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1. Verfahren

1.1.Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) m.W.v. 24.10.2015.

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013.

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes -
PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Bundesnaturschutzgesetz

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 421 der Ver-
ordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) ge&ndert worden ist.

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Dezember 2010 (GVBI. |
2010, 629), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GVB. S.
607)

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | 2011, 46, 180), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457)

1.2.Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB erfol-
gen. Die Erstellung eines Umweltberichts ist daher nicht erforderlich.

Eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit ist nicht erforderlich.

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

BLFP
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Die Vorgaben hinsichtlich der maximal zulassigen Grundflache sind eingehalten, da das Plan-
gebiet selbst weniger als 20.000 m2 umfasst. Weitere Bebauungsplane in einem engen sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang werden nicht aufgestellt. Die Vorausset-
zungen des §13a BauGB sind somit erflllt.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, ,wenn
durch den Bebauungsplan die Zuladssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.” Diese Ausschlussgriinde liegen nicht vor.

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind erfillt.

1.3.Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 221 ,GoerdelerstraBe” in der Gemarkung
Karben — Rendel erfolgte in der Stadtverordnetenversammlung am 09. Juni 2016.

Der Beschluss der Offenlage ist fur den 9. September 2016 geplant. Die Offenlage ist im Sep-
tember/Oktober 2016 geplant.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet im Ortskern Karben — Rendel soll stédtebaulich neu geordnet werden. Art und
MaB der baulichen Nutzung sowie die Gberbaubare Grundstiicksflache sollen fir das Gebiet
verbindlich definiert werden und die ErschlieBung gesichert werden. Aus diesen Grinden soll
ein Bebauungsplan fir den teilweise bebauten Innenbereich aufgestellt werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll das Nachverdichtungspotenzial
genutzt werden, um Doppel-, sowie Einzelhduser mit einer Wohneinheit pro Haus zu errichten.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zentral im Karbener Stadtteil Rendel in Flur 1
und beinhaltet die Flurstlicke Nr. 409/1, 411, 412 (teilweise), 415/4, 420/3, 420/4 (teilweise) und
425/2 (teilweise).

Der Geltungsbereich wird, wie im Plan dargestellt, begrenzt: ausgehend von der norddstlichen
Grenze der Flurstiicks Nr. 425/2 in Richtung Siden folgend, knickt die Abgrenzung des Plan-
gebiets ca. 6 m vor dem hinteren Wohnhaus der Oberpforte 16 parallel zu dem Gebé&ude ver-
laufend in Richtung Westen ab und st6B8t auf die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr 420/3, ver-
lauft weiter bis zum sldlichen Ende entlang dieser Flurstlicksgrenze, folgt Richtung Westen
entlang der Grenze zwischen den Flursticken Nr. 420/3 und Nr. 422/2, bis auf die &stliche
Grenze des Flurstlicks Nr. 420/4 stoBend, tGberquert diese im weiteren Verlauf bis zur dstlichen
Grenze des Flurstlicks Nr. 415/3, folgt dieser Grenze das kurze Stlick nach Norden bis zur siid-
lichen Grenze des Flurstlicks Nr. 415/4, deren Verlauf sie nach Westen hin folgt bis auf die 6st-
liche Grenze des Flurstlicks Nr. 412. Dieser Grenze folgt sie ca. 8 m nach Norden (ca. 5 m bis
hinter die nérdliche Gebaudekante der hinteren Scheunenbebauung der Oberpforte 4) und
knickt dann rechtwinklig Richtung Westen ab bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks Nr.
409/1. Dieser Grenze nach Norden folgend, die Goerdeler StraBe bis auf die nérdliche Grenze
der StraBenparzelle Flurstlick Nr. 443/5 Uberquerend und Richtung Osten folgend, knickt die

BLFP
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Abgrenzung nach ca. 10 m im Verlauf der sudlichen Flurstliicksgrenze Nr. 15/16 (Haus Nr. 1
Goerdeler StraBe, an der Biegung des StraBenverlaufs) nach Siden auf die dstliche Ecke des

Flurstiicks Nr. 425/2.

415/2

\

415/3

\‘ 204

507/1

15/17 [

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von rund 5.150 m2.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1

.Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RegFNP), Planstand 31.12.2015“ sind die
vom 17.10.2011 bis 31.12.2014 abgeschlos-
senen und bekannt gemachten Anderungen
in den genehmigten Plan integriert.

Dort ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als ,Gemischte Bauflache Bestand®
dargestellt.

GemaB §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.*

Regionalplan und Flachennutzungsplan

'

A T"'. !
¥ f°Z ) Rendel’
rnnM :
== =
25 1B A = N
e —) \ =K
V0 ¢ M- | I
030 T2 B W
s : =il N

VAN, S

w, v N | Wa

,.*.s' NN .
N/ [’:‘.\\ — I1 -

: - Y

i -
Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
Regionaler Flachennutzungsplan 2015, Gemeindeteil Karben
Eintragung des Plangebietes (roter Kreis) durch BLFP
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4.1.1. Ziele der Raumordnung

Im Textteil des RegFNPs definiert das regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 Dichtevorgaben. Dies
bedeutet, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

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

o im GroBstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

4.1.2. Zuordnung des Plangebiets zu einem Siedlungstyp

Das Plangebiet liegt in dem Ortskern Karben - Rendels. Westlich vom Plangebiet befinden sich
der Friedhof und die Kirche. Die direkte Umgebung bilden derzeit ein ,klassisches“ Baugebiet
mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern im Norden, sowie der alte Ortskern mit historisch gewachse-
ner Struktur im Suden. Insgesamt handelt es sich um ein Dorf mit altem Ortskern und Neubau-
gebieten umgeben von Ackerflachen.

Der Stadtteil Rendel ist aus vorhergehend dargestellten Griinden der Siedlungstyp ,dem landli-
chen Siedlungstyp“ zuzuordnen.

4.1.3. Ermittlung des Bruttowohnbaulandes

Im Bruttowohnbauland sind die als Wohngebiet ausgewiesenen Flachen und die dem Wohnen
dienenden Flachen mitzurechnen. Da das gesamte Planungsgebiet, mit seiner Flache von rund
0,515 ha ein Wohngebiet ist, wird somit die gesamte Flache als Bruttowohnbauland angerech-
net.

4.1.4. Ermittlung der zuldssigen Wohneinheiten gemaB Zielvorgabe

Da fUr das Plangebiet ,landlicher Siedlungstyp® anzunehmen ist, ist die Vorgabe geman Regio-
nalem Flachennutzungsplan 25 bis 40 Wohneinheiten pro ha. Es sind also mindestens 13
Wohneinheiten (25 WE/ha x 0,515 ha Bruttowohnbauland = 12,875 WE) beziehungsweise max.
21 Wohneinheiten fir das Plangebiet zu sichern.

4.1.5. Festgesetzte Anzahl der Wohneinheiten im Gebiet

Es ist geplant, das Gebiet mit 12 Einfamilienhdusern zu bebauen. Dies wird in der stadtebauli-
chen Rahmenvereinbarung vertraglich gesichert.

Zulassig gemaB Bebauungsplan sind 1 WE pro Geb&ude, somit werden 12 WE im Plangebiet
entstehen. Damit werden die Mindest-Dichtewerte um 1 WE unterschritten. Aufgrund der be-
sonderen Situation ist diese geringfligige Unterschreitung zu erklaren: es handelt sich um eine
Nachverdichtung im historischen Ortskern mit bestehenden Grundstiicksgrenzen. Der stadte-
bauliche Entwurf orientiert sich an den bestehenden Grundsticksgrenzen und den Bebauungs-
winschen der Eigentimer. Auch vor dem Hintergrund der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze ist die Begrenzung auf eine Wohneinheit gewahlt worden.

4.2.Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im Plangebiet existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Der Geltungsbereich tber-
schneidet sich nicht mit den Geltungsbereichen rechtskraftiger benachbarter Bebauungspléane.

BLFP
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4.3.Schutzgebiete

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flédchen sind nach derzeitigem Stand keine ausge-
wiesenen Schutzgebiete der folgenden Kategorien vorhanden:

- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
der EU (FFH-Gebiet)

- Europaisches Vogelschutzgebiet

- Naturschutzgebiet

- Naturdenkmal

- Geschutzter Landschaftsbestandteil

4.3.1. Geschutzte Biotope gemafl §30 BNatSchG

Im Planungsbereich sind keine geschitzten Biotope gemaB § 30 BNatSchG vorhanden.

4.3.2. FFH-Gebiete und Europiische Vogelschutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000 (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutz-
gebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht
betroffen.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (5619-306 ,Grinlandgebiete in der Wetterau®) befindet sich
stdlich in ca. 1,8 km Entfernung nahe Bad Vilbel-Gronau. Das VSG 5519-401 ,Wetterau“ er-
streckt sich entlang von Nidda und Nidder und reicht im Westen bis auf ca. 100 m an den Orts-
rand von Rendel. Die Entfernung zum Planungsgebiet betragt ca. 700 m. Eine Beeintrachtigung
der Natura 2000-Gebiet durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist allein durch die Ent-
fernung und die innerértliche Lage des Vorhabens ausgeschlossen.

4.3.3. Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regie-
rungsblatt Nr. 33). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Hierin sind Bohrungen und Aufgrabungen Uber 5m Tiefe nach § 88 HWG durch die Kreisverwal-
tung des Wetteraukreises (Fachdienst Wasser- und Bodenschutz) genehmigungspflichtig. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

5. Bestandsaufnahme

5.1. Lage des Plangebiets, Nutzung

Das Gebiet liegt im alten Ortskern Rendels. Es ist lediglich auf zwei Grundstiicken bebaut in
Form von einem landwirtschaftlichen Betrieb und einer Scheune. Diese Gebaude werden aber
im Zuge der geplanten BaumaBnahmen (Einfamilienhduser) abgerissen. Die Umgebungsbe-
bauung im Norden und Slden ist Gberwiegend zweigeschossig.

5.2.Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets ist aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zur Haupter-
schlieBung Rendels und der Lage Karbens im Rhein-Main-Gebiet als gut zu bewerten.

BLFP
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5.2.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist tiber die unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzende StraBe Goer-
delerstraBe erschlossen. Diese mindet dstlich in die Obergasse, welche stidwestlich des Plan-
gebietes auf die Klein-Karbener StraBe trifft.

Die Klein-Karbener StraBe (spater DorfelderstraBe) ist die HauptverkehrsstraBe Rendels. Uber
diese ist man in weniger als 1km Richtung Nordwesten in Klein-Karben und nach weiteren ca
3km auf der B3 (Richtung Friedberg bzw. Bad Vilbel). Uber die A661 ist man z.B. in knapp iber
30 Minuten am Frankfurter Flughafen (rund 37km) oder in 25 Minuten (rund 19 km) auf der Zeil
in der Frankfurter Innenstadt.

5.2.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet liegt 350 m von der Bushaltestelle Karben Rendel — Am Hain entfernt.

Hier verkehrt die Buslinie FB-74 (GroB-Karben Bf. — Rendel — Bad Vilbel) werktags im 30-
Minuten-Takt (5:30 bis 21:00 Uhr), werktags in Richtung Karben/ Bad Vilbel vertaktet mit der S
6. Samstags verkehrt die Buslinie stlindlich und Sonn- und Feiertags alle zwei Stunden.

Der Bahnhof GroB3-Karben (S-Bahn-Haltepunkt) liegt nordwestlich Rendels. Mit dem Bus ist
man in 20-30 Minuten am Bahnhof. Der Bahnhof Bad Vilbel (S-Bahn und Regionalbahn-
Haltepunkt) liegt stdlich des Plangebietes, dort ist man in 30-40 Minuten. Die S-Bahn (Linie S 6
Friedberg-Frankfurt) fahrt viermal pro Stunde nach Frankfurt und im Halbstundentakt nach
Friedberg. Die Regionalbahn féhrt alle 10-30 Minuten, je nach Tageszeit in Richtung Frankfurt.
Es besteht ein vertakteter Ubergang S-Bahn / Stadtbuslinien / AST-Verkehr. Am Bahnhof befin-
den sich eine groBe Park+Ride- sowie eine Fahrradabstellanlage. Bis zum Frankfurter Haupt-
bahnhof (Anschluss an den Fernverkehr) fahrt die S-Bahn eine halbe Stunde, die Regionalbahn
ca. 20 Minuten.

5.2.3. FuB- und Radverkehr

In Karben besteht ein umfangreiches und gut ausgeschildertes Radverkehrsnetz.

Durch Rendel fihren mehrere Radrouten, wenige Meter vom Plangebiet entfernt.

In Richtung Norden bestehen Anbindungen an das Radverkehrsnetz. In 15-20 Minuten ist man
mit dem Rad an der Nidda.

Hinzu kommt die gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes durch direkte FuBwegever-
bindungen aus dem Wohngebiet.

5.3.Ver- und Entsorgung

In der GoerdelerstraBe sind bereits Leitungen vorhanden. Der Anschluss an das bestehende
Ver- und Entsorgungsnetz ist moglich.

5.3.1. Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Fir Rendel existiert —noch- kein
aktueller Genereller Entwasserungsplan. Die Anschliisse an den bestehenden Kanal sind nach
Auskunft der Stadtwerke Karben aus hydraulischer Sicht unproblematisch (zum Thema Zister-
nen vgl. Kapitel 5.4.4). Da das Gelande von Nord nach Sud fallt, kénnte der Anschluss der sid-
lich gelegenen Gebéaude im Freispiegelsystem problematisch werden, ggf. ist dort eine Pumpe
fir das Abwasser erforderlich.

BLFP
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Zum Thema Niederschlagswasser vgl. folgendes Kapitel (Wasserwirtschaft).

5.4. Wasserwirtschaft

Nach Auskunft des Zweckverbands fur die Wasserversorgung des unteren Niddatals ist die
Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fir die kiinftige Bebauung
im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen und Liefervertrage gewéhrleistet.

5.4.1. Wasserbedarf

Die Trager 6ffentlicher Wasserversorgung sollen auf eine rationelle Verwendung des Wassers
hinwirken (Hessisches Wassergesetz §36 Sparsamer Umgang mit Wasser).

Der Wasserbedarf liegt bei durchschnittlich zu erwartenden 125I pro Einwohner und Tag. Bei zu
erwartenden 12 Wohneinheiten mit durchschnittlich 2,5 Einwohnern ergibt sich eine benétigte
Jahresmenge von rund 1.370m3 Wasser.

5.4.2. Brandschutz

Die erforderlichen Mengen an Léschwasser stehen nach Auskunft der Stadtwerke Karben zur
Verfligung.

5.4.3. Grundwasserschutz und —neubildung, Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes der Zone |. Die Belange des
Heilquellenschutzes sind entsprechend zu berlcksichtigen. Ein entsprechender Hinweis wird im
Bebauungsplan aufgenommen.

GemaB §5 Wasserhaushaltsgesetz sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaf-
ten zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung
geplante MaBnahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden.

Ver-- und Entsiegelung

Die Versickerung des unbelasteten Oberflachenabflusses, der nicht gespeichert und genutzt
werden kann, wird geman § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf dem Baugrundstiick
empfohlen, soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen. Angesichts der gemaB Bodenviewer
von Hessen l6sslehmhaltigen Bbéden ist von einer geringen Durchlassigkeit der Standorte aus-
zugehen und eine Versickerung von Oberflachenwasser ggf. nicht méglich bzw. nicht zu emp-
fehlen.

Im Planungsgebiet liegen durch Bebauung und Flachenbefestigung zum Teil versiegelte Fla-
chen vor. Indem im Zuge der Neubebauung auch bereits versiegelte bzw. bebaute Flachen ein-
bezogen werden, verringert sich der Anteil der Neuversiegelung. Nicht mehr benétigte Flachen-
befestigungen oder bauliche Anlagen kénnen zurlickgebaut werden.

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes kdnnen als unerheblich bewertet werden, da es sich
um eine Nachverdichtung im Bestand handelt.

VermeidungsmafBnahmen

e Festsetzung der Verwendung von Rasengittersteinen oder anderen wasserdurchlassigen
Materialien zur Herstellung von Stellplatzen
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5.4.4. Niederschlagswasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter. Westlich von Rendel verlauft ein Grabensystem,
das die Oberflachenabfliisse der Nidda zufuhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
im Zentrum der Ortslage Rendel. Die umliegenden Baugrundsticke sind an die Kanalisation
angeschlossen.

Bei dem Thema Beseitigung des Niederschlagswassers gilt das Wasserhaushaltgesetz (WHG)
als bundesrechtliche Regelung. Der Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseiti-
gung findet sich in §55 WHG. Dort steht in Absatz 2:

(2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen.

Dies ist im Rahmen der Baugenehmigung zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wird im
Bebauungsplan aufgenommen.

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.
Zur Reduzierung des Trinkwasserbedarfs und zur Entlastung der Kanalisation wird empfohlen,
das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen, zuriickzuhal-
ten und als Brauchwasser (z. B. fiir die Gartenbewasserung) zu nutzen. Der Uberlauf der Zis-
ternen sollte angesichts der vermuteten eingeschrankten Versickerungsleistung der Béden an
die Kanalisation angeschlossen werden. Da das Gelande von Nord nach Sid fallt, kénnte fir
den Anschluss der sudlich gelegenen Gebaude eine Pumpe erforderlich werden.

5.5.Bodenschutz

Schéadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen
sind nicht bekannt.

5.5.1. Bestandsaufnahme

GemaB Bodenviewer von Hessen stehen im Planungsgebiet natlrlicherweise Bdden aus 16ss-
lehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen an. Da es sich um einen
innerértlichen Standort handelt, trifft der Bodenviewer keine weiteren Aussagen und nimmt auch
keine Bodenfunktionsbewertung vor. Anhand der Angaben zur Bodenhauptgruppe kann von
grundwasserfernen, tiefgrindigen Béden mit eingeschrankter Durchlassigkeit und hoher Feld-
kapazitat ausgegangen werden.

Aufgrund der andauernden Siedlungstatigkeit handelt es sich jedoch um anthropogen verander-
te Standorte, so dass von Kultisolen zu sprechen ist. Die siedlungsbedingten Einflisse auBern
sich in Umlagerung, Verdichtung, Stoff- und Substrateintragen und/oder Uberbauung. Aufgrund
der Vorbelastungen ist somit von einer eher geringen Bedeutung des Planungsgebietes fur den
Bodenhaushalt auszugehen. Die wesentlichen Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunktion,
Wasserriickhaltung, Lebensraum und Standort fur Vegetation, Archivfunktion) liegen nur einge-
schrankt vor.
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5.5.2. Auswirkungsprognose

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Erhéhung des Bebauungs- und Versiege-
lungsgrades verbunden. Auf den bisher unversiegelten Flachen gehen die verbliebenen Boden-
funktionen weitgehend verloren. Diese Auswirkungen sind zwar nicht unerheblich, jedoch ver-
tretbar angesichts der eingeschrankten Bedeutung des Planungsgebietes fliir den Bodenhaus-
halt und den bestehenden Vorbelastungen, zumal mit der Nachverdichtung im Innenbereich
weitere Bodenversiegelung im AuBenbereich vermieden werden kénnen.

Die Auswirkungen auf den Bodenhaushalt kénnen durch folgende MaBnahmen vermindert wer-
den:

e Reduzierung der Neuversiegelung auf das unabdingbare Maf3

e Wiederverwendung von Oberboden

5.6.Darstellung weiterer Umweltbelange
Siehe Anhang

6. Denkmalschutz

Das Gebiet liegt innerhalb der . . .. .. ... e
Gesamtanlage Rendel. Einzeldenk- -
maler sind innerhalb des Geltungs-
bereichs nicht vorhanden.

Nach Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde ist eine Ori-
entierung der Gebaude rechtwinklig
zu den bestehenden sudlich angren-
zenden Gebduden winschenswert,
um eine Hofstruktur zu schaffen. 2

AuBerdem sind glanzende Materia-
lien und Staffelgeschosse auszu-
schlieBen sowie Satteldacher festzu-
setzen.

Naturrétliche Tonziegel sind das
regionaltypische Material. Zu den " = (Mt "
Festsetzungen vgl. Kapitel 8.7. Quelle: http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
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7. Stadtebauliches Konzept

Mit dem Projekt GoerdelerstraBBe soll das Nachverdichtungspotenzial im Ortskern Rendel ge-
nutzt und der Bereich stadtebaulich geordnet entwickelt werden.

Die Gebaude sind zweigeschossig mit Satteldach geplant. Die Nutzung wird Gberwiegend
Wohnen sein.

Die Baustruktur orientiert sich an den vorhandenen Strukturen: entlang der GoerdelerstraBBe
orientieren sich die Hauser an der StraBe. Im Inneren sind die Gebaude zueinander versetzt
und orientieren sich an den jeweiligen Grundstiicksgrenzen (parallel zur stidlichen Bebauung),
so dass in Bezug auf die GoerdelerstraBe eine leicht gedrehte Anordnung erfolgt. Wichtig ist
auch die Anbaumadglichkeit an die bestehende sldlich angrenzende Bebauung: die drei dorti-
gen Hofe kénnen nach Norden verlangert werden und dann mit einem Querriegel zu einem U-
férmigen Hof werden.

Dadurch entstehen unterschiedliche Bereiche: Richtung Westen, dort wo der Friedhof angrenzt,
sind die Garten gréBer. In der Mitte des Plangebiets und Richtung Stiden (angrenzende beste-
hende Bebauung, alter Ortskern) wird die Bebauung dichter. Im Osten des Plangebiets befindet
sich wieder ein groBerer Garten.

Erschlossen wird das Gebiet Uber die GoerdelerstraBe und zwei Stichwege mit Wendemdglich-
keit. Die Stellplatze werden auf den einzelnen Grundstiicken angeordnet.

8. Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Ziel und der Absicht, vorwiegend Wohn-
bebauung umzusetzen, ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch werden ent-
sprechend der Lage im alten Ortskern Rendels weitere Nutzungen auBer Wohnen erméglicht.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da diese nicht in die stadtebauli-
che Struktur integrieren lassen.

8.2.MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne der Nachverdichtung auf 0,35 festgesetzt. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,7 festgesetzt. Dies ist der Lage am Rand des alten Orts-
kerns angemessen. Es sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig.

Eine Uberschreitung der Grundflache durch
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,

e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird
ist geman der BauNVO um 50%, d.h. bis zu einer GRZ von maximal 0,6 zulassig. Dadurch ist
gewahrleistet, dass die notwendigen Stellplatze und Garagen sowie weitere fir ein Grundstlick
im Wohngebiet Gbliche Nutzungen (Gartenhaus etc.) auf den Grundstlick untergebracht werden
kénnen.
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8.3.Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Die Baufenster wurden dem stadtebaulichen Konzept entsprechend gewahit. Im vorderen Be-
reich wird ein Vorgarten von 1,5 - 3m gesichert.

In Richtung Suden wird zur bestehenden Bebauung (Hofstruktur) das Baufenster bis zur
Grundstiickgrenze erweitert. Dadurch wird es ermdglicht, die bestehenden sldlichen Strukturen
bei Bedarf und nach Wunsch zu erganzen und je nach vorhandener Bebauung (Grenzbebau-
ung) oder Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnissen (Teil des sudlich fortlaufenden Grund-
stlicks, Grundsticksvereinigung) direkt an bestehende Gebaude anzubauen. So kénnen ggf. U-
férmige Hofe entstehen. Dies hangt von bauordnungsrechtlichen Vorgaben ab. Auch mit Grenz-
abstanden wird durch einen Querriegel (vgl. auch Festsetzung der Firstrichtung Kapitel 8.7) die
Wirkung einer U-Form entstehen kénnen.

Aufgrund der gréBeren Grundstickstiefe wird das Baufenster im Osten an der GoerdelerstraBe
etwas tiefer festgesetzt.

Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern entsprechend der bestehenden
Bebauung der Umgebung festgesetzt.

8.4.Sicherung der Dichte-Vorgaben

Durch Festsetzung von max. 1 Wohneinheit pro Grundstiick wird eine Nachverdichtung fir 12
Wohneinheiten ermdglicht (vgl. auch Kapitel 4.1.5).

8.5.Verkehr, Stellplatze, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die nérdlich liegende GoerdelerstraBe erschlieBt die stdlich angrenzende Bebauung, erganzt
durch zwei Stichwege, die in das Planungsgebiet fihren. Diese Stichwege werden als private
Verkehrsflache festgesetzt. Auf diesen Flachen wird ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zuguns-
ten der Ver- und Entsorger zur Sicherung der ErschlieBung festgesetzt.

Stellplatze, Carports und Garagen sind auf dem Grundstiick innerhalb oder auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Tiefgaragen sind unzulassig.

8.6.Griinfestsetzung

Fir die Belange der Landschaftsplanung bzw. Grinordnung werden folgende MaBnahmen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert:

e Herstellung der Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
e Wiederverwendung von Oberboden

e Gartnerische Gestaltung der nicht Gberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grund-
sticksflachen (Gartengestaltung mit Bepflanzungen, Wegen etc.)

Darlber hinaus werden die nachstehenden MaBnahmen empfohlen, die in erster Linie einen
Beitrag zu den lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen und dem Habitatangebot fir wildlebende
Tiere beitragen:

e Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes, z. B. durch Pflanzung eines heimischen Laub-
baums je Grundstlck, Fassadenbegriinung, extensive Begriinung von Flachdachern
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e Tierfreundliche Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, z. B. durch Anbringung kinstlicher
Quartiere und Nisthilfen, Anlage von Trockenmauern, Verwendung heimischer Gehdlzarten,
insektenfreundliche AuBenbeleuchtung (z. B. LED-Leuchtmittel)

e Ruckhalt von Dachflachenwasser in Zisternen und Nutzung als Brauchwasser

8.7.Gestalterische Festsetzungen nach HBO

Aufgrund der Lage im Ortskern Rendels und der umgebenden Bebauung/Dachlandschaft sowie
der Lage in der Denkmalgeschitzten Gesamtanlage werden Satteldédcher mit einer Mindest-
dachneigung von 35° festgesetzt. Aus den gleichen Griinden werden Staffelgeschosse ausge-
schlossen sowie glanzende Materialien zur Dacheindeckung. Allerdings sind Solaranlagen hier-
von ausgenommen, um diese Art der Energiegewinnung zu erméglichen (vgl. auch folgendes
Kapitel). Die Farbe der Dacheindeckung wird gemaB der umliegenden Bebauung im Ortskern
auf rétliche und dunkle Farbténe begrenzt, schwarz wird ausgeschlossen.

Von Seiten des Denkmalschutzes war im Siiden eine Orientierung der Gebaude rechtwinklig zu
den angrenzenden Gebauden gewlinscht worden, so dass sich wie historisch U-férmige Hof-
formen bilden. Aus diesem Grund wurde die Firstrichtung im stdlichen Bereich entsprechend
festgesetzt. Um eine Verlangerung der Hofstruktur Richtung Norden zu ermdglichen, wurde
zudem in dem Bereich wo das Baufenster bis zur Geltungsbereichsgrenze reicht eine Neben-
firstrichtung festgesetzt.

Entlang der GoerdelerstraBe wurde gemaB dem stédtebaulichen Konzept eine Firstrichtung
parallel zur GoerdelerstraBe festgesetzt.

8.8.Energiekonzept

Die Gebaude sind Richtung Siden orientiert (zur Firstrichtung vgl. vorheriges Kapitel). Die Er-
richtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wird empfohlen.

Die Gebaude werden gemaB der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2016 errichtet.

9. Realisierung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Karben voraussichtlich keine Kosten.

10. Artenschutz

Der Bebauungsplan ermdglicht die Bebauung von Betriebs-, Garten- und Brachflachen. Damit
sind die Rodung von Gehdlzbestanden und der Abriss bestehender, landwirtschaftlicher Ge-
baude im Plangebiet verbunden. Dadurch kann es zur Tétung bzw. Verletzung oder zur Stérung
geschutzter Tierarten (hier: Végel und potenziell Fledermause) sowie zur Zerstérung ihrer Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten kommen. Es wurde eine ,Artenschutzrechtliche Prifung hinsicht-
lich der Betroffenheit geschitzter Arten geman § 44 BNatSchG* erstellt (siehe Anlage).

Sofern bei einem Abriss des bestehenden Kuhstalls noch genutzte Nester von Rauchschwalben
beseitigt werden muss, wird dadurch ein Verbotstatbestand geman § 44 BNatschG erflllt, da es
sich hierbei um eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte im artenschutzrechtlichen Sinne handelt.
Da aufgrund der spezifischen Lebensweise der Art die dkologische Funktion der Lebensstétte
im rdumlichen Zusammenhang voraussichtlich nicht gewahrt bleibt und der Verlust nicht durch
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geeignete AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden kann, wird ggf. auf der nachgelagerten
Ebene (Abrissantrag) eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 (7) BNatSchG bzw. eine Be-
freiung geman § 67 BNatSchG erforderlich. Die naturschutzfachlichen Voraussetzungen hierzu
wurden gepruft und liegen vor.

Fir die Ubrigen Bau- bzw. Abriss- oder RodungsmaBnahmen kommt die Artenschutzrechtliche
Prifung zu dem Ergebnis, dass — unter Berlicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen (Bau-
zeitenregelung, Baufeldkontrolle) - keine Verbotstatbestande geméan § 44 BNatschG erfullt wer-
den.

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zum Artenschutz.

11. Anlagen

1. Artenschutzrechtliche Stellungnahme
NaturProfil, August 2016

2. Darstellung der Umweltbelange
NaturProfil, August 2016
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