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1. Veranlassung, Ziele

Der anhaltend hohen bzw. steigenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken sowie Miet- und Ei-
gentumswohnraum im Bereich der Stadt Karben (wie auch in der gesamten Region) soll u.a. durch
die Entwicklung und Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken am Ostrand des Stadtteiles Petterweil
Rechnung getragen werden.

Obgleich die Stadt Karben in den letzten Jahren bereits einige Gebiete entwickelt und Grundstlicke
fur den Wohnungsbau bereitgestellt hat, verfligt die Stadt Karben Gber keine eigenen Neubaugrund-
stlicke mehr. Es liegen jedoch Uber 150 konkrete Interessenbekundungen bezlglich der Errichtung
bzw. dem Erwerb von Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushalften vor, darunter auch viele Birger

aus Petterweil.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben in ihrer Sitzung am
04.04.2019 beschlossen im 6stlichen Anschluss an die bisherige Siedlungslage von Petterweil (6st-
lich der Arnsburger Stralde) sowie sudlich der Sauerbornstralie fir eine Flache von rd. 3,7 ha (ein-
schliellich eines Teiles der Sauerbornstalie) den bereits mit Datum vom 14.06.2018 zur Aufstellung
beschlossenen Bebauungsplan unter der Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 235 — ndrdlich der Fuchs-
|6cher” aufzugreifen und fortzufiihren.

Dies auch aufgrund der Vorgabe bzw. der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan (vgl. Pkt.
2.2) der hier, wenn auch zunachst in einem anderen Flachenzuschnitt, geplante Wohnbauflachen in
einer dementsprechenden GroRenordnung darstellt.

Aufgrund der Sinnhaftigkeit und der mittelfristig in Aussicht stehenden Verfugbarkeit der Flachen er-
folgt mit Beschlussfassung vom 13.12.2019 eine abermalige Erweiterung des raumlichen Geltungs-

bereiches um die nérdlich der Sauerbornstral’e angrenzenden Grundstlicksflachen.

Gemal vertraglicher Vereinbarung organisiert und koordiniert die Terramag GmbH aus Hanau im

Auftrage der Stadt die Planung und ErschlieRung des Wohngebietes in treuhanderischer Funktion.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer Gré3e von zunachst rd. 3,7 ha am 6stlichen Rand der Siedlungslage
von Petterweil, 6stlich der Arnsburger Stral’e sowie zwischen dem Wirtschaftsweg/ der Ysenburger
Strafle im Stden und der Sauerbornstral’e (K 9) im Norden.

Gemall dem Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben vom
14.06.2018 sowie dessen Konkretisierung durch die Beschlussfassungen vom 04.04.2019 umfasste
der raumliche Geltungsbereich zunachst die Flurstlicke 1/73, 2/1, 3/1, 4/1, 5/1, 6/1, sowie die Flursti-
cke 80/1 und 80/3 und 80/1 (Ysenburger Stral3e, jeweils teilweise) in der Flur 2 der Gemarkung Pet-

terweill.

Im Zuge der Planungsuiberlegungen sowie Gesprachen mit dem Strallen- und Verkehrsmanagement
(Hessen Mobil Gelnhausen), den Eigentiimern sowie den Planungsbeteiligten soll das Plangebiet
durch Miteinbeziehung der nérdlich an die Sauerbornstralle angrenzenden Flurstiicke in den raumli-
chen Geltungsbereich deutlich vergréliert werden.

Angesichts einer in Aussicht gestellten mittelfristige Verfigbarkeit der nérdlich an die Sauerborn-
stralle angrenzenden Flachen wird damit ein weiterer Beitrag zur Befriedigung der enormen Nach-
frage nach Wohnbauflache geleistet.

Zugleich kann damit eine beiderseitige Nutzung der Erschlielungsfunktion der Sauerbornstralle ge-
wahrleistet und ein deutlicher Verlust von baulich nutzbarer Grundstiicksflache durch eine Bauver-
botszone gemal § 23 HStrG vermieden werden. Nach Vollzug der gesamten baulichen Entwicklung
soll die Sauerbornstrafle im entsprechenden Abschnitt den Charakter einer beidseitig angebauten
Ortsdurchfahrt haben.

Schlieflich kann durch eine wohnbauliche Entwicklung auch im ndérdlichen Teilbereich eine Konflikt-
situation durch mogliche Geruchsimmissionsbelastungen im Zusammenhang mit dem Reiterhof aus-

geschlossen werden.

Demgemal werden die Flurstiicke 110/9, 110/2 sowie jeweils teilweise die Flurstlicke 114/15 (ent-
sprechender Abschnitt der Sauerbornstrafie) und 139 (Teilabschnitt des Wirtschaftsweges am nord-
westlichen Rand des Gebietes) in der Flur 9 der Gemarkung Petterweil in den Geltungsbereich mit
einbezogen. Die Grolie dieser ndrdlichen Teilflache einschlieRlich der Sauerbornstrale belauft sich
auf rd. 2,84 ha.
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In ihrer Sitzung am 13.12.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung die entsprechende, neuerliche
Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches beschlossen.
Damit umfasste der vorliegende Bebauungsplan (in der Abgrenzung der Vorentwurfsfassung

03/2020) zunachst eine Gesamtgréfie von 6,54 ha.

Gemal dem Konzept zur nachhaltigen Sicherung der Ruhe- und Fortpflanzungsflachen der Rauch-
schwalbe und zum Schutz der bedeutsamen lokalen Population wird der bestehende Gebaudekom-
plex der Reithalle und des zentralen Stallgebaudes (mit Anbauten) vom Geltungsbereiche des Be-
bauungsplanes ausgenommen; Ziel ist die Erhaltung (und artspezifische Optimierung) der Gebaude,
um der Art Rauchschwalbe gesicherten Lebensraum zu bieten - solange bis mit der (aktuell geplan-
ten) Errichtung eine neuen Stallgebaudes norddstlich des Plangebietes ein adaquates Habitat bereit-
gestellt und durch die Art angenommen ist (CEF-MalRnahme, vgl. Pkt. 5.3).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes verringert sich somit zur vorliegenden Ent-
wurfsfassung (03/2021) auf rd. 6,12 ha.

Ubersichtskarten:
Lage und Abgrenzung
des Plangebietes
(jew. ohne Mal3stab)
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Nach einem nachweislich erfolgrei-
chen Vollzug der gesamten CEF-
MaRnahmen fur die Rauch-
schwalbe kénnen der Bebauungs-
plan fir diesen Teilbereich geran-
dert werden und, nach Niederle-
gung von Reithalle/ Stallungen,
weitere Wohnbaugrundstlicke be-

reitgestellt werden.

Prinzip-Skizze zur méglichen Parzellierung

Planstand: 04/2021 Seite: 6



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 235 ,,Nordlich der Fuchslocher"

- Begriindung, Entwurf 04/ 2021 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt im Stidosten, aufgrund der Lage und des Verlaufes
einer Gashochdruckleitung im Bereich des Flurstiickes 7/1 hinter der Siidost-Erstreckung der Ande-

rung des RegFNP in der entsprechenden GroRRe zurlick.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt ausschliellich Uber die Sauerbornstralle; es ergeben sich somit
in den Quartieren sudlich wie nérdlich der Sauerbornstalie ausschlie3lich Ziel- und Quellverkehre.

Im Suden (zur Ysenburger Strafl’e und zur Arnsburger Strale) und im Norden (zur Heitzhéfer Stral3e)
sind FulRwegeverbindungen vorgesehen, die als Notzufahrten durch z.B. Rettungs- und Einsatzfahr-
zeuge bzw. als Notfallausfahrten im Falle, dass die Zuwegung von der Sauerbornstralle (z.B. durch

Unfall) blockiert ist, fungieren kénnen.

2.2 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Fldchennutzungsplan

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

Die Ziele und Maligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Studhessen (RPS
2010) bzw. dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), der im Oktober 2011 rechtsverbindlich
wurde.

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fur das Gebiet des Regionalverban-
des Frankfurt/ Rhein-Main werden die Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachen-

nutzungsplanung (als vorbereitende Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RegFNP 2010 stellt am suddstlichen Rand von Petterweil zwischen der Sauerbornstral’e im Su-
den und dem Wirtschaftsweg/ der Isenburger Stralle einen Gelandestreifen als ,Wohnbauflache ge-
plant” dar.

Ostlich angrenzend ist ,Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft, ,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwas-
serschutz” und ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen® ausgewiesen.

Damit ist/ware nur etwa die Halfte des Geltungsbereiches des (zunahst zur Aufstellung beschlosse-
nen) Bebauungsplanes suidlich der Sauerbornstraflie aus den Darstellungen des RegFNP entwickelt.
Nach der diesbeziiglichen Beschlussfassung hat die Stadt Karben daher im April 2019 eine Anderung

des RegFNP beantragt.
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Auszug:

Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(mit Kennzeichnung des Plangebietes)
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Im Zuge dessen soll die entsprechende Teilflache parallel der Sauerbornstralle (Flurstiicke 4/1 (teilw).
5/1, 6/1 und 7/1) kiinftig als Wohnbauflache und im Tausch dazu die Teilflachen stdlich der Ysenbur-
ger Stral’e (Flurstiicke 15, 16, 17, 18 und 19/1) als ist ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft®, ,Vorbe-
haltsgebiet flir den Grundwasserschutz® und ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen* aus-

gewiesen und dargestellt werden.

Mit Veroffentlichung im Staatsanzeiger Nr. 40 vom 30.09.2019 wurde durch den Regionalverband
Frankfurt/Rhein/Main der Aufstellungsbeschluss und die anschlieRender friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung zur 5. Anderung des Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 fur die Stadt Karben, Stadtteil Petterweil Gebiet ,Nordlich der Fuchslécher” bekannt gemacht.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte durch Auslegung/ Blirger-
sprechstunde in der Zeit vom 08.10. bis zum 09.11.2019.

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird das Teilgebiet B ersatzlos aufgegeben und in nahezu gleich-
bleibender Flachengrée von der stidlichen auf die éstliche Seite des geplanten Wohngebietes verlegt
(Teilgebiet A). GemaR der von der Verbandskammer 2015 beschlossenen Richtlinie zum Flachen-
ausgleich erfolgt ein Flachenausgleich in gleichem Umfang durch die Riicknahme der Wohnbauflache
im Stden (Teilgebiet B).
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Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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Gebist A:
"Worranggebist fir Landwirtschaft™ mit ™/orbehaltsgebiet fur den Grundwasserschut=" und
"Worbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen™ (ca. 1,9, ha) in "Wohnbaufiache, geplant™
{ca. 1,9 ha)
Gebiet B:
"“Wohnbauflache, geplant” (ca. 2 ha) in "Flache fir die Landbewirtschaftung™ (ca. 2 ha)

Wahrend der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, im Zuge der
Planungsiberlegungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes eréffnete sich die Moglichkeit einer Er-
weiterung des Plangebietes unter Miteinbeziehung der Flachen des Pferdhofes Klétzl nérdlich der
Sauerbornstral3e (s.o0.).

Im Hinblick darauf fand am 31.10.2019 ein Gesprachstermin beim Regionalverband statt, im Rahmen
dessen das diesbeziigliche verfahrensmaliige Vorgehen abgestimmt und festgelegt wurde.
Demgemal ist ein Zielabweichungsverfahren nicht notwendig; die Anderung der Flache des Pfer-
dehofes hin zu Wohnbauflache kann/ konnte zur Offenlage im laufenden RegFNP-Anderungsverfah-
ren vorgenommen werden.
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In ihrer Sitzung am 13.12.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben u.a. beschlos-
sen, den Regionalverband FrankfurtRheinMain zu beauftragen, die Erweiterungsflache im derzeit lau-
fenden RegFNP-Anderungsverfahren zu beriicksichtigen.

Zur Entwurfsfassung der RegFNP-Anderung, d.h. im Vorfeld der Verfahrensbeteiligung nach §§ 3(2)
und 4 (2) BauGB wird/ wurde der raumliche Geltungsbereich der Anderung entsprechend erweitert
bzw. angepasst; in ihrer Sitzung am 03.03.2021 hat die Verbandskammer die 6ffentliche Auslegung
der 3. Anderung des RegFNP beschlossen.

Die Offenlegung nach § 3 (2) BauGB erfolgt(e) in der Zeit vom 23.03. bis zum 30.04.2021.

Die Teilflache nérdlich der Sauerbornstralle ist im RegFNP bislang als Vorranggebiet fir die Landbe-
wirtschaftung ausgewiesen. Gemal der Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes erfolgt
als notwendiger Flachenausgleich (im Rahmen des Verfahren) die flachengleiche Riicknahme einer
dargestellten Gewerbegebietsflache im Siden des Stadtteiles Okarben zwischen Bundesstralle B3

und der Bahnlinie und Darstellung kiinftig als Vorranggebiet fur Landwirtschaft.

2.2.1 Siedlungsdichte

Im Rahmen der Bauleitplanung sind nach der Zielsetzung Z3.4.1-9 fiir die verschiedenen Siedlungs-
typen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttobauland einzuhalten:

¢ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

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

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter U- und U-Bahn-Haltepunkte 45 — 60 Wohnein-
heiten je ha,

¢ im Grolistadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.
Ausnahmen sind insbesondere begriindet
e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenarte des Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten

Der Begriff Bruttowohnbauland umfasst dabei alle Baugrundstiicke sowie diejenigen Flachen, die der
gebietsinternen Nutzung dienen, d.h. die zugehdrigen Verkehrs- und Grinflachen innerhalb des Plan-
gebietes.

Im vorliegenden Fall sind demgemal die Flachen der (bestehenden) Sauerbornstral’e (mit Neben-
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flachen) sowie die Flachen fur den geplanten Feuerwehrstandort und die Kindertagesstatte abzuzie-

hen.

Der Ortsteil Petterweil ist der Kategorie ,landlicher Siedlungstyp® zuzuordnen, gleichwohl mit teilbe-
reichsweise vorhandenen Verdichtungstendenzen (,verstadterte Besiedlung®).

Angesichts dessen und der regionalplanerischen Zielsetzung, zugleich aber auch unter Beriicksichti-
gung der besonderen Nachfrage nach Grundsticksflachen flr den Einfamilienhausbau wird eine
Siedlungsdichte von 30 - 35 WE/ ha angestrebt (vgl. Pkt. 3)

Grundsatzlich ist somit davon auszugehen, dass der Bebauungsplan spaterhin als an die Ziele der
Raumordnung im Sinne des § 1 (4) BauGB angepasst und zugleich aus dem Regionalen Flachen-

nutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt zu beurteilen ist.

2.3 Standortwahl/ -alternativen

Wesentliche Aspekte der hier zugrunde liegenden Standortwahl stellen die unmittelbar oértlich, d.h. in
Petterweil vorhandenen Nachfrage nach Wohnbauflachen und die im wirksamen RegFNP dokumen-
tierte wohnbauliche Entwicklungsmdglichkeit am Sidostrand von Petterweil (s. Pkt 2.2) dar.

Vor dem Hintergrund dessen wurden in den letzten Jahren umfangreiche Abstimmungen mit den
bisherigen Grundstiickseigentimern gefiihrt, um eine grundsatzliche Verfligbarkeit der Flachen si-
cher zu stellen.

Im Zuge erster Planungstiberlegungen hat sich die Sinnhaftigkeit und die Méglichkeit einer Miteinbe-
ziehung der nérdlich angrenzenden, als Reiterhof genutzten Flachen herausgestellt, da die hier in
Rede stehenden Flachen mittelfristig (in einigen wenigen Jahren, nach Beendigung der derzeitigen

Nutzung) gleichsam verflgbar sind.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen bestehen zur dringend notwendigen Verringerung

des Fehlbedarfes an Wohnbauflachen flr die hier vorliegende Planung keine Standortalternativen.

2.4 Innenbereichsentwicklung

Grundsatzlich ist die Stadt Karben bestrebt prioritar Fldchen im Innenbereich fir die bauliche Nutzung
und Nachverdichtung zu nutzen und damit der Ubergeordneten Zielsetzung zur Innenentwicklung

Rechnung zu tragen.
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Trotz der betrachtlichen Entwicklung im Wohnungsbau in den letzten Jahren sieht sich jedoch die
Stadt Karben einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegentber, der auf-

grund der dort fehlenden Flachenpotenziale im Innenbereich nicht entsprochen werden kann.

2.5 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiet oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
ebenso wenig berihrt wie Wasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete.
Die Flache liegt gleichwohl in der Zone | des grof¥flachig festgesetzten Oberhessischen Heilquellen-

schutzgebietes von 1929. Die Schutzbestimmungen sind zu beachten.

2.6  Verkehrsanbindung / OPNV

Das Plangebiet befindet sich am Ostrand des Stadtteiles Petterweil und wird verkehrlich tber die
Kreisstralle K 9 (Sauerbornstrale) an das ortliche -, sowie Uber die Petterweiler Stralle das Uberort-
liche Straliennetz angebunden (vgl. Pkt. 3).

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung' der Nachweis gefiihrt,
dass die zusatzlichen Verkehre der geplanten stadtebaulichen Entwicklung Uber das bestehende
Straliennetz abgewickelt werden kébnnen. Demgemal kénnen die Neuverkehre Gber den neuen Kno-
tenpunkt ,K 9/ Nordlich der Fuchslocher” leistungsfahig abgewickelt werden; dabei spielt es keine
Rolle ob der Knotenpunkt als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt oder als Kreisverkehrsplatz ausgebaut

wird.

Mit der zentralen Anbindung an die Sauerbornstralle (mittels Kreisverkehrsplatz) und die jeweils in-
nere ErschlieBung beiderseitig der Sauerbornstral3e, werden sich ausschliellich Ziel- Quellverkehr
entwickeln; Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen.

Zu den kommunalen Stral3e - Heitzhofer StraRe im Nordwesten, der Arnsburger Strafte im Stidwesten
und dem befestigen Wirtschafts- und ErschlieBungsweg, der Ysenburger Stralle im Stiden — werden
groRzligig bemessene FulRwegeverbindungen festgesetzt, um im Bedarfsfall als Notfallzuwegung

bzw. -ausfahrt zu fungieren.

Im Hinblick auf die Bestimmungen des Hessischen Stral’engesetzes und der Ortsdurchfahrtrichtlinie

" Habermehl & Follmann Ing.geselischaft mbH, Rodgau April 2020
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wurden intensive Abstimmungen mit dem Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement gefuhrt:

Gemal den regionalplanerischen Vorgaben ist im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklung eine
Siedlungsdichte von mindestens 35 Wohneinheiten je Hektar nachzuweisen.

Im Rahmen dessen soll und muss die Sauerbornstrafde direkte Erschliefungsunktion fir die stdlich
wie nordlich angrenzenden Baurundstlicke Ubernehmen (,beidseitig anbaubar®).

Dies war und ist auch im Bereich des Stralenabschnittes 6stlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes
beabsichtig, wo im Norden ein oder zwei Mehrfamilienhaus/ Mehrfamilienhauser mit den entspre-
chenden Freianlagen und Stellplatzen entstehen soll(en), wahrend sudlich der Stral3e die Errichtung
eines neuen Feuerwehrgeratehauses mit entsprechenden Nebenanlagen und-nutzungen beabsich-
tigt ist; Details zur jeweiligen Grundstucksnutzung mit Zu- und Abfahrt liegen bislang noch nicht vor.
Beabsichtigt ist, dass die Sauerbornstralle kiinftig den Charakter einer innerértlichen Sammel- und
Erschlie3stralle erhalt.

Vor dem Hintergrund dessen stellt die vollstandige Einhaltung einer Bauverbotszone gemal dem

§ 23 (1) des Hess. Strallengesetztes die angefihrten Vorgaben und Zielsetzung erheblich in Frage.
Von besonderer Brisanz ist dieser Aspekt im Teilbereich norddstlich des Kreisverkehrsplatzes auch
vor dem Hintergrund der aus artenschutzrechtlichen Griinden notwendigen Erhaltung des Gebaude-
komplexes der Reithalle/ Stallungen sowie der Abstandswahrung zur Gas-Hochdruckleitung am Ost-
rand des Plangebietes. Die Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen (einschliel3lich Aufschittungen,
Nebenanlagen und Stellplatzen) in einem Abstand von bis zu 20 m zum befestigen Fahrbahnrand der
Sauerbornstral3e lasst eine sinnvolle (und verdichtete) bauliche Nutzung kaum mehr zu.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Funktion des Sauerbornstrale (innerhalb des Plangebietes,
s.0.) und der damit einhergehenden Tatsache, dass optionale bauliche Veranderungen an der K 9
weder notwendig noch realisierbar sind bzw. sein werden, erscheint (ungeachtet von Fragen z.B. der
Unterhaltslast) die inhaltliche Begrindung fir eine Bauverbotszone mit dem vorliegenden Bebau-

ungsplan nicht weiter haltbar und mit der Realisierung der Bebauungsplaninhalte Gberholt.

Ungeachtet der vorstehenden Argumentation ist jedoch gemaf der Vorabstimmung mit dem Hessen
Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement Gelnhausen 6stlich des KVP beiderseitig der Sauerborn-
stale / K9 eine 20-m Bauverbotszone und sowie ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festzusetzten; die
Baugrenze ist entsprechend zuriickzunehmen.

Auf eine ggf. hinzuwirkende Ausnahme- bzw. Befreiungsreglung zur Unterschreitung der 20 m-Zone
Baumalnahmen und/oder Flachennutzungen im Zuge der spateren Bauantragsverfahren wird an

dieser Stelle hingewiesen!
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Durch das Ingenieurteam Dillig/ Sommer (55469 Simmern, 12.02.2021) wurde eine Vorentwurfspla-
nung zur Gestaltung und dem Ausbau der Sauerbornstral’e (mit Kreisverkehrsplatz) sowie der Er-
schlieSungsstraflen im Suden und im Norden des Plangebietes erstellt und mit Hessen Mobil, Geln-
hausen, vorabgestimmt.

Die Planunterlagen sind zugleich Bestandteil des Abwagungsmaterials zum Bebauungsplan

Entlang der Kreisstralte, der Sauerbornstralle/Petterweiler Strale, besteht eine Radwegeverbindung
zur Bundes-stralle B3 und dem dort strallenparallel vorhandenen Radweg nach Kloppenheim / Grof3-

Karben.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie FB-73 (Karben-Petterweil-Rosbach v.d.H.) gegenwartig durch
die Haltestellen Riedmuhle und Sporthalle (ca. 200 m westlich) an den 6&ffentlichen Personen-Nah-
verkehr angebunden. Es besteht ein Grundangebot im Stundentakt.

Im Zug der (Vor)entwurfsplanung zum Ausbau der Sauerbornstral3e ist, unter Nutzung der ,Randfla-
chen® der StralRe, die Neuerrichtung eines Haltestellenkaps in jede Fahrtrichtung 6stlich des Kreis-
verkehrsplatzes vorgesehen.

Damit ergibt sich im Hinblick auf die Wohngebietsentwicklung und auch im Hinblick auf die zur Errich-

tung vorgesehenen Kindertagesstatte eine deutlich optimierte OPNV-Anbindung.

2.7 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant Flachen im bisherigen Auf3enbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 235 ,Nordlich der Fuchslocher erfolgt daher im
Regelverfahren nach den Bestimmungen der §§ 3 und 4 BauGB.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes und in inhaltlicher Abstimmung erfolgt die Anderung
des Regionalen Flachennutzungsplanes in Zustandigkeit des Regionalverbandes FrankfurtRhein-
Main (s.0.).

Fir das Planvorhaben ist nach § 2 (4) BauGB zudem eine Umweltprifung durchzufiihren (s. Pkt. 4).
Im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung / des Umweltberichtes zu auliern.

Die Durchfiihrung der friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgte im Mai/ Juni 2020.

Im Hinblick auf eine méglichst umgehende Schaffung aller notwendigen Voraussetzungen fir eine

Erschlielung, Vermarktung und Nutzung der Grundstlicksflachen wurden im Vorfeld und parallel des
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Bebauungsplanverfahrens mehrerer Fachgutachten erstellt:

- Verkehrstechnische Untersuchung zur Darlegung einer hinreichenden Leistungsfahigkeit des ortli-
chen Strallennetztes (Habermehl & Follmann, April 2020).

- Auf Grundlage dessen sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt die Erschlielungs-
planung sowie fiir die Sauerbornstrale die strallenbautechnische Entwurfsplanung sowie die dies-
bezlgliche Abstimmung mit Hessen Mobil, der Verkehrsbehérde beim Wetteraukreis sowie der
sonstig relevanten Fachbehdrden und Planungstrager (Ingenieurteam Dillig/ Sommer, Simmern
und Taunusstein im Februar 2021).

- Bodengutachten/ Baugrundbeurteilung fir die Teilbereiche sidlich und nérdlich der Sauerborn-
stralle (Streim Bodengutachter Frankfurt/ Main, Sept. 2019 und Juni 2020).

- Magnetische Prospektion zu mdglichen archaologischen Befunden (Eastern Atlas GmbH, Berlin,
Okt. 2019)

- Grabungsbricht Bodendenkmaler (AAB-Archaologie Landesbiro Hessen, Bad Homburg, Juni/ Okt.
2020) (vgl. Pkt. 5.4)

- (vorlaufiges) Entwasserungskonzept (Golikes Ingenieure, Mihltal, Marz 2020)

- Umweltbericht (als Teil 2 der Begriindung) (PlanO, Biebertal, 17.04.2021)
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (gesamtes Plangebiet) (PlanO, Biebertal, 16.04.2021)
- Bodenkundlicher Fachbeitrag (PG Seifert, 19.04.2021)
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3 Stadtebauliches Konzept

Das grundlegende stadtebauliche Konzept ergibt sich zunachst durch die Lagesituation des Plange-
bietes und der ErschlieRungsmdglichkeiten:

Die verkehrliche Anbindung beider Teilbereiche erfolgt (wie unter 2.6 ausgeflihrt) direkt und einzig
ausgehend von der Sauerbornstrafde; aufgrund der Zielsetzung einer kinftig ,,gleichberechtigten® Ver-
kehrsbeziehungen in/ aus 4 Richtungen ist die Knotenpunktgestaltung in Form eines Kreisverkehrs-
platzes sinnvoll und durch die Stadt Karben vorgesehenen. Neben einem voraussichtlich reibungslo-
sen Verkehrsfluss ergibt sich damit, im spateren Ortseinfahrtbereich von Petterweil, zudem eine mehr
oder minder deutliche Geschwindigkeitsbegrenzung. Eine Verkehrszahlung im Hinblick auf die Beur-

teilung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit erfolgte im Marz 2020 (vgl. Pkt. 2.6).

Die innere Erschliefung erfolgt im Siden in Form einer RingerschlieRung mit einer ,Querverbindung*
durch einen Anliegerweg (zur inneren GrundstlickserschlieRung) sowie einer kurzen Stichstralle mit

Wendeanlage im Sudosten.

Am sudostlichen Rand, direkt am Kreisverkehrsplatz gelegen, erfolgt mit einer Grofde von insgesamt
nunmehr rd. 7.547 m? die Festsetzung einer ,Freihalteflaiche” (Flache fiir Gemeinbedarf) fur die not-
wendige ersatzweise Errichtung eines Geratehauses flr die Freiwilligen Feuerwehr Petterweil im Nor-
den sowie einer neuen Kindertagesstatte im sidlichen Anschluss; entgegen der Vorentwurfsfassung
des Bebauungsplanes bleibt die konkrete Flachenaufteilung flexibel.

Wahrend die Feuerwehrangehérigen Uber die geplante ErschlieRungsstralle der ,Feuerwehrflache®
zufahren, ist eine Ausfahrt im Einsatzfall direkt auf die Sauerbornstralle angedacht.

In funktionalem Zusammenhang damit steht die Darstellung / Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
zur Parkplatz-Nutzung und einer &ffentlichen Spielplatzflache, quasi im Einfahrtbereich zum stdlichen
Baugebiet. Nicht zuletzt aus Griinden der Verkehrsberuhigung trifft die ErschlieBungsstrale aus Rich-
tung des Kreisverkehrsplatzes direkt auf die Parkflache, um dann nahezu rechtwinklig nach Westen
zu verschwenken.

Wenn auch die Vorhabenplanung und Flachenkonzeption im Bereich der Gemeinbedarfsflachen wei-
ter auszugestalten sind, so ist der Parkplatzbereich nérdlich der Spielplatzflache (zur Entwurfsfassung
als Teil der Gemeinbedarfsflache festgesetzt) insbesondere zur Nutzung durch Feuerwehrangeho-
rige, Bedienstete und Besucher der Kindertagestadte vorgesehen; die Spielplatzflachen ist gleicher-
mafen zur Nutzung durch den Kindergarten als auch durch im Plangebiet wohnhafte Kinder vorge-

sehen.
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Feuerwehr

Kindertagesstétte

Stddtebauliches Gestaltungskonzept (PG Seifert, Linden)
(ohne MaRstab)
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Die verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung der Baugrundstiicke im Teilbereich nérdlich der Sau-
erbornstralle ist gleichsam in Form einer RingerschlieBung vorgesehen; aufgrund des aus arten-
schutzrechtlichen Grinden zwingend notwendigen Erhalts des zentralen Gebaudekomplexes von
Stallung und Reithalle (vgl. Pkt. 5.3) ist ein Ringschluss im Osten gleichwohl erst zu einem spateren
Zeitpunkt moglich.

Im Nordwesten erfolgt die Verbindung zur Heitzhdfer Stralle durch Festsetzung eines ErschlieBungs-
weges (fur Anlieger und Nutzungsberechtigte) in der vollen Breite des bestehenden Wirtschaftsweges
(Katasterparzelle Flst. 139); gemaR der bisherigen Entwasserungskonzeption dient der Weg auch als

Leitungstrasse zur Zufihrung zum Ortskanal im Bereich der Heitzhofer Stralle.

Obgleich der weit Gberwiegende Teil der Interessenten nach Grundstiicksflachen fiir den Eigenheim-
bau (Ein-/ Zweifamilienhaus) ersucht, sind im Bebauungsplan weitere, verdichtenden Bebauungs-/
Gebaudetypen vorzusehen und zu realisieren. Damit sind zum einen die regionalplanerisch vorgege-
benen Dichtewerte zu gewahrleisten sowie auch der durch die Stadtverordnetenversammiung formu-
lierten Zielsetzung Rechnung zu tragen, wonach rd. 50 % der Flachen zur Errichtung von Mehrfami-
lienhdusern bzw. einer baulichen Verdichtung vorzusehen sind.

Demgemal ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau unmittelbar sud-
westlich und nordéstlich der Sauerbornstralle beabsichtigt. In den zentralen Quartiersbereiches im
Norden und im Sitiden sind neben Mehrfamilienhausern auch Doppelhauser zu errichten.

Im Sinne der Gesamtstruktur, zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sowie gemafR der
entsprechenden Nachfrage, werden die Grundstucksflachen fur den Eigenheimbau (Ein- bis Zweifa-
milienh&user) in den Randbereichen angeordnet.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Abstandsforderung zur Nord-Sid verlaufenden

Hochdruckgasleitung zu beachten.

In Abwagung mit den zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und auch privaten Belangen sowie auch den
technischen und sonstigen Erfordernissen der infrastrukturellen ErschlieBung ist das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Konzept durch z.B. eine nachfrageorientierte Grundstlicksparzellierung
sowie der Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen weiter inhaltlich auszugestalten und zu

konkretisieren; eine weitere Erhdhung der baulichen Dichte ist im Zuge dessen grundsatzlich mdglich.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten, stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter Be-
achtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB, die im Folgenden erlauterten planzeichnerischen und

textlichen Festsetzungen in die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes aufgenommen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der verfolgten Zielsetzung erfolgt durchgangig die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-

biet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Ein Allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Nach § 4(2) BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus kénnen nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betrieb des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.
Da, wie angefuhrt, die Planung mafRgeblich die Verringerung des diesbezuglichen Fehlbedarfs an
Wohnbauflachen verfolgt, und in den Innenbereichen im Stadtgebiet keine flachenrelevanten Berei-
che fur eine wohnbauliche Entwicklung mehr vorhanden bzw. verfiigbar sind, soll/ muss die hier in
Rede stehende Flache auch konkret dem Wohnhaus- und Wohnungsbau vorbehalten werden; die in
§ 4 (3) BauNVO benannten Ausnahmen werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
entsprechenden Anlagen und Nutzungen sind somit unzuléssig.
Zur eindeutigen Klarstellung werden Stromtankstellen als Lageméglichkeit flr Elektrofahrzeuge von
der Unzulassigkeit von Tankstellen ausdricklich ausgenommen, Ladesaulen etc. sind damit aus-

dricklich zulassig.

4.2  MaRB der baulichen Nutzung, H6he baulicher Anlagen

Das MaRB der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen bestimmt durch die Festsetzung von Grund-

flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), die angeben, wie viele Quadratmeter
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Grundflache bzw. Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne § 19 (3) BauNVO
zulssig sind.

Mit der grundsatzlichen Zielsetzung einer hohen Bedarfsdeckung und angesichts der angedachten
Grundstucksgrofken erfolgt mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 auf einem Grolf3teil der Wohnbauflachen eine Festsetzung, die sich an der

im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) jeweils definierten Obergrenze orientiert.

Lediglich in den Bereich wo die Errichtung von Mehrfamilienhdusern (mindestens 3 — 8 Wohneinhei-
ten/ Gebaude) beabsichtigt und zur Erlangung der geforderten Siedlungsdichte notwendig ist, erfolgt
mit GFZ = 1,2 eine deutlich hdher Geschossflachenzahl um diesbezlglich notwendigen baulich-ar-

chitektonische Spielraume zu erhalten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird hingegen in den Bereichen einer vorgesehenen Ein-
zelhausbebauung (= Ein-/Zweifamilienhaus) mit einer festgesetzten offenen Bauweise zur Verhinde-
rung von unvertraglichen Verdichtungen bzw. zur Gewahrleistung einer Grundstiicksbegrinung und
damit Durchgriinung des Gebietes auf GRZ = 0,35 reduziert.

Bei einer hier im Minimum zuléssige Grundstiicksgrofe von 400 m? ist damit beispielsweise die Re-
alisierung einer Grundflache von Gebaude und zu berlcksichtigen Nebenanlagen von 140 m? zulas-
sig.

Nach der Festsetzung Ill 1.1 gilt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschliel3lich der zu
ihnen gehdérenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Da-
mit kdnnen die Dimensionen der kiinftigen Gebaude so ausgestaltet werden, dass sich die geplanten

Gebaude in das bauliche Umfeld einflgen.

Unter Mitberlicksichtigung der gegebenen topographischen Situation und zur Beibehaltung bauge-
stalterischer Freiheiten wird durchgangig die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen (Z = IlI)
festgesetzt.

Die Errichtung eines Kellergeschosses und eines ausgebauten Dachgeschosses bzw. Staffelge-
schosses bleibt unter Berlicksichtigung der Bestimmungen der Hessischen Bauordnung mdglich:
Nach § 2(4) HBO sind Vollgeschosse ...

Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m liber die Geldndeoberfldche hinausragen und die eine lichte
Hbéhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Voll-
geschoss, wen es diese H6he (iber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden
Geschosses hat.

Planstand: 04/2021 Seite: 20



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 235 ,,Nordlich der Fuchslocher"

- Begriindung, Entwurf 04/ 2021 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Zur Wohnraumschaffung wird zumindest in den Bereichen der angedachten Mehrfamilienhausbebau-
ung ein regelmaniger Dachausbau bzw. die Errichtung von Staffelgeschossen verfolgt.
Angesichts des von Nordost nach Siidwest ansteigenden Gelandes (rd. 13 Hohenmeter) kann sich

eine hhenmaRig gestaffelte bauliche Entwicklung vollziehen.

Da die Hessische Bauordnung bei der Vollgeschoss-Definition nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist es
erforderlich durch die erganzende Festsetzung einer maximal zulassigen Traufhéhe die mdgliche H6-
henentwicklung von Gebauden zu reglementieren.

Da hinsichtlich der Dachgestaltung (auch aufgrund der vorgesehenen, verschiedenen Gebaudety-
pen) keine Vorgabe im Bebauungsplan festgelegt werden, beschrankt sich die Vorgabe auf eine ma-
ximal zulassige Traufhdhe.

Unter Verweis auf die topographische Gelandesituation erfolgt in der vorliegenden Entwurfsfassung
des Bebauungsplanes unverandert die Festsetzung einer maximal zulassige Traufhdhe von THmax.
=7,5m.

Als Traufhdéhe gilt dabei ist die Hohe des Schnittpunktes zwischen der verlangerten Gebaudeaulien-
wand und der Oberkante der Dachhaut. Bei einem Flachdach gilt die Oberkante der Attika; offene
Gelander sind daruber hinaus bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig.

Bei einem Staffelgeschoss bemisst sich die THmax. nach der Oberkante der Dachhaut des obersten
Vollgeschosses. Damit spielen Staffelgeschosse (wenngleich sie bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossflache mit eingerechnet werden missen) bei der Bestimmung der stadtebaulich relevanten
(da optisch wirksamen) Traufhéhe keine Rolle.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhohe ist die Oberkante der das jeweilige Baugrundsttick er-
schlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache (Fertighdhe), gemessen senkrecht in der Mitte des jeweili-
gen der Stralte zugewandten Gebaudes. Bei Eckgrundstiicken (d.h. durch zwei Strale erschlosse-
nen Grundstlicken) gilt die tieferliegende Erschlielungsstralie als Bemessungsgrundlage.

Im Teilbaugebiet Nr. 1 (wo die Errichtung von Mehrfamilienhausern angedacht ist) bzw. im Bereich
der unmittelbar beidseitig an die Sauerbornstralle angrenzenden Grundstlicksflachen gilt die Sauer-

bornstralle als ErschlieBungsstralle.

Wie ausgefiihrt ist die Errichtung von Staffelgeschossen zur Wohnraumschaffung durchaus gewollt;
zur Beurteilung der Funktion und der optisch wirksamen Héhenentwicklung von Gebauden bedarf
einer konkreten Bestimmung der Begrifflichkeit, die auf bauordnungsrechtlicher Grundlage (§ 91 (1)
1 HBO im Bebauungsplan erfolgt: Gemal} der Festsetzung Ill 5.1 sind Staffelgeschosse gegeniber
der Aullenwand des darunter liegenden Vollgeschosses auf allen Gebaudeseiten (auer Treppen-

hauser) um mind. 1,5 m zurlick zu setzen.
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4.3 Bauweise / Hausformen

Gemal dem grundlegenden stadtebaulichen Konzept sind - einerseits zur Befriedigung der diesbe-
zuglich enormen Nachfrage sowie zum anderen zur Erlangung der erforderlichen Siedlungsdichte
durch Schaffung und Bereitstellung entsprechend vieler Wohneinheiten - im Bebauungsplan ver-
schiedene Gebaudetypen/ Hausformen festgesetzt.

Wahrend die Randbereich durch Einzelhauser (d.h. Ein-/Zweifamilienhduser) gepragt sein sollen,

sind zudem Doppel- sowie Mehrfamilienhauser mit ca. 5 — 8 Wohneinheiten zu errichten (vgl. Pkt. 3).

Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossenen Bauweise festgesetzt werden.
In der vorliegenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes wird nur flr die Teilbereiche, wo eine
zwingendende Einzelhausbebauung festgesetzt ist, eine offene Bauweise festgesetzt: In der offenen
Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder
auch Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet. Die Lange der genannten Hausformen darf max. 50 m
betragen.

Sofern der Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen Uber-

baubaren Grundstuicksflache und den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung.

Einzelhauser sind umlaufend freistehende Gebaude, wobei sich die Abstande zu den Nachbargrund-
stiicken nach der Hess. Bauordnung richten. Doppelhduser sind zwei an einer seitlichen Nachbar-
grenze aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaue. (Zwei auf einem Grundstiick
aneinander gebaute Hauser sind hingegen aus planungsrechtlicher Sicht keine Doppelhauser, son-
dern ein Einzelhaus). Hausgruppen sind mindestens drei auf mehreren Grundstiicken ohne Grenz-
abstand aneinander gebaute Hauser mit einer maximalen Gesamtlange von 50 m; die duf3eren ,Kopf-

hauser” missen eine seitlichen Grenzabstand einhalten.

4.4 GrundstiicksgroBen / Zahl der Wohnungen je Gebaude

Zur Sicherung einer Umsetzung der dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Konzeption, zum spar-
samen Umgang mit der zu Verfligung stehenden Flache und um die erforderlichen Dichtewerte zu

erreichen, bedarf es der ergdnzenden Festsetzung von Grundstlicksgrofien.

Auf der Grundlage des § 9 (1) 3 BauGB werden folgende minimale - und maximale Grundstlicksgro-
Ren festgesetzt:

WA 2: mindestens 270 m? und maximal 400 m? (beabsichtigte Doppelhaus- und/ oder Einzelhausbebauung
WA 3: mindestens 400 m? und maximal 650 m? (beabsichtigte Einzelhausbebauung)
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Ausnahme bilden die Teilbereiche fir den vorgesehenen ,Geschosswohnungsbau“ (WA 1), wo Ge-
baude mit jeweils deutlich mehr als drei Wohneinheiten errichtet werden sollen und wo zunachst nicht
beurteilt werden kann, ob diese Vorhaben auf einer oder mehreren Grundsticksflache(n) umgesetzt
werden. Um im Zuge von Ruckibertragungen von Grundstiicksflachen an vormalige Eigentiimer ent-
sprechende Grundsticksgréfien gewahrleisten zu kénnen, erfolgt eine Ausnahmefestsetzung nach §
31 (1) BauGB, wonach (unter der Voraussetzung der Zustimmung der Stadt Karben) diesbezlgliche

Abweichungen bis zu einer GrundstiicksgroRe von maximal 670 m? zulassig sind.

Andererseits sind Obergrenzen flr die in den Gebauden zu realisierender Anzahl an Wohneinheiten
festzulegen, um eine gewisse Angleichung des Baugebietes an die Siedlungslage von Petterweil zu
verfolgen und insbesondere um sicherzustellen, dass in den weniger verdichtete Teilbereichen auch
eben diese Zielsetzung nicht unterlaufen wird. Zudem mussen der notwendige Stellplatzbedarf nach
der kommunalen Stellplatzsatzung und der festgesetzte Begriinungsanteil auf dem jeweiligen Grund-

stlick gesichert sein bzw. nachgewiesen werden.

4.5 Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden darf.
Es erfolgt durchgangig die Festsetzung einer Baugrenze in einem stral3enseitigen Mindestabstand
von 3 —-5m.

Zugleich wird, zur konsequenten Freihaltung mindestens des stralRenseitigen Grundstulicksteiles (op-
tionale Nutzung als Stellplatz), festgesetzt, dass Garagen als hochbauliche Anlagen nur in einem
Abstand von 5 m (d.h. regelmaRig innerhalb der Baugrenze) zur erschlieBenden Verkehrsflache zu-
l&ssig sind. Um eine unverhaltnismaige Einengung des wahrnehmbaren StralRenraumes zu verhin-

dern betragt der seitliche Abstand zur Verkehrsflache mindestens 1 m (bei z.B. Eckgrundstticken).

4.6 Verkehrsflachen

Aspekte der Verkehrsanbindung wurden unter Pkte. 2.6 und 3 bereits angefiihrt.

Der bestehende Radweg sldlich parallel der Sauerbornstralie sowie der geplante Gehwegbereich im
nordlichen Anschluss an den Fahrbahnbereich der Sauerbornstral’e werden als solche explizit zur
Festsetzung gebracht. Ansonsten wird die Sauerbornstralle einschlief3lich des Kreisverkehrsplatzes
und der Nebenflachen als Verkehrsflache festgesetzt; in Abstimmung mit dem Hessen Mobil, Stra-

3en- und Verkehrsmanagement stellt die Dimensionierung des Kreisverkehrsplatzes mit einem
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Durchmesser von 32 m einen Kompromiss zwischen den Vorgaben von RAL und RaSt dar.
Die konkrete Ausgestaltung und Fahrbahnfiihrung im Bereich des vorgesehenen Kreisverkehrsplat-

zes bleibt der konkreten ErschlieBungs- und Straldenplanung vorbehalten.

Die innere ErschlieBung erfolgt im Std- wie im Nordteil als RingerschlieBung mit einzelnen Abschnit-
ten die als Erschlielungsweg ausschlie3lich der unmittelbaren Grundstickzufihrung dienen.

Die (Haupt)erschlieBungsstralen werden mit einer Breite von 9,5 und 7,5 m (im Einfahrtbereich bei-
derseitig des Kreisverkehrsplatzes) bzw. 7,0 m im sonstigen Plangebiet festgesetzt.

Die festgesetzte Verkehrsraumbreite stellt dabei nicht die tatsachliche Fahrbahnbreite dar, sondern
belasst (in gleichwohl geringem Umfang) Moglichkeiten der Ausgestaltung (Gehwegbereich(e), Ver-
schwenk, Mdblierung etc.).

Gemal der Vorentwurfsplanung (Dillig Ingenieure, Simmern, 03/2021) ist eine durchgangige Fahr-
bahnbreite von 5 m zuzlglich eines einseitigen, 2 m breiten Gehwegbereiches (gepflasterter Mehr-

zweckstreifen) sowie wechselseitigen Bauscheiben an geeigneten Stellen vorgesehen
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Zwei Erschliefungswege im sudlichen Teilbereich werden, da sie die ausschlielliche Funktion als

Grundstuickszufahrt Gbernehmen mit einer verringerten Breite von 5,5 m festgesetzt.

Zu den kommunalen Stral3e - Heitzhofer StraRe im Nordwesten, der Arnsburger Strafde im Stidwesten
und dem befestigen Wirtschafts- und ErschlieBungsweg, der Ysenburger Stralle im Stiden — werden
groRzligig bemessene FulRwegeverbindungen festgesetzt, um im Bedarfsfall als Notfallzuwegung

bzw -ausfahrt zu fungieren.

4.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Mit jeweils nunmehr rd. 7.547 m? wird am siidostlichen Rand (unmittelbar stidlich der Sauerborn-
stral’e) nach § 9 (1) 5 BauGB eine Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt, um einen Ersatz- bzw.
Erganzungsstandort fir die entsprechenden Einrichtungen in der Altortlage von Petterweil bereit zu
stellen.

Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs allgemein oder
zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig. Die entsprechende Zweckbestimmung fir eine be-
stimmte Flache lasst sich damit jedoch nicht erreichen.

Dies ist nur durch eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB mdglich, wobei gezielt die bei einer
entsprechenden Standortfestlegung méglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebaulichen
Belange zur Geltung gebracht und im kommunalen Abwéagungsprozess besonders gewichtet werden

konnen.

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Dar-
legung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen
z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen flr den dann spater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Mit der hier festgesetzten Zweckbestimmung Feuerwehr/ Feuerwehrgerédtehaus und Kindertages-
stétte sind alle zur Funktionserfiillung notwendigen Gebaude, Nebenanlagen und Nutzungen inner-
halb der vorgenommenen Abgrenzung zulassig.

Unter Verzicht auf eine ,innere* Abgrenzung der beiden vorgenannten Nutzungen und mit lediglich
der Vorgabe zur Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen ergibt sich beabsichtigter Weise ein
grofl3er Spielraum fiir die konkrete Ausgestaltung innerhalb der Gemeinbedarfsflache.

Zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes wird die vormalig als 6ffentliche Parkplatzflache festge-

setzte Flachen in die Gemeinbedarfsflache mit einbezogen, um so mit zu gewahrleisten, dass der
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Bereich insbesondere zur Nutzung als Parkflache durch Feuerwehrangehérige, Bedienstete und Be-
sucher des Kindergartens vorbehalten bleibt. Unter Beachtung der stadtischen Stellplatzsatzung kén-

nen je nach Flachenaufteilung 15 - 20 Stellplatze hergestellt werden.

4.8  Flachen fiir Versorgungsanlagen, Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Fir die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie halt die OVAG Netz GmbH die Errich-
tung von zwei Transformatorenstationen flr erforderlich. Der jeweils empfohlene Standort nérdlich
des Kreisverkehrsplatzes sowie sldlich davon im Bereich der Gemeinbedarfsflache werden durch

Symbol gekennzeichnet.

Am 0stlichen Rand des Plangebietes bzw. direkt dstlich angrenzend (FlIst. 7/1) verlauft eine Gas-
Hochdruckleitung: Gemalf} der Netzdienste Rhein-Main ist ein Sicherheitsabstand von 20 m einzuhal-
ten. Dabei bezieht sich der erforderliche Sicherheitsabstand auf hochbauliche Anlagen; Freiflachen-
nutzungen (z.B. Gartenflache, Stellplatze) sind zulassig.

Die Gasleitung ist im Bebauungsplan (mit Bemalung des notwendigen Abstandes zur Uberbaubaren
Flache, Baugrenze) durchgehend dargestellt bzw. am Nordostrand in Uberlagerung mit der Festset-
zung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts festgesetzt.

Aus Griunden der Information ist auch die Gas-Mitteldruckleitung im Bereich des sudlichen Wirt-

schaftsweges (Ysenburger Strale) festgesetzt.

4.9 Griinflichen

Im sudlichen Plangebietsteil, in direkter Nachbarschaft zum Standort der vorgesehenen Kindertages-
statte, wird eine 6ffentliche Grinflache mit der beigefiigten Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.
Neben einer optionalen Funktionsverbindung mit der Kita wird damit ein notwendiger Beitrag geleistet
zur Attraktivitat des Wohngebietes auch und insbesondere flr junge Familien.

Zugleich wird der Bestimmung der Hessischen Bauordnung (§ 8) Rechnung getragen, wonach bei
der Errichtung von mehr als drei Wohnungen auf dem Baugrundstiick oder 6ffentliche-rechtlich gesi-

chert in unmittelbarer Nahe ein Spielplatz anzulegen und zu unterhalten ist.
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4.10 Eingriffsminimierende MaBnahmen

Mit Ausnahme von wenigen Gehdlz-/ Heckenstrukturen am Nordrand sowie entlang der Sauerborn-
stral’e (und dem aus artenschutzrechtlichen Griinden zunachst verbleibenden Gebaudekomplex mit
Stallung und Reithalle, vgl. Pkt. 5.3) sind im Bereich des Plangebietes keine Biotopstrukturen vorhan-
den, die zwingend zum Erhalt festzusetzten sind.

Vor dem Hintergrund dessen, da die Sauerbornstralle die Funktion als beidseitig anbaubare Erschlie-
Bungsstralle Ubernehmen soll/ wird, sowie angesichts der angestrebten Siedlungsdichte, werden

keine ,Erhaltungsfestsetzungen® getroffen.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen Ver-
ringerung der abzufiihrenden Menge an Niederschlagswasser, sind gemall Festsetzung private
PKW-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen und sonstig geeigneten Nebenflachen
(z.B. Milltonnenstellflachen) in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Auf die wasserrechtliche Festsetzung zur Sammlung und (nach Méglichkeit) der Nutzung von Nieder-
schlagswasser (was eine wichtige Malnahme zur Minimierung der Eingriffswirkungen in den Was-
serhaushalt darstellt) sowie auch die diesbezlglich bestehenden (eigenverblichen) Bestimmungen

des Wasserrechtes wird unter Pkt. 4.11 eingegangen.

Die auf der Grundlage des Bauordnungsrechtes (HBO) festgesetzte Mindestbegriinung der Grund-
stlicksfreiflachen dient einer intensiven Gebietsdurchgriinung, einer kleinklimatischen Verbesserung
und einem attraktiven Wohnumfeld (vgl. Pkt. 4.10).

4.11 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 (4) i.V.m. § 91 HBO werden bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften, speziell Vorgaben zur konkreten Ausgestaltung von Staffelgeschossen so-
wie zur einheitlichen Ausfihrung und Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Auf die vorzunehmenden Mindestbegriinung von Grundstlcksfreiflachen wurde hingewiesen; soge-

nannte Schottergarten werden ausgeschlossen.
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4.12 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 3 und 4 des hessischen Wassergesetzes

(HWG) werden wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Fir die Schmutzwasserabfiihrung/ -entsorgung im Gesamtgebiet ist ein modifiziertes Mischsystem
moglich, bei dem das Oberflachenwasser zurtickgehalten und dann gedrosselt in den Mischwasser-
kanal (Heitzhofer StralRe) eingeleitet wird. Das Oberflachenwasser von den Grundstiicken ist dezent-
ral in Retentionszisternen auf den Grundstiicken zuriickzuhalten.

Das permanent vorzuhaltende Retentionsvolumen der Zisterne je Grundstlick ergibt sich durch den
ermittelten maximalen Drosselabfluss von 10 I/(s*ha) angeschlossene Flache zum spateren Misch-
wasserkanal. Die Zisternen diirfen einen Uberlauf an den éffentlichen Kanal haben. Je 1 m? abfluss-

wirksame Flache sind ca. 20 | Retentionsvolumen vorzuhalten.

Neben der Entlastungsfunktion im Hinblick auf die Ortskanalisation stellt der Aspekt ,Grundwasser-
schutz / Schutz des Grundwasserdargebotes” eine sehr wesentliche Zielsetzung der wasserrechtli-
chen Festsetzung dar:

Die Neubildung von Grundwasser und dessen Verflgbarkeit sind im Wesentlichen abhangig von den
Niederschlagsmengen vorausgehender Jahre. Findet (wie in den letzten Jahren) eine Neubildung von
Grundwasser nicht in einem ausreichenden Umfang statt, so hat dies Auswirkungen auf die bislang
gewohnte, vollumfangliche und uneingeschrankte Bezugsméglichkeit von Trinkwasser.

Im Zuge des Wasserressourcenmanagements Rhein-Main sollen die Wasserversorger Konzepte auf-
stellen, die die Trinkwasserversorgung in Zeiten des fortschreitenden Klimawandels mit haufigeren
Trockenperioden sichern.

Durch die OVAG als regionales Versorgungsunternehmen wurde daher im Jahr 2021 eine sog. Was-
ser-Ampel eingefuhrt: Die OVAG-Wasserampel informiert die Kommunen als 6rtliche Versorger Uber
die aktuelle und in den nachsten drei Monaten zu erwartende Trinkwasserverfiigbarkeit. Die Ampel-
farbe zeigt an, wie viel Trinkwasser in nachster Zeit bereitgestellt werden kann. Dabei ist die Trink-
wasserbereitstellung nicht nur abhangig von der Grundwasserverfiigbarkeit, sondern auch von wei-
teren einschrankenden umwelt- und naturschutzbezogenen Nutzungsauflagen des vorhandenen
Grundwassers zur Gewinnung von Trinkwasser durch das Land Hessen.

Nach dem sog. Schwammstadt-Konzept soll vor diesem Hintergrund anfallendes Regenwasser lokal
aufgenommen und gespeichert werden, anstatt es lediglich zu kanalisieren und abzuleiten. Neben
einer Reduktion des Trinkwasserbedarfes durch eine Brauchwassernutzung sollen auch Uberflutun-
gen bei Starkregenereignissen vermieden, das Stadtklima verbessert und die Gesundheit von Stadt-

baumen geférdert werden.
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Im Rahmen der Stadtplanung soll soweit méglich dementsprechend Sorge getragen werden.
Gemal der wasserrechtlichen Festsetzung im Bebauungsplan (Fests. 6.1) soll daher fiir die einzel-
nen Baugrundstucke, Uber die Festsetzung zur Errichtung von ,Retentionszisternen® hinaus, das an-
fallende Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser verwertet werden, so-
fern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das daflr vorzusehende Speichervolumen darf allerdings das festgesetzte Retentionsvolumen nicht
mindern.

D.h. Uber die Rickhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser hinaus, soll soweit
als moglich eine Brachwassernutzung (Toilettenspuilung etc.) erfolgen und damit ein deutlicher Bei-

trag zur Trinkwassereinsparung erfolgen

Zudem ist im Zuge der Entwasserungsplanung bzw. der Abfihrung von Niederschlagswasser von
den offentlichen Verkehrsflachen zur prifen, ob durch z.B. offene Rinnen / Mulden Niederschlags-
wasser den Baumscheiben im 6ffentlichen Verkehrsraum zugeleitet und somit eine Bewasserung

sichergestellt werden kann.

Im Bebauungsplan wird zudem auf die Bestimmungen des Wasserrechtes im Bebauungsplan explizit
hingewiesen: Nach § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzte (WHG) soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-

rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetztes (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Bestimmungen des § 55 WHG als auch § 37 (1) 1 HWG sind eigenverbindlich, d.h. sie stellen
unmittelbar geltendes Recht dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei
nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug

Abstand genommen werden darf.
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5. Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

5.1 Umweltpriifung

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

Der Umweltbericht? mit Bestandserfassung und Bewertung, Konfliktanalyse sowie der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bildet den selbstandigen Teil 2 der Begriindung; insofern wird auf die Ausflh-
rungen des Umweltberichtes verwiesen.

Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die diesbezlglich vorgelegten Anregungen und Hinweise

sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

5.2  Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
rucksichtigen.

Nach Satz 4 kdnnen anstelle von Festsetzungen (zum Ausgleich) auch vertragliche Vereinbarungen
oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen werden.

Fir die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs werden vorlaufende Ersatzmalinahmen
nach dem ,Okokonto“ der Stadt Karben herangezogen. DemgemaR erfolgt im Bebauungsplan eine

Festsetzung zum Ausgleich gem. § 9 (1a) und § 1a (3) BauGB (Zuordnungsfestsetzung):

Nach der Ermittlung des Kompensationsbedarfes unter Anwendung der Hess. Kompensationsverord-
nung (KV 2018) ergibt sich, unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen, ein verbleibender Kompensationsbedarf von 415.610 Biotopwertpunkten (BWP).

Dieser Bedarf wird durch externe Kompensations- bzw. ErsatzmalRnahmen vollstandig ausgeglichen.
Dazu wird dem Eingriff im vorgenannten Umfang der Ausgleich aus der vorlaufenden Ersatzmal3-
nahme Nr. 6 (,Okokonto®) der Stadt Karben ,Restrukturierung Nidda, Hochwasserretentionsraum Ein-
siedel” im Bereich der Grundstiicke Burggrafenrode, Flur 2 Flurstlick 36/3 (jetzt 36/4 und 60/8) und
Grol-Karben Flur 6, Flurstiicke 1/3 (jetzt 1/5, 1/6 und 50/11) sowie 3/10 (jetzt 3/11, 3/12 und 3/13)

2 PlanO, Dr. R. Kristen Biebertal, 16.04.2021
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(vgl. informelle Plandarstellung) mit einem entsprechenden Umfang an BWP bzw. einem aquivalen-

ten Flachenanteil zugeordnet.

Ubersichtskarte:

Okokontofliche

,»Restrukturierung Nidda,
Hochwasserretentionsraum Einsiedel“
(ohne MaR3stab)

5.3  Biotop- und Artenschutz

Im Plangebiet sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG geschltzten Biotope sowie
europarechtlich zu schitzende Lebensraumtypen vorhanden.

Europarechliche Schutzgebiete (Natura 2000) sind nicht beruhrt.

Zur Prufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde fiir den stdlichen Plangebietsteil (stdlich der
Sauerbornstrafe) im Juli/ August 2019 und Marz/April 2020 eine faunistische Kartierung vorgenom-
men die bis zum November 2020 durch die Kartierungsergebnisse fur den Teilbereich nérdlich der

Sauerbornstrale erganzt wurde.
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Demgemal sind artenschutzrechtliche Konflikte beziglich der Arten Rebhuhn und Rauchschwalbe
zu konstatieren und geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen festzulegen und um-
zusetzen.

Nach konkreter Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde beim Wetteraukreis wurde zum
Planstand der vorliegenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (04/2021) der Artenschutzrecht-
liche Fachbeitrag® bezuglich der erforderlichen CEF-Mafinahmen flr die beiden vorgenannten Arten
erganzt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag bewertet die festgestellte Fauna fiir das gesamte
Plangebiet mit Stand 16.04.2021.

In Bezug auf die vorzunehmenden bzw. z.T. bereits vorgenommenen Kompensationsmallnahmen,
die ohnehin eigenstandig geltendes Recht darstellen, Gbernimmt der Bebauungsplan hinweisende
Funktion, was in Form der informellen Darstellung einer Flache (Flst. 52/8 Flur 12 Gemarkung Okar-
ben) mit Malnahmenbeschreibung zur Schaffung verbesserter Lebensbedingungen fir das Reb-
huhn erfolgt.

Bezlglich dem Rauchschwalbenvorkommen verbleibt der bestehende Gebaudekomplex aus Reit-
halle/Stallung Nebengebaude aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und wird im Frihsommer 2021 als Lebensraum fur die Rauchschwalbe bereits deutlich weiter opti-
miert (Installierung Kunstnester, Dammung ...); dies aufgrund der unmittelbaren Betroffenheit von 22
Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Hauptaspekt und Zielsetzungen der gesamten CEF-MalRRnahmen fir die Rauchschwalbe ist, den
Rauchschwalbenbestand schonend zu einer Abwanderung in ungeféhrdete Bereiche bzw. neu ent-

stehende Habitate zu bewegen:

Uber die MaRnahmen zur Kompensierung des Lebensraumverlustes durch Niederlegung kleiner
Stallgebaude, Boxen etc. suddstlich und stidwestlich der Reithalle hinaus, ist durch den bisherigen
Eigentimer des Reiterhofes zeitnah die Errichtung eines neuen Stall- und Wirtschaftsgebaudes im
norddstlichen Anschluss des Plangebietes beabsichtigt. Im Rahmen dessen sind/ werden (in konkre-
ter Abstimmung mit der Naturschutzfachbehtérde beim Wetteraukreis!) umfangreiche CEF-
Malinahmen vorgesehenen und umgesetzt, so dass mittelfristig fur die Rauchschwalbe neuer Le-
bensraum in vollem Umfang geschaffen sein wird.

Nach fachbehérdlich bestatigter Funktionsfahigkeit der Gesamtmalinahme kann spaterhin dann eine
Niederlegung von Reithalle/ Stallung und eine Miteinbeziehung dieser Teilflache in die beabsichtigte

wohnbauliche Entwicklung erfolgen.

3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - PlanO, Dr. R. Kristen, Biebertal, Mai und November 2020
Endfassung, gesamtes Plangebiet 16.04.2021
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Auf die Ausfuhrungen und detaillierten Ma3nahmenbeschreibung im Artenschutzrechtlichen Fachbei-

trag (S. 37 ff, S. 45 ff sowie Prifbdgen) wird explizit hingewiesen.

Zur rechtsverbindlichen, detaillierten Fixierung der MalRnahmenkonzepte erfolgen entsprechende
vertragliche Regelungen sowie eine jeweilige grundbuchliche Sicherung.

Die Plan- und Bauantragsunterlagen zur beabsichtigten Neuerrichtung einer Stallanlage ist der Unte-
ren Naturschutzbehdrde beim Wetteraukreis zur Prifung im Hinblick auf die erforderlichen CEF-

Maflinahmen fiir die Rauchschwalbe vorzulegen

5.4 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist Uber das offentliche Trinkwassernetz in Petterweil gegeben; ein Be-

darfs- und Versorgungsnachweis wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorgelegt.

Zur Verringerung des Trinkwasserbedarfs und im Hinblick auf den Grundwasserschutzes sind im
Rahmen des Bebauungsplanes zielgerichtete Festsetzung zu treffen sowie erganzende MalRnahmen
anzufuhren; auf die diesbezlgliche wasserrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan (11l 6.1) sowie
die eigenverbindlichen Bestimmungen von Wasserhaushaltsgesetzt und Hessischem Wassergesetzt

wurde unter Pkt. 4.11 eingegangen.

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutz-

gebietes. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Bodenversiegelung, Grundwassersicherung

Im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Realisierung der Bebauungspa-
ninhalte einhergehende Versiegelung und damit Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate von
besonderer Bedeutung. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache bedeutet einen Eingriff in die na-
tirlichen Bodenfunktionen, die Speicher-, Filter und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt; hinzu

kommt der Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Auf der Grundlage des § 9 (1) 20 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass neu zu errichtende

Ful- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und sonstige geeignete Nebenflachen in wasser-
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durchlassiger Weise zu befestigen sind.

Um den Wasserhaushalt zu schonen wird im Bebauungsplan ausdriicklich auf die verbindlichen Best-
immungen des § 55 des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) hingewiesen, wonach Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen.

Nach § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes soll insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange

nicht entgegenstehen.

In konkreter Ausgestaltung dieser fachrechtlichen Bestimmungen erfolgt die wasserrechtliche Fest-
setzung unter 6.11 im Bebauungsplan:
Neben der Entlastungsfunktion im Hinblick auf die Ortskanalisation (s.u.), soll durch eine Brauchwas-

sernutzung eine spurbare Reduktion des Trinkwasserbedarfes erreicht werden (vgl. Pkt. 4.11).

Gewaisser, Uberschwemmungsgebiet
Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht

betroffen.

Abwasser

Durch GOLUKES INGENIEURE GmbH & Co. KG, Miihltal wurden (zum Stand 03/2020) erste Uber-
legungen zum Entwasserungsvorkonzept mit der zustandigen Fachbehoérde beim Regierungsprasi-
dium vorabgestimmt:

Aufgrund der GréRendimensionierung des Entwasserungskanals in der Heitzhéferstralle ist demge-
maf im Gesamtgebiet ein modifiziertes Mischsystem mdglich, bei dem das Oberflachenwasser zu-
rickgehalten und dann gedrosselt in den Mischwasserkanal eingeleitet wird. Das Oberflachenwasser
von den Grundstucken sollte dezentral in Retentionszisternen auf den Grundstiicken zurtickgehalten
werden (vgl. Pkt. 4.11).

Aufgrund der vorhandenen Reserven im Mischwassersystem kann das Retentionsvolumen auf ein 1-

jahriges Regenereignis berechnet werden.

Far den Bereich Feuerwehr und Kita wurde damalig (mit geringerer Gesamtflache) ein Ruckhaltevo-
lumen von ca. 65 m? als erforderlich berechnet.
Im Fall einer gleichzeitigen Entwicklung der beiden Teilbereiche Nord und Sud ist gemafl der dama-

ligen Ermittlung, trotz der anspruchsvollen topographischen Verhaltnisse (starkes Gefalle von
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Sidwest nach Nordost), die Einleitung des Mischwassers in den Kanal in der Heitzhéfer Stral3e im

Kreuzungsbereich Schlossstral3e im Freispiegelgefalle moglich.

5.5 Vor- und nachsorgender Bodenschutz, Altlasten

Nach dem Regierungsprasidium Darmstadt (Schreiben vom 01.07.2020) ist im Rahmen des Bebau-
ungsplanes neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vorsorgende Bodenschutz anzuspre-
chen.

Demgemal wird unter Orientierung an den benannten, einschlagigen Arbeitshilfen und der Hessi-
schen Kompensationsverordnung (als Anlage zum Umweltbericht) zum Aspekt des vorsorgenden
Bodenschutzes ein Kurzgutachten (Bodenkundlicher Fachbeitrag) erstell, das Bestandteil der Plan-

unterlagen zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes ist.

Im Ergebnis dessen sowie auch gemafl dem/der vorliegenden Bodengutachten/ Baugrundbeurteilung
fur die Teilbereiche sudlich und nérdlich der Sauerbornstrale (Streim Bodengutachter Frankfurt/
Main, Sept. 2019 und Juni 2020) liegen keine Anhaltspunkte fir ein konkretes Vorkommen besonders

schitzenswerter Béden (Schwarzerde-Reliktboden) vor.

An dieser Stelle wird im Hinblick auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes zudem auf ver-
schiedene, in der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® aufgefiihrte Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen hingewiesen, die im Zuge der ErschlieBungs- und Ausflhrungsplanung, im

Baugenehmigungsverfahren sowie insbesondere bei der Bauausflihrung zu bericksichtigen sind:

» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedernutzung von abzutragendem Oberboden (siehe
auch DIN 18915).

» fachgerechter Umgang mit Unterboden- und Untergrundaushub und Verwertung des Bo-
denaushubs, mdglichst Vermeidung einer abfallrechtlich durchaus zulassigen Entsorgung.

Festlegung von Art und Qualitat eventueller Verfullmaterialien.

Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (bodentypbedingt hier erhdhte Ver-
dichtungs- und Verschlammungsgefahr bei nasser Witterung).

» Deshalb Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Béden mit
einem hohen Funktionserfiillungsgrad (hier besonders zutreffend), insbesondere bei nasser
Witterung.

Vermeidung von Bodenkontamination im Zuge der Bauarbeiten.
Auszaunung von fir Bebauung und Baustellenbetrieb nicht benétigten Bodenflachen.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens.

Y VYV

YV V V

A\

Wiederherstellung einer gut durchwurzelbaren Bodenschicht wo moglich.

Ausweisung von Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nur auf den fir die Uberbauung vor-
gesehenen Flachen.

A\
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Da diese nach dem Regierungsprasidium Darmstadt Auswirkungen auf die Planung und Durchfiih-
rung von Bauvorhaben haben, ist auf Vorschriften der DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 hinzu-

weisen, die im Rahmen der Bauausflhrung zu beachten sind.

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb oder im Naherungsbereich des Plangebietes sind der Stadt
Karben nicht bekannt.

Infolge der grof¥flachigen Gartnereinutzung ist die Flache nordseitig der Sauerbornstralie (Reiterho-
fes) seinerzeit zur Angleichung bis zu 3,0 m angeflllt worden.

Die Flache des Reiterhofes ist aufgrund der Vornutzung als Gartnerei im Altlastenkataster aufgefthrt.
Im Hinblick auf eine mdgliches Gefahrdungspotenzial (z.B. infolge ausgetretener Pflanzenschutzmit-
tel oder Mineralélkohlenwasserstoffe (Heizol, Diesel)) wurde ein Baugrundgutachten erstellt (STREIM
Bodengutachter, Frankfurt/M., 05.09.2019 und 18.06.2020):

Im Zuge dessen wurden im Bereich der ,Reiterhofflache” 6 Bohrungen gesetzt; bei der jeweiligen

chemischen Analyse wurden keine Kontaminationen festgestellt

5.6 Immissionsschutz

Die gemal der aktuellen Nutzungskonzeption das Plangebiet West-Ost durchquerende Sauerborn-
stralle zeigt ein nur geringes Verkehrsaufkommen und wird mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
als innerdrtliche Erschlielungsstralle zu beurteilen sein.

Mit Schreiben vom 24.06.2020 weist das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement darauf
hin, dass Hessen Mobil bzw. der Wetteraukreis keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und

Erschitterungsschutz Gbernehmen, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

Durch die Miteinbeziehung der nérdlichen Teilflache in den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes und die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist die absehbare Aufgabe der Nutzung
als Reiterhof und die neue Nutzung der Flache dokumentiert.

Insofern ergibt sich mit dem Bebauungsplan keine Konfliktverscharfung, Belange des Immissions-

schutzes sind nach gegebenem Sach- und Planungsstand nicht betroffen.
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5.7  Archéologie / Bodendenkmaéler

Im Hinblick auf vermutete Bodenfunde (Bodendenkmaler) wurde im sldlichen Plangebietsteil eine
magnetische Kartierung (Prospektion) durchgefiihrt*. Die Ergebnisse der Prospektion auf der ca. 3,5
ha grof3en Flache weisen auf mégliche Grubenbefunde, mehrere lineare Grabenstrukturen sowie eine
kreisféormige Grabenstruktur hin, die als archaologisch relevant eingeschatzt werden.

Das archaologische Potential der groRen rechteckigen Struktur im Nordosten der Flache ist/ war
durch weitere archaologische Untersuchungen zu prifen; zur Klarung der festgestellten Anomalien
wurden durch das Hessische Landesamt fir Denkmalpflege bzw. das Dez. Denkmalschutz beim Wet-

teraukreis zwei Sondagen ausgewiesen.

Die umfangreichen Arch&ologischen Grabungen erfolgten im Sommer 2020° und erbrachten ver-
schiedene, bedeutsame Befunde und Fundstlicke (Rémerzeitliche Quanat-Wasserleitung, Laténzeit-
liche Gruben, Neolithische Gruben, Laténzeitliche Keramik u.a.m.).

Nach umfassender Dokumentation, Katalogisierung etc., d.h. nach Abschluss der archaologischen
Maflinahmen konnte das Baufeld zum Jahresende 2020 in Abstimmung mit den Fachbehoérden frei-
gegeben werden.

Dies unter der Voraussetzung der im Bebauungsplan angefiihrten Hinweise und MalRgaben bezliglich
der umfassenden Beachtung der Belange der archaologischen Denkmalpflege bei allen spateren Erd-

und ErschlieBungsarbeiten:
Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie vom 28.05.2020:

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen
(§ 21 HDSchG). In diesen Féllen kann fiir die weitere Fortflihrung des Vorhabens einen denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2. Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie bzw. die Kreisarchdologie des Wetter-

aukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn ers-

ter Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten weiterer
Hinweise zum Kanalsystem (d.h. den im Zug von archdologischen Grabungen aufgefundenen Bo-
dendenkmdlern) zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behérde / der Kreisar-
chéologie stattfinden wird. Voraussetzung fiir eine kostenfreie Beobachtung (durch die Fachbe-
hoérde) ist jedoch die plinktliche Anzeige des geplanten Bodeneingriffs sowie das Abziehen des

Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel

4 Eastern Atlas GmbH & Co. KG, Berliner Str. 69, D - 13189 Berlin, Oktober 2019
5 AAB-Archéologie, Landesbiiro Hessen, Bad Homburg, Grabungsbericht EV 2020
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(Béschungshobel).
Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird (durch die Fachbehdrde) kostenfrei vor-
genommen werden, wenn hierfiir genligend Zeit eingerdumt wird.

3. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen wie bspw. einer méglichen Alemanni-
schen Siedlung im nérdlich der Sauerborn Stral3e liegenden Teilgebiet auftreten so bedeutet dies,
dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenk-

maéler) zerstort werden._ Daher muss in diesem Fall im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Gra-

bungsmalnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18

Abs. 5 HDschG). Die Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Vor dem Hintergrund dessen ist eine weitere geophysikalische Prospektion im Nordteil des Plange-
bietes (noérdlich der Sauerbornstral3e) nicht erforderlich; die Denkmalfachbehérde(n) werden friihzei-

tig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten benachrichtigt.

5.8 Gashochdruckleitung

Im Sldosten, auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches (Fist. 7/1) und am norddstlichen Rand,
teilweise innerhalb des Plangebietes (Flurstiick 110/2) verlauft eine Gas-Hochdruckleitung der NRM-
Netzdienste Rhein-Main GmbH (HD-0104, DN 200, PN 67,5).

Gemal den entsprechenden Richtlinien und Bestimmungen ist ein Mindestabstand/ Schutzstreifen
von 20 m zwischen Bebauung und Gasleitung einzuhalten.

Demgemal wird zur Wahrung des notwendigen Abstandes zur Gashochdruckleitung die jeweilige
Baugrenze im Bereich der WA sowie im Bereich der Gemeinbedarfsflache(n) mit einem konsequen-
ten Abstand von 20 m zur Festsetzung gebracht; wahrend hochbauliche Anlagen damit in einem 20
m breiten Schutzstreifen ausgeschlossen sind, bleiben Freiflachennutzungen (z.B. Stellplatze, Hof-
und Gartenflachen) hier zulassig

Die Gasleitung im Bereich der Ysenburger Stralle am sldlichen Geltungsbereichsrand sowie vorhan-
dene Versorgungsleitungen und Hausanschlisse werden im Zuge der Erschlielfungsplanung Beach-
tung finden.

Die NRM wird friihzeitig in die ErschlieBungsplanung eingebunden.

Gemal Schreiben der Netzdienste Rhein-Main GmbH vom 02.06.2020 werden die nachfolgenden

Hinweise angefuhrt, die im Zuge der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte zu beachten sind:
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,Voraussetzung fiir die Planungen von Griinflichen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerduBerung sowie bei Umwidmung von
Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fiir alle Baumal3nahmen ist die NRM-Norm Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir ihre Planungen unsere

Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrdm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Down-

loads an”.

6 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Zur Herstellung einer grundsatzlichen Flachenverfligbarkeit wurden durch den Treuhander (Terramag
GmbH, Hanau) laufende Verhandlungen mit den bisherigen Eigentiimern geflihrt.
Fir einzelne ,Alteigentimer® wird spater im Zuge des Grundstiicksverkehrs erschlossene Baugrund-

stlicke anteilig zugeteilt/ rickibertragen werden.

7 Flachenbilanz

Stadt Karben, Stt. Petterweil, BP Nr 235 "Nordlich der Fuchslocher" 15.04.2021
FLACHENBILANZ

SauerbornstrafRe Nord

Bauflache fur Uberbaubar | nicht Gberbaubar Gesamt
Nr. 1 Geschosswohnungsbau 1864 2105 3969
Nr. 2 Doppelhduser 3095 1003 4098
Nr. 3 Einfamilienhduser 6921 2915 9836
StralRenverkehrsflache Nord 2534
FuBweg Nord 221
Geh-, Fahr, und Leitungsrecht 895
Sonstiges nicht tiberbaubar 194
Gesamt Nordteil 21747
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Sauerbornstral3e Sud

Bauflache fiir Uberbaubar | nicht Gberbaubar Gesamt
Nr. 1 Geschosswohnungsbau 6294 2894 9188
Nr. 2 Doppelhauser 4319 1246 5565
Nr. 3 Einfamilienhduser 4661 3023 7684
Gemeinbedarfsflache 4569 2978 7547
StraBenverkehrsflache Sid 3127
ErschlieBRungsweg 910
Wirtschaftsweg 716
FuRweg Sud 250
Spielplatz 822
Gesamt Sudteil 35809
Sauerbornstral3e 2777
FulR- und Radweg 882
Gesamt SauerbornstraRe 3659
Gesamtflache Geltungsbereich 61215

(Gberschlagige Flachenermittlung (m?) auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Entwurfsfassung (04/ 2021), M = 1:1.000)

Karben, im Febr./ Marz 2020, aktualisiert Mai 2020
sowie im Marz/ April 2021

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Karben
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Anlagen:

- Teil 2: Umweltbericht (mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag)
(PlanO, Biebertal, 16.04.2021)

- Bodenkundlicher Fachbeitrag (PG Seifert. April 2021)
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (PlanO, Biebertal, 16.04.2021
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