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3.1

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt auf den Flachen der Gartnerei Witzel im Stadtteil Kloppenheim der
Stadt Gro3-Gerau. Der Gartnereibetrieb wird mittelfristig aufgegeben. Als Folgenutzung
ist eine Bebauung mit Mehr- und Einfamilienh&usern vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB und soll im
beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB aufgestellt werden. Mit dem Bebauungs-
plan werden die Ziele verfolgt, einen integrierten Standort weiterzuentwickeln und so die
vorhandene Infrastruktur besser auszulasten.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fur die geplante Wohnbebau-
ung und damit eine geordnete stadtebauliche Nachnutzung eines gewerblichen Betriebs-
gelandes.

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), Zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel
421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 320 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI.
| S. 1474)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 262,
270), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2014 (GVBI. I, S. 218

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kloppenheim der Stadt Karben in der Bahnhof-
stral3e nahe des Bahnhofs Grol3 Karben. Die Erschliel3ung erfolgt Giber die Bahnhof-
stral3e, der hintere Teil des Gebiets ist zusatzlich Gber die Odenwaldstralde erschlossen.
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3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 88/2 in der Flur 7 der Gemarkung Kloppen-
heim und hat eine Gréf3e von ca. 2.700 m2 Die Begrenzung des Geltungsbereichs bilden.

- das Flurstiick 88/1 im Westen,

- der Geringsgraben im Norden,

- die OdenwaldstralRe im Osten,

- die Flurstiicke 88/3 und 88/4 im Sudosten,
- die Bahnhofstrafl3e im Suden.

Abb. 1:Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne Mal3stab)
4, Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Bestand“ dargestellt. In jeweils einer Entfer-
nung von 200 m wird das Gebiet westlich von einer Fernwasserleitung und 6stlich von ei-
ner Ausbaustrecke fur den Schienenverkehr flankiert. Die angrenzende Bahnhofstral3e ist
als Bestandteil einer Uberortlichen Fahrradroute ausgewiesen.

Aufgrund der Ausweisung als ,Wohnbauflache, Bestand® ist die geplante Wohnnutzung
aus dem RegFNP 2010 entwickelt.

4414_2003_E.docx



Bebauungsplan Nr. 216 ,Bahnhofstralle 227 Seite 7

- Y —

otel

-~

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Quelle Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain); Kennzeichnung des Plangebietes (schwarzer Kreis) durch Planungsgruppe
Darmstadt

Siedlungsdichtewerte

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben
aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im Grof3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begriindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Die Stadt Karben befindet sich innerhalb des stark verdichteten Ballungsraumes Frank-
furt-Rhein-Main und verfugt Gber e S-Bahn-Anschluss. Aufgrund der Nahe des Plange-
bietes zur S-Bahnhaltestelle (ca. 300 m) wird das Plangebiet der Siedlungstypologie
,Einzugsbereich S-Bahn“ zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grol3e von ca. 0,27 ha. Die Planung
sieht die Errichtung von 22 WE vor. Der daraus resultierende Dichtewert im Sinne der
Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 wirde 81 WE je ha ergeben.
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Eine Einzelbetrachtung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (s. Abb. 3: ,Gel-
tungsbereich Bebauungsplan Nr. 216 ,Bahnhofstralle 227%) ist in Bezug auf die regio-
nalplanerischen Zielvorgaben nicht zielfiihrend, da das Plangebiet aufgrund seiner ge-
ringen Grolde von 2.711 m2 nicht exemplarisch fir die Dichte des Ortsteils Kloppenheim
stehen kann. Daher erfolgte in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt
die Berechnung der Dichte anhand eines gré3eren Bereiches, der die Eigenart des Orts-
teils widerspiegelt. Demzufolge ist die Berechnung der bestehenden und zukilnftigen
Dichte eine rein theoretische Betrachtungsweise zur Darstellung des geforderten Dich-
tewertes aus dem RPS/RegFNP 2010.

Das Bruttowohnbauland umfasst die Summe aller Wohngrundstticksflachen und die dem
Wohnen dienenden Flachen einschlie3lich aller Griin-, Verkehr- und Wasserflachen ei-
nes zur Bebauung vorgesehenen oder bereits bebauten Gebietes.

Das fur die Berechnung der Dichtewerte als Grundlage dienende Bruttowohnbauland
wird durch folgende Stral3en, gemessen bis zur Strafl3enachse, bestimmt (s. Abb. 3:
+~Wohnnutzung Innenbereich § 34 BauGB*):

Im Norden: Taunusstralie

Im Osten: Geringsweg

Im Stden: Bahnhofstral3e

Im Westen: Frankfurter Stral3e

In diesem Bereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass dieser Bereich
baurechtlich nach § 34 BauGB beurteilt wird.

Wohnnutzung
Innenbereich
§ 34 BauGB

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 216
“BahnhofstraRe 227"

Abb. 3: Schwarzplan, Bereich Dichtevorgabe

Die Grol3e des Bruttowohnbaulandes betragt ca. 3,68 ha. Durch die bestehenden 100
WE innerhalb dieses Bereiches ergibt sich zurzeit ein Dichtewert von 27,2 WE/ha. Dieser

4414_2003_E.docx
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4.2

Wert liegt weit unterhalb der Dichtevorgabe des RPS/RegFNP 2010. Unter Einbezie-
hung der vorliegenden Planung ergibt sich ein Dichtewert von 33,2 WE/ha. Zwar erhoht
sich der Dichtewert durch die Planung, aber auch durch diesen Wert wird die Dichtevor-
gabe des RPS/RegFNP 2010 unterschritten.

Bereich Anzahl WE Flache in ha WE/ha

Bahnhofstr. / Taunusstr. (8 34 BauGB) 100 3,68 27,2
» 22 0,27

Bebauungsplan Nr. 216 ,Bahnhofstr. 227 (geplant) (integriert) 81

Gesamt 122 3,68 33,2

In den vergangenen Jahrzehnten sind in Kloppenheim immer mehr Mehrfamilienhauser
errichtet worden. Dennoch wird der Ortsteil durch die vorhandene Einfamilienhausbe-
bauung gepréagt. Eine Unterschreitung des Dichtewertes ist in diesem Fall jedoch be-
grundbar. Zukinftig soll die Zielvorgabe der Mindestdichte von 45WE/ha des RPS/Reg-
FNP 2010 eingehalten werden. Da es im Bebauungsplan hierfir keine
Festsetzungsmaoglichkeit gibt, wird der zu erreichende Dichtewert im stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan zwischen Vorhabentrager und der Stadt gesichert. Die
Obergrenze der Dichtevorgabe wird durch die Festsetzung von maximal 22 Wohnungen
innerhalb des Plangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sichergestellt.

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a
BauGB.

Voraussetzung dafr ist, dass

ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt (Bebauungsplan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen
der Innenentwicklung) (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB)

die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (Flache
entsprechend Grundflachenzahl ohne Uberschreitungen fiir Nebenanlagen) ins-
gesamt weniger als 20 000 m2 betrégt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (vgl. 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaf der Anlage 1 des Gesetzes uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB)

keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter des Umweltschutzes bestehen. (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die planungsrechtliche Steue-
rung eines Nachverdichtungsvorhabens.

Eine Umweltprufung, ein Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung sind nicht
erforderlich. Auch eine Vorprifung der Umweltauswirkungen entféllt, da weniger als
20.000 m?2 zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden.
Diese Grenze wird mit dem Bebauungsplan deutlich unterschritten. Durch die festgesetzte
Grundflachenzahl GRZ= 0,4 liegt die zulassige Grundflache bei ca. 1.100 mz2.
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UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die
Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m2 zulassiger Grundflache (Nr. 18.8
i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) ebenfalls nicht begrindet.

Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, rAumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 4i. V. m. 8 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. In der Abwéagung des Bebauungsplans
zu berticksichtigen bleiben aber die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB).

6. Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichsmalinahmen nach 8
la BauGB

Bei Bauleitplanen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB sind Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig im Sinne des § 1la Abs.
3 Satz 5 BauGB zu verstehen. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

7. Stadtebaulicher Vertrag gemafi § 11 BauGB

Zur Regelung des Verfahrens und den damit verbundenen Kosten wird ein stadtebauli-
cher Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Karben geschlossen. Des Wei-
teren wird gemal des regionalplanerischen Ziels die geforderte Mindestdichte von 45
WE/ha im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Der stadtebauliche Vertrag erganzt den Bebauungsplan Nr. 216 ,Bahnhofstralle 227¢.

8. Schutzgebietsausweisungen
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes, Zone | (s.a. 10.7).

Weitere Schutzausweisungen liegen im Plangebiet sowie in den angrenzenden Bereichen
nicht vor.

9. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Kloppenheim der Stadt Karben an der Bahnhof-
straRe. Das Gebiet umfasst nur ein Grundstiick, welches bislang von einem Gartenbaube-
trieb genutzt wird. Das Grundstuck ist zum Uberwiegenden Teil mit Gewachshéusern be-
baut, aul3erdem existiert eine grofRere versiegelte Freiflache, die als Zufahrt und
Stellflache genutzt wird. Obwohl das Grundstiick an der Bahnhofstral3e liegt, erfolgt die
ErschlieBung zurzeit im rickwartigen Bereich Uber die Odenwaldstrafl3e. Von der Bahnhof-
stral3e ist keine Zufahrt moglich, das Grundstiick ist durch eine Einfriedung abgegrenzt
und im anschlieRenden StralRenraum sind Parkflachen ausgewiesen.

Die angrenzenden Grundstiicke im Sidosten sind teilweise grenzstandig bebaut. Zudem
existiert eine Halle, deren Anfahrt Uber das Plangebiet erfolgt. Das westlich angrenzende
Grundstuck ist grenzstandig teilweise mit einer blickdichten Mauer bebaut, zudem besteht
ein befestigter Hohenversatz von etwa 1 m zwischen den Grundstticken. Nordlich des
Plangebiets verlauft der Geringsgraben, die zugehérige schmale Béschung schlief3t direkt
an das Plangebiet an.
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10.

11.

Die Umgebung des Plangebiets wird von meist zweigeschossigen Wohngebauden domi-
niert, die Gebaude wurden augenscheinlich tberwiegend in den 1950er bis 1970er Jahren
errichtet.

Das Plangebiet liegt etwa 200 m westlich der Bahnstrecke Frankfurt-Friedberg in der
Néahe des S-Bahn-Haltepunkts Grof3-Karben und etwa 200m suddéstlich der B3. Im Siden
schliel3en. Sudlich des Plangebiets befinden sich in ndherer Umgebung auch Kleingarten,
ein Sportplatz sowie Wiesen und Acker.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimabtkologie

Durch die vertragliche Beschrénkung der versiegelten Flachen durch die festgesetzte
Grundflachenzahl sowie Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung werden im Bebau-
ungsplan klimadkologische Anséatze sichergestellt.

Zusammen mit der Begriinung sowie der Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachen-
befestigungen bei befestigten, nicht tberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind dies
Maflnahmen mit positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Des Weiteren werden durch die vorgesehene Planung zuvor versiegelte Bereiche entsie-
gelt. Innerhalb des Plangebietes verringert sich der Anteil versiegelter oder bebauter Flache
von ca. 84 % (Bestand) auf ca. 60% (GRZ lI= 0,6). Das Bauvorhaben leistet somit einen
positiven Beitrag zum Boden- und Klimaschutz.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Entsprechend der raumlich integrierten Lage des Plangebietes innerhalb des innerstadti-
schen Siedlungsgefliges wird grundsatzlichen stadttkologischen Ansatzen Rechnung ge-
tragen, indem ausschliel3lich bereits erschlossene und stadtebaulich integrierte Sied-
lungsflachen fir eine geordnete Nachverdichtung in Anspruch genommen werden.

Das Plangebiet ist unmittelbar an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die
ca. 300 m vom Plangebiet entfernte S-Bahnhaltestelle ist in wenigen Minuten zu Ful3 zu
erreichen.

Eine weitere Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs ist durch die fuBlaufige Er-
reichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gege-
ben.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEW&rmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, das zuletzt durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 21. Juli 2014 geandert worden ist, bereits hinreichend be-
ricksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden
(Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Juli 2013 geandert worden ist, setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes
um.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann tber das bestehende Strom- und Gasnetz versorgt werden. Der An-
schluss an Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls moglich.
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12.

12.1

12.11

12.1.2

12.2

Es wird auf das Kap. 11.1 ,Wasserversorgung“ sowie 11.2 ,Abwasserbeseitigung“ verwie-
sen.

Belange der Wasserwirtschaft
Wasserversorgung
Trinkwasser

Der hausliche Wasserbedarf betragt fur die Stadt Karben 125 I/E/Tag. Unter Zugrundele-
gung von 125 I/E/Tag ergibt sich fur das Plangebiet folgender Jahresbedarf:

22 WE 50,6 EW (2,3 EW pro WE)
Anzahl Einwohner 51 EW

Tagl. Wasserbedarf pro EW (125 | pro Tag) 0,125 m3/EWd

Jahrlicher Wasserbedarf 2.327 m3/a

Die Stadtwerke Karben beziehen jahrlich von verschiedenen Zulieferern, unter anderem
vom ,Zweckverband fir die Wasserversorgung des Unteren Niddatals®, Trinkwasser in ei-
ner Menge zwischen 1.200.000 m3 und 1.300.000 m3. Der zusétzlich erforderliche Bedarf
von 2.190 m3/a wird also im Zuge jahrlicher Schwankungen (trockene, heil3e/regenreiche
Sommer) nicht zu Buche schlagen.

Der zusatzliche Wasserbedarf ist mit den vorhandenen Gewinnungs — und Beschaffungs-
moglichkeiten abgedeckt.

Léschwasser

Im September 2011 wurde im Bereich der BahnhofstraRe Nr. 203 eine Uberpriifung der
Ldschwasserversorgung an einem Hydranten durchgefiihrt. Der statische Druck betrug
5,4 bar, der Fliel3druck betrug 1,5 bar. Es wurde eine Menge von 1.829 I/min gemessen.
Die Versorgung mit Loschwasser wird somit als gesichert angesehen.

Abwasserbeseitigung

Regenwasser

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt in eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit dem weder wasserwirtschaftliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.

Bei den Stadtwerken liegt ein Genereller Entwasserungsplan (GEP) aus dem Jahre 2011
vor. Gemal dieses GEP muss der vorhandene Kanal (DN 500) in der Bahnhofstral3e zwi-
schen den Haus-Nrn. 211 und 243 gegen einen Kanal mit dem Durchmesser DN 700 aus-
getauscht werden. Der bestehende Kanal ist also bereits hydraulisch tiberlastet. Das Bau-
gebiet kann deshalb nur im Trennsystem entwassert werden. Das hausliche
Schmutzwasser kann dem bestehenden Mischwasserkanal in der BahnhofstralRe zugleitet
werden. Das Regenwasser muss anderweitig abgeleitet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein geotechnischer Bericht durch das
Buro HYDRODATA GmbH aus Oberursel erstellt, der zur Aufgabe hatte den Untergrund
im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser zu untersuchen und
zu bewerten (s. Kap. 11.8 ,Versickerung von Niederschlagswasser). Der Bericht kommt
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12.3

12.4

12.5

12.6

zum Ergebnis, dass die angetroffenen Boden als gering bis sehr gering durchlassig einzu-
stufen sind. Somit ist gemaf des geotechnischen Berichtes eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser in dem angetroffenen Boden nicht moglich. Es wird auf Kap. 12.8 ,Ver-
sickerung von Niederschlagswasser” verwiesen.

Demzufolge kann das anfallende Niederschlagswasser nur tiber den Geringsgraben abge-
leitet werden. Schon jetzt wird das Niederschlagswasser des Gartnereigrundstiickes in den
Graben abgeleitet. Durch die vorgesehene Planung werden zuvor versiegelte Bereiche ent-
siegelt. Innerhalb des Plangebietes verringert sich der Anteil versiegelter oder bebauter
Flache von ca. 84 % (Bestand) auf ca. 60% (GRZ II= 0,6). Durch das Biro Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH aus Darmstadt wurden Berechnungen einer ungedrosselten
Einleitung von Niederschlagswasser in den Geringsgraben im Bestand und nach Umset-
zung der Planung erstellt. Die Berechnungen haben zum Ergebnis, dass die Summe des
Niederschlagsabflusses im Bestand Q(5,10)= 88,6 [I/s] und nach Umsetzung der Planung
Q(5,10)= 69,9 [I/s] betragt. Dementsprechend ist nach Umsetzung der Planung ein sehr viel
geringerer Niederschlagsabfluss zu erwarten. Schlussfolgernd kann davon ausgegangen
werden, dass der Geringsgraben das anfallende Niederschlagswasser nach Umsetzung
der Planung problemlos aufnehmen kann, da der Graben schon jetzt das Niederschlags-
wasser mit einem héheren Niederschlagsabfluss aufnimmt.

Nach Aussage des Wetteraukreises Fachstelle Wasser- und Bodenschutz sind die ermit-
telten Abflussmengen aus wasserwirtschaftlicher Sicht plausibel. Grundsatzlich wirden
keine Bedenken gegen die Einleitung des Niederschlagswassers in den Geringsgraben be-
stehen. Aus wasserrechtlicher Sicht bedarf eine solche Einleitung jedoch eine Erlaubnis
nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die Einleiterlaubnis ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu beantragen.

Die Niederschlagsberechnungen des Blros Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH
liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Schmutzwasser

Das hausliche Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufiihren. Die Be-
seitigung des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Wassergualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfugung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Gebiet fur die Grundwassersicherung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Gebietes fiir die Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in Zone | des festgesetzten Oberhessischen Heilquellengebietes
(HQSG) von 1929. Nach dieser Verordnung sind Abgrabungen und Bohrungen tber 5,0
m Tiefe gemafl § 123 Hessisches Wassergesetz (HWG) erlaubnispflichtig. Die Ausnah-
megenehmigung ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukreises beantragen.

Die Genehmigungspflicht ist insbesondere bei der Errichtung von Erdwarmesonden zu
beachten. FUr die Errichtung von Erdwarmesonden ist daher neben einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis eine Genehmigung nach § 88 Hessisches Wassergesetz (HWG) erforder-
lich.
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12.7 Bodenschutz

Durch die vorliegende Planung wird die Umnutzung einer bereits bebauten Flache im In-
nenbereich ermoglicht. Das Plangebiet wird zur Zeit durch einen Gartenbaubetrieb ge-
nutzt und ist durch Gewachshauser und versiegelte Flachen gepragt. Durch die Planung
wird die Zielsetzung des § 1a Abs. 2 BauGB zum schonenden und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden beachtet. Von einer Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbe-
reich und einer Neuversiegelung von Flachen wird abgesehen.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass soweit weder wasserrechtliche noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen, befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrund-
stiicke (oberirdische Stellplatze, Hofbereiche, Garagenvorplatze und Zuwege) entweder
versickerungsfahig auszubauen sind, oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versicke-
rung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (8§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

12.8 Versickerung von Niederschlagswasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein geotechnischer Bericht durch das
Biuro HYDRODATA GmbH aus Oberursel erstellt, der zur Aufgabe hatte den Untergrund
im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser zu untersuchen und
Zu bewerten.

Es wurde eine Kleinrammbohrung KRBO1 (Tiefe 4,0 m) mit durchgehendem Gewinn von
gekernten Bodenproben des Durchmessers 50 mm nach DIN 4021 durchgefuhrt.

Im Zeitraum der Erkundungsarbeiten wurde in der Kleinrammbohrung KRBO1 in 6,10 m
Tiefe Grundwasser in der Kies- und Sandschicht angetroffen. Der oberflachennahe Loss-
lehm und der darunter folgende Schluffschicht ist aus bodenmechanischer Sicht nach DIN
18130 als ein feinsandiger und mehr oder weniger stark toniger Schluff einzustufen.

Die Wasserdurchlassigkeit eines Bodens wird mit dem sog. kf-Wert angegeben. Dieser
sollte sich im Bereich zwischen 5 x 10-3 m/s und 5 x 10-6 m/s bewegen, damit eine Versi-
ckerung gewahrleistet ist. Fir die angetroffenen Boden konnen folgende kf-Werte abge-
schatzt werden:

— Lehm und toniger Schluff kf = 10-7 m/s bis 10-10 m/s
— schluffiger Ton kf = 10-8 m/s bis 10-10 m/s

Damit sind beide Bboden als gering bis sehr gering durchlassig einzustufen. Eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser ist in dem angetroffenen Boden somit nicht méglich. Auch
angetroffene feinteilarme Bereiche (Sandlinsen) eignen sich nicht zur Versickerung, da
allgemein ein Sohlabstand zur héchstmoglichen Grundwasseroberflache von 1,0 m erfor-
derlich ist, um die hydraulische Funktionstichtigkeit der Versickerungseinrichtung zu ge-
wahrleisten.

Aufgrund der zurzeit stark versiegelten Grundsticksflache wurde fur den geotechnischen
Bericht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nur eine Bohrung durchgefihrt. Aus die-
sem Grund kann nicht ausgeschlossen werden, dass in anderen in Bereichen des Plange-
bietes eine Versickerung von Niederschlagswasser mdglich ist. Im Rahmen der weiteren
Planungen (Baugenehmigungsverfahren) kénnen weitere Bodengutachten erstellt wer-
den.

Der geotechnischer Bericht des Biros HYDRODATA GmbH liegt der Begriindung als An-
lage bei.
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12.9 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

12.10 Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
nicht vorhanden. Das Plangebiet grenzt jedoch im Norden direkt an den Geringsgraben.
Der Geringsgraben entspringt nicht weit entfernt vom Plangebiet und mindet nach 3,3 km
Lange in die Nidda.

Der Geringsgraben wird als Entwasserungsgraben fur Niederschlagswasser genutzt (s.
Kap.11.2 Abwasserbeseitigung).

13. Altlasten

In der Altflachendatei FIS AG des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemel-
deten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behérdlicherseits bekannten
Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt ist festzu-
stellen, dass sich flr das Plangebiet kein Eintrag ergibt. Weitere Erkenntnisse Uber das
Grundsttick liegen dem Regierungsprasidium nicht vor. Grundwasserverunreinigungen,
die einen Einfluss auf das Grundstiick haben, sind nicht bekannt.

14, Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

14.1 Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Kloppenheim. Die Umgebung des Plangebietes ist
durch wohnbaulich genutzte Flachen gepragt. Nordlich angrenzend verlauft der Gerings-
graben, einem Zufluss der Nidda.

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der sidlichen Wetterau, im Bereich der
naturrdumlichen Einheit ,Friedberger Wetterau®. Bei der Wetterau handelt es sich um eine
nahezu waldfreie, fruchtbare L6Rlandschaft, die die ertragsreichste Ackerlandschaft in Hes-
sen darstellt. Sie wird von der Nidda und zahlreichen Nebenfliissen durchflossen.

14.2 Relief und Boden
Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von etwa 122 bis 123 m .NN.

Das Plangebiet liegt morphologisch gesehen in der Bachaue des Geringsgrabens. Im Be-
reich des Plangebietes finden sich Béden aus Auensedimenten. Die Bodeneinheit sind
grundwasserbeeinflusste Auengleye mit Gleyen. Das geologische Ausgangssubstrat bilden
carbonatfreie schluffig-lehmige Auensedimente (Bodenviewer Hessen).

Im bereits bebauten Bereich des Plangebietes sind die Boden als Béden der Siedlungsbe-
reiche mit Versiegelungen und anthropogenen Uberformungen anzusprechen.

Das Plangebiet ist grofdtenteils bebaut und versiegelt. Der Anteil an bebauten und versie-
gelten Flachen betragt 85 %. Somit hat das Plangebiet nur eine sehr untergeordnete Funk-
tion zur Erfullung der naturlichen Bodenfunktionen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein geotechnischer Bericht durch das
Buro HYDRODATA GmbH aus Oberursel erstellt, der zur Aufgabe hatte den Untergrund
im Hinblick auf die Versickerungsféahigkeit von Niederschlagswasser zu untersuchen und
zu bewerten (s.Kap. 11.8 ,Versickerung von Niederschlagswasser®). Es wurde eine Klein-
rammbohrung KRBO1 (Tiefe 4,0 m) mit durchgehendem Gewinn von gekernten Boden-
proben des Durchmessers 50 mm nach DIN 4021 durchgefiihrt. Durch diese Bohrung
koénnen folgende Aussagen zum Boden gemacht werden:
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Der Boden wurde im Zuge der Wegebefestigung oberflachennah bis in 0,28 m Tiefe auf-
gefullt. Unter der Auffillung folgt der Losslehm. Der natirliche Losslehm setzt in 0,28 m
Tiefe unter Gelandeoberkante ein und wurde bis in 2,90 m Tiefe erbohrt. Der Losslehm ist
2,62 m dick. Unter dem Lésslehm wurde ein hellbraun gefarbter feinsandiger Schluff
erbohrt. Die Schluffschicht wurde bis in 6,10 m Tiefe aufgeschlossen und ist 3,2 m dick. In
der Schluffschicht wurde zwischen 5,10 m und 5,20 m Tiefe eine Sandlinse angebohrt.
Unter dem Schluff liegt in 6,10 m Tiefe eine 0,30 m dicke Kiesschicht, die in 6,40 m Tiefe
von einem Sand abgeldst wird. Die Sandschicht setzt sich bis zur Endteufe von 7,0 m
Tiefe fort.

14.3 Wasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Tertiar von Frankfurt-Offenbach und
der Wetterau, Holozan des Untermain- und Nidda-Gebietes. Grundwasserleitende Ge-
steine sind Sande des Plio-/Pleistozans sowie Lehme und Sande des Holozéns. Es handelt
sich um schlecht durchlassige Grundwasserleiter mit geringer Verschmutzungsempfindlich-
keit.

Da das Plangebiet gréf3tenteils bebaut und versiegelt ist, ibernimmt es keine Funktion zur
Grundwasserrickhaltung und -neubildung.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Nordlich direkt an das Plange-
biet angrenzend verlauft der Geringsgraben, ein Zufluss der Nidda.

14.4 Klima und Luft

Die Stadt Karben ist gepragt vom submediterranen Klima der Rhein-Main-Ebene. Durch
Vogelsberg und Taunus werden kilhlere Luftstrome weitgehend abgeschirmt. Die durch-
schnittliche Jahresmitteltemperatur liegt bei 9-10 Grad, der mittlere jahrliche Nieder-
schlagsmenge betragt 600-700 mm.

Die Uberwiegend bebauten und versiegelten Flachen tragen zur Erwarmung und Aufhei-
zung des Siedlungskdrpers bei. Griin- und Gehoélzflachen sowie der Baumbestand mit einer
Bedeutung zur kleinklimatischen Ausgleichswirkung sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen Hausgartenflachen und den Uferbe-
reichen des Geringsgraben ist eine kleinklimatische Ausgleichswirkung in einem gewissen
Malf3 zuzuordnen.

14.5 Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet wird als gartenbaulicher Erwerbsbetrieb genutzt. Es besitzt keine Bedeu-
tung zu Naherholung und Freizeitgestaltung.

Der nordlich verlaufende Geringsgraben verlauft in einer Parzelle zwischen Privatgrundstu-
cken und ist nicht 6ffentlich zuganglich. Die Umgebung wird bebaute Bereiche gepragt.

14.6 Biotoptypen

Im Folgenden wird in zusammengefasster Form ein Uberblick tiber die im Plangebiet vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstrukturen gegeben.

Der Giberwiegende Teil des Plangebietes ist mit Gewachshausern bestanden. Die Freifl&-
chen zwischen den Gewachshausern sind teilweise befestigt und teilweise als Grunflachen
(Graswege und Beete) ausgepragt. Badume und sonstige Gehdlze sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Der Anteil an Grinflachen betragt im Plangebiet etwa 15 %.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Gberwiegend wohnbaulich genutzte Fla-
chen mit Hausgarten. Im Norden grenzt der Geringsgraben an das Plangebiet an. Am nord-
lichen Ufer findet sich Gehdlzbewuchs.
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Abb. 4: Gewachshauser und versiegelte Flachen

Abb. 5: Griinbereiche zwischen Gewéchshauser / Geringsgraben
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Abb. 6: Bestandsaufnahme Biotoptypen
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14.7 Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung

Von der Planung kénnen nach 8 44 BNatSchG streng geschiitzte Tierarten betroffen sein.
Aus diesem Grund wurde durch das Buro BfL Heuer & Doring aus Brensbach in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine Artenschutzrechtliche Prifung erstellt, in
der untersucht wurde, ob und wie besonders oder streng geschutzte Arten von den ge-
planten MaRhahmen betroffen sein kénnen und wie Stdérungen und Verluste dieser Arten
vermieden oder minimiert werden kdénnen.

Am 19. Januar 2016 erfolgte eine Ortsbegehung als Grundlage flr eine Einschatzung der
Habitateignung flr geschuitzte Tierarten. An der Ortsbegehung nahm die Untere Natur-
schutzbehotrde des Landkreises Wetterau teil.

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Untersuchungsgebietes verbundene mdgliche
Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

— Uberbauung von Griinflachen — Verlust von Vogelbrutplatzen in Ziergeholzbuschen in
sehr geringem Umfang

— Abriss von Gebauden — Verlust von Brutplatzen von Nischenbritern unter den Végeln
und von Sommerquartieren von Fledermausen

— Stérungen wahrend der BaumalRnahme im Bereich eines Lebens-und Nahrungsrau-
mes von Vdgeln und Fledermausen.

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen,
Totungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. | Art der MaBhahme Betroffene Art(en)

M 1 | Durchfuhrung von Rodungen in den Herbst- und Wintermonaten Vogel
(Anfang Oktober bis Ende Februar).

Im gleichen Zeitraum erfolgt die Raumung des gesamten Baufeldes
und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder
Unterschlupf dienender Strukturen.

M 2 | Durchfiihrung von Abrissarbeiten in den Herbst- und Wintermona- Vogel, Fleder-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) mause

M 3 | Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit Flederm&use
Kunstlicht

Das Ergebnis des Artenschutzgutachtens ist, dass unter Beachtung der genannten Ver-
meidungsmafnahmen keiner der Verbotstatbestéande eintritt und vorgezogene Mal3nah-
men zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen)
nicht erforderlich werden.
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15.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, wurde von dem
Architekturbiro Ewald Architektur aus Morfelden-Walldorf erarbeitet.

Ausgangsbedingung fir die Neuordnung des Plangebietes ist der Abbruch der baulichen
Anlagen der bestehenden Gartnerei. Die Neuordnung umfasst inshesondere folgende Be-
standteile:

— Abbruch der Gewachshéuser und anderen baulichen Anlagen sowie der asphaltierten
und gepflasterten Flachen der bestehenden Gartnerei,

— Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern sowie zwei Einfamilienh&usern,

— Herstellung einer Tiefgarage flr die Mehrfamilienhdauser sowie oberirdischen Garagen
und Stellplatzen fir die Einfamilienhauser,

— Anlage von privaten Garten.
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Abb. 7: Stadtebauliches Konzept, Buro Ewald Architektur, Mérfelden-Walldorf, 16.03.2015

Mehrfamilienh&duser

Im westlichen Bereich des Plangebietes werden zwei Mehrfamilienh&user errichtet. Zur
besseren Ausnutzung der westlichen Gartenbereiche stehen die Gebaude versetzt hinter-
einander. Beide Mehrfamilienh&user sind mit zwei Vollgeschossen sowie einem Dachge-
schoss vorgesehen. Die Gebaude werden mit Sattelddchen und einer Dachneigung von
35° errichtet. Des Weiteren ist jeweils ein nach Westen orientiertes Zwerchhaus geplant.
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16.

16.1

16.1.1

ro Mehrfamilienhaus sollen maximal 10 Wohnungen hergestellt werden. Die Erschliel3ung
der Mehrfamilienhauser erfolgt durch eine Zuwegung im Osten. Zugunsten einer héheren
Frei- und Grunflachenqualitat sowie zur Herstellung von Spielflachen werden alle erforder-

lichen Stellplatze in einer Tiefgarage errichtet. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird
Uber die Bahnhofstral3e angefahren und befindet sich im 6stlichen Bereich des vorderen
Gebaudes. Neben den Stellplatzen werden in der Tiefgaragenebene auch Wirtschafts-,

Technik- und Kellerraume fur die Wohnungen untergebracht.
Einfamilienh&user

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes sind mit einem Abstand von ca. 4,0 m zum nordli-
chen gelegenen Geringsgraben zwei Einfamilienhauser vorgesehen. Ebenso wie die
Mehrfamilienhduser werden die Einfamilienhuser mit zwei Vollgeschossen plus einem
Dachgeschoss sowie Satteldachern mit einer Dachneigung bis zu 35° errichtet. Die Er-
schliel3ung soll Gber einen ErschlielBungsweg im Norden der Geb&ude erfolgen, der an
die OdenwaldstrafRe anschlief3t. Pro Einfamilienhaus sind eine Garage sowie ein Stellplatz
geplant. Fur das westliche Gebaude ist des Weiteren ein Wintergarten angedacht.

Mobilitat

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Bahnhofstral3e und die
OdenwaldstraBe. Uberértlich ist das Gebiet tiber die B3 und die L3205 in alle Richtungen

angebunden.

Verkehrliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens

Durch die Neubebauung ist nur mit einem geringfiigigen Anstieg der Verkehrsmenge zu

rechnen.

Berechnung des Neuverkehrs

Zahl der Wohneinheiten (geschéatzter Wert, max.) 22 WE
Einwohner je WE 2,3 EW/WE
Einwohner im Wohngebiet: 21 WE x 2,3 EW/WE-=: 51 EW
Wege pro EW/24h (Werktag)

Anzahl der Wege/24h: 51 EW x 3,4 Wege/EW=: 173 Wege
Anteil zu Ful3 (13%): 22 Wege
Anteil Rad (13%): 22 Wege
Anteil OPNV (4%): 8 Wege
Anteil PKW (70%): 121 Wege

PKW-Besetzung:

1,1 EW/PKW-Fahrt

KFZ-Auftkommen der EW: 121 KFZ-Wege / 1,1= 133 KFz
Besucher-Fahrten 0,25 - WE: 22 WE x 0,25 6 KFZ
Ver- [ Entsorgung 3 % des EW-Verkehrs 4 KFZ
Sonstige Fahrten 8 % des EW-Verkehrs 11 KFZ

Gesamtsumme Verkehrsaufkommen / 24h Werktags
Morgendliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (10% KFZ/24h)
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16.2

16.3

17.

18.

18.1

18.2

18.2.1

Die bestehenden ErschlieBungsstralen konnen den Mehrverkehr ohne nachteilige Aus-
wirkungen aufnehmen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an den regionalen und Uberregionalen 6ffentlichen Personen-
verkehr angeschlossen.

Der S-Bahn-Haltepunkt GroRR-Karben befindet sich in ca. 300 m Entfernung 6stlich des
Plangebietes. Dort verkehrt die Linie S6 zwischen Friedberg und Frankfurt in beide Rich-
tungen halbstindlich.

Fur den Schilerverkehr ist das Plangebiet durch die Linie FB-73 mit Haltestelle in der
nahgelegenen Taunusstral3e angebunden.

FuR- und Radverkehr

Durch die Unterfihrung der Bahntrasse an der der S-Bahn-Station Gro3-Karben besteht
eine direkte Ful3- und Radwegeverbindung in die Innenstadt Karbens. Die nachstgelege-
nen Einkaufsmoglichkeiten befinden sich 400 m dstlich des Plangebietes.

Immissionsschutz - Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt etwa 200 m westlich der Bahnstrecke Frankfurt-Friedberg in der
N&he des S-Bahn-Haltepunkts Grof3-Karben und etwa 200m sudostlich der B3. Aufgrund
der Entfernung und umgebenden Bebauung ist das Plangebiet durch keine Immissionen
durch Verkehrslarm belastet.

Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Die allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen entsprechen dem Nutzungskatalog des 8 4 Abs. 2 und 3 BauNVO.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie die Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemar3

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzungen in
der beabsichtigten Bebauungsstruktur nicht denkbar sind und stérend wirken wirden.
Dartber hinaus wird durch diese Art der Nutzung ein entsprechender Mehrverkehr zu er-
warten sein, welcher sich negativ auf das tUberwiegend dem Wohnen dienende Umfeld
aus-wirken konnte.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl, der Gebaudehthen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen

Als Festsetzung zum Malf der baulichen Nutzung werden Regelungen zur Begrenzung
der maximal zulassigen Traufhdhe und Firsthohe festgesetzt. Die maximal zulassige
Traufhéhe und Firsthéhe werden durch die Hohenangabe ,m G. NN* fir das jeweilige
Uberbaubare Grundstticksflache festgesetzt.

Erganzend werden Festsetzungen zu Uberschreitungen der festgesetzten Firsthohe fiir
technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine sowie Anlagen zur Solarenergiegewin-
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18.2.2

nung, getroffen. Diese Regelungen werden getroffen, um o.g. Gebadudeaufbauten in ge-
ringfigigen Umfang zu ermdglichen, deren Héhenentwicklung jedoch durch die Hohen-
festsetzung beschrankt ist.

Uberbaubare Grundstiicksfliche ,Geb&aude 1 und ,Gebaude 2“

Bezogen auf die vorhandene Geléandeoberflache (122,98 m 0. NN) betragt die Firsththe
der geplanten Gebaude ca. 12,2 m (Gebaude 1: 135,16 m (. NN, Gebaude 2: 135,33 m (.
NN), die geplante Traufhthe ca. 7,2 m (ca. 130,22 m U. NN). Um einen gewissen Spiel-
raum flr die spatere Ausflhrungsplanung zu ermdglichen wurde die maximal zulassige
Traufhdhe (130,50 m 0. NN) und Firsthéhe (Gebaude 1: 135,40 m 0. NN, Gebaude 2:
135,60 m {. NN) entsprechend héher festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche ,Gebiude 3“ und ,Gebiude 4“

Bezogen auf die vorhandene Geléandeoberflache (122,98 m . NN) betragt die Firsththe
des geplanten Geb&udes 3 ca. 9,1 m (132,08 m . NN) und beim Gebaude 4 ca. 8,4 m
131,38 m U. NN), die geplante Traufhdhe des Gebaudes 3 ca. 5,9 m (ca. 128,92 m . NN)
und des Gebaudes 4 ca. 5,2 m (ca. 128,22 m 0. NN). Um einen gewissen Spielraum flr
die spatere Ausfuhrungsplanung zu erméglichen wurde die maximal zulassige Traufhdhe
(Gebé&ude 3: 129,40 m . NN, Gebaude 4: 128,70 m 4. NN) und Firsthdhe (Geb&aude 3:
132,50 m . NN, Gebaude 4: 131,80 m i. NN) entsprechend héher festgesetzt.

Durch die festgesetzten Hohen ist aufgrund der grof3en Abstandsflachen zu den Nach-
bargebduden weder eine gestalterische Beeintrachtigung noch eine Verschattung der
Nachbarschaft zu befiirchten.

Grundflachenzahl

Die sich aus dem stadtebaulichen Konzept ergebene Grundflache der geplanten Gebaude
betragt ca. 840 m2. Wintergarten, Balkone und Terrassen, die mit dem Wohngebaude ver-
bunden sind, sind Teil der Hauptanlage und daher bei der Ermittlung der Grundflache an-
zurechnen. Die Summe der Grundflachen dieser Anlagen betragt ca. 150 m2. Die Grund-
sticksgréRe des gesamten Plangebietes betragt ca. 2.711 m2 Dies ergibt eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,37.

Die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt bei Wohngebieten GRZ= 0,4. Geht man
von der beabsichtigten Bebauung auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes aus, wird
die fir Wohngebiete nach BauNVO vorgegebene Obergrenze nicht tberschritten.

Grundflachenzahl nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstuick lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgarage), bis zu 50 vom Hundert tberschritten
werden. Diese Vorgabe kann fur die geplanten oberirdischen Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO eingehalten werden.

Um jedoch die angestrebte Baudichte zu erreichen und gleichzeitig die gemaf der Stell-
platzsatzung der Stadt Karben nachzuweisenden Stellplatze herstellen zu kénnen, wird
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 bis zu einer GRZ von 0,75 fir Tiefga-
ragen zugelassen.

Trotz der Uberschreitung der Grundflachenzahl werden im Plangebiet die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Belliftung der Bebauung wird durch die Errichtung der
Tiefgarage nicht beeintréchtigt.

Um die Auswirkungen auf Natur- und Landschaft gering zu halten, missen Tiefgaragen
mit einer Erdtuberdeckung errichtet werden.
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18.2.3

18.3

18.4

18.5

18.6

18.7

18.8

18.8.1

18.8.2

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Plangebiet als Hochstmalfd angegeben und orientiert sich
an der bestehenden umgebenden Bebauung. Durch die festgesetzte Gebaudehdhe besteht
die Moglichkeit ein Dachgeschoss zu errichten.

Bauweise

Fur die geplanten Wohngebéaude gilt die offene Bauweise (0) gemald § 22 Abs. 2 BauNVO.
Im Interesse einer ausreichenden Besonnung und eines angemessenen Sozialabstands ist
die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese er-
moglichen eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Lage der geplanten Baukorper.

Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Steigerung der Wohnqualitat, wird die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
bis zu einer Tiefe von 3,00 m fur die Errichtung von Wintergérten, Balkone, Loggien und
Terrassen zugelassen.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger rdumlicher
Verbindung mit dem Gebaude steht, der Erweiterung der Nutzflache z.B. der Wohnflache
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.

Der erforderliche Mindestabstand von 3,0 m zu Nachbargrenzen ist auch bei Gewahrung
einer Ausnahme fiir Balkonanlagen zwingend zu beachten.

Stellplatze, Tiefgarage und Nebenanlagen

Zum Entgegenwirken einer zu hohen Versiegelung der Grundstticke sind nur zwei oberir-
dische Garagen und zwei oberirdische Stellplatze oder vier oberirdische Stellplatze so-
wohl in den tGberbaubaren als auch in den nicht iberbaubaren Grundstucksflachen zulas-
sig. Alle weiteren nach der Stellplatzsatzung der Stadt Karben nachzuweisenden
Stellplatze sind in einer Tiefgarage herzustellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Gemal dem stadtebaulichen Konzept sind im Plangebiet insgesamt hdchstens 22 Woh-
nungen zulassig. Davon jeweils maximal 10 Wohnungen innerhalb der in der Planzeich-
nung mit ,Gebdude 1“ und ,Gebaude 2 gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen. Je 1 Wohnung ist innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Gebaude 3“ und ,Gebaude
4“ gekennzeichneten uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Oberflachengestaltung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegel-
ten Flachen mdoglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung ge-
macht.

Niederschlagswasserentwasserung

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Ruckfuihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf. Es wird
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18.9

18.10

18.10.1

18.10.2

19.

19.1

19.2

20.

21.

auf das Kap. 12.2 ,Abwasserbeseitigung“ und Kap. 12.8. ,Versickerung von Niederschlags-
wasser” verwiesen

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherstellung der Erschliefung des rickwartig gelegenen Baugrundstickes (Mit ,,Ge-
baude 3" gekennzeichnete liberbaubare Grundstlicksflache) ist das vordere Baugrundstiick
(Mit ,Gebaude 4“ gekennzeichnete Uiberbaubare Grundstiicksflache) mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Anliegers des rickwartigen Baugrundstiickes sowie des
Versorgungstragers belastet.

Mit der Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird noch kein Nutzungsrecht begrin-
det. Die Begrindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch einen Vertrag, durch
Baulast (§ 75 HBO), Grundbucheintrag, etc.. Somit hat die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB nur eine Art Hinweischarakter.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen der Flache zur Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten ein Minimum
an Durchgriinung des Grundstlickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation
der verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Begriinung von Tiefgaragen

Die Begriinung von Tiefgaragen dient u.a. dazu, bioklimatisch ungunstige Effekte zu kom-
pensieren. Durch die im vorliegenden Fall begriinte Vegetationstragschicht von mind. 0,5
m Stéarke, die auf dem Gebaudeteil aufliegt, verhindert, dass die Sonneneinstrahlung di-
rekt auf die Gebaudehulle einstrahilt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Die Festsetzung sichert die einheitliche Gestaltung im Plangebiet und orientiert sich an den
umgebenden Bestand.

Milltonnenabstellplatze

Um Miilltonnenabstellplatze gegen Einblicke abzuschirmen sind diese entsprechend zu
verkleiden.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplénen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.
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22. Planungsstatistik
Baugrundstiick (Allgemeines Wohngebiet) 2.711 m? 100 %
davon
Uberbaubare Grundstiicksflache 1.089 mz 40 %
nicht Gberbaubare Grundsticksflache 1.622 mz 60 %
davon
Tiefgarage ,, Tg" 627 m? 39 %
TG-Zu- und Abfahrt 119 m2 7%
Geltungsbereich Bebauungsplan 2.711 m2 100 %

4414_2003_E.docx



