine gesonderte vertragliche Vereinbarung (Erschiel3ungsvertrag, stadtebaulicher Vertrag) getrof-

fen.
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10 Fldchenbilanz

iiberbaubar  Micht iber- b3
baubar
[qm] [qm] [qm]
Verkehrsflache/ Fahrbahn 1.412
+ Entw.graben 284
+ Bankette 375
Verkehrsflachen bes.

Zweckbestimmung 1.176
Grundstticksflache 16.819 3.997 20.816
Flache zum Erhalt (Geholz) 1.566
Flache zur Anpflanzung 636
Gesamtflache 26.265

(uberschlagige Flachenermittlung (gerundet !) auf Grundlage des Bebauungsplanes in der
Fassung des Entwurfes (04/ 2015), M = 1:500)

Zusammenfassende Erklarung (8§ 10(4) BauGB)

- wird spéaterhin erganzt
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Karben, im August/ September 2014
und Méarz 2015

aufgestellt: aufgestellt:

(im Auftrag) Stadt Karben,
Der Magistrat

Anlagen:

- Teil 2: Umweltbericht (mit Bestandskarte und RegFNP-Umweltpriifung)
- StralRenbautechnische Entwurfsplanung (Lageplan 03/2015)
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