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Ausgangssituation und Beschlusslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am
23.03.2017 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Alte StraRe
/ Hohenweg - 1. Anderung + Erweiterung“ in der Gemarkung Kloppenheim gefasst.

Im Rahmen der Plananderung sind verschiedene Unangepasstheiten in Bezug auf die
inzwischen entstandene Bebauung zu bereinigen. Vorrangig ist der Bereich einer Ab-
grenzungssatzung aus dem Jahre 1990 am 6stlichen Ende der Strae ,Am Kirchfeld"
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alte StralRe / Hohenweg“ aus dem Jahr
1969 zu Uberflihren. Damit wird planungsrechtlich auf aktuelle Vorstellungen zur Wei-
terentwicklung der dortigen Bebauung reagiert. Aus stadtebaulichen Griinden soll die
damit einhergehende Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung eine Entsprechung
im bisherigen Geltungsbereich haben.

Verfahren

Mit den Anderungen und der Erweiterung werden die Grundzlge der Planung nicht
berihrt.

Da darlber hinaus die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird
und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter bestehen, kann
das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden.

Das heif3t u.a.:

* Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

* Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung kann abgesehen werden. Das
Verfahren konzentriert sich somit auf die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit
der Beteiligung der von der Plananderung betroffenen Behdrden und Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

* Von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung kann abgesehen werden.

Lage und GroRRe des Plangebiets

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplans ,Alte StraRe — Héhenweg“ und des daran
anschlieBenden Satzungsgebiets umfassen die bebauten Wohngrundstiicke um die
LAlte StralRe“ und ,Am Kirchfeld“. Im Osten, also im topografisch deutlich tiefer gele-
genen Bereich, schliefl3t sich eine Sportanlage an. Die unbebauten Flachen im Siden
sind landwirtschaftlich genutzt. Im Norden sind die von der Bahnhofstralle erschlos-
senen bebauten Grundstiicke. Dominierend ist hier die Kirche St. Johannes Nepumuk.

Der Bebauungsplan ,Alte Stralle — Hohenweg® liegt im Siiden des Stadtteils Kloppen-
heim, sudlich der Bahnhofsstral’e. Die Stral’e ,Am Kirchfeld” ist eine kleine Sackgas-
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3.1

3.2

se, die von der hier ebenfalls als befahrbare Stralke endenden ,Alten Stral’e“ nach
Osten abgeht und an einer Hangsituation endet.

Das daran anschlieBende und in einen neuen Gesamt-Geltungsbereich einzubezie-
hende Satzungsgebiet umfasst die Hangsituation.

Das Plangebiet, also der neue Gesamt-Geltungsbereich, hat eine Flache von ca. 1,4
ha.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan
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In dem am 17. Oktober 2011 in Kraft getrete-
nen Regionalen Flachennutzungsplan ist das
Plangebiet als Wohnbauflache / Bestand
dargestellt.

LA XSy oy
‘LT.(' _:\'{{.

)

Vi
e % = Ausschnitt aus dem Regionalen FNP 2010
i I -—

Bebauungsplan ,,Alte StraBe / Hohenweg“

Der seit 1969 rechtskraftige Bebauungsplan deckt mit seinem Geltungsbereich die
bebauten Bereiche beiderseits der ,Alten StralRe“ und der davon abgehenden Sack-
gasse ,Am Kirchfeld“ ab. Der sudliche Verlauf des Geltungsbereichs hat nur ab-
schnittsweise einen Bezug zu Parzellengrenzen. Letztlich wird mit dem Abstand die-
ser Grenze von gut 30 m zum ,Kirchfeld“ eine Ubliche Tiefe von Wohngrundstiicken
definiert.

Das Planungsrecht beschrankt sich zeitbedingt auf wenige Festsetzungen, mit denen
im wesentlichen die Uberbaubaren Flache, die Bauweise (offen) und das Mafl} der
baulichen Nutzung definiert werden.

Die zum westlichen Rand hin orientierte Bebauung entspricht mit maximal 2 Vollge-
schossen sowie GRZ 0,4 / GFZ 0,7 im wesentlichen heute Ublichen Ausnutzungswer-
ten. Fir alle Gbrigen Baugrundstiicke gibt es mit GRZ 0,4 / GFZ 0,4 und maximal 1
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Vollgeschoss vergleichsweise niedrige Vorgaben. Dabei ergibt sich allerdings eine
gewisse Diskrepanz zur sehr intensiven Bebauung einzelner Grundstiicke. Der Be-
bauungsplan wurde seinerzeit damit begriindet, dass durch die vereinzelte Bebauung
am Hohenweg und die damit einhergegangene Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen eine weitere ErschlieBung der Flachen an der Alten StraRe und am Héhen-
weg abzuleiten war.
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Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Alte Stralle — Héhenweg*, 1969
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Die 1990 hinzugekommene ,Abgrenzungs-
satzung“ definiert lediglich den in die bebaute
Ortslage einzubeziehenden Bereich und be-
zieht sich dabei auf die (heute) vorhandene
Grundstiicksgrenzen im Osten und Siden.
Vorgaben zur baulichen Nutzung im Ergan-
zungsbereich gibt es nicht. Genehmigungen
sind bisher auf der Basis von § 34 BauGB
unter Berucksichtigung der Lage zwischen
der Wohnbebauung im Westen und den letzt-
lich unbebauten Sportflichen im Osten ge-

Ausschnitt aus der Abgrenzungssatzung 1990

Es ist davon auszugehen, dass durch die bereits vorhandene bauliche Nutzung im
Plangebiet nicht mit grundsatzlich neuen Erkenntnissen zu den Themen Altlasten, Bo-

Das gesamte Plangebiet liegt im qualitativen Heilquellenschutzgebiet I. Die geltenden

Die planungsrechtliche Differenzierung in einen westlichen Bereich mit maximal 2
Vollgeschossen und dem Rest des Plangebiets mit maximal 1 Vollgeschoss ist in der
Realitat nur bedingt nachvollziehbar. Insbesondere die Hohenentwicklung ist, bedingt
durch topografische Unterschiede mit teilweise ausgebauten Souterraingeschossen
und durch Dachgeschosse, die rechnerisch kein Vollgeschoss sind, kaum mit den Un-
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3.4 Sonstige planungsrechtliche Zusammenhénge
Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel
denfunde und Kampfmittel zu rechnen ist.
Wasserwirtschaftliche Belange
Verbote sind zu beachten.
4 Bestand
Das Plangebiet ist praktisch vollstandig mit freistehenden Wohnh&usern bebaut.
terschieden im Planungsrecht in Zusammenhang zu bringen.
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5.1

5.2

Im Innenbereich zwischen Kirchfeld und BahnhofstralRe gibt es nennenswerte unbe-
baute Griinbereiche. Besonders stattliche Hauser stehen in dem lediglich mit einem
Vollgeschoss festgesetzten sudlichen Teil des Plangebiets. Solche Unterschiede er-
klaren sich eher durch Grundstiickszuschnitte, ErschlieBungsmdglichkeiten und Ei-
gentumsverhaltnisse.

Im Suden entwickeln sich die Privatgarten der vom ,Kirchfeld“ erschlossenen Bebau-
ung auf einer Gesamtlange zwischen rund 75 m (6stliches Grundstiick an der Alten
Stralle) bis maximal rund 90 m (im Westen) bis zur dortigen Wegeparzelle 366, die
eine Verbindung zwischen ,Alter Stral’e” und dem von der Stralte ,Am Hang“ abge-
henden Randweg des Sportplatzes herstellt. Die Grundstiicke sind zur Wegeparzelle
hin einheitlich eingefriedet. Im steilen Hangbereich ist die Parzelle nicht bestim-
mungsgeman zu benutzten.

Beachtenswert ist die Topografie im Plangebiet und seiner Umgebung:

Plangebiet: Hochster Punkt ist das stdliche Ende der Alten StraRe, also etwa dort wo
der Geltungsbereich die Strale schneidet. Von hier aus fallt die Stralle sowohl nach
Norden als auch — als landwirtschaftlicher Weg — nach Siden ab. Die von der Alten
Stralle abgehende Stralle ,Am Kirchfeld“ hat ein deutliches Gefalle nach Osten und
endet dort an der in den Geltungsbereich einbezogenen Hangbebauung.

Umfeld / Gelande: Die erheblichen Héhenunterschiede setzen sich in der Umgebung
des Plangebiets fort. Die Alte StralRe fallt nach Norden, zur Bahnhofstrale (Ost) bzw.
Frankfurter Stralle (West) weiter ab. Nach Osten gibt es iber Bahnhofstralle und —
davon abzweigend — die Stral’e ,Am Hang“ sowie dem Sportplatzgelande im Suden
einen weiteren erheblichen Niveauunterschied. Vom Uberwiegend ebenen Sportge-
lande verlauft dann parallel zum Sidrand des Plangebiets die Wegeparzelle 336 zur
Feldwegverlangerung der ,Alten Straf3e” und uberbrickt damit den Niveauunterschied
zwischen dem niedrigsten bis fast zum hdchsten Bereich des Gebiets.

Naturschutzfachliche Belange

Artenschutz

Artenschutzrechtlich relevante Veranderungen werden mit dem Bebauungsplan Nr.
228 und den damit verbundenen Anderungen und Erweiterung nicht vorbereitet. Die
Vorgaben der alten Planung werden insbesondere sowohl in Bezug auf die baulich
nutzbaren Flachen als auch deren prozentuale Ausnutzung tibernommen.

Griunordnung / Eingriffe

Das Erfordernis einer Grinordnungsplanung ergibt sich sowohl in Bezug auf die recht-
liche Basis (vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB) als auch die Fixierung des re-

Mai 2017

Begriindung Seite 7



Karben - ,Alte Stralle / Hohenweg*® Biiro Dr. Thomas

6.1

6.2

6.3

levanten planungsrechtlichen Bestandes nicht. Eingriffe aufgrund der Plananderung
sind grundsatzlich zulassig — ergeben sich aber aufgrund des o.g. ebenfalls nicht.

Planung

Allgemeines

Ausgangspunkt fur die Planung sind konkrete Umbauabsichten auf der Parzelle 66/3,
die mit dem geltenden Planungsrecht nicht zu vereinbaren sind. Das betrifft den klei-
nen Bereich am Sidostrand des Geltungsbereichs, der 1990 durch eine Abgren-
zungssatzung in die bebaute Ortslage einbezogen wurde.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Alte Strale / Hohenweg sol-
len allerdings im Rahmen der Plananderung verschiedene Unangepasstheiten in Be-
zug auf die inzwischen entstandene Bebauung bereinigt werden.

Dies betrifft in erster Linie das Mafl der baulichen Nutzung: Aus stadtebaulichen
Grinden soll eine Vereinheitlichung und Anpassung erfolgen. Dies ermdglicht eine der
Lage im Stadtgebiet— u.a. Bahnhofsnahe — entsprechende mafvolle Nachverdichtung.

Geltungsbereich

Die Festlegung des Geltungsbereichs betrifft abweichend vom rechtskraftigen Plan in
erster Linie die Einbeziehung der Flache der Abgrenzungssatzung im Osten. Damit
wird inhaltlich und rechtlich zusammenhangendes Planungsrecht fur die Wohnbebau-
ung an ,Alter Strale“ und ,Am Kirchfeld“ geschaffen. Das tiefer gelegene und ander-
weitig erschlossene Sportplatzareal einschlielich der an die StralRe ,Am Hang® ange-
bundenen Gebéaude bleibt auRerhalb des Geltungsbereichs.

Ansonsten ist der Geltungsbereich weitestgehend deckungsgleich mit der rechtskrafti-
gen Planung. Er orientiert sich an vorhandenen Parzellengrenzen. Abweichungen im
Detail ergeben sich in Anhangigkeit von der seit Rechtskraft des alten Plans vorge-
nommenen Parzellierung und der entstandenen Bebauung.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich bleibt bzw. wird als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Eingeschrankt wird diese Nutzung durch textliche Festsetzungen, die die kirchlichen
Anlagen und die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassen.
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6.4

6.5

MaRB der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundflachen- und
Geschossflachenzahl klargestellt.

Danach gilt fir das Plangebiet wie bisher eine GRZ von 0,4. Darlber hinaus kann die-
se zuladssige Grundflache gem. § 19 BauNVO 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 Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, bis zu 50 % Uberschritten werden, d.h. bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6.

Bei der GFZ erfolgt eine durchgehende Festsetzung auf 0,8. Diese Erh6hung ermog-
licht insgesamt eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen.

Hoéhenentwicklung
Gebiet 1-3

Die Anzahl der Vollgeschosse analog zu den bisherigen Festsetzungen im westlichen
Teilbereich des Plangebiets wird fast durchgehend, mit Ausnahme des Bereichs der
friheren Abgrenzungssatzung ¢stlich des Wendehammers der Stralle ,Am Kirchfeld®
auf zwei begrenzt. Diese Festsetzung wird erganzt durch eine Festsetzung zur Ho-
henentwicklung, die klarstellt, welche maximalen Traufhéhe zuldssig ist. Bezugspunkt
fur die Ermittlung der festgesetzten Traufhdhe ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der erschlieBenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Dieser
Bezug tragt sowohl der vorhandenen, durch deutliche Niveauunterschiede gepragten
Topographie als auch der Bestandssituation mit fertig ausgebauten Stralen Rech-
nung. Andere Bezilige wie z.B. NN-H6hen scheiden hier aus.

Gebiet 4

Eine Sondersituation ergibt sich im Bereich des Hangs im Osten. Die dortige Bebau-
ung ist zum einen nur in einem kurzen Abschnitt, ndmlich im Norden, im Bereich des
Wendehammers, an die o6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen. Das Grundstiick
erstreckt sich ansonsten parallel zum Nachbargrundstiick, das nach Siiden eine deut-
liche Gefallesituation aufweist. Zum anderen nutzt die Bebauung die Hangsituation
stufenweise in voller Hohe aus. Dabei ist eine relativ komplizierte Kubatur mit 3 fir
Wohnzwecke zu nutzenden Ebenen plus Zwischengeschosse entstanden. Vorgese-
hen ist eine Optimierung. Damit werden im wesentlichen die oberste Wohnebene er-
weitert und Niveauunterschiede innerhalb der verschiedenen Ebenen bereinigt.

Die stralRenseitige Wirkung verandert sich durch eine Anhebung des Daches um ca.
1,50 m eher geringflgig. Letztlich bleibt es von Westen, vom Wendehammer aus ge-
sehen, beim Eindruck einer eingeschossigen Bebauung mit ausgebautem Dach.
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Hangabwarts bleibt es bei 2 in Bezug auf Héhenunterschiede bereinigten Wohnebe-
nen. Hinzu kommen Zwischengeschosse, mit denen Niveauunterschiede zum Basis-
gelande und innerhalb des Gebaudes ausgeglichen werden. Diese werden als Abstell-
und Technikbereiche genutzt.

g~

Hangbebauung im Osten — links: Gesamtansicht von Osten, rechts: Siidansicht

Planungsziel im Bebauungsplan ist vorrangig die Einpassung auch dieser Bebauung
in den Bestand mit 2 Vollgeschossen. Da eine Festsetzung von Vollgeschossen hier-
bei nicht zielfihrend ist, wird die Hohe der Bebauung durch eine maximal zuldssige
Gebaudehdhe begrenzt.

Aufgrund der besonderen Hangsituation beziehen sich die Hohenfestsetzungen auf
die NN-Ho6he. Mit der Festsetzung einer Firsthbhe = der maximalen Gebaudehdéhe auf
137,5 m G.NN wird erreicht, dass sich die Bebauung stral3enseitig, an der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache, letztlich mit einer Héhe von unter 7 m darstellen kann.

Gebiet 5

Teilaspekt der Festsetzungen in diesem 0Ostlichen Bereich des Plangebiets ist eine
Hohenbegrenzung fiir den sidlichen Teil des Baufensters, in dem ein Terrassenvor-
bau vorgesehen ist. Planungsziel des Bebauungsplans ist hier letztlich die Beschran-
kung der weiteren baulichen Entwicklung bei gleichzeitiger Ermdglichung der Terras-
se. Die Hohe der Terrasse wird ebenfalls auf die NN-H6he bezogen und auf 124 m
U.NN begrenzt.
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6.6

Siidansicht mit Héhenangaben (Dehler, Mai 2017)

Durch eine textliche Festsetzung (s. weiter hinten in der Begriindung) werden Bauteile und Ne-
benanlagen wie z.B. die Eingangsiiberdachung planungsrechtlich gesichert. Der Balkon im Os-
ten liegt innerhalb der iiberbaubaren Fléche.

Bauweise

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise wird gewahrleistet, dass kein langer Ge-
bauderiegel gebaut werden kann und die MaRstablichkeit des gebauten Umfelds ge-
wabhrt bleibt. Weitere Festsetzungen zur Bauweise werden nicht getroffen.

Fir die Gebiete nérdlich der StralRe ,Am Kirchfeld“ und westlich der ,Alten StralRe*
(Gebiet 1 und 2) werden die Baugrenzen der rechtskraftigen Planung ibernommen.

Fir das Baufenster sidlich der Strafle ,Am Kirchfeld“ (Gebiet 3) halten die Baugren-
zen im Norden und gréRtenteils auch im Siden einen Abstand von 3 m zur Gebiets-
grenze ein. Zur ,Alten StralRe” ist — analog zu den anderen Baugrenzen an dieser
Stralle — ein Abstand von 5 m festgesetzt.

Die Baugrenzen fur die Parzelle 66/3 im Bereich ¢stlich der Wendeanlage (Gebiet 4)
sind zum Teil von der bestehenden Bebauung abgeleitet. Im Siden ermdglicht die
Baugrenze eine geplante Gebaudeerweiterung. Dabei wird durch Baugrenzen zeich-
nerisch festgesetzt, dass es sich bei dem sudlichsten Bauteil (Gebiet 5) nur um eine
Terrasse handeln darf. Diese Festsetzung wird erforderlich, da es sich aufgrund der
Hoéhenlage um ein aufgestandertes Bauwerk handeln wird. Andererseits soll gezeigt
werden, dass die slidostliche Baugrenze nicht fir massive Gebaudeteile genutzt wer-
den darf. Textlich wird klargestellt, dass in der umgrenzten Flache die bauliche Nut-
zung entsprechend eingeschrankt ist.
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Die Baugrenzen des einbezogenen Bereichs im Osten bertcksichtigen die Bestands-
situation und die gegebene Unterschreitung der Abstandsflachen zur Grundstiicks-
grenze des Sportplatzes. Festgesetzt ist ein Grenzabstand von 1 m. Das entspricht
den Abstandsverhaltnissen an der engsten Stelle.

6.7 Nebenanlagen und Bauteile im Osten

Grundsatzlich sind im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets Vorbauten und Bauteile
(wie z.B. der aktuell nach Osten geplante Balkon) durch die mit Baugrenzen definier-
ten Uberbaubaren Flachen planungsrechtlich gesichert.

Erganzend wird planungsrechtlich festgesetzt, dass Bauteile und Nebenanlagen (wie
z.B. Carports oder Uberdachungen) in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie in den Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 HBO bis an die Grundstiicks-
grenzen zulassig sind. Diese Festsetzung, mit der die Nutzung in der Abstandsflache
bestimmt wird, ist gem. § 6 Abs. 11 HBO vorrangig.

7 Redaktionelle Anpassungen

Im Rahmen der Plandnderung wurden einzelne Textteile des Gesamtplans an aktuelle
Rechtsgrundlagen und Vorgaben angepasst. Diese Ergédnzungen betreffen die textli-
chen Hinweise und die aktuellen Rechtsgrundlagen und sind redaktioneller Art. Inhalt-
liche Auswirkungen auf die Planung ergeben sich daraus nicht.

8 Flachenspiegel / Planungsstatistik
Offentliche Verkehrsflachen ca.1.712gm = 12 %
Weg ca. 485 gm = 3%
Grundstiicksflachen ca. 12120 gm = 85 %
Gesamtflache des Plangebiets ca. 14.317 gm = 100%
9 Quellen

Zur Bearbeitung wurden u.a. herangezogen:

* Geoportal Hessen — Internet

» B-Plan ,Alte StralRe — Hohenweg*, 1969

* Abgrenzungssatzung, 1990

* Diverse Unterlagen der Architekten Kern und Dehler
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