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Begriindung

1. EINLEITUNG

1.1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan Nr. 205 ,Am Kalkofen® wurde im April 2016 als Satzung beschlossen (Umgriff
Plangebiet s.u.)

Mit seiner Rechtskraft erméglichte die Stadt Karben im Stadtteil Gro3-Karben die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen, womit der Nachfrage der Bevdlkerung der Stadt Karben und ihrer Umge-
bung nach Wohnbedarf Rechnung getragen wird.

Der Grundstucksverkauf und die ErschlieBungsarbeiten wurden umgehend aufgenommen.

Dabei stellte sich heraus, dass im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser an der Sidgrenze
des Plangebiets kleinere Anderungen an den Festsetzungen des Bebauungsplans notwendig sind,
um ein von der Stadt Karben begrifites und bewilligtes konkretes Vorhaben eines Investors zu
realisieren. Hierfir wurde in einem 1.Anderungsverfahren des Bebauungsplans Planungsrecht
geschaffen. Die Plananderung trat 2017 in Kraft.
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Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 205 ,Am Kalkofen - Planbild Satzung, ohne MaRstab (rote Umrandung: 1. Bebauungs-
plananderung)
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Im Zuge der ErschlieBungsplanung zeigte sich, dass fur das im Westen geplante Regenriickhalte-
becken eine platzsparende Losung gefunden werden konnte. Damit ergibt sich die Mdglichkeit,
das allgemeine Wohngebiet in diesem Bereich um ein weiteres Grundstiick zu vergréfRern.
Darliber hinaus ergab sich im Zusammenhang mit der Ausflihrungsplanung zu den Verkehrsfla-
chen, dass die Anbindung des Baugebiets an die Heldenberger Stralde bauplanungsrechtlich opti-
miert werden musste.

Im Zuge von Bauvoranfragen werden immer wieder kleinere Abweichungen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nachgefragt. Sie betreffen u.a. die Zuldssigkeit weiterer Dachformen.

Die Stadtverordneten der Stadt Karben haben daher beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 205
,Am Kalkofen“ in den Grenzen des vormaligen Plangebiets zu dndern und die 1.Anderung in diese
2. Bebauungsplananderung Nr. 205 ,Am Kalkofen® einflieRen zu lassen.

Durch die vorliegend geringfligigen Anderungen des Bebauungsplans und der Eingliederung der
1.Bebauungsplananderung in die geltenden Festsetzungen und Darstellungen werden gem. § 13
Abs. 1 BauGB die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Der planerische Grundgedanke des All-
gemeinen Wohngebiets bleibt erhalten.

Zudem werden gemal § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplans die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach Anlage 1 zum Gesetz tber die UVP oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorberei-
tet oder begriindet.

AuRerdem bestehen gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege).

Von einer Umweltprifung und Darstellung ihrer Ergebnisse in einem Umweltbericht wird abgese-
hen.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange und sonsti-
ger Behorden wird verzichtet.

Im Ergebnis steht fest, dass die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB den
rechtlichen Anforderungen entspricht und keine rechtlichen Hinderungsgrinde entgegenstehen.
Die Stadt Karben ist daher berechtigt, fiir das Anderungsverfahren des Bebauungsplans das ver-
einfachte Verfahren auf der Grundlage des § 13 BauGB anzuwenden.

Erganzung:

Die Stadt Karben fasste am 12.04.2018 nach § 13 BauGB den Anderungsbeschluss fiir die 3. An-
derung des Bebauungsplanes ,Am Kalkofen®.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird eine unklare Festsetzung im Bebauungsplan ge-
regelt, die sich im Zuge der Offnung des Bebauungsplans fiir weitere zuldssige Dachformen, im
Kontext der vorhergehenden Anderungsverfahren ergeben at. Geklart wird der Bezugspunkt zur
Bemessung der Gebaudehohe bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern. Gleichzeitig
wird in diesem Zusammenhang der Umgang mit Staffelgeschossen klargestellt.

Im Auftrag aufgestellt,
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 5/23



2. Bebauungsplananderung Nr. 205 “Am Kalkofen®, Karben
Begriindung

Da es sich bei der 3. Anderung um die Klarstellung einer textlichen Festsetzung handelt und auf-
grund der oben bereits aufgefuhrten Grinde ist das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB
ebenfalls anzuwenden.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gean-
dert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016
(GVBI. S. 294)

1.3. Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand von GroR-Karben zwischen der Heldenberger Strale
(K246) im Norden und dem Waldhohlweg bzw. der Kurt-Schumacher-Schule und dem Sportplatz-
gelande ,An der Waldhohl* im Stdden. Im Westen wird es durch den Karbener Weg begrenzt. Im
Osten verlauft der Geltungsbereich in Verlangerung der Wegeparzelle 74/0, in einem Abstand von
ca. 80 m parallel der Wegeparzelle 67.

Im Auftrag aufgestellt,
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 6/23
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Abb. 2: Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich (Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformations-
system (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation.)

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke: Stadt Karben, Gemarkung GroR-Karben, Flur 16,
Flursticke 1, 2, 3/1, 3/2, 4, 5/5, 6/1, 6/3, 7/3, 7/4, 8/1, 9/4, 9/6, 9/8, 10/1, 11/1, 12/1, 13/1, 14/1, 66
tiw., 67/3, 67/4, 75 tiw., 76 (s. Abb. 1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans misst eine Grof3e von ungefahr 5,1 ha.

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1. Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der von der Regionalversammlung Sudhessen am 17.12.2010 beschlossene und vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 bekannt gemachte Regionalplan Sudhes-

Im Auftrag aufgestellt,
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 7123
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sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als ,Wohnbauflache, geplant® dar (s. Abb. 3). AuRerdem verlauft an der sitdlichen
Grenze (Waldhohlweg) eine Uberdrtliche Fahrradroute.

Somit entspricht die Bebauungsplanung den Zielvorgaben der (ibergeordneten Planung.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2013

Daruber hinaus gibt der RPS/RegFNP unter Ziel Z3.4.1-9 vor, dass im Rahmen der Bauleitpla-
nung fur die verschiedenen Siedlungstypen Dichtevorgaben bezogen auf das Bruttowohnbauland
einzuhalten sind. In der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung sind 35 - 50 Wohneinheiten
je Hektar Bruttowohnbaulandflache zu realisieren (vgl. dazu Kap. 3.5).

1.4.2. Gesetzlicher Schutzstatus

Laut dem hessischen Naturschutzinformationssystem (NATUREG) liegt das Plangebiet in keinem
gesetzlich geschutztem Naturschutz-, Landschaftsschutz-, FFH- und Vogelschutzgebiet.

Das Plangebiet befindet sich in Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (Verordnung
vom 07.02.1929). Die dort geltenden Ge- und Verbote sind einzuhalten. Bodeneingriffe (Aufgra-
bungen und Bohrungen) tber 5m Tiefe sind genehmigungspflichtig. Auf eine normale Wohnbe-
bauung hat das Heilquellenschutzgebiet demnach keine Auswirkungen. Bei genehmigungspflichti-
gen Vorhaben ist die Untere Wasserbehoérde zu kontaktieren.

Im Auftrag aufgestellt,
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 8/23
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2. BESTANDSSITUATION

2.1. Flachennutzungen

Das Plangebiet wird z.Zt. fir die im Bebauungsplan Nr. 205 ,Am Kalkofen“ und seiner 1.Anderung
ausgewiesenen Nutzungen erschlossen.

Ostlich des Plangebiets befindet sich ein Reiterhof in ca. 300 m Entfernung. Im Siiden sind eine
Schule, eine Kindertagesstatte sowie eine Sportanlage. Eine aktuelle Planung der Stadt Karben
sieht vor, 6stlich daran anschlieBend einen weiteren Sportplatz anzulegen (Bebauungsplan Nr. 215
~oportanlagen Waldhohl®). Im Westen schlie3t der Ortsteil Gro3-Karben an das Plangebiet an, im
Norden landwirtschaftliche Nutzflache.

Das Gelande fallt in Richtung Westen ca. 18 m ab, in Richtung Norden ca. 3 m.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden von der Heldenberger Stralle, im Stiden vom Waldhohlweg und im
Westen durch den Karbener Weg erschlossen. Die noch vordem als Kreisstralde ausgewiesene
Heldenberger Stralle wurde im Zuge der Freigabe der Nordumgehung Grof3-Karben zur Stadtstra-
3e abgestuft.

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze (Waldhohlweg) verlauft ein Gberértlicher Fahrradweg.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen sind ,Grof3-Karben Ludwigstrale“ in ca. 220 m, ,Grol3-
Karben Schlof3* in ca. 250 m und ,,Gro3-Karben Gesamtschule® in ca. 320 m Entfernung.

Der nachste Bahnhof, der S-Bahnhof Grof3-Karben, befindet sich in ca. 3,5 km Entfernung. Dort
besteht Anschluss an die S-Bahn-Linie S 6 nach Friedberg bzw. Frankfurt.

2.3. Ver- und Entsorgung

Im Zuge der z.Z. laufenden ErschlieRungsarbeiten werden alle Medien der Ver- und Entsorgung
verlegt.

2.4. Immissionssituation

Der Sport- und Anlagenlarm, inklusive der Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs sowie des Zu-
und Abganges wurden Uber den Bebauungsplan Nr. 215 "Sportanlagen Waldhohl" abgearbeitet.
Das dafir erarbeitete Immissionsgutachten (Steinert 2015, s. Anlage) kommt zum Ergebnis, dass
die An- und Abfahrten zum Parkplatz des Sportgeldndes keine Uberschreitungen des Immissions-
grenzwerts der 16. BImSchV von 59 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete zur Folge haben.

Der laut 18. BImSchV geltende Immissionsrichtwert von 55 bzw. 50 dB(A) fur den Trainingsbetrieb
sowie das FuRballspiel aufRerhalb der Ruhezeit wird ebenfalls eingehalten. Innerhalb der Ruhezeit
wird er bei Fuballspielen mit einer hohen Zuschaueranzahl um bis zu 3 dB Uberschritten.

Deshalb werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 215 "Sportanlagen Waldhohl!" aktive
SchallschutzmafRnahmen (Wand, Wall) ergriffen.

Im Auftrag aufgestellt,
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Mit der Abstufung der Heldenberger Stralte von einer Kreisstralle zu einer Stadtstrafle wurde eine
Halbierung des Verkehrsaufkommens prognostiziert. Beeintrachtigende Larmimmissionen fur das
Baugebiet sind nicht mehr zu erwarten.

Emissionen aus der Landwirtschaft und dem Freizeitsektor treten zeitlich sehr begrenzt auf und
belasten das Gebiet deshalb ebenfalls nicht erheblich.

2.5. Altlasten

Laut dem Umweltatlas Hessen liegen keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet vor. Auch eine
Datenrecherche auf Stadtebene ergab keine Hinweise auf Altlasten o. &. im Plangebiet.

2.6. Geschichte und Kultur

Gemal Aussagen der Denkmalschutzbehdrde wurden im Plangebiet Graber der Merowinger Zeit
vermutet, die 1811 und 1932 geborgen wurden.

Im Zuge des vorangegangenen Bauleitplanverfahrens wurden daher vorbereitende Untersuchung
gem. § 18 Abs. 1 HDSchG von der Stadt Karben veranlasst und im Herbst 2015 von einem Fach-
blro in Form einer geomagnetischen Prospektion des Gebiets, erganzt durch Grabungsschnitte,
durchgefiihrt. Dabei konnten einige Funde dokumentiert werden, z. B. antike Baumwdrfe, metall-
zeitliche Siedlungsgruben und ein historischer Kalkofen aus dem 17./18. Jahrhundert.

Im Zuge der geomagnetischen Untersuchung wurde das Gebiet ebenfalls auf Kampfmittel abge-
sucht.

Im Auftrag aufgestellt,
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3. PLANUNG NACH BAUPLANUNGSRECHT

3.1. Art der baulichen Nutzung

3.1.1. Stadtebauliche Eckdaten

Fur die Allgemeinen Wohngebiete mit kiinftiger Wohnbebauung werden ca. 4,0 ha beansprucht.
Die genaue Flacheneinteilung sieht wie folgt aus:

Wohnbauflache ca. 40.514 m?
Verkehrsflache ca. 9.075 m?
Flache flir Versorgungsanlagen ca. 49 m?
Grunflache ca. 1.320 m?
Gesamtflache ca. 50.958 m?

3.1.2. Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, das gemal §4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient. Aufgrund seiner unterschiedlichen Festsetzungen, z. B.
im Maf der baulichen Nutzung sowie der Bauweise, wird es in die Teilgebiete WA 1 - WA 7 unter-
gliedert.

In allen WA-Gebieten sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemall §4 Abs.2 BauNVO allgemein
zuldssig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen sind gemaR §4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Dem Gebietscharakter entsprechend werden damit
auch andere wohnvertragliche Nutzungen, wie z. B. Friseur, Schneider oder Uhrmacher zugelas-
sen.

Darlber hinaus sind Raume flr freie Berufe nach § 13 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
zulassig.

Die nicht zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe) wurden ausgeschlossen, da es sich dabei um publikumsintensive Einrichtungen han-
delt, die ein hoheres inneres Verkehrsaufkommen im Gebiet hervorrufen wirden. Dies soll jedoch
niedrig gehalten werden, um keine Belastung der Wohnsituation, z. B. durch héheren Larm, her-
vorzurufen.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahlen oder die GroRe der Grundsticksflache der baulichen
Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn
ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Stadt- und Landschaftsbild
beeintrachtigt werden konnen.

Im Auftrag aufgestellt,
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3.2.1. Grundflache, Geschossflache, Anzahl der Vollgeschosse

Aufgrund einer Differenzierung in den Festsetzungen zu GRZ, GFZ und Geschossigkeit wird das
Wohnquartier in die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7 unterteilt.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird an der ostlichen und noérdlichen Grenze des Plangebie-
tes im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 3 auf 0,3, die maximale Geschossigkeit bei WA 1
und WA 2 auf ll, aufgrund der starkeren Gelandeneigung und der kleineren Wohnbauflache bei WA
3 die Geschossigkeit auf lll und die Obergrenze der Geschossflachenzahl dementsprechend bei
WA 1 und WA 2 auf 0,6 und bei WA 3 auf 1,2 festgesetzt. Diese Festsetzungen unterschreiten bei
WA 1 und WA 2 die Obergrenzen gemal § 17 BauNVO (GRZ: 0,4; GFZ 1,2). Sie erlauben den-
noch eine angemessene Ausnutzung der Grundstucksflachen und fuhren zu einer stadtebaulichen
Integration des geplanten Vorhabens mit einem héheren Freiflachenanteil am Ortsrand.

In den WA 4- bis WA 7-Gebieten wird die Grundflache auf die maximal mdgliche Zahl 0,4 festge-
setzt. Diese ausgewiesenen Werte gemafl der Obergrenzen nach § 17 BauNVO sind aufgrund der
Griunflachen im Gebiet vertraglich und dienen einer angemessenen Verdichtung in einer verstad-
terten Siedlung durch optimale Ausnutzungsmoglichkeit der Grundstticke.

Im Gebiet WA 5.1 ist im Einzelfall eine Uberschreitung der GRZ Il bis 0,75 zuléssig. Dies wird u.a.
mit der Staffelung der baulichen Dichte zum sudlichen Gebietsrand hin begrindet, wo schlief3lich
eine bis zu lll-geschossige Bebauung zulassig ist, deren Stellplatze in Tiefgaragen auf dem Bau-
grundstlick die hohe Ausnutzung erfordern. Im WA 5.1 sind keine Tiefgaragen vorgesehen; daher
sind die Flachen fur den ruhenden Verkehr auf dem Grundstuck vor oder zwischen den Gebauden
zu errichten, was im Einzelfall zu hohen Ausnutzungsgraden fuhren kann. Daher soll von den Aus-
nahmeregelungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Ausnahmefall Gebrauch gemacht werden
konnen. Ergdnzend kann als Ausnahme zusatzlich gem. § 21 a Abs. 2 BauNVO fur einzelne
Grundstucke des WA 5.1 fur die Ermittlung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO die FIa-
chen der dem Bauvorhaben innerhalb der ausgewiesenen Flache fir Stellplatze / Carports zuge-
ordneten Stellplatze der Grundstucksflache hinzugerechnet werden.

Da flr das WA 6 bewusst eine verdichtete, flachensparende Bauweise geplant ist, wird in diesem
Gebiet eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,75 zugelassen. Fiir das WA 7 kann die Uberschreitung bis zur zuldssigen Obergrenze gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 ausgenutzt werden. Die Auswirkungen dieser Festsetzung auf die
natirlichen Funktionen des Bodens kénnen als gering angesehen werden, da u. a. die Stellplatze
und ihre Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind. Auch ist nicht mit negativen
Auswirkungen auf die Entwasserung/Versickerung zu rechnen. Die konkreten Belange der Ent-
wasserung konnen in den dafur notwendigen Genehmigungsverfahren bertcksichtigt werden. Zu-
dem koénnten die Grundstiicke ohne die festgesetzte Uberschreitung der GRZ nicht inrem Zweck
entsprechend genutzt werden, da die notwendigen Stellplatze nicht auf dem Grundstick unterge-
bracht werden kdnnten.

In den WA 4- bis WA 5.2 Gebieten gilt eine maximale Geschossigkeit von Il und eine GFZ von 0,8.
Damit soll zu einem harmonischen Raumbild beigetragen werden.
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Die Geschossflache bzw. die Anzahl der Vollgeschosse wird aus Griinden des flachensparenden
Bauens im WA 6 und WA 7, im Suden des Plangebiets, auf GFZ 1,2 bzw. zwingend Il festgesetzt.
Dort sollen Mehrfamilienwohnhduser entstehen.

Dadurch, dass zwischen den 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern und dem Ortsrand im Osten
bzw. dem Gebietsinnern 2-geschossige Reihenhduser geplant sind, wird ein weicherer Ubergang
zu den Einfamilienwohnhdusern im Innern sowie dem Ortsrand erzielt. Auch wird dem Geléndever-
lauf (Gefalle nach Westen) und damit einhergehend einer geringeren Beeintrachtigung des Land-
schaftsbilds Rechnung getragen.

Neben dem Kellergeschoss als Nichtvollgeschoss, ist nur ein weiteres Nichtvollgeschoss als Staf-
felgeschoss bzw. in der Dachschrage zulassig. Somit ist es nicht moglich, eine vierte bzw. flnfte
Wohnebene oberhalb des natlrlichen Gelandes zu errichten, was ebenfalls dem Landschaftsbild
Rechnung tragt.

3.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Da die Hessische Bauordnung fir Vollgeschosse nur eine Mindesthéhe vorgibt, Iasst sich durch
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse keine genaue Begrenzung der Hohe baulicher Anla-
gen erreichen. Dies soll jedoch aus nachbarschaftlichen und stadtebaulichen Grinden erfolgen.

Daher werden ergédnzend maximale Traufhdhen der baulichen Anlagen festgelegt. In den Gebieten
WA 1 bis WA 4 betragt diese maximal 7,00 m, im Gebiet WA 5.1 und WA 5.2 7,50 m und im WA 6
und WA 7 maximal 12,5m. Die Differenzierung ergibt sich aus der vorgesehenen Nut-
zung/Geschossigkeit und einer stadtebaulich harmonischen Héhenstaffelung.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung gilt die hdchste auf dem jeweiligen Grundstiick
eingemessene Gelandeoberflachenhéhe UNN (Schitz/Vollmer 2015, s. Anhang). Wenn keine Ho-
henangabe auf dem Grundstiick vorhanden ist, gilt die dem Grundstlick nachst gelegene. Damit ist
der Bezugspunkt eindeutig bestimmbar und nicht veranderlich.

Die Traufhohe ist die Hohe des Schnittpunktes zwischen der AuRenkante des Mauerwerks und der
Oberkante der Dachhaut. Entsprechend gilt bei einem Flachdach die Oberkante der Dachhaut. Bei
einem Staffelgeschoss bemisst sie sich nach der oberen Dachhaut des obersten Vollgeschosses
(WA 1 bis WA 5.1/5.2).

Somit spielen Staffelgeschosse, etwaige Aufzugsiberfahrten oder andere technische Aufbauten
sowie die Attika, die die Dachhaut Uberragen kdénnen, bei der Bestimmung des Bezugspunktes
keine Rolle.

Aufgrund der Héhensituation von drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss im WA 6 und WA 7 gilt
die Oberkante der Dachhaut des obersten Geschosses auch dann, wenn dieses kein Vollgeschoss
ist.

3.3. Bauweise, (nicht) uberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung der
baulichen Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind lberwiegend
Einzel- und Doppelhauser, im WA 5 sollen Reihenhauser und in WA 6 und WA 7 Mehrfamilienhdu-
ser entstehen. Dies entspricht sowohl der angrenzenden Bebauung als auch der derzeitigen Nach-
fragesituation der Stadt Karben.
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Um sicherzustellen, dass Doppelhauser und Reihenhausgruppen einheitlich ausgebildet werden
und somit ein harmonisches stadtebauliches Bild gewahrleistet ist, das den gestalterischen An-
sprichen an das Gebiet Rechnung tragt, ist die Bauweise flir diese Gebaudeformen einschran-
kend festgesetzt. So gilt zunachst, dass die Doppelhaushalften und Reihenhduser eine Geschos-
sigkeit von Il und eine Dachneigung von 15 - 45° aufzuweisen haben. Allerdings gilt dies nicht,
wenn durch zeitgleiche Einreichung der Bauantrdge oder durch Baulast auf den angrenzenden
Grundstlcken sichergestellt ist, dass Doppelhduser und Reihenhausgruppen in Bezug auf Dach-
form und -neigung sowie ihrer Gebaudehdhe einheitlich ausgebildet werden.

Wegen des Gelandegefalles im Gebiet WA 3 ist hier eine bis zu dreigeschossige Bauweise zulas-
sig.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Diese dirfen
mit Ausnahme der in § 23 Abs. 4 BauNVO genannten Sachverhalte sowie der in WA 6 und WA 7
festgesetzten Ausnahmen fur Tiefgaragen (vgl. Kap. 3.4) von den Gebduden und Gebaudeteilen
nicht Uberschritten werden. Die Festsetzung der vorderen Baugrenze zur jeweiligen Erschlie-
Bungsstralie orientiert sich an dem Verlauf der geplanten Erschlieungsflachen. Die hintere Bau-
grenze verlauft regelmaRig parallel zur vorderen und vervollstandigt somit das beabsichtigte Be-
bauungskonzept, das sich an dem Verlauf der jeweiligen Anliegerstralle orientieren soll. Im Gebiet
WA 1 betragt der Abstand des Baufensters zum Ortsrand ca. 7 m, um einen weicheren Ubergang
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu schaffen.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind, sofern sie nicht zu Erschlieldungszwecken erfor-
derlich sind, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Zum Landschaftsraum sind Firstrichtungen festgesetzt, durch die die Hauptflachen der Dacher in
stidwestlicher Richtung ausgerichtet sein werden. So wird sich zum einen zum Ortsrand ein ge-
ordnetes stadtebauliches Bild ergeben, zum andern ist eine glinstige Ausrichtung zur Sonne gege-
ben. Somit werden gute Voraussetzungen fiir die Installation von Sonnenkollektoren fiir die Nut-
zung erneuerbarer Energien und damit einem schonenden und effizienten Umgang von Energie
geschaffen. Die Ausrichtung tragt dartber hinaus zum Erreichen guter Lichtverhaltnisse in den
Innenrdumen und der Energieeinsparung durch die Nutzung passiver Sonnenenergie mit Fenster-
offnungen und Aufenthaltsraumen vorwiegend in den sudlichen und sudwestlichen Bereichen des
Hauses bei. Zudem ergeben sich mit der Gebaudeausrichtung fur die jeweiligen Hauser und
Grundstucke Moglichkeiten zur Anlage von Garten, Balkonen und Terrassen auf zur Sonne orien-
tierten Flachen.

3.4. Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 ist der Bau von Stellplatzen, Carports und Garagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Aulerhalb dieser Flachen sind lediglich maximal
zwei Stellplatze in der Vorgartenzone zulassig. Mit dieser Festsetzung soll einer tber das erforder-
liche Mal3 hinausgehenden Versiegelung entgegengewirkt werden.

Um eine ausreichende Zahl von Stellplatzen anbieten zu kénnen, sind im Gebiet WA 5.1 auf einem
Sammelstellplatz Parkplatze und Carports ausgewiesen. Die zulassige Ausristung der Carports
mit einem bis maximal 5 m? gro3en Abstellraum dient einer geordneten Unterbringung von Gerat-
schaften, Radern, Werkzeug etc., um die kleinteiligen Wohngebaude davon zu entlasten.
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Um einerseits die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen zu férdern und somit die oberirdi-
sche Versiegelung zu verringern und andererseits dennoch eine geordnete Bebauung des Grund-
stiicks zu gewabhrleisten, sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 Tiefgaragen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, aber mit einer Uberschreitung der westlichen oder &stlichen
Baugrenzen, zulassig. Im WA 7 regelt dies die Festsetzung der Flachen von Nebenanlagen fir
eine Tiefgarage.

3.5. GrundsticksgrofRe und Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 gibt unter Z 3.4.1-9 vor, dass
im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen Dichtevorgaben bezogen auf
das Bruttowohnbauland einzuhalten sind. In der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung
sind 35 - 50 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbaulandflache zu realisieren.

Diese raumordnerische Zielvorgabe hat der Planungsgeber gemal § 1 Abs. 4 BauGB im Rahmen
seiner Bauleitplanung dahingehend zu bertcksichtigen, dass er seine Bauleitplanung anzupassen
hat. Dies bedeutet, dass die Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung gebunden ist. Insoweit erzeugen die Ziele der Raumordnung fiir den Planungsgeber eine
strikte Rechtsbindung.

Um die raumordnerisch vorgegebene Wohndichte anzustreben, werden minimale und maximale
Grundstucksgroen sowie die Anzahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus/Doppelhaushalfte/Rei-
henhaus festgesetzt. So wird zum einen gewahrleistet, dass nicht durch groRe Grundsticke die
Wohndichte Uber das stadtebaulich notwendige hinaus verringert wird und dass mit Grund und
Boden sparsam umgegangen wird. Zum andern soll gewahrleistet werden, dass nicht ein Wohn-
baugebiet entsteht, welches sich durch hohe Dichte auszeichnet und sich dadurch nicht in die um-
gebende Bebauung und damit den Ort einfligt.

Die Differenzierung der Grundstucksgrofien in den einzelnen WA-Gebieten ergibt sich aus eben
diesen Bestrebungen. An stadtebaulich gewollten Stellen soll eine dichtere, zum Ortsrand hin eine
lockere Bauweise entstehen.

Da im Plangebiet einige Grundstiicke auf Grund ihrer Lage in der Bauflache und ihres daraus re-
sultierenden Grenzverlaufs die vorgegebene Mindest- bzw. Maximalgrofe nicht einhalten kénnen,
darf von den regulédr festgesetzten GrundstiicksgroRen ausnahmsweise hinsichtlich ihrer Mindest-
bzw. MaximalgréRe abgewichen werden.

In den Gebieten WA 6 und WA 7 wird lediglich eine MindestgroRe fir die Baugrundstiicke von
1.200 m? festgesetzt. So soll dort die Realisierung von Mehrfamilienwohnhdusern erreicht werden.
Die Festlegung von einer maximalen GroRe ist aufgrund der Baufenster sowie der offenen Bau-
weise nicht notwendig.

Zur Berechnung der Dichte wurde fur die WA 1-5.2 die festgesetzten Grundstucksgroften und
Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude zu Grunde gelegt. In den Gebieten WA 6 und WA 7
(Mehrfamilienwohnhauser) wurde anhand der festgesetzten GRZ (0,4), GFZ (1,2) und Zahl der
zulassigen Geschosse (zwingend IIl) die bebaubare Grundflache (2.664 m?) sowie die Geschoss-
flache (7.992 m?) ausgerechnet. Pro Wohneinheit wurde eine Durchschnittsgrée von ca. 107 m?
angenommen (Wohnflache/Einwohner = 48,6 m?, Personen/Wohnung = 2,2; Quelle: Regionalver-
band Frankfurt/Rhein/Main - Regionales Monitoring 2014). So kann insgesamt eine rechnerisch
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maogliche minimale und maximale Dichte von 35-50 WE/ha Bruttowohnbauland entstehen. Somit
werden die regionalplanerischen Vorgaben eingehalten.

Bei der Berechnung der Bruttowohnbauflache sind diejenigen Flachen, die der gebietsinternen
Nutzung dienen, zu berticksichtigen. Flachen zur duReren ErschlieBung, externe Ausgleichsgebie-
te u. 4. flieBen dagegen nicht ein. Daher wurden hier folgende Flachen nicht in die Berechnung
einbezogen: Waldhohlweg, die externen Ausgleichsflachen und Griinflachen, die nicht der Nutzung
durch die Bewohner des Gebiets dienen (Streuobstflache, kleine Flache im Westen). Insgesamt
ergibt sich daraus eine Bruttowohnbauflache von ca. 4,8 ha.

3.6. Verkehrliche ErschlieBung

3.6.1. Offentliche Verkehrsflichen

Die Erschliefung der Wohngebiete erfolgt Uber die bestehende Heldenberger Stra’e durch einen
neu herzustellenden Anschluss. Dieser erfolgt in der norddstlichen Ecke, da dort die Béschung
weniger ausgepragt ist und somit mit geringerem baulichem Aufwand zu rechnen ist als weiter
westlich.

Die HaupterschlieBung erfolgt durch einen Ring, der durch eine Nebenstrale verbunden ist. Au-
Berdem zweigt eine Nebenstralle zur Verbindung mit dem Waldhohlweg ab. So kann die Sportan-
lage bzw. Schule und Kita von den neuen Bewohnern auf direktem Weg erreicht werden. Des Wei-
teren ist zur ErschlieBung der westlichen Grundstiicke des WA 4 sowie zur Verbindung zum Spiel-
platz und zum angrenzenden Lindenplatz ein Wohnweg geplant, der fir die zuklnftigen Anwohner
zum Be- und Entladen befahrbar sein soll und auch von der Feuerwehr genutzt werden kann.

Die HauptstralRe soll auf 8,50 m Breite mit wechselseitigen Baumstandorten ausgebaut werden,
die NebenstralRen als verkehrsberuhigte Mischflachen auf 6,50 m Breite.

Die beiden Anschlisse an die Heldenberger Stral’e und den Waldhohlweg werden zuklnftig nur
dem ErschlieRungsverkehr fur das Plangebiet dienen. Um Durchgangsverkehr zu vermeiden, wur-
de zum Waldhohlweg hin eine verkehrsberuhigte Zone geplant. Eventuell werden dort zusatzlich
Poller aufgestellt.

Zur Verbindung des Wohngebiets und des geplanten Spielplatzes im Westen ist ein FuBweg zum
angrenzenden Lindenplatz geplant. Der Lindenplatz soll im Wege der Dorferneuerung schwer-
punktmaRig fur Jugendliche umgestaltet werden (Multifunktionsflache fiir Spiele, Anderung der
Verkehrsflhrung).

3.6.2. OPNV

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist durch die nahegelegenen S-Bahn- und Bushalte-
stellen gegeben (vgl. Kap. 2.2 ,Verkehrliche ErschlieBung®).

3.7. Ver- und Entsorgung

Es ist festgesetzt, dass die der Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Anlagen gemal §9 Abs.1 Nr.12 und 14
BauGB i.V.m. § 14 Abs. 2 BauNVO im gesamten Plangebiet zulassig sind. Damit entfallt eine ent-
sprechende Darstellung in der Planzeichnung und die Errichtung eventuell notwendiger Versor-
gungsanlagen ist moglich.
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Die konkrete Versorgungsplanung mit Wasser, Strom, Gas etc. ist noch nicht abgeschlossen und
wird im Zuge des weiteren Verfahrens weiter konkretisiert.

3.7.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Loschwasser kann durch Anschluss an bestehende Leitun-
gen in den Nachbargebieten gesichert werden.

Die Trager offentlicher Wasserversorgung ,sollen auf eine rationelle Verwendung des Wassers
hinwirken® (§ 36 Hessisches Wassergesetz). Der Wasserbedarf liegt bei durchschnittlich zu erwar-
tenden 1251 pro Einwohner und Tag. Bei geplanten 166-238 Wohneinheiten mit durchschnittlich
2,5 Einwohnern ergibt sich fur das Plangebiet eine bendtigte Jahresmenge von rund. 18.934-
27.147 m® Wasser. Diese zusatzlich bendtigte Jahresmenge wird im Zuge jahrlicher bzw. jahres-
zeitlicher Schwankungen (z. B. hei3e/trockene Sommer) nach Angaben der Stadtwerke Karben
nicht zu Buche schlagen und erbracht.

Die Léschwasserversorgung ist laut Aussage der Stadtwerke Karben ebenfalls Uber das &ffentliche
Versorgungsnetz gesichert: Gemal einschlagiger Vorgaben ist fir das Gebiet ein Bedarf von
800 I/min Uber zwei Stunden mit einem FlieRdruck = 1,5 bar erforderlich.

Eine Untersuchung im November 2009 zur Uberprifung der Léschwasserversorgung der Kurt-
Schumacher-Schule bei einem Unterflurhydranten, der auch fir das Baugebiet heranziehbar ist,
erbrachte folgende Ergebnisse: Statischer Druck: 4,3 bar, FlieRdruck: 1,5 bar, Leistung: 1.750 I/min.
Wenn der seinerzeit gemessene statische Druck von 4,3 bar auf die Hohenlage des geplanten
Baugebietes projiziert wird, ist immer noch mit einem Druck von mehr als 3 bar im Bebauungsge-
biet zu rechnen. Damit werden flr das geplante Baugebiet sowohl Druck als auch Menge den An-
forderungen an die Loschwasserversorgung genugen.

3.7.2. Entwasserung

Die Entwasserung wird im Trennsystem erfolgen. Im Planungsprozess wurden vier Varianten der
Regenentwasserung mit Einleitung in die Nidda gepruft:

1. Ableitung des Regenwassers ohne Ruckhaltung

2. Gedrosselte Ableitung Uber ein unterirdisches zentrales Betonbecken

3. Gedrosselte Ableitung Uber ein offenes Erdbecken und Zisternen auf den Grundstiicken
4. Gedrosselte Ableitung Uber einen Stauraumkanal und Zisternen auf den Grundstiicken

Die Entscheidung fiel zunachst auf die Variante 3 mit Erdbecken und Zisternen. Auf den privaten
Grundstucken sind Regenrickhalteanlagen festgesetzt.

Statt des Erdbeckens (RRB) wurde nunmehr eine flachensparendere unterirdische Zisternenlo-
sung gefunden; diese soll jedoch auch weiterhin auf der dafur festgesetzten Grunflache (vgl. Kap.
3.8.3) errichtet werden.

Der berechnete Regenwasserabfluss aus dem Baugebiet und dem benachbarten Sportplatz inklu-
sive Erweiterung dessen betragt 900 I/s, flr die Strallenentwasserung 60 I/s. Zwischen dem Bau-
gebiet und der Nidda wird mit ca. 200 I/s Regenwasserabfluss gerechnet.

Die Entwasserung fur das Plangebiet kann somit als gesichert angesehen werden.

Obwohl in der Vergangenheit bei Starkregenereignissen aufgetretene Abschwemmungen im nord-
westlichen Hangbereich aufgetreten sind, werden im Kontext der Planung keine weiteren Mal3-
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nahmen notwendig. Zu den Abschwemmungen kam es durch Wasser, das aus stdostlicher Rich-
tung zum Hang hinfloss. Durch die geplante Wohnbebauung im Plangebiet und der Larmschutzan-
lagen am Sportplatz (B-Plan Nr. 215 ,Sportanlage Waldhohl*) wird ein FlieRen des Wassers zum
Hang verhindert. Zudem wird am 0Ostlichen Rand des Plangebiets ein Streifen festgesetzt, der zu
bepflanzen ist. Die innere verkehrliche ErschlielBung ist auRerdem minimal gehalten.

Ein vorliegendes Baugrundgutachten zeigt die Schichtenfolge des vorhandenen Bodens und deren
geotechnische Klassifikation auf. Auch werden relevante geotechnische Bodenkennwerte angege-
ben sowie der Schwankungsbereich von Wasserstanden abgeschatzt. (Vgl. bgm 2015, Anlage).

3.7.3. Energieversorgung

Es verlauft eine Gasleitung im Geltungsbereich (Waldhohlweg), die in den Bebauungsplan nach-
richtlich Ubernommen ist. Die Hinweise zum Schutz der Leitungen sind bei der Erschlie-
Rungs-/Ausfuhrungsplanung zu beachten. Das Gebiet kann von dieser Gasleitung aus erschlossen
werden.

Ebenfalls im stdlichen Bereich des Plangebiets befinden sich 20kV Stromkabel, Anlagen fir die
Strallenbeleuchtung und ein Schaltschrank der Ovag GmbH. Das 20kV-Kabel verlauft teilweise auf
den Flursticken 6, 67 und 7. Dort soll Wohnbebauung entstehen, weswegen eine Umlegung des
Kabels in die Wegeparzelle im Zuge der ErschlieRungsplanung erfolgt.

Fir die zukinftige Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie ist der Bau einer Transforma-
torenstation erforderlich. Der Standort, in der westlichen Ecke des WA 4-Gebiets, ist zeichnerisch
festgesetzt. AuRerdem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass solche Anlagen im gesamten Plan-
gebiet ausnahmsweise zulassig sind.

3.8. Griinflachen und Flachen fiir das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung
fuir/von Bepflanzungen

3.8.1. Anpflanzen

Die in den textlichen Festsetzungen enthaltene Vorschlagliste von standortgerechten Baumen und
Strauchern dient zur Hilfe bei der Auswahl der Arten bei Neupflanzungen. Die Liste ist nicht ab-
schliefend, es kdnnen auch weitere geeignete Pflanzen verwendet werden. Allerdings sind Arten
wie das Pfaffenhltchen, der Schneeball, die Hundsrose sowie alle anderen Rosenarten (rosa spp.)
auszuschlieRen. Nach Auskunft des Wetteraukreises, Fachdienst Landwirtschaft, sind diese Pflan-
zenarten Winterwirte fur die schwarze Rubenblattlaus (Aphis fabae) und fur die bleiche bzw. griine
Getreideblattlaus (Metopolophium dirhodum). lThr Vorkommen in einer direkten Umgebung von
Ackerbau wurde zu einer Vermehrung und Verschleppung der o. g. Blattlause sowie der daraus
entstehenden Folgekrankheiten (Blattlduse konnen Virosen ubertragen) und somit zu einem ver-
mehrten Pestizideinsatz in der Region fuhren.

Bei der Anpflanzung sind die im hessischen Nachbarrechtsgesetz festgelegten Abstadnde an den
Grundstlicksgrenzen zu beachten. Besonders hinzuweisen ist auf die Ausnahmeregelung des § 40
Abs. 1 Nr. 2 NachbRG HE laut dem gegenuber Grundstlicken, die landwirtschaftlich nutzbar sind,
ein grolRerer Abstand einzuhalten ist. Da das Gesetz zwischen stark wachsenden und den Ubrigen
Arten unterscheidet, ist die Vorschlagsliste dementsprechend gegliedert.

Im Auftrag aufgestellt,
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstral3e 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 18/23



2. Bebauungsplananderung Nr. 205 “Am Kalkofen®, Karben
Begriindung

Entlang der &ffentlichen Haupterschlielung sollen Stralienbdaume gepflanzt werden, um den Stra-
Renraum zu gliedern sowie einen durchgriinten Charakter des Neubaugebiets zu unterstitzen und
seine Attraktivitat dadurch zu erhéhen.

Die den Privatgrundstiicken zugeordneten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang der noérdlichen und dstlichen Gebietsgrenze sind mit einhei-
mischen Laubstrduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Vorrangig sind langsam wach-
sende Straucherarten zu verwenden, da diese naher an die Grenze gepflanzt werden dirfen. Die
Anpflanzungen entlang des Ackers erzielen eine trennende Wirkung zum ackerbaulich genutzten
Feld. AuRerdem nimmt sie moglicherweise auftretende landwirtschaftliche Staubemissionen auf.

3.8.2. Bindung/Erhaltung

Die Flache zur Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (Streuobstwiese in norddstlicher Ecke) ist in ihrem jetzigen Charakter (exten-
siv bewirtschaftete Streuobstwiese) zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

3.8.3. Offentliche Griinflichen

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Regenriickhaltebecken soll
diesen Nutzungen zugefiihrt werden. Die genaue Flachenzuordnung erfolgt im Zuge der Erschlie-
Bung nach Vorlage der konkreten Ver-/Entsorgungsplanung.

3.8.4. Private Grundstiicksfreiflachen

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebiets ist pro Einzelgrundstick die Pflanzung eines Laub-
baumes erforderlich. Neben der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets durch die ausgewiese-
nen Grinflachen werden so auch die privaten Gartenrdume zur Durchgriinung beitragen.

3.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Bilanzierung der Eingriffe und deren Kompensation fir das Gesamtgebiet erfolgte bereits mit
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 205 ,Am Kalkofen®. Die 2. Bebauungsplananderung hat
eine geringflgige VergrolRerung der Wohnbauflachen und eine damit verbundene Verkleinerung
der offentlichen Grunflache im Umfeld des (neuen) WA 3 zur Folge.

Der Flachenverlust der &ffentlichen Grinflache betragt ca. 785 m2. Diese Flache wurde in der Bi-
lanzierung mit 14 WP angesetzt.

Dem steht der gartnerisch genutzte Anteil der nun vergroRerten Wohnbauflache in diesem Bereich
entgegen: Bei einer GRZ von 0,4 (incl. Uberschreitungsregel 50%) verbleiben noch 40% gértne-
risch zu nutzender Anteil an den neuen Wohnbauflachen: 785 x 40% = 314 m?

Uberschlagige Bilanzierung:

Wertverlust offentliche Grinflache: 785 x 14 WP = 10.990 WP
Wertzuwachs gartnerisch genutzter Flachenanteil im WA: 314 x 14 WP = - 4.396 WP
Auszugleichender Wert in der 2.Bebauungsplananderung 6.594 WP
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Die erforderliche Kompensation wird Mal3-
nahmen aus dem Okokonto der Stadt Kar-
ben zugeordnet:

MaRnahme ,Einsiedel®, in Burg-Grafenrode
Flur 2 Flursticke 29, 30, 31, 32, 34, 35, 50,
64, 65, 66/2 (bzw. deren Nachfolger)

uUnd

Grof3-Karben Flur 6 Flurstlicke 2/1, 2/2, 51/2
(bzw. ggf. deren Nachfolger).

Abb: Zuordnung der Kompensationsmafinahmen

3.10.Immissionsschutz

3.10.1.Larm

Der Sport- und Anlagenlarm, inklusive der Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs sowie des Zu-
und Abganges werden Uber den Bebauungsplan Nr. 215 ,Sportanlagen Waldhohl* abgearbeitet.
Das dafur erarbeitete Immissionsgutachten (Steinert 2015, s. Anlage) kommt u. a. zum Ergebnis,
dass der laut 18. BimSchV geltende Immissionsrichtwert von 55 bzw. 50 dB(A) flr den Trainings-
betrieb sowie das FuBballspiel innerhalb der Ruhezeit bei Fulballspielen mit einer hohen Zu-
schaueranzahl um bis zu 3 dB Uberschritten wird (vgl. Kap. 2.4). Deshalb werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 215 ,Sportanlagen Waldhohl“ entsprechende aktive Schallschutz-
maflnahmen (Wand, Wall) ergriffen.
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Der durch die Heldenberger Strale verursachte Verkehrslarm hat fur das zukinftige Gebiet keine
erhebliche Belastung zur Folge, da diese noch als Kreisstralle ausgewiesene Stral’e im Zuge des
Baus der Nordumgehung Grol3-Karben vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungspla-
nes zur Stadtstralle abgestuft wird. Damit einhergehend wird sich der Stralienverkehr um etwa die
Halfte verringern. Zudem besteht an dieser Stelle bereits Larmschutz durch die Tieflage der Stralle
hinter dem Wall.

Larmemissionen aus der Landwirtschaft treten zeitlich sehr begrenzt auf und bedirfen daher auch
keiner separaten Untersuchung.

3.10.2.Staub

Mogliche Staubemissionen konnten von der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung und von
dem nahegelegenen Reitplatz ausgehen. Reitplatze werden jedoch bewassert, wodurch gewdhn-
lich kaum Emissionen auftreten. Auch landwirtschaftliche Staubemissionen treten sehr begrenzt
auf, da die Acker die meiste Zeit bepflanzt sind. AuRerdem wird entlang des Ackers an der Ostli-
chen Plangrenze ein Streifen, der mit Gebischen anzupflanzen ist, festgesetzt. Diese Bepflanzung
vermindert den Eintrag von Staub in das Plangebiet.

3.10.3.Sonstiges

Die von der Sportanlage ausgehenden Lichtemissionen durch Flutlicht werden iber den B-Plan Nr.
215 ,Sportanlagen Waldhohl“ abgearbeitet. Diese Planung bericksichtigt die geplante Wohnbe-
bauung, wodurch sichergestellt ist, dass keine negativen Beeintrachtigungen entstehen.

Geruchsemissionen (Landwirtschaft, Reiterhof) treten zeitlich sehr begrenzt auf und bedirfen da-
her keiner separaten Untersuchung.
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4. PLANUNG NACH BAUORDNUNGSRECHT

4.1. Abstandsflachen

Wegen der anzustrebenden Dichtewerte im Plangebiet, die regionalplanerisch vorgegeben sind
(vgl. Kap. 3.5) sowie aufgrund der Gelandetopographie und Anpassung an die geplante Planstralie
sind die Abstandsflachen in WA 5.1 und WA 5.2 auf einen Mindestabstand von 3,50 m reduziert.

4.2. Stutzmauern

Stltzmauern bis 1,50 m sind gem. § 55 in Verbindung mit Nr. 7.2 der Anlage zur HBO genehmi-
gungsfrei. Durch Stitzmauern > 1,0 m entstehen Absturzhéhen auf privatem Gelande, die abzusi-
chern sind. Daher sind Gelanderaufbauten bis zu 1,0 m Uber OK Stitzmauer zulassig, wenn die
Gesamthdhe beider Bauteile zusammen 2,50 m nicht tberschreitet.

4.3. Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen wird sichergestellt, dass von ihnen keine negativen
Auswirkungen auf das Verkehrsgeschehen ausgehen.

4.4. Einfriedungen

Die Einfriedung der Vorgartenzonen zwischen Haus und ErschlieSungsstralle bzw. -weg ist aus
Grunden der Asthetik und des stadtebaulichen Erscheinungsbilds nur in einer maximalen Hohe
von 1 m zulassig.

4.5. Staffelgeschosse

Staffelgeschosse in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 — WA 5.2, die keine Vollgeschosse sind,
sind an den Gebaudeseiten zurlickspringend anzuordnen. Der Ricksprung muss zur Erschlie-
Rungsstralle mindestens 1,50 m, ansonsten Uber mindestens 2/3 der Gebaudelange wenigstens
1,00 m betragen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 muss der Ricksprung zur ErschlieBungsstra-
Re mindestens 0,50 m betragen. So wird verhindert, dass diese Staffelgeschosse wie ein weiteres
Vollgeschoss wirken.

4.6. Dachform und Dachneigung

Es werden die Dachneigung und Flachdacher festgesetzt. Damit sind unterschiedliche Dachfor-
men moglich; dies entspricht der praktischen Nachfrage und sorgt fir eine lebendige Dachland-
schaft. Zwingende Grunde fir eine stadtebauliche gebotene Vereinheitlichung der Dachgestaltung
sind nicht gegeben.

4.7. Gestaltung der Stellplatze

Die Vorgaben der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Karben sind zu beachten. Dies gilt
insbesondere fur die Anzahl, Groflie, Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von Stellplatzen.
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Auf den Grundstiicken sind Stellplatze und ihre Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise zu
errichten, um die o6rtliche Kanalisation von Oberflachenwasser zu entlasten.

5. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

5.1. Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG sind Baumfallungen und Gebischrodungen aus Griinden
des Artenschutzes nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren. So wird
z. B. vermieden, dass brutende Vdgel gestort/getotet werden.

5.2. Denkmalschutz

Da fur den Bebauungsplanbereich Hinweise zu Bodendenkmalern bestehen, wird nachrichtlich
ubernommen, dass bei einem Fund die zustandigen Dienststellen der Denkmalpflege umgehend
zu benachrichtigen sind. Auf die Bestimmungen des § 20 und § 21 HDSchG wird verwiesen.

5.3. Einfriedungen an Ackergrenze

Entlang des bewirtschafteten Ackers, an der Ostlichen Plangebietsgrenze, dirfen Einfriedungen
der privaten Garten gemal Nachbarrechtsgesetz nur in einem Abstand von mindestens 0,5 m zur
Ackergrenze errichtet werden.

5.4. Grenzabstande fiir Pflanzen

Die Eigentimer und die Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks haben bei dem Anpflanzen von
Baumen und Strauchern von den Nachbargrundstiicken, die in den §§ 38 ff. NachbRG HE aufge-
fuhrten Abstande einzuhalten. Besonders hinzuweisen ist auf die Ausnahmeregelung des § 40
Abs. 1 Nr. 2 (Abstédnde ggu. Grundstucken, die landwirtschaftlich nutzbar sind).
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