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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 30.10.2020 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg® zur Schaffung zusatzlicher gewerbli-
cher Bauflachen im Stadtgebiet gefasst.

Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jungsten Umsiedlungsab-
sichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker® noérdlich des
Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt. Aktuell
verfugt die Stadt Uber keine freien Gewerbeflachen mehr. Jedoch gibt es Anfragen ortsansassiger Fir-
men mit Expansionswiinschen als auch von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im Stadt-
gebiet niederlassen mdchten.

Dariiber hinaus beabsichtigt der bereits bestehende Rewe-Center eine Neuausrichtung des Marktes im
Plangebiet. Dieser befindet sich bzw. derzeit planungsrechtlich im AuRenbereich. Ein Bebauungsplan
fur das Plangebiet existiert bisher nicht. Die Rewe-Gruppe plant den Markt (mit gleicher Verkaufsfla-
chengrofRe) im Plangebiet neu zu errichten. Der bestehende Markt soll abgerissen werden. Mit einer
Verlagerung des Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich wird u.a. Raum fir eine grund-
satzliche Neustrukturierung geschaffen, wobei auch eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Stan-
dortes ermdglicht wird.

Der vorliegende Bebauungsplan soll somit aufgestellt werden, um das Vorhaben der Firma Rewe er-
moglichen, das gesamte Gelande neu strukturieren und weitere gewerbliche Flachen entwickeln zu

kénnen.
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de, bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer GréRRe von rd. 13 ha noérdlich der Ortslage des Stadtteils Kloppenheim in
der Gemarkung Okarben und zwischen den Landesstralen L 3351 (ndrdliche Geltungsbereichsgrenze)
und L 3205 (sudliche Geltungsbereichsgrenze). Westlich des Plangeltungsbereiches verlauft die Bun-
desstralle B 3. An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Schienentrasse der Main-Weser-
Bahnlinie bzw. der S-Bahn S 6. Dariiber hinaus schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
im Norden, Osten und Westen an. Siidlich des Plangebietes und im Anschluss an die LandesstralRe L
3205 schlief3t sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauerborn® die Wohnbebauung der Orts-
lage Kloppenheim an. Nordwestlich befindet sich an der Anschlussstelle L 3351 und B 3 das Berufsbil-
dungswerk Siidhessen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der bereits 0.g. Verbrauchermarkt mit den zugehérigen Park-
flachen, Nebenanlagen und ErschlieBungsstraen. Zum Zweck der fuBlaufigen Erreichbarkeit des Ver-
brauchermarktes dient entlang der sudlichen Teilgeltungsbereichsgrenze eine Ful- und Radwegever-
bindung, welche Uber eine Unterfliihrung der Landesstralle L 3205 / Bahnhofstral3e in die Ortslage von
Kloppenheim fihrt. Die restlichen Bereiche im Plangebiet die nicht durch den Verbrauchermarkt und die
zugehorigen Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt.

Luftbild
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Quelle: Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG)
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1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplane sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fur das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefas-
sten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet im Bereich des bereits ansassigen Verbrauchermarktes als
~Gewerbliche Bauflache, Bestand” und in den Ubrigen bisher landwirtschaftlich genutzten Bereichen als
~-Gewerbliche Bauflache, geplant® dargestellt.

Die Festsetzungen eines Gewerbegebietes im vorliegenden Bebauungsplan entspricht damit den Vor-
gaben der Regional- und Flachennutzungsplanung und ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Fir die gebietsinterne Neuausrichtung des bestehenden Rewe-Centers wird
die Festsetzung eines Sondergebietes fiir grof3flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
erforderlich. Dies steht zunachst im Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Da der bestehende Markt jedoch keine Verkaufsflachenerweiterung anstrebt, sondern lediglich einen
Neubau mit identischer Verkaufsflache an fast identischer Stelle plant, geht die Stadt Karben davon
aus, dass in diesem Fall die Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplanes
hergestellt werden kann. Die Erforderlichkeit eine Zielabweichungsverfahren von den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung wird im weiteren Verfahren mit den zusténdigen Stellen abgestimmt.

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 ,Be-
rufsbildungswerk Stidhessen” welcher 1988 Rechtskraft erlangte und groRzligige Bereiche als sonsti-
ges Sondergebiet ,Schule” und ,Internat” mit zugehdérigen Schul-, Funktions- und Verwaltungsgebauden
festsetzt.

Im Norden befindet sich in rd. 300 m Entfernung der Bebauungsplan Nr. 178 ,Gewerbegebiet Spitzak-
ker“, der im Jahr 2017 Rechtskraft erlangt hat.

Uber die siidéstlich angrenzende Main-Weser-Bahnlinie hinweg, liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr. 206 ,Am Taunusbrunnen®, welcher durch den Satzungsbeschluss im Jahr 2017 Wohn-
und Mischgebiete sowie offentliche Griinflachen und Gemeinbedarfsflachen ausweist.

Sudlich befinden sich die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 189 ,Sauerborn® und Nr. 65 ,Im
Sauerbornfeld“. Die Plane erhielten 2009 bzw. 1965 Rechtskraft und setzen Allgemeine Wohngebiete
sowie in den Ubergangen entlang der LandesstraRe Mischgebiete und Griinflaichen fest.

Plangebiet sowie angrenzende Bebauungspldne
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1.5 Planfeststellungsverfahren S-Bahnlinie S 6

Im Rahmen des Programms ,Frankfurt RheinMain plus“' der DB Netz AG wird die bestehende Strecke
zwischen Frankfurt (Main) West und Friedberg in zwei Baustufen ausgebaut. Fir die S-Bahn S 6 werden
unter anderem zwei neue Gleise errichtet, so dass der S-Bahn-Verkehr kinftig auf eigenen Gleisen
fahren kann. Zudem werden insgesamt auf einer Lange von uber 30 km Schallschutzwande errichtet.

Die 1. Baustufe verlauft von Frankfurt West nach Bad Vilbel. Der Abschnitt wird auf einer Lange von
rund 13 Kilometern von zwei auf vier Gleise ausgebaut.

Die 2. Baustufe verlauft von Bad Vilbel (Uber Karben) nach Friedberg. Dieser Abschnitt soll auf einer
Lange von 16,9 Kilometern von zwei auf vier Gleise ausgebaut werden, wobei die S-Bahn kunftig auf
den 0Ostlichen Gleisen verkehren soll. Die Bahnsteige werden in diesem Zuge auf eine einheitliche Lange
von 210 Metern und Héhe von 96 Zentimetern gebracht.

Der Baubeginn fir die 2. Baustufe ist aktuell fiir das Jahr 2023 vorgesehen. Die Planungen fiir diesen
Abschnitt befinden sich derzeit im Planfeststellungsverfahren und sind fur den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes insofern relevant, da sich im Osten des Plangebietes Uberschneidun-
gen des Planfeststellungsverfahrens ergeben und die durch den Ausbau der S-Bahnstrecke induzierten
Auswirkungen (Erschiitterungen, Schall, etc.) beriicksichtigt werden mussen.

Uberlagerung BPlan mit den aktuellen Planungen der DB Engineering & Consulting GmbH
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
von neuen gewerblichen Bauflachen gemaf den Entwicklungsvorstellungen der Stadt Karben geschaf-
fen werden. Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie die jlingsten Um-
siedlungsabsichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker* nérd-
lich des Plangebietes, wurden die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstdndig entwik-
kelt. Aktuell verfugt die Stadt somit Gber keine freien Gewerbeflachen mehr, wodurch die vorliegende
Bauleitplanung zur Schaffung von weiteren Flachenangeboten begriindet ist. Dabei entspricht die Pla-
nung dem Bedarf und Expansionsdruck bereits ansassiger Betriebe, tragt zur Schaffung kunftiger Po-
tenzialflachen zur Ansiedlung neuer Unternehmen bei und entspricht dartiber hinaus auch den planeri-
schen Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung. Das Plangebiet ist im RPS/RegFNP 2010
bereits als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ und ,Gewerbliche Bauflache, geplant” dargestellt. Die
grundsatzliche Standortdiskussion und -vorbereitung wurde somit bereits auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung durchgefihrt.

1.7 Belange der Agrarstruktur

Im Vorfeld der Planung wurden bereits Vorabstimmungen mit dem Kreisausschuss des Wetteraukrei-
ses, Fachdienst Kreisentwicklung, FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben, gefuhrt (Schreiben vom 27.10.2020).

Aus landwirtschaftlicher Sicht wurden keine grundsatzlichen Bedenken zu der geplanten Bodenbevor-
ratung mitgeteilt, da der gesamte Bereich bereits im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) als
Gewerbliche Bauflache, geplant ausgewiesen ist.

Durch die geplante gewerbliche Bebauung ist jedoch ein Pachter der Ackerflachen mdglicherweise be-
triebsgefahrdend betroffen. Der betroffene landwirtschaftliche Betrieb verliert durch die zukinftige Be-
bauung Uber 10 % seiner bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen. Von Seiten der Stadt Karben
und der Hessischen Landgesellschaft ist beabsichtigt, dem Pachter entsprechende Ersatzflachen Gber
den bestehenden Flachenpool der Hessischen Landgesellschaft zur Verfiigung zu stellen. Weitere De-
tails liegen zum gegenwartigen Planungsstand allerdings noch nicht vor.

Vorentwurf — Planstand: 20.04.2021 8
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 30.10.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wetterauer Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Kar-
ben.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die derzeitige verkehrsmaRige Anbindung des Plangebietes und des bestehenden Verbrauchermarktes
erfolgt Uber Anschluss an die LandesstralRe L 3351. Die im Jahr 2016 fertiggestellte Nordumgehung
entlastet die vom Verkehr Uberlasteten Innerortslagen der Stadt Karben und insbesondere den histori-
schen Ortskern von Gro3-Karben. Eine eigens fur den Verbrauchermarkt hergestellte und verkehrstech-
nisch optimierte Zufahrt zum Planungsgebiet sorgt fur die Anbindung Verkehr im Kreuzungsbereich der
Landesstrae und im Ubergang zur Anschlussstelle an die Bundesstrale B 3.

Im Ubergang zur stdlichen Geltungsbereichsgrenze und entlang des Verbrauchermarktgebaudes be-
findet sich eine Fu®- und Radwegeverbindung die mittels der Unterfihrung unter der Landesstral3e L
3205 / Bahnhofsstralle das Plangebiet an die Ortslage Kloppenheim sowie an die Ubrigen Stadtteile
anbindet.

Ebenso befindet sich die Bushaltestation Berufsbildungswerk Siidhessen an der Bundesstralle B3 /
Friedberger Stralle. Von hier aus ist das Plangebiet liber das Ampelsystem an der Schnittstelle der
Nordumgehung und der BundesstralRe fullaufig erreichbar. Die Station wird hauptsachlich von der Bus-
linie 73 der Stadt Karben angefahren. Diese verkehrt ganztagig zwischen Bahnhof Grof3-Karben, Be-
rufsbildungswerk Studhessen und Petterweil sowie teilweise Rosbach, im 60-Minuten-Takt, alternierend
mit der Linie Expressbuslinie x27. Diese wiederum verkehr stiindlich zwischen Kénigstein, Oberursel,
Bad Homburg, Karben und Nidderau.
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3.  Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption sieht die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes an die
Landesstralle L 3155 im Norden des Plangebietes im Bereich des bereits bestehenden Knotenpunktes
vor. Die exakte Ausgestaltung und die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit wird im Zuge einer verkehrs-
technischen Untersuchung vorgenommen, deren Ergebnisse zum Entwurf des Bebauungsplanes inte-
griert werden. Bei der Konzeption des Anschlusses wurde die bestehende Tankstelle beriicksichtigt, die
auch nach dem Umbau des AnschluRBpunktes lber die bestehende Zufahrt zum Rewe-Center anfahrbar
und funktionsfahig bleibt.

Ein weiterer Anschluss soll im Siiden des Plangebietes in Erwagung gezogen werden. Hier wird eben-
falls im Zuge der Verkehrsuntersuchung die Realisierbarkeit eines Rechtsbiegestreifens aus Richtung
Grol-Karben kommend und eine Ausfahrt in Richtung Bad Homburg gepriift. Der in Rede stehende
sudliche Anschluss wurde entsprechend in der Plankarte des Bebauungsplanes integriert. In diesem
Fall ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass eine verkehrliche Abkurzung fur ortskundige Verkehrsteil-
nehmer zur Ortsumfahrung der Landesstraflie L 3351 im Norden durch verkehrslenkende und ordnungs-
rechtliche MaRnahmen explizit ausgeschlossen werden soll. Die Umsetzbarkeit dieses Anschlusses
wird im weiteren Verfahren u.a. mit hessen mobil und im Rahmen der Verkehrsuntersuchung geprift.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes zeichnet sich durch eine RingerschlieBung aus, die im Hin-
blick auf die Verkehrsfliihrung und -lenkung im Gebiet flexibel gestaltet werden kann, z.B. in Form einer
(ggf. abschnittsweisen) EinbahnstralRenregelung.

Aus Kloppenheim kommend soll das Plangebiet und insbesondere das Sondergebiet fiir die Verlage-
rung der Firma Rewe an den bereits bestehenden Rad- und FuRweg angebunden werden, so dass wie
bisher auch ein gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Stadtteil Kloppenheim gewahrleistet werden
kann. Im Osten des Plangebietes wird ebenfalls ein Rad- und FulRweg als Verbindung zu dem angren-
zenden und im Zuge der Planfeststellung der S-Bahn-Trasse zu verlegenden landwirtschaftlichen Weg
vorgesehen. Hier besteht die Moglichkeit eine weitere Anbindung fir den Radverkehr (z.B. aus dem
Stadtteil Petterweil kommend) herzustellen. Der Bereich des von der Planfeststellung der S-Bahn-
Trasse Uberplanten Areals im Osten wird als ,von der Bebauung frei zu haltende Flachen® im Bebau-
ungsplan festgesetzt. In diesem Bereichen trifft der Bebauungsplan damit keine Festsetzungen, son-
dern verweist auf die Bestimmungen des laufenden Planfeststellungsverfahrens. Zur Dokumentation
dieser Schnittstelle verbleibt die Flache zunachst im Geltungsbereich.

Aufgrund der Exposition des Plangebietes insbesondere am Schnittpunkt der Landesstral3e L 3205 mit
der Bundesstral’e B 3 wird im Suden des Plangebietes eine Eingriinung vorgesehen, um die kiinftigen
baulichen Anlagen in Verbindung mit den Hohenfestsetzungen in diesem Bereich moglichst harmonisch
in das Orts- und Landschaftsbild integrieren zu kdnnen. Ferner wird entlang der Bundesstralie B 3 die
Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt, um hier einen alleeartigen Charakter und eine griinordneri-
sche Einfassung des neuen Rewe-Marktes und seinen Stellplatzanlagen zu erméglichen. Dabei werden
die vorhandenen und aus dem Planfeststellungsverfahren der Ortsumfahrung resultierenden Aus-
gleichsflachen im Nordwesten des Plangebietes — soweit mdglich — integriert und bericksichtigt. Wei-
tere Eingriinungen werden im Ubergang zu den Freizeitgarten, zur LandesstralRe L 3205 und zur Orts-
lage von Kloppenheim vorgesehen. Die innere Durchgriinung des Plangebietes erfolgt u.a. durch die
Festsetzung zur Pflanzung von stralRenbegleitenden Bdumen und Bestimmungen zur Begriinung der
Grundstucksfreiflachen und von Flachdachern.

Fur weitere Details zum gegenwartigen Planungsstand sei an dieser Stelle zudem auf die Ausfihrungen
zu den einzelnen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im nachfolgende Kapitel verwiesen.
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Weitere Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und zum Artenschutz, zur Verwendung
und Riickhaltung von Niederschlagswasser und der Entwasserung allgemein, im Hinblick auf die im-
missionsschutzrechtlichen Belange, etc. werden nach Vorlage der entsprechenden Fachgutachten in
die Planunterlagen integriert.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem gewahlten Planziel setzt der Bebauungsplan Gewerbegebiete (gem. § 8 BauNVO)
und im Sudwesten ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Grof¥flachiger Einzelhandel
(§ 11 Abs. 3 BauNVO) fest. Das Sonstiges Sondergebiet dient der Unterbringung von Lebensmittel-
Verbrauchermarkten mit einer jeweils maximal zulassigen Verkaufsflache von 6.850 gm inkl. Windfang,
Eingang, Kassenzone, liberdachten Fahrrad- und Einkaufswagenstellplatzen. Diese Verkaufsflache
entspricht der bisherigen Flache des bestehenden Marktes. Sie kann im weiteren Verfahren ggf. noch
geringfiigig angepasst werden. Eine wesentliche Veranderung der bestehenden Verkaufsflache ist je-
doch nicht vorgesehen.

Die Zulassigkeit von Rand- und Nonfood-Sortimenten wie z.B. Drogerie- und Haushaltswaren sowie
Dienstleistungs-, Gastronomie- und Handwerksbetrieben, etc. wird im Zuge der weiteren Planung kon-
kretisiert.

Waéhrend das Sondergebiet die planungsrechtliche Grundlage fir die Neuerrichtung des bestehenden
Rewe-Marktes am Standort schafft und dabei die bereits heute im Bestand vorhandenen Verkaufsfla-
chen aufgreift, werden im Bereich der Gewerbegebiete weitere Angebotsflachen fir die gewerbliche
Entwicklung in der Stadt Karben geschaffen. Dabei werden die gewerblichen Teilgebiete mit den Ifd. Nr.
1 und 2 wie folgt differenziert:

Das Gewerbegebiet mit der laufenden Nummer 1 dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, 6ffentliche Betriebe, Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen aufgrund des bereits bestehenden und ge-
nehmigten Anlage.

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuladssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch Betriebsgebaude iberbauten Flache einnimmt. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass diese Flachen v.a. gewerblichen Nutzung vorbehalten sind und gesichert werden.

Der Ausschluss von Lagerhausern, Lagerplatzen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
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Vergniugungsstatten, ist durch die stadtebaulich reprasentative Lage am Kreuzungspunkt der Bundes-
stralde B 3 mit der Nordumgehung Karben begriindet.

Mit der Festsetzung kann sichergestellt werden, dass in diesem Bereich einerseits eine mdglichst hoch-
wertige stadtebauliche Entwicklung realisiert und andererseits immissionsschutzrechtliche Konflikte
(Betriebswohnungen) ausgeschlossen werden kénnen. Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Auch das Gewerbegebiet mit der laufenden Nummer 2 dient vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-

gerplatze und oéffentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fiir sport-
liche Zwecke. Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist auch hier nur fur die Selbstvermarktung der im
Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen un-
tergeordneten Teil der durch Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergnigungsstatten. Aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet werden Tankstellen vorlie-
gend im Gewerbegebiet mit der laufenden Nummer 2 ausgeschlossen.

Sowohl im Gewerbegebiet mit der laufenden Nummer 1 als auch im Gewerbegebiet mit der laufenden
Nummer 2 wird die Nutzungsart ,Boardinghaus” unter Bezug auf die § 1 Abs. 9 BauNVO explizit aus-
geschlossen. Boardinghéuser stellen eine bauplanungsrechtlich nicht abschlieRend geregelte Uber-
gangsform zwischen Wohnnutzungen und Beherbergungsbetrieben dar, wobei die schwerpunktmafige
Zuordnung vom Einzelfall und dessen Nutzungskonzept abhangig ist. Um derartige Interpretations-
schwierigkeiten vermeiden und ein ,Einsickern“ von Uber Betriebswohnungen hinausgehenden Anla-
gen, gerade auch vor dem Hintergrund der zu erwarten Schallimmissionen der Ausbaustrecke der S-
Bahn-Linie S 6, der umgebenden Verkehrswege (Bundes- und Landesstrallen) sowie den im Gewerbe-
gebiet potenziell zur Ansiedlung gelangenden schallemittierenden Betriebe ausschlieen zu kénnen,
trifft der Bebauungsplan den expliziten Ausschluss von Boardinghausern in den Gewerbegebietes. Fur
derartige Nutzungen stehen an anderer Stelle im Stadtgebiet (u.a. im Bestand) ausreichend Alternativ-
flachen an stadtebaulich geeigneteren Standorten zur Verfliigung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Im Bebauungsplan wird die maximal zulassige Grundflachenzahl in allen Teilgebieten mit GRZ = 0,8
festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich dabei an die Obergrenzen der BauNVO fiir Gewerbegebiete
und ermdglicht eine effiziente Ausnutzbarkeit der entstehenden Baugrundsticke.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Um eine vertragliche und dem Orts- und Landschaftsbild méglichst angepasste bauliche Héhenentwick-
lung der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der relativ starken topgrafischen Héhenunterschiede
sicherzustellen, wird die Hohe baulicher Anlagen in den Teilgebieten mit der Festsetzung der maximal
zulassigen Oberkante baulicher Anlagen vorgenommen und in der Plankarte durch Einschrieb in Metern
Uber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt.

Vorentwurf — Planstand: 20.04.2021 12



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*

Die Festsetzungen orientieren sich dabei an einer maximalen Gebaudehdhe von rd. 12 m Uber der
jeweils vorgelagerten Planstraflte bzw. dem bestehenden Gelandeniveau.

Da aktuell weder die spatere Hohenlage der Erschlielungsstralen im Detail bekannt ist (z.B. auf Basis
der ErschlieBungsplanung) und auch auf den Grundstiicken je nach Zuschnitt und konkreter Objektpla-
nung noch Veranderungen der Gelandeoberflache zu erwarten sind, werden die Hohenfestsetzungen
zum gegenwartigen Planungsstand in Metern iber Normalhéhennull festgesetzt. Dabei werden in der
Plankarte Bereich annahernd gleicher Hohenlagen gebildet und mdglichst der Topografie folgend in 2-
Meter-Abstufungen festgesetzt. Ziel der Festsetzungen ist es, in Bezug auf die jeweils vorgelagerten
ErschlieBungsstralen gebdudehdhen von im Mittel rd. 12 m zu erméglichen. Um unbeabsichtigte Har-
ten und eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten, wird zudem festgesetzt, dass ausnahmsweise ein
Uberschreiten der maximal zuléssigen Gebaudeoberkante um bis zu 0,5 m zugelassen werden kann.
AuRerdem sind Uberschreitungen der maximal zuléssige Gebaudeoberkante (OKGeb.) bei untergeord-
neten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenraume, Liftungs-
anlagen, Antennen, etc.) mit Ausnahme von Werbeanlagen (vgl. hierzu die entsprechende bauord-
nungsrechtliche Festsetzung zu Werbeanlagen) zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10
% der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.

Klarstellend wird zudem der obere Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudeoberkante festge-
setzt. Diese wird als Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebaudes definiert und entspricht
bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Die Festsetzungen zur H6henentwicklung sind ggf. im Zuge der weiteren Verfahrens u.a. aufbauend
auf der StraRenplanung zu konkretisieren.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Plankarte mittels Baugrenzen festgesetzt, innerhalb
derer gebaut werden darf. Die Baugrenzen orientieren sich dabei u.a. an den topografischen Gegeben-
heiten, den Bauverbotszonen zu den Bundes- und Landesstrallen sowie zu den angrenzenden Flachen
des Planfeststellungsverfahrens der S-Bahnlinie S 6 im Osten. Die Baugrenzen werden weitgehend
flachig festgesetzt, um im Vollzug des Bebauungsplanes ausreichend Flexibilitdt und eine effiziente
Grundsticksausnutzung zu gewahrleisten.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt; Gebaude mit eine Lange von mehr als 50 m
sind damit zulassig, was fur die potenziellen Nutzern im Gewerbegebiet aber auch fur dem neuen Stand-
ort der Firma Rewe und der bisher vorliegenden Konzeptplanung der Firma Rewe Rechnung tragt.

44 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen

Pkw-Stellplatze, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig, sofern keine
anderweitigen Festsetzungen (wie z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB - Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) entgegenstehen.

4.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Osten des Plangebietes grenzt der im Planfeststellungsverfahren befindliche Ausbaubereich der S-
Bahnlinie S 6 an. Dieser Bereich wird als Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festge-
setzt(Bereich des Planfeststellungsverfahrens gemall Ausbauplane S-Bahn S 6, 2. BA gemal 2.
Plananderung, Stand: 18.12.2020, Quelle: DB Engineering & Consulting GmbH).
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Hier sind Gebaude und Anlagen (aller Art) unzuldssig. Auf die Festsetzung einer sonstigen Nutzung fiir
die von Bebauung freizuhaltenden Flachen wird vorliegend verzichtet.

Damit bleiben die bisher auf den Freihalteflachen ausgelibten z.T. landwirtschaftlichen Nutzungen wei-
terhin zuldssig. Regelungen zur Ubernahme der fiir die Ausbauplanung der S-Bahn-Trasse benétigten
Flachen sowie zur Entschadigung der betroffenen Eigentiimer erfolgen Gber das Planfeststellungsver-
fahren der DB Engineering & Consulting GmbH. Diese Schnittstelle ist im Zuge der weiteren Planung
weiter abzustimmen und zu konkretisieren.

4.6 Verkehrsflachen

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen
sowie durch die StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mungen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen und Symbole festgesetzt.
Im Hinblick auf die Fihrung der ErschlieBungsstralle, die Verkehrsflachen und deren Konzeption sei an
dieser Stelle auch Kapitel 3 verwiesen.

4.7 Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes und der teilweise exponierten Lage des Gebietes wird
im Bebauungsplan bestimmt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu fihren sind.

4.8 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliel3lich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser werden im vorliegenden Vorentwurf noch nicht flachig festgesetzt. Das Erforder-
nis entsprechender Festsetzungen wird aufbauend auf dem noch zu erstellenden wasserwirtschaftli-
chen Fachbeitrag im Bedarfsfall zum Entwurf erganzt.

4.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Zur Reduzierung der Eingriffe in Grund und Boden und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird
fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind
mitsamt Unterbau in wasserdurchldssiger Bauweise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befestigen,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Die
Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschutzes nicht flir Fahrwege sowie aus Grinden des Boden-
und Grundwasserschutzes nicht fur Lkw-Zufahrten, -Andienungen, und -Rangierflachen. Aufgrund der
Lage des Plangebietes in der Qualitativen Zone | des Heilquellenschutzgebietes ist das Versickern von
gesammeltem Niederschlagswasser nur unter eingeschrankten Bedingungen maoglich. Hierzu muss
eine detaillierte Prifung erfolgen, auch in Bezug auf die Herkunft der anfallenden Niederschlagswasser
(Dachflachen, Hofflachen, usw.).

Zur Schonung und Erhaltung der Bodenfunktionen auf den Grundsticksfreiflachen wird festgesetzt,
dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung unzulassig ist.

Weitere Ausgleichsflachen und / oder -maflnahmen werden zum Entwurf hin erganzt. Es ist beabsich-
tigt, den Ausgleich iiber eine Okokonto-MaRnahme der Stadt Karben bzw. der Hessischen Landgesell-
schaft zu erbringen.

Vorentwurf — Planstand: 20.04.2021 14



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*

4.10 Zuordnungen von KompensationsmafRnahmen

Die Zuordnung der Kompensationsmafnahmen zu den einzelnen Teilgebieten wird nach Definition zu
der AusgleichsmaRnahmen zum Entwurf ergénzt.

4.11  Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Festsetzungen und Regelungen im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Schalleintrage,
z.B. durch den Ausbau der S-Bahnlinie und die umgebunden Bundes- und Landesstralen und die ggf.
daraus resultierenden Konflikte als auch die potenziell vom Plangebiet auf benachbarten schutzbedrf-
tige Areale ausgehenden Immissionen werden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung néher
beleuchtet. Deren Ergebnisse wird zum Entwurf in den Planunterlagen erganzt.

4.12 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Bebauungsplan werden verschiedene Festsetzungen zu Anpflanzungen und Erhaltung von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

Im Siden des Plangebietes werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Hier sind innerhalb der mit den Buchstaben ,A*“ und ,B gekennzeichneten
Flachen geschlossene Laubstrauchhecken mit einheimischen, standortgerechten zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Dies tragt insbesondere eine stadtebaulich adaquaten Eingriinung der expo-
nierten Flachen im Sondergebiet bei und schafft auch eine Eingriinung zu den Freizeitgarten siidéstlich
des Geltungsbereiches. Die Festsetzungen werden moglicherweise nach Erstellung der Umweltberichts
mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag noch weiter differenziert.

Im Norden des Plangebietes beinhaltet der Geltungsbereich zudem Teilflachen, die im Zuge des Baus
der Nordumgehung als Ausgleichsmalinahmen definiert wurden. Soweit mdglich Gibernimmt der Bebau-
ungsplan diese Flachen und setzt die bestehenden Anpflanzungen zum Erhalt sowie als Offentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin fest. Bereiche, die aufgrund der stadtebau-
lichen Konzeption nicht erhalten werden kdnnen, sind im Zuge der Kompensationsbetrachtung zu be-
rucksichtigen.

Entlang der besonders sichtexponierten Bereiche an der Bundesstral’e B 3 und der Landesstral’e L
3205 wird die Anpflanzung von Laubbaumen festgesetzt, um ein dem Plangebiet und seiner Sichtbarkeit
entsprechenden Mindesteingrinung sicherzustellen. Fur Neuanpflanzungen ist dabei ein Mindest-
Stammumfang von 18-20 cm vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzstandorte von bis zu 10 m ge-
genuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

Zu inneren Durchgrinung und zur Schaffung einer entsprechenden stadtebaulichen Qualitat im Plan-
gebiet wird bestimmt, dass auf den Baugrundstlicken jeweils alle 20 m parallel zu den im Bebauungs-
plan festgesetzten StralRenverkehrsflachen, abzlglich der Breite der erforderlichen Ein- bzw. Ausfahr-
ten, mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.

Bezugnehmend auf die Stellplatzsatzung wird dariber hinaus bestimmt, dass je funf oberflachig ange-
legte Pkw-Stellplatze mindestens ein Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 10 cm anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bei Parkplatzen mit mehr als 15 Stellplatzen sind die Stellplatz-
anlagen zudem durch gliedernde Pflanzstreifen oder Pflanzinseln mit einer Mindestbreite von 1,00 m zu
begriinen.
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Unter dem Aspekt der Durchgriinung aber auch im Vorgriff auf die Ergebnisse des wasserwirtschaftli-
chen Fachbeitrages zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und der nur begrenzten Versickerungs-
moglichkeiten im Plangebiet wird die Begriinung von Flachdacher und flachgeneigten Dachern in den
Bebauungsplan integriert. Flachdacher und flachgeneigte Dachern bis zu einer Dachneigung von bis zu
10° sind demgemaR mit einem Flachenanteil von mindestens 60% und einer Mindestsubstratdicke von
mindestens 10 cm extensiv zu begriinen. Zulassig sind Aussparungen der Dachbegriinung im Bereich
notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsschachte und dhnlicher Aufbauten, sofern die
Gesamitflache der Dachbegriinung von 60% in diesen Bereichen eingehalten wird. Die Kombination von
Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung intensiver Dachbegriinun-
gen oder Retentions-Grindéacher sind ausdricklich zulassig.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung

Im Plangebiet zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Bei geneigten Dachern sind zur Dach-
eindeckung nicht hochglanzende Materialien in den ortstblichen Farbténen rot, braun und grau zulas-
sig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sowie Dachbe-
grinungen sind ausdrticklich zuldssig und werden von den vorstehenden Bestimmungen zur Farbge-
bung nicht erfasst.

5.2 Werbeanlagen

Das Plangebiet wird von der Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Karben nicht erfasst. Dennoch
erfolgt unter Berticksichtigung der Werbeanlagengestaltungssatzung die Integration von entsprechen-
den Bestimmungen, die auf die 0.g. Satzung der Stadt entsprechend Bezug nimmt und die Festsetzun-
gen fur das vorliegende Plangebiet - soweit sinnvoll - ibernimmt bzw. modifiziert.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend aus gestalterischen Erwagungen und aufgrund des teilweise
exponierten Plangebietes fest, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und im engen rdum-
lichen Zusammenhang mit dem Betrieb innerhalb und au3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig sind, sofern keine anderweitigen Festsetzungen, landes- oder bundesrechtliche Regelungen
entgegenstehen. Werbeanlagen dirfen die in den Teilgebieten jeweils maximal zulassige Oberkante
baulicher Anlagen nicht Uberschreiten. Blinklicht- und mehrfarbige Wechsellichtanlagen sind unzulas-
sig. Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein. Das Anstrahlen oder Hinterleuchten von
Werbeanlagen darf nur mit weilem Licht erfolgen. Kabel und sonstige technische Hilfsmittel von be-
leuchteten Werbeanlagen sind verdeckt anzubringen. Unzuldssig sind Spannbander und transparente
sowie senkrecht/schrag ausgestellte Werbefahnen mit Ausnahme von solchen, die zeitlich begrenzten
Veranstaltungen zu dienen bestimmt sind.
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5.3 Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden und zur Férderung eines offenen stadtebaulichen Charakters sind im
Plangebiet ausschlieBlich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder
Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken zuldssig. Mauersockel sind - mit Ausnahme von
Stutzmauern - unzulassig.

Um Kleintieren eine Durchgangigkeit des Plangebietes zu ermdglichen, wird generell empfohlen, ein
Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15 m einzuhalten.

5.4 Abfall- und Wertstoffbehélter

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden und zur Forderung des Ortsbildes wird fiir das gesamte Plan-
gebiet bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht
abzuschirmen sind. Zur Vermeidung einer stadtebaulich nicht gewlinschten Optik, sind diese in Bauteile
einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dau-
erhaft zu umgeben.

5.5 Grundstiicksfreiflaichen

Zur Begriinung der rechnerisch nicht Uberbaubaren Grundsticksfreiflachen (nicht bebaubare Flache
gemal Berechnung der GRZ) wird bestimmt, dass diese als Griinflache zu gestalten sind. Hiervon wie-
derum sind mindestens 30 % der Flache mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu be-
pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen kon-
nen dabei zur Anrechnung gebracht werden.

Fir das gesamte Plangebiet gilt zudem u.a. auch aus asthetischen, stadtklimatologischen und wasser-
wirtschaftlichen Griinden, dass Freiflachengestaltung in Form von Schotter-, Kies- und Steinschuttun-
gen unzulassig ist. Die dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienenden Schittungen sind von der
Festsetzung ausgenommen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem
jeweiligen Dachiberstand.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) wird vorgreiflich zu den Ergebnissen des wasserwirtschaftlichen Fachbeitrages
zur Rickhaltung von Niederschlagswasser zum gegenwartigen Planungsstand festgesetzt, dass das
auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
zu nutzen ist, sofern hygienische Bedenken nicht entgegenstehen. Weitere Konkretisierungen dieser
Festsetzungen werden aufbauend auf der zu erstellende wasserwirtschaftlichen Konzeption zum Ent-

wurf erganzt.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.
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Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht wird nach Einholung und Auswertung der umweltrelevanten Stellungnahmen im Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB als eigenstédndiges Dokument zum Entwurf des Bebauungsplan beige-
fugt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird auf die nachstehenden Ausflihrungen im Rahmen der vorlie-
genden Begrindung verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

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 Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu beriicksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Maltnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Festsetzungen und Regelungen zum Ausgleich werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert. Es ist beabsichtigt, den erforderlichen Ausgleich iiber eine Okokonto-Mafnahme der
Stadt Karben oder der Hessischen Landgesellschaft zu erbringen.

7.3 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Vegetation des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde im Januar 2021
eine erste Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Zur weiteren Bestandsaufnahme ist wahrend der Vege-
tationsperiode 2021 eine detaillierte Biotop- und Nutzungstypenkartierung vorgesehen.

Die Flachen des Plangebiets setzen sich hauptsachlich aus intensiv genutzten Ackerflachen, bebauten
und vollversiegelten Bereichen (Lebensmittelmarkt mit Stellplatzen), linienhaften Baumhecken und Zier-
gehdlzen sowie einzelnen, teils ruderalisierten Wiesenflachen zusammen.

Die vorhandenen Baumhecken setzen sich Uberwiegend aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen wie Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quer-
cus robur) und Liguster (Ligustrum vulgare) zusammen und weisen dabei eine deutliche Differenzierung
in Kraut-, Strauch- und Baumschicht auf. Die Ziergehdlze werden dagegen monoton von Schneebeere
(Symphoricarpos spec.) und Zwergmispel (Cotoneaster spec.) bzw. Weinrebe (Clematis spec.) einge-
nommen.

Die Wiesen- und Brachflachen im nérdlichen Plangebiet scheinen eine relativ artenreiche Krautvegeta-
tion zu besitzen, wahrend die Wiese im Sudosten und die Boschung sudlich des Marktgebaudes nach
derzeitigem Stand eher den Charakter artenarmer Rasenflachen aufweisen. Zur genaueren Bewertung
des Grunlands ist wahrend der Vegetationsperiode 2021 eine detaillierte floristische Begehung vorge-
sehen.

Die Flachen des Plangebiets weisen insgesamt keine besondere floristische Bedeutung auf. Es wurden
keine nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschutzten Biotope oder nach § 19 BNatSchG
relevanten Arten oder Lebensraumtypen festgestellt.
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Dennoch besitzen insbesondere die vorhandenen Baumhecken eine gewisse stadtdkologische Funk-
tion, v.a. als Lebensraum fir Insekten, Vogel und Fledermause. Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert ge-
bender Biotopstrukturen und deren stérungsexponierter Lage kommt dem Plangebiet aus naturschutz-
fachlicher Sicht daher insgesamt eine mittlere Bedeutung zu, womit durch die Uberplanung zum derzei-
tigen Kenntnisstand auch gewisse Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen zu erwarten
sind.

7.4 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die
folgenden Punkte zu beachten:

. Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitz-
ter Vogelarten fuhren kdénnen, sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuh-
ren.

. Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und

Abrissmalinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind. Diese Malinahmen sollten moglichst aul3erhalb der Wochenstu-
benzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefihrt werden und durch eine qualifi-
zierte Person begleitet werden.

. Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

. Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu
erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu entscheiden. Rodungen von Hohlenbdumen und Abrissarbeiten sind aullerhalb
der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31. Juli) durchzufiihren. Gunstige Zeitpunkte sind
Feb. - Marz bzw. Sept. - Nov. Baumfallungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind
durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des §
44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbe-
hdrde anderweitigen Mallnahmen zugestimmt wurde.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird dartber hinaus zum Entwurf ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erstellt. Das Erfassungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich sowie einen
ausreichenden Korridor um das Plangebiet zur Beurteilung moéglicher Stérwirkungen, die die Avifauna
(sensible Arten) betreffen kdnnten.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die Stadt Karben davon aus, dass der Bebauungsplan aus arten-
schutzrechtlicher Sicht vollzugsfahig und die Belange im weiteren Verfahren beriicksichtigt werden kon-
nen.

7.5 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regie-
rungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Gegebe-
nenfalls sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkraft-
treten der Bauleitplanung erforderlich. Ansprechpartner ist die zustdndige Untere Wasserbehérde. In-
nerhalb dieser Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen tiber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.
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Das nachste Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das Naturschutzgebiet Nr. 1440036 Pfingstweide
und Kloppenheimer Wéldchen; dieses liegt ca. 1000 m sudlich des Plangebietes. Darliber hinaus befin-
det sich in rd. 2200 m norddstlich das Naturschutzgebiet Nr. 1440004 Ludwigsquelle. Beide Gebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete im Umfeld des Plangebiets
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Quelle: Natureg.hessen.de

7.6 Biotopschutz und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Im Osten entlang der Bahnstrecke liegen Hinweise Biotop Nr. 612 Bahnbéschungsgehélz norddstl.
Kloppenheim, Biotoptyp-Nr. 02.100, Gehdlze trockener bis frischer Standorte sowie im Sudosten auf
das Biotop Nr. 610 Streuobst nordéstl. Kloppenheim, Biotoptyp-Nr. 03.000, Biotoptyp Streuobst vor.
Diese befinden sich jedoch beide aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die im Sidosten liegende Kompensationsmalinahme (Streuobst-Neuanlage) (Vorgangsnummer:
EXT20200617 (Kar) k.A.-NN-9, MaBnahme-Nr. H_FN_057022, Sachstand: abgeschlossen, Bescheid
erteilende Behérde: HLBG, Datum des Bescheids 30.07.90, Zustdndige Naturschutzbehdrde: ONB
Darmstadt) liegt ebenfalls aulRerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches.

Innerhalb des Plangebietes findet sich entlang der Béschungskante des Rewe-Marktes das im Jahr
1997 kartierte Biotop Nr. 634 Hainbuchen-Gehélz am Supermarkt sidl. Okarben, Biotoptyp-Nr.02.100,
Gehdlze trockener bis frischer Standorte.
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Dariiber hinaus wurde im Zuge der Planfeststellung der Nordumgehung / L 3351 die Neuanlage von
Geblschen und Hecken innerhalb des nordlichen Plangebietes festgesetzt (Vorgangsnummer: RP
(Kar) P 31.2-1.1-00211, MalBnahme-Nr. D_AB 015042, Sachstand: abgeschlossen, Bescheid ertei-
lende Behérde HMWYVL, Datum des Bescheids 15.12.10, Zustédndige Naturschutzbehérde: ONB
Darmstadt). Die betroffenen Flachen werden im Zuge der Eingriffs- und Ausgleichsplanung berticksich-
tigt.

Kompensationsflachen Bestand

39
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Quelle: Natureg.hessen.de

8. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegrin-
dung und den weiteren griinordnerischen MalRnahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung gemafl dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Ferner sei angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zulassig ist.
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Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung zum gegenwarti-
gen Planungsstand verzichtet. Im Zuge der weiteren Planungen wird die Integration weiterer Bestim-
mungen im Bebauungsplan und die Erarbeitung eines Energiekonzeptes gepruft.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Oberirdische Gewésser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

9.3 Wasserschutzgebiete (Kennzeichnung)

Ostlich des Plangebietes befinden sich mit dem Selzerbrunnen und dem Taunusbrunnen zwei bedeu-
tende Brunnen fir die Mineralwassergewinnung. Der Geltungsbereich liegt daher in der Zone | des
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Die dort
enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Gegebenenfalls sind sich daraus ergebende eigene
wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich. An-
sprechpartner ist grundsatzlich die zustandige Untere Wasserbehoérde. Innerhalb dieser Schutzzone
sind Abgrabungen und Bohrungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser bzw. den LAWA- (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser) Richtlinien fur Heilquellen-
schutzgebiete ist das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser in der Zone | nur unter ein-
geschrankten Bedingungen maglich. Hierzu muss eine detaillierte Prifung erfolgen, auch in Bezug auf
die Herkunft der anfallenden Niederschlagswasser (Dachflachen, Hofflachen, usw.). Zu den Mdéglich-
keiten der Versickerung sei an dieser Stelle auf Kapitel 10.3. verwiesen.

9.4 Wasserversorgung / Léschwasser

Im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes wird die Neuverlegung von entsprechenden Infrastrukturen
zur Trink- und Léschwasserversorgung erforderlich. Dariber hinaus bestimmt der Bebauungsplan, dass
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser zu nutzen ist, sofern hygienische Bedenken nicht entgegenstehen.

Weitere Details werden im Laufe der weiteren Planung im Rahmen der Erstellung eines wasserwirt-
schaftlicher Fachbeitrags in die Planunterlagen integriert.
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9.5 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich gilt, dass bei der ErschlieBung des Plangebietes das Trennprinzip zugrunde zu legen ist.
Hierzu wird das unverschmutzte Regenwasser wie z.B. von den Dachflachen getrennt von dem Ubrigen
hauslichen Schmutzwasser gesammelt und méglichst in ein nahe gelegenes Gewasser geleitet. Dar-
Uber hinaus bestimmt der Bebauungsplan, dass das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen ist, sofern hygienische Bedenken
nicht entgegenstehen. Ferner sind Flachdacher oder flachgeneigte Dacher extensiv zu begriinen, wo-
durch eine Rickhaltung und Drosselung der Niederschlagsmengen moglich wird.

Dariiber hinaus sei abschlieRend an dieser Stelle auf die geltenden gesetzlichen Vorgaben des § 55
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers
hingewiesen:

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Versickerung sei
zudem auf die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung in Kapitel 10.3 verwiesen.

Im Zuge der weiteren Planung wird ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt, welche die Kapazi-
taten der bestehenden Kanéle bis hin zur Abwasserreinigungsanlage und auch die Rickhaltung und
Verwertung des Niederschlagswassers konzeptionell bericksichtigt. In diesem Kontext sind im Zuge
der weiteren Planung ggf. noch weitere Flachen flir Ver- und Entsorgungsanlagen vorzusehen und die
bisherigen Festsetzungen aufbauend auf einem gesamthaften Entwasserungskonzept zu konkretisie-
ren.

Hinweis: Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet
werden. Die Vorflutverhaltnisse im Bereich der Bahnanlage dirfen durch die BaumafRnahme, Bauma-
terialien, Erdaushub, etc. nicht verandert werden.

10. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
10.1  Altlastenverdachtige Flachen (Kennzeichnung)

Sudwestlich des bestehenden Marktgebaudes ist ein Verdacht auf einen Grundwasserschaden durch
Kohlenwasserstoff-Verunreinigungen durch den Betrieb der Tankstelle der Firma Toom bekannt (AL-
TIS-Nr. 440.012.000-000.003).

Generell gilt, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten ist (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder flr
die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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10.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.

10.3 Baugrund

Bereits im Jahr 2012 wurde ein Geotechnisches Gutachten durch das Biro ETN Erdbaulaboratorium
Tropp - Neff u. Partner fur das Plangebiet angefertigt, dessen Inhalte nach aktueller Einschatzung auch
weiterhin grundsétzlich Bestand haben. Das Gutachten kommt zu folgenden fir die Bauleitplanung re-
levanten Ergebnissen (Auszlige)

Allgemeine morphologisch-geologische Verhéltnisse

(...) Das Geldnde ist gepragt durch pleistozdne L6Bschichten, die im oberen Bereich verlehmt und ent-
kalkt sind. Die bindigen Deckschichten werden von quartdren Kiesen der Nidda unterlagert. Darunter
folgen fossilflihrende tertidre Tone und Kalke.

(...) Ostlich der Teilfliche TK1 (“Um den Toom-Markt”) befinden sich mit dem Selzerbrunnen und dem
Taunusbrunnen zwei bedeutende Brunnen fiir die Mineralwassergewinnung.

Schichtenfolge, Bodenklassen DIN 18 300, Bodengruppen DIN 18 196, charakteristische bodenphysi-
kalische Kennwerte

Unter Mutterbodendeckschichten (d ~ 0,2 m) folgt der gewachsene Untergrund in Form von tsandigem
Ton oder Schiuff mit steifer teilw. steif bis weicher Konsistenz. Besonders die Tone (max. Tiefe ca. 3 m
unter GOK) stellen eine Verlehmungs-Zone dar, d.h. durch Umlagerung von Kalk in tieferliegende
Schichten erhéht sich der Tonanteil. Darunter folgt bis ca. 5 m unter GOK feinsandiger, ttoniger Schluff
(L6B) mit tiberwiegend steifer Konsistenz mit thixotropen Eigenschaften). (...)

Hydrologische Verhéltnisse

Gemdél3 dem Fachinformationssystem fiir Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen des Hessischen
Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG) liegt das Untersuchungsgebiet in einem Heilquellen-
schutzgebiet der Zone | (Fassungsbereich, s. Bild 1) und dient dem Schutz der unmittelbaren Umgebung
einer Gewinnungsanlage vor Verunreinigungen und sonstigen Beeintrachtigungen.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser [1.3]) bzw. den LAWA- (Lédnderarbeitsgemeinschaft Wasser) Richtlinien fiir Heilquel-
lenschutzgebiete ist das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser in der Zone | nur unter
eingeschrénkten Bedingungen mdéglich. Hierzu muss eine detaillierte Priifung erfolgen, auch in Bezug
auf die Herkunft der anfallenden Niederschlagswésser (Dachfléchen, Hoffldchen, usw.). (...)

Grundwasser in zusammenhédngender Form wurde wéhrend der Durchfiihrung der Sondierungen (23.
und 24.01.2012) in den Fldchen TK2 (Anl. 2.1), TK1 - westliche Seite (Anl.2.2), TK1 - éstliche Seite (Anl.
2.3, BS-R 4 - 6) und auf der nérdlichen Seite des Gebietes TT9 (Anl. 2.4, BS-R 1 - 3) nicht festgestellt.

(...) Schichtwasser wurde nur in den tieferliegenden Teilflichen (TK1 &stlicher Bereich und TT9) in Tie-
fen von 1 m bis ca. 2,6 m festgestellt.

Wasser- und Frostempfindlichkeit (ZTVE-StB 09)

Wasser: Ton- und Schiuffschichten stark wasser- und stérempfindlich. Frost: Ton- und Schluffschichten
sehr frostempfindlich, Klasse F3.
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Erdbebengefdhrdung DIN 4149

Das Bebauungsgebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0, d.h. fiir statische Nachweise sind keine
zusétzlichen Standsicherheitsberechnungen erforderlich.

Generelle Bebauungsfahigkeit

Nach den ausgewiesenen Baugrundverhéltnissen stehen im gesamten Untersuchungsbereich relativ
gut tragféhige, iiberwiegend steifkonsistente Schluff- bzw. Tonschichten an. Die bindigen, leicht bis mit-
telplastischen Schluff bzw. Ton-Deckschichten sind aufgrund ihrer feinkérnigen Zusammensetzung als
wasser- und stérempfindlich zu bezeichnen, was bei der Bauausfiihrung besonders zu beachten ist.

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten sind insbesondere in den tiefliegenden Bereichen der Teilfldchen
(TK 1, TT8 und TT9) StabilisierungsmalBnahmen auf den Grabensohlen und je nach Tiefenlage der
Leitungen WasserhaltungsmalBnahmen erforderlich. Die Aushubmassen sind (iberwiegend wieder ein-
bauféhig, sollten aber durch Zugaben von Mischbindemittel konditioniert werden.

Das Planum von Verkehrsfldchen ist generell zu verbessern. Dafiir ist ein erhéhter erdbautechnischer
Aufwand einzuplanen.

Insgesamt besitzen die Schluffe und Tone eine gute Festigkeit, so dal8 geplante Neubauten stets im
Rahmen einer Flachgriindung zur Ausfiihrung gelangen kénnen. Nicht unterkellerte Gebdude miissen
eine ausreichend tiefe, randliche Frostschutzschlirze haben. Unterkellerte Bauwerke sind in WU-Bau-
weise auszufiihren, da die anstehenden Bbden keine ausreichende Durchlassigkeit aufweisen und sich
somit Stauwasser bilden kann.

Bei Einhaltung der nachfolgend beschriebenen griindungstechnischen Mal3nahmen ist aus griindungs-
und erdbautechnischer Sicht von einer insgesamt mittleren (erdbautechnische MalBnahmen), sowie ei-
ner liberwiegend guten (griindungstechnische MalBnahmen) Bebauungsfahigkeit auszugehen.

Versickerung

Im Ergebnis der Baugrundsondierungen wurden bis zur Bohrtiefe von 5 m leicht bis mittelplastische
Schluff- und Tonschichten der Bodengruppen UL/TL bis TM erbohrt. Demnach kénnen fiir die anste-
henden bindigen Bodenarten nach dem techn. Merkblatt (DWA-Arbeitsblatt A 138) Durchléssigkeitsbei-
werte von kf <= 1 x 10-7 m/s bis <= 1 x 10-9 m/s angenommen werden.

Eine Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Oberflichenwasser ist in diesen Béden somit
nicht méglich. Das betrifft die Flachen TK2, TK1 - Westseite, TK1 - Ostseite (sidlicher Bereich) und TT9
(nérdlicher Bereich).

Eine Versickerung von Oberfldchenwasser ist lediglich in den tiefliegenden Teilflaéchen TK1 - Ostseite
(nérdlicher Bereich) bzw. TT8 und TT9 (siidlicher Bereich) mit Versickerungsanlagen méglich (Darstel-
lung der Versickerungsfldchen s. Anl. 1).

Zu beachten ist, dass die grundwasserfiihrenden Kiese / Sande erst ab einer Tiefe zwischen 4 m bis 5
m unter Geldndeoberkante anstehen, die dariiber liegenden geringer durchldssigen Schiluffdeckschich-
ten aber ab einer Tiefe von ca. 1,6 m bis 2,0 m unter GOK bereits grundwasserfiihrend sind.

Aufgrund dieser geomorphologischen Randbedingungen ergeben sich erhéhte Anforderungen an die
Konstruktion und Wirkungsweise von Versickerungsanlagen. Uber rel. “flache” Mulden-Rigolen-Ele-
mente kann geeignetes Oberflachenwasser eingeleitet und zwischengespeichert werden. Die Versicke-
rung in den tieferliegenden Untergrund wird dann (ber sog. Versickerungstrichter, welche die gering
durchléssigen bindigen Deckschichten durchstol3en, realisiert. In der Anlage 2.5 ist der schematische
Aufbau einer solchen Versickerungsanlage dargestellt.
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Der Flurabstand (und der Abstand der Sohle der Versickerungsanlage) zum héchsten natiirlichen
Grundwasserstand darf je nach Einzelfall 1,0 m bis 1,5 m nicht unterschreiten. Die Genehmigung und
Ausfiihrung von Versickerungsanlagen sind mit der zustdndigen Behérde abzustimmen.

Werden im Ergebnis der weiteren ErschlieBungsplanung entsprechende Versickerungsanlagen kon-
zeptionell fiir eine mégliche Versickerung nicht schadlich verunreinigter Oberflachenwésser in Betracht
gezogen, sind in den méglichen Versickerungsfidchen detaillierte Baugrundaufschliisse nebst geotech-
nischen Untersuchungen / Planungen erforderlich.

Lageplan des Geotechnischen Gutachtens
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10.4 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berilicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausflih-
rung zu beachten und einzuhalten.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensy-
stems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Béden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Bela-
stung des Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
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breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Mérz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht uberbaubarer Grund-
stlicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzdunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-
abkommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwéasse-
rungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrinte
Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MafRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von
Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfilimaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

1. Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfuhrende (LANUV, 2018)
2. Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiur Hauslebauer (LANUV, 2018)

10.5 Denkmalschutz

Bodendenkmaler: Im Norden des Plangebiets liegen Hinweise auf Siedlungsfunde aus dem 5 Jahrhun-
dert v. Chr. (sog. Réssener Kultur), rémische und mittelalterliche Siedlungen vor. Die Stadt Karben hat
daher im Zuge der Planungen eine archaologische Vorerkundung durchflhren lassen. Dabei wurde
Uber die gesamte Flache verteilt eine Vielzahl von Anomaliefolgen erfasst, die Hinweise auf eine friihere
Besiedelung in Form von verfillten Gruben und Graben anzeigen. Eine endglltige Bewertung der ar-
chéologischen Strukturen kann nur in Zusammenarbeit mit dem zustandigen Landes- bzw. Bezirks-
archaologen getroffen werden. Das weitere Vorgehen ist mit den Vertretern der zustdndigen Denkmal-
behdrden abzustimmen.
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Erganzend wird an dieser Stelle auf die Bestimmungen § 21 HDSchG verwiesen: Wenn bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Bei-
spiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmal-
schutzbehoérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Denkmalschutz, flaichenhaft
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Im Hinblick auf Baudenkmaler sind der Selzer- und Taunusbrunnen stiddstlich des Plangebietes und
jenseits der Bahnlinie zu nennen. Das Denkmalverzeichniss (DenkXweb) fihrt dazu zusammenfassend
aus:

Der Taunusbrunnen am Ortsrand der Kloppenheimer Gemarkung wurde im Jahre 1872 erbohrt (...).
Aus der Entstehungszeit des Taunusbrunnens ist noch ein kombiniertes Verwaltungs- und Wohnge-
béude im Stile eines Landhauses sowie ein direkt angebundenes turmartiges Betriebsgebédude erhalten.
Zusammen mit einem jiingeren Pfértnerhduschen und einem dreischiffigen Hallenkomplex in Rohzie-
gelmauerwerk, der nach dem Brand hélzerner Lagerhallen 1913 entstand, sind sie aus wirtschafts- und
ortsgeschichtlichen Griinden jeweils als Kulturdenkmal unter Denkmalschutz zu stellen. Das Areal des
Taunusbrunnen, dessen Betrieb 1964 eingestellt wurde, wird durch weitere Bauten aus den 1920er
Jahren und vor allem durch einen parkartig aufgeforsteten Abschnitt vervollsténdigt. Er korrespondiert
mit dem Garten- und Parkgelénde des Selzerbrunnens, die Griinanlagen vereinheitlichen das eher zu-
fallige Agglomerat der Einzelgebdude und sind wesentliche Voraussetzung dafiir, dall Taunus- und
Selzerbrunnen auch als Gesamtanlage gefal3t werden kénnen (...)
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Die ehemalige Gaststédtte am Selzerbrunnen wurde im Zusammenhang mit einem Pachtwechsel
beziiglich der Nutzung des Selzerbrunnens in der 1. Hélfte des 19. Jahrhunderts erbaut. Neue
Gartenanlagen und die zusétzliche Errichtung eines Gasthauses sollten Besucher anziehen und die
Wirtschatftlichkeit der Brunnennutzung steigern. Das Gasthaus entspricht einem spéatbarocken oder
klassizistischem Gebd&udetyp landlichen Herkommens. Es ist eingeschossig, der Eingang in der
Mittelachse durch ein Zwerchhaus hervorgehoben. Seitlich des Gasthauses wurde eine Kegelbahn
errichtet, die ebenfalls als Kulturdenkmal unter Denkmalschutz gestellt wird. Die (ibrigen Nebengeb&ude
sind Bestandlteil einer kleinen Gesamtanlage, die das Gaststéattenareal, seine Gartenanlagen sowie den
benachbarten, Ende des 19. Jahrhunderts auf Kloppenheimer Gemarkung erbohrten Taunusbrunnen
umfal3t.

Wesentliche denkmalrechtliche Belange im Hinblick auf Baudenkmaler werden allerdings nach diessei-
tiger Einschatzung durch die vorliegende Planung u.a. auch durch die trennende Wirkung der Bahnlinie
nicht berudhrt.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Im Rahmen der Planung sind vorliegend die von der Bundes- bzw. den LandesstrafRen als auch von der
Bahnlinie einwirkenden Schallemissionen relevant. Dartber hinaus sind mogliche Erschitterungswir-
kungen der Bahnlinie auf das Plangebiet zu berticksichtigen. Im Hinblick auf die angrenzenden Gebiete
sind die von dem vorliegenden Bebauungsplan ausgehenden Wirkungen (insb. Schall) zu nennen.

Im Rahmen der weiteren Planungen wird daher eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, die
sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen als auch die von der Planung ausgehenden
Wirkungen (z.B. auf den Stadtteil Kloppenheim) im Detail und auch unter Berticksichtigung der Ausbau-

planung der Bahnlinie S 6 untersucht.

12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
12.1  Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Stadt Karben in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

12.2 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf. aufgefuhrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Karben, Fachbereich 5 - Stadtplanung, Bauen, Verkehr und Wirt-
schaftsforderung, Rathausplatz 1, 61184 Karben wahrend der allgemeinen Dienststunden von jeder-
mann eingesehen werden.
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12.3 Lichtemissionen

Empfohlen sind streulichtvermeidende Auflenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B.
insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweiRer Lichtfarbe jeweils in Form einer geschlossenen
Konstruktion). Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im Aufenbereich
helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht unzuldssig.

Leuchten mussen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache er-
folgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird die Nut-
zung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfohlen. Dauerhafte, indirekte Beleuchtung
und Blendwirkungen auf schutzbedurftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsrdume) sind zu
vermeiden.

12.4 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfédlle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink: https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media’hmuelv/baumerkblatt 2018-09-01.pdf

12.5 Sonstige Infrastruktur
NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befinden sich bereits Versorgungsleitungen und
Hausanschliisse, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Lei-
tungstrassen ist nicht zulassig. Sollten weitere Hausanschlisse benétigt werden, wird um rechtzeitige
Information gebeten. Ansprechpartner Andreas Hillebrand, Teamleiter Standardnetzanschlisse Kun-
denbetreuung (N2-WN2), 069/ 213 -26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fur die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen". Des weiteren wird darum
gebeten darauf zu achten, dass sowohl bei Verauerung sowie bei Umwidmung von Grundsticksfla-
chen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur alle Baumalinahmen ist die
NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel
der Mainova" einzuhalten. Die Bestandsunterlagen stehen online unter dem Link www.nrmnetzdien-
ste.de/netzauskunft im Bereich Downloads zur Verfigung.

ovag Netz GmbH

Im Zuge der Bauausfiihrung ist fir Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht
Uberbaut werden darf, vorzusehen. Es muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte
die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfiir die
notwendigen Arbeiten ausfuhren kénnen. Zusatzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine - be-
schrankt personliche Dienstbarkeit - erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, vorhan-
dene bzw. geplante Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegen - durch geeignete Mal3-
nahmen zu schitzen sind.
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Insbesondere sind die vorhandenen Stralenbeleuchtungseinrichtungen zu bericksichtigen. Im Einzel-
fall wird um Ricksprache gebeten: Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 0 763, 6114 7 Friedberg, (AuRen-
liegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraRenbau, Larmschutzeinrichtung,
etc.) im Bereich der Kabel, wird gebeten, die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg, Postfach 10
07 63, 61147 Friedberg, (Aulenliegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbindung
setzt.

Bahnanlagen

Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richt-
linie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu beachten. (...). Fur Bepflan-
zungen an Bahnstrecken gelten folgende Rahmenbedingungen: Mindestabstande zur Gleismitte des
aullersten Gleises fir klein- und mittelwiichsige Straucher 8 m, fiir hochwiichsige Straucher 10 m und
fir Bdume 12 m.

Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit anhdngenden Lasten oder her-
unterhdngenden Haken verboten ist. (...)

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und
Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten. Vor dem Be-
ginn von Baumalinahmen ist daher eine Ortsbegehung mit dem zustandigen Fachdienst der DB Netz
AG durchzufihren.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat der
Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe
kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhaltnisse durfen durch die BaumalRnahme, Baumateria-
lien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Alle BaumalRnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Sollten
Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bauherr darauf hin-
zuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Fur Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der BaumalRnahme entstehen, haftet der Planungstrager
/ Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Auswirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.
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Bundesfernstralengesetz (FStrG) sowie Hessisches Stralengesetz (HStrG)

Langs der Bundes- und Landesstralten dirfen nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung (...) bis zu 20 Meter bei Bundes- und Landesstraen au-
Rerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, je-
weils gemessen vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugénge an Bundes- und Landesstrallen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fir Aufschittungen oder
Abgrabungen gréReren Umfangs.

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der StralRenverkehrsbehorden, wenn

1. bauliche Anlagen (...) ldngs der Bundes- und LandesstraRen auflerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom au-
Reren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstlicken, die aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten lber Zufahrten oder Zugange an Bundes- und Landes-
strallen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden
sollen.

13. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 133.411 gm
Gewerbegebiete 75.040 gm

Darin: Anpflanzungsflache Studosten (A) 2.086 gm
Sondergebiet: Grolflachiger Einzelhandel 33.902 gm

Darin. Anpflanzungsflache SO EH (B) 2.907 gm
Stralienverkehrsflachen 16.305 gm
Rad- und FulRwege 1.864 gm
Verkehrsbegleitgriin / Flache zum Erhalt 1.293 gm
Von Bebauung freizuhaltende Flache 5.007 gm
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15. Anlagen und Gutachten

e ETN Erdbaulaboratorium Tropp - Neff u. Partner, Geotechnisches Gutachten, Geotechnische
Vor-Untersuchungen zur ErschlieBung von vier Erweiterungsgebieten der Stadt Karben, Hun-
gen, 03.02.2012

e Geophysik RheinMain GmbH, Karben - Stadtteil Kloppenheim - Baugebiet "Am Warthweg" -
Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archdologischen Bodendenkmalern,
31.03.2021

e Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB, Bodenkundliches Gutachten, Bebau-
ungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*, 21.04.2021 (Vorentwurf)

e Umweltbericht (wird zum Entwurf ergdnzt)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf ergdnzt)

e Verkehrsuntersuchung (wird zum Entwurf ergdnzt)

e Schall- und Immissionsschutztechnische Untersuchung (wird zum Entwurf ergdnzt)

o Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf ergénzt)

e Energiekonzept (wird zum Entwurf erqdnzt)

Vorentwurf — Planstand: 20.04.2021 33



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 236 ,Am Warthweg*

Planstand: 20.04.2021
Projekthummer: 21-2415

Projektleitung: Bode

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Vorentwurf — Planstand: 20.04.2021

34



