BEBAUUNGSPLAN NR. 195
"SAUERBORNSTRARE

Stadt Karben, Stadtteil Petterweil

Entwurfsfassung fur das beschleunigte Verfahren gemafd § 13a BauGB
(Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der berlhrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB)

BEGRUNDUNG
Stand: 07.10.2014

Entwurf zur Erorterung
in den Gremien

@ o o0 °, .
e e © . °.
DORHOFER & PARTNER

INGENIEURE - LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - RAUM- UND UMWELTPLANER
Jugenheimerstralle 22, 55270 Engelstadt
Telefon: 06130 / 91969-0, Fax: 06130 / 91969-18
e-mail. info@doerhoefer-planung.de
internet. www.doerhoefer-planung.de




Bebauungsplan Nr. 195 "Sauerbornstrafie’ Stadt Karben, Stadtteil Petterweil

Begriindung Seite [
INHALT: Seite
1. Veranlassung und Ziele der Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss 3
2. Beschreibung des Geltungsbereiches 6
3. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen 7
3.1  Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c.c..ooveueviveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees s seses s seses s saseseesnes 7
3.2 SCRULZEEDICLE ..ocuveeeviiiiiciie ettt ettt st e tb e etbeeabeeabeebe e beestbesabeeabeerreenres 7
3.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.) und zu Altlasten /
AltaDIAZEIUNZEN ......eeviiiiieciiecie ettt et e e e teestaestaessbessbeesseeseesseesssesnseenseensens 8
4. ErschlieBung 10
4.1 VOISOTZUINZ ..eouvieeiiieeireeetteetteesteeeteeessseasseeaseseessseeassseassseesssseessseesssesassssesssessnsssesssesassseanes 10
4.2 ENESOTZUNG ..eoouvieiniieeeiiee ettt et eit e ettt e sttt e st eeateesabeeentteesateesaseeessseesnseesnseeesaseesnsaesnnsaesseeenns 11
4.3 VETKENT ..ottt ettt st ettt ees 12
5. Planungsrechtliche Festsetzungen 13
5.1  Artder baulichen NULZUNG .........cocoiiiiiiiiieieeee et 13
5.2 Mab der baulichen NULZUNG .......cccoveiiiiiiieiiiieeeeee et 13
5.3 BAUWEISE ..ottt ettt ettt b e bt h e eat e ettt e bt e beenheeshtesaneeas 14
5.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrundstiicke / Nebenanlagen und Garagen.............. 14
5.5  Anzahl der WORNUNZEN........ccocciiiiieieeieeeee ettt ettt eee et e etaessaessaessnesnneens 15
5.6 Private GrUNTIACKE. ........ccoeiiiiieieeeee ettt et e e eneens 15
5.7  Sonstige ANPIlanZUNZEN........c.cccvieviiiiiiiiieiiieiie e ere et et esteesresresereeseebeesteesseesraesaseesseens 15
5.8 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft .........ooiiii et e 16
5.9 Erhalt vOn BAUMEN.......ccciiiiiiiiieeeee ettt ettt seeennens 17
5.10  TMMISSTONSSCIULZ .....eeviieieiiiieieieee ettt ettt teste et ebeeaeeneesseensenseeneensesseennens 17
6. Bauordnungsrechtliche FeStSEtZUNGEN ......cccocueeriiriiisinseecsuecsuecsncsenssnnsssecssesssesssnsssassssessaenee 17
LT B D Te) 1< TSROSO 18
6.2  Sonstige bauordnungsrechtliche FestsetZungen ...........coccveceevieieienieiese e 18
7. Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz 19
7.1  Bilanzierung Eingriff in den Bodenhaushalt / Neuversiegelung..........cccccoceevenirienenenee. 20
7.2 Aktueller Zustand des Plangebietes aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht.......... 22
7.3 Auswirkungen der Planung auf die SChutZgliter ..........cccovvevieiiiiiieiieeeiereee e 22
7.4  Auswirkungen der Planung auf spezielle artenschutzrechtliche Belange .............c.c.......... 26
7.5  Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen...........cccccceevveeveereeneennen. 28
8. Umsetzung der Planung 29
8.1  EigentumsSVEThAINISSE.....cccviivieiieiiesiierieeseesteete et e bt eteeseessresesesnseesseesseessaessaessnensnenns 29
LT 5 10T (5] 1103 4 1911 X< USSP 30
8.3 Kosten, FINANZICIUNG........ccueeiiiieiiieiieeciee et cteeeieeesiveeeteeestbeesbeeeeseessseeessaeesseesssseensnes 30
8.4  Flachenbilanz / StatiStiK ........c.cccvveerierieriieniesiesie et eiee e e ereenbeeseessaessaesenessnenns 30

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner



Bebauungsplan Nr. 195 "Sauerbornstrafie’ Stadt Karben, Stadtteil Petterweil
Begriindung Seite 2
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1. Geotechnisches Gutachten:
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REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT — ABTEILUNG ARBEITSSCHUTZ UND UMWELT FRANKFURT
(2014): Vollzug des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) in Verbindung mit dem Hessischen
Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAltBodSchG),; Untersuchung und Sanierung des Altstandortes
Sauerbornstrafie 3 in Karben-Petterweil. Schreiben an Frau B. Flach (Falkensee) vom 02.07.2014.
Az.: IV/F 41.5 Kb/440 012 060 001 031. Frankfurt am Main.

4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:
REGIOPLAN BURO FUR ANGEWANDTE REGIONALENTWICKLUNG UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE
DR. REINHARD PATRZICH (2014): Bebauungsplan Nr. 195 ,,Sauerbornstrafie in Karben-Petter-
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1. Veranlassung und Ziele der Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Zur Herstellung der stddtebaulichen Ordnung auf den Innenbereichs-Grundstiicken 148/5, 148/6 und
722 in Flur 1 der Gemarkung Petterweil soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Es handelt sich um einen bereits von Bebauung geprégten Teilbereich im Zentrum der Ortslage des
Karbener Stadtteils Petterweil (s. Abb. 1). Es liegt im Norden und (teilweise) im Osten des Block-
gevierts Sauerbornstrale (im Norden angrenzend), Lorscher Weg (im Osten, teilweise angrenzend),
Ysenburger Stral3e (im Siiden) sowie Alte Heerstralle (K 9; im Westen).

' h";‘_c? ~ L ei—iﬂ'.' 'WWWMM‘M\, F — \

® Hessische Vel‘rwaltung far

Abb. 1: Lageplan von Petterweil mit Markierung der Lage des Plangebietes im Zentrum der
Ortslage (unmalf3stablich).
[Quelle der Grundlage: http.//hessenviewer.hessen.de/initializeMap.do. - Hessisches
Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV) und
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG)].

An der Sauerbornstralle stehen zwei Wohnhéduser (Haus-Nummern 1 und 3), zwischen denen eine
Zufahrt liegt, welche u.a. alte Gewerbe-Hallen aus den 50er-Jahren des letzten Jahrhunderts erschlief3t.
Diese stehen hier ‘in 2. Reihe” und werden immer noch gewerblich genutzt; sie konnen zudem {iber
eine weitere Zufahrt am Nordwestrand des Geltungsbereiches an das StraBBennetz angebunden werden
(s. Abb. 2).

Nun sollen die Hallen (die einst hier alleine standen, inzwischen aber von Wohnbebauung umgeben
sind) abgerissen und die durch die Aufgabe der (aktuell noch vorhandenen) Gewerbenutzung frei wer-
denden Fliachen einer der Umgebung angemessenen wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden.
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Abb. 2: Orthofoto mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (unmafstablich).
[Quelle der Grundlage: http://hessenviewer.hessen.de/initializeMap.do. - Hessisches Ministe-
rium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV) und Hessisches

Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG)].

Dieser zunédchst von privater Seite angeregte Umnutzungswunsch entspricht in vollem Umfang dem

kommunalen Willen, da .....
—.... durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende zusétzliche Bebaubar-
keit eine Okologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von Bebauung

bereits gepragten und voll erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es inzwischen
auch den aktuellen bundes- und landespolitischen Vorgaben entspricht (Schlagwort

"Innenentwicklung vor AuBenentwicklung’),
... die Aufgabe der gewerblichen Nutzung inmitten von ausschlieflich umgebender Wohn-
bebauung (mit potenziellen Immissionsbelastungen) das Konfliktpotenzial fiir bodenrechtliche

Spannungen bzw. fiir entsprechende Nachbarschaftskonflikte deutlich reduziert,
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.... der mit der Umnutzung einhergehende Abriss der alten Hallen auch ortsbilddsthetisch, insbe-
sondere fiir die unmittelbar benachbarte Wohnbebauung der Ysenburger Strale sehr zu begrii-
Ben ist,

—.... derzeit auf der Flache bereits eine starke Okologische Vorbelastung in Form eines hohen

Versiegelungsgrades existiert,

—.... infolge der Planung auch keine schiitzenswerten Biotopstrukturen nachteilig betroffen sind und

somit der potenzielle Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes vertretbar ist,

—.... und auch sonst keine stddtebaulichen Griinde erkennbar sind, die dagegen sprechen.

So kann in diesem vollstindig erschlossenen innerortlichen Gebiet dem Nachfragebedarf nach
Wohnbauflichen Rechnung getragen werden, was auch einen verminderten Flachenbedarf fiir Bau-
flaichen-Entwicklungen an den Randbereichen der Stadtgebiete zur Folge hat; somit ist die Umplanung
aus infrastruktureller, aus wirtschaftlicher und aus 6kologischer Sicht durchweg positiv zu bewerten.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat daher am 03.02.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 195 "Sauerbornstrafie’ beschlossen.

Da der Bebauungsplan eine Nachverdichtung und somit eine Maflnahme der Innenentwicklung pla-
nungsrechtlich sichern soll, kann er im beschleunigten Verfahren gemifi § 13a Abs. 1 und 2
BauGB aufgestellt werden.

Die dazu erforderlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewihrleistet, da

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die zuldssige Grundflache deutlich unter 20.000gm liegt,

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zuléssigkeit von Vorha-

ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

— und da gemiB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintriachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Zudem kann im beschleunigten Verfahren gemil3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder ergénzt ist (allerdings darf die geordnete stiddtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrdachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen).

Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll gemdfl § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB einem
Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Abwagung in ange-
messener Weise Rechnung getragen werden.

Da es sich, wie oben bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt
(die zulassige Grundflache liegt weit unter 20.000gm), gelten gemdl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Somit ist auch ein Ausgleich
nicht erforderlich.
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2.  Beschreibung des Geltungsbereiches

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der Gemar-
kung Karben-Petterweil:
Flur 1: Flurstiicke 148/5, 148/6 und 722.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehorigen Plan-
zeichnung im Mafstab 1:500.

e Grofie des Geltungsbereiches:

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von ca. 3.112qm.

o Kurzbeschreibung des Geltungsbereiches:

Das Grundstiick Sauerbornstralie 3 (Flst. 148/5) ist derzeit bebaut mit einem zweigeschossigen Ein-
familienhaus (Baujahr 1958), einer Lagerhalle aus dem Jahr 1965 auf einer Grundfliche von ca.
800gm und einem Anbau mit ca. 100 gqm Grundfliche sowie einer weiteren Lagerhalle aus dem Jahr
1954 auf einer Grundflache von ca. 250qm (ca. 12,5 x 20 m).

Erschlossen werden diese Hallen vor allem iiber eine hofartig ausgebaute, asphaltierte Zufahrt
zwischen den beiden Gebduden Sauerbornstralle 1 und 3. Bis auf eine kleine Griinfliche am Nordrand
(zur Sauerbornstrae bzw. zum Haus Nr. 1 hin), auf die Gartenbereiche siidlich (dort bis zur Siid-
grenze des Geltungsbereiches sowie in dem schmalen Streifen bis zum Lorscher Weg) und nérdlich
(schmaler Vorgarten) des Wohnhauses Nr. 3 sowie den ca. 1m schmalen Streifen siidlich der Halle ist
die Parzelle 148/5 somit ansonsten fast vollstindig versiegelt. Derzeit wird das Haus Nr. 3 als 2-Fami-
lien-Wohnhaus mit riickwartigem Gartenbereich genutzt, wiahrend der Bereich der Hallen im Siid-
westen und die versiegelte Freifliche durch einen Autoteilehandel-Betrieb gewerblich genutzt werden.

[Hinweis: Das Mehrfamilienhauses Sauerbornstrafle 1 (iiberwiegend auf Flurstiick 148/2) ragt mit
seiner siidostlichen Gebaude-Ecke in die Parzelle 148/5 hinein. Eine Korrektur wurde von den
Eigentiimern angestrebt, es konnte aber mit der Eigentiimergemeinschaft Sauerbornstr.l keine
Einigung erzielt werden.].Das schmale Flurstiick 722 am Westrand besteht aus dem Ostlichen
Drittel einer im Osten bis zu dem Mehrfamilienhaus betonierten Flache, welche einst ebenfalls der
Anbindung der hinteren Hallengebdude diente, inzwischen aber nicht mehr gewerblich, sondern als
(gleichwohl eben versiegelte) Freiflaiche des Mehrfamilienhauses genutzt wird.

Auf dem vom Lorscherweg aus angebundenen Flurstiick 148/6 steht eine Doppelgarage, die zur
Anbindung des Plangebictes aus dstlicher Richtung entfernt werden soll. Der {ibrige Bereich dieser ca.
6m breiten Parzelle wird gértnerisch genutzt und gehort noch zu dem Garten des Hauses Nr. 3.

e Umgebung des Geltungsbereiches:

Im Norden grenzt die Sauerbornstra3e (K 9) an mit Einzel- und Doppelhaus-Bebauung bzw. das aus
dem Geltungsbereich "ausgesparte’ Mehrfamilienhaus Sauerbornstral3e 1 (# 148/2).

Im Westen folgen die riickwértigen bzw. seitlichen Hausgarten-Fldchen der Einzelhaus-Bebauung
der Alten HeerstraBe (# 154/3) bzw. des groflen Grundstiickes mit der Reihenhaus-Bebauung der Ecke
Sauerbornstralie / Alte Heerstralle (# 155/2).
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Siidlich des Geltungsbereiches grenzen Hausgartenbereiche der Einzel- und Doppelhduser der Ysen-
burger StraBe an, wobei die nordlichen Rénder der Parzellen 723 und 724 eine Garagenzeile als
Grenzbebauung, direkt an der derzeit im Geltungsbereich noch befindlichen Gewerbehalle, enthalten.

Ostlich des Geltungsbereiches liegen die Gartenflichen der bebauten Wohnbaugrundstiicke 146/4
und 147/3 sowie der Lorscher Weg.

3.  Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

* Regionalplanung: Im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main werden Regionalplan und Flachen-
nutzungsplan zu einem gemeinsamen Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan enthilt dort
neben den regionalplanerischen Festlegungen auch die flichennutzungsplanbezogenen Darstellun-
gen (s.u.).

* Fliachennutzungsplanung: Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) ist das Plangebiet als
Wohnbaufldche dargestellt, ebenso wie die westlich, siidlich und 6stlich angrenzenden Flichen.
Nordlich des Geltungsbereiches bzw. der Sauerbornstrale sind hingegen gemischte Baufldchen
ausgewiesen.

Im beschleunigten Verfahren kann geméf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan, der von Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert oder ergénzt ist (allerdings darf die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrichtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen). Im vorlie-
genden Fall ist durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes keine Abweichung zu konstatieren.
Daher wird auch keine entsprechende Anpassung erforderlich.

* Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

3.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone I des rechtskriftigen Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes
(Heilquellenschutzgebiet von 1929). Hierin sind Bohrungen und Aufgrabungen iiber 5Sm Tiefe nach
§ 88 HWG durch die Kreisverwaltung des Wetteraukreises (Fachdienst Wasser- und Bodenschutz)
genechmigungspflichtig.

Dies ist insbesondere von Bedeutung, wenn fiir die Bebauung Erdsonden zum Einsatz kommen
sollten.

Das Plangebiet beriihrt dariiber hinaus keine Schutzgebiete wasser-, denkmal- oder naturschutz-
rechtlicher Art.
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3.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.) und zu Altlasten /
Altablagerungen

e Boden / Baugrund

Das im Vorfeld der Bebauungsplanung eingeholte Geotechnische Gutachten! stellte folgenden
Untergrundverhéltnisse fest: In 0,2-1,4m Tiefe zunéchst Oberboden bzw. Hofbefestigung (Schwarz-
decke, Beton) / Auffiillungen (Schluff, sandig, kiesig, z.T. Bauschuttreste, grau-braun bis dunkel-
braun), darunter (bis ca. 5,0m Tiefe) sandiger, schwach toniger Schluff (steif bis halbfest, hell- bis
ockerbraun, zum Teil graugriin, Dieselgeruch, rostfleckig).

Zum Zeitpunkt dieser Gelidndeuntersuchungen (Ende Januar 2014) wurde im tieferen, siidlichen
Grundstiicksbereich Grund- bzw. Stauwasser in Tiefen von 1,80 bis 2,50m unter GOK erbohrt. Die
anderen Bohrungen waren bis in 4m Tiefe trocken.

LYAufgrund der Tatsache, dass bereichsweise Stau- bzw. Grundwasser ab einer Tiefe von etwa 2m
erbohrt wurden, sollten die im Boden befindlich Bauwerksteile grundsdtzlich gegen driickendes Was-
ser gemdfy DIN 18195, Teil 6, Abschnitt 8, abgedichtet werden, z.B. als sog. "weifsfe Wanne'™
(GEOTECHNIK 2014a, S. 8). Dies wird in die Hinweise im Bebauungsplantext iibernommen.

Der Gutachter empfiehlt eine Griindung von Wohngebduden mit bewehrten Streifenfundamenten
oder einer statisch wirksamen Bodenplatte. Auch die Empfehlungen auf Seite 8 des Gutachtens zu
Baugrubenboschungen, zu Losearbeiten und Wiedereinbau, zur Wasserhaltung sollten beachtet wer-
den.

Generell sollten die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnach-
weise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke)
und DIN 4124 (Baugruben und Griben - Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorga-
ben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geo-
technik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beach-
tet werden.

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenverinderungen oder Verdachts-
flachen

Das Plangebiet war vor Aufnahme der Planungen nicht im Fachinformationssystem Altflichen und
Grundwasserschadensfille (FIS AG), Teil Altis, enthalten.

Dennoch waren aufgrund der langjdhrigen gewerblichen Nutzung im Rahmen der Erstellung des o.g.
Geotechnischen Gutachtens entsprechende Priifungen des Geltungsbereiches im Hinblick auf evtl.
Altlasten- bzw. Kontaminations-Verdachtsflichen erfolgt.

Der Gutachter kam zu folgendem Ergebnis:

,,Die Untersuchungen zeigen, dass auf dem Grundstiick Sauerbornstrafe 3 in Karben keine Boden-
Kontaminationen in grofferem Umfang zu erwarten sind. Die beiden Mischproben aus allen Boh-
rungen aus 0-1 m und 1-2,5 m Tiefe zeigen keine auffillig erhohten Schadstoffgehalte an.

Eine Ausnahme sind jedoch die unmittelbaren Bereiche um die noch im Boden befindlichen
Diesel- und Heizéltanks. Hier ist davon auszugehen, dass in einem gewissen Umfang Boden-
kontaminationen durch ausgelaufenes Diesel bzw. Heizél vorhanden sind.

. GEOTECHNIK — FEIN BUDINGER WELLING (2014a): Geotechnisches Gutachten: Grundstiick SauerbornstrafSe
3, 61184 Karben. 20.03.2014. Mainz. sowie

o GEOTECHNIK — FEIN BUDINGER WELLING (2014b): Grundstiick Sauerbornstrafse 3, 61184 Karben-
Petterweil: Ergdnzung. 03.04.2014. Mainz.
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Die festgestellten KW-Gehalte lassen erwarten, dass Aushubmassen aus diesem Bereich beim
Riickbau / Ausbau der Tanks als Z 2 bzw. auch > Z 2 - Material zu entsorgen sein werden, was mit
entsprechenden Mehrkosten verbunden ist.

Wie grof diese auszukoffernden und zu entsorgenden Massen sein werden, kann zum jetzigen Zeit-
punkt nicht gesagt werden. Erfahrungsgemdfs konnen es ein paar Meter zur Seite und Tiefe hin
sein. Positiv ist in diesem Zusammenhang zu bewerten, dass die Bohrung zwischen diesen beiden
Tanks (RKS 5) keine Auffilligkeit zeigt.

Um die genaue Ausdehnung dieser KW-Kontamination festzustellen, miisste in einem engeren
Bohrraster um die beiden Tanks herum gebohrt und analysiert werden.

Sinnvoller wdre es nach unserer Auffassung jedoch, die beiden Tanks direkt auszubauen und diese
Arbeiten von einem Sachverstindigen baubegleitend tiberwachen und anschlieffend die Aushub-
wdnde und -sohlen freimessen zu lassen* (GEOTECHNIK 2014a, S. 6).

Diese Untersuchungsergebnisse und die Vorgehensweise wurden daraufhin mit dem Regierungs-
présidium abgestimmt. Nach der Priifung durch die Fachbehorde erging bereits die bodenschutzrecht-

liche Entscheidung, die der vorliegenden Begriindung als Anlage 3 beigefiigt ist 2.

Demnach ist in dem in dem Gutachten ,festgestellten auffilligen Bereich (unterirdischer Diesel-
krafistofftank, charakterisiert durch die Rammkernsondierung RKS 3 aus 11.1.) (...) die mit Mineralol-
kohlenwasserstoffen belastete Bodenschicht im Zuge des abbruchbedingten Ausbaus der Tankanlage
auszuheben und der Sanierungserfolg iiber eine entsprechende Probenahme und laboranalytische
Kontrolle nachzuweisen. Alle Bodeneingriffe in beiden bekannten Tankbereichen sind unter Beglei-
tung eines dafiir qualifizierten Ingenieur-Biiros auszufiihren. Der ausgehobene Boden ist seiner
Belastung entsprechend zu separieren und zu entsorgen* (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT —
ABTEILUNG ARBEITSSCHUTZ UND UMWELT FRANKFURT 2014, S. 1-2).

In der Begriindung zu dieser Vorgabe heifit es:

,.Den Untersuchungsergebnissen zufolge zeigte sich zumindest im Bereich des Dieselkraftstofftanks
das erwartbare Belastungsbild fiir die Bodenschichten ab der Tanksohle. Zwecks Vermeidung einer
weiteren Verlagerung der vorgefundenen Mineralolkohlenwasserstoffbelastungen in Richtung Grund-
wasser nach der grofsfldchigen Entsiegelung des Grundstiicks ist der kontaminierte Boden auszuhe-
ben. Die Mafinahme hierfiir kann im Zusammenhang mit dem bevorstehenden Abbruch des bisherigen
Gebdudebestandes ausgefiihrt werden. Aus diesem Grund wird die Liegenschaft Sauerbornstrafie 3 in
Karben — Petterweil mit dem Status Altlast — Sanierungsbedarf festgestellt in das Fachinformations-
system Altflichen und Grundwasserschadensfille (FIS AG), Teil Altis, aufgenommen. Nach erfolgrei-
cher Sanierung wird der dann erreichte Status aufgenommen werden (Sanierung (Dekontamination)
abgeschlossen).

Die Aufnahme der Parameter PAK und Benzo(a)pyren in die Sanierungserfolgskontrolle begriindet
sich iiber oftmals vorhandene teerhaltige Tankisolationsschichten, deren Schadstoffinventar durch
austretende Kraftstoffe mobilisiert werden konnte.

Auf der Grundlage der gutachterlich vorgeschlagenen Vorgehensweise ist der Durchfiihrung der
Aushubmafinahme im Bereich der Tanks gemdf3 § 10 Abs. 1 BBodSchG zuzustimmen® (ebda. S. 6).

Die betroffene Fliche wird im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

2 REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT — ABTEILUNG ARBEITSSCHUTZ UND UMWELT FRANKFURT (2014):
Vollzug des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) in Verbindung mit dem Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetz (HAltBodSchG); Untersuchung und Sanierung des Altstandortes Sauerbornstrafie 3 in
Karben-Petterweil. Schreiben an Frau B. Flach (Falkensee) vom 02.07.2014.

Az.: IV/F 41.5 Kb/440 012 060 001 031. Frankfurt am Main.
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Da sich die Verunreinigungen raumlich relativ eng auf die beiden Bohrungen RKS 3 (im Bereich der
geplanten Haupt-Zufahrt von der Sauerbornstrafle aus) und RKS 4 (im Vorgarten des Hauses Nr. 3)
beschrankten und bereits die Bohrung zwischen diesen beiden Tanks (RKS 5) keine Auffalligkeit
zeigte, wird die Flache auf den Norden des Plangebietes beschrinkt, jedoch ein Sicherheits-Abstand
von ca. 11m ab der Bohrung RKS 3 nach Siiden einbezogen.

In Kap. III. des Bebauungsplantextes (Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) werden die
fiir die Flichen geltenden Auflagen aus dem Bescheid textlich aufgefiihrt und es wird auf das
Erfordernis der Einhaltung von dessen Nebenbestimmungen verwiesen.

Infolge einer Anregung der unten genannten Fachstelle wird zudem folgender Hinweis im Bebau-
ungsplantext (unter V. "Allgemeine Hinweise") aufgenommen: ,,Werden bei Erdarbeiten unbekannte
Auffilligkeiten oder Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist von einem qualifizierten
Gutachter eine organoleptische Ansprache vorzunehmen und ggf. Probenahme und Analyse zu ver-
anlassen. Sofern hierbei sanierungsrelevante Verunreinigungen nachgewiesen werden, ist dies dem
Regierungsprdsidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5
Bodenschutz West, sofort mitzuteilen und mit diesem die weitere Vorgehensweise abzustimmen “.

Damit soll auch im Bebauungsplan deutlich gemacht werden, dass in dem iiber einen sehr langen
Zeitraum gewerblich genutzten Grundstiick der sachgemidfie Umgang auch mit bisher unbekannten

Bodenkontaminationen erforderlich und dies bei der Realisierung entsprechend zu beachten ist.

4. Erschliefung

Grundsitzlich wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass sdmtliche Leitungen fiir Ver- und
Entsorgungsanlagen unterirdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild nicht durch
oberirdische Anlagen beeintréchtigt wird.

4.1 Versorgung

o Trinkwasser
Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewihr-
leistet. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Karben.
Fir die Feuerloschsicherheit sind 48 cbm/h bei einem Druck von mindestens 1,5 bar tiber die
Dauer von 2 Stunden vorzuhalten. Eine solche ausreichende Menge zur Loschwasserversorgung
ist bereits zur Versorgung der Bestand-Bebauung im Plangebiet und der ndheren Umgebung
gewihrleistet.

o Elektrizitit
Das Plangebiet kann tber Erdkabelleitungen, welche von dem Ortsnetz in der Sauerbornstrafle
und im Lorscher Weg aus fachgerecht auf die Plangrundstiicke anzubinden sind, mit elektrischer
Energie versorgt werden.

e Erdgas
Eine Versorgung mit Erdgas kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewéhr-
leistet werden.

o Kommunikationsmedien
Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung von Telekommunikationsanlagen
im Geltungsbereich herzustellen, die an das bestehende Ortsnetz in der Sauerbornstrafie angebun-
den werden.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan Nr. 195 "Sauerbornstrafie’ Stadt Karben, Stadtteil Petterweil
Begriindung Seite 11

4.2 Entsorgung

¢ Oberflichenwasserbewirtschaftung
(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, wie die Problematik
gelost werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder die Festlegung von
Leitungsrechten die hierfiir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. der ortlichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
Gemil dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Ver-
sickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stddtebaulichen Griinden nach
§ 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.
Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als
Brauchwasser enthélt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen
mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinweises
empfohlen werden, ist jedoch {iber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwassersatzung oder aber
— in Abhéngigkeit von den Eigentumsverhiltnissen — liber privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Zu den Moglichkeiten der anzustrebenden Riickhaltung des Oberflichenwassers im Plangebiet

schreibt der Gutachter:
»-.. im Hinblick auf die Moglichkeiten einer Versickerung von Niederschlagswdssern auf dem
0.g. Grundstiick ist anzumerken, dass der anstehende Untergrund (Lof3) nur gering wasser-
durchldssig ist.
Erfahrungsgemdf3 kann fiir dieses Material ein kf-Wert von ca. 1 x 10-6 m/s angesetzt werden.
Das bedeutet, dass nach unserer Einschdtzung lediglich in grofsfldichigen, flachen Mulden eine
gewisse Versickerung (mit Einlagerung / Verdunstung) erfolgen kénnte, was aufgrund der engen
Platzverhdltnisse schwierig sein diirfte” (GEOTECHNIK 2014b, S. 1).

Das iiber die Sammlung und Wiederverwertung auf den privaten Grundstiicken hinausgehende
anfallende sowie das von den Stralenflichen abflieBende Oberflichenwasser des Plangebietes kann
nach Auskunft der Stadtwerke - wie bisher - iiber den ausreichend dimensionierten und leistungs-
fahigen Mischwasserkanal (DN 400) in der Sauerbornstral3e ordnungsgemif3 abgeleitet werden. Die
abzuleitende Oberflichenwassermenge soll aber generell moglichst gering gehalten werden. Die
Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflichen anfallenden Niederschlagswassers sollte durch
die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus 6kologischen, aber auch aus
wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kanilen etc., aber auch Minimierung
langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschidden etc.) minimiert werden.

Auch im Hinblick auf den kiinftig wohl kaum (maximal - und dies auch nur im Falle der Maximal-
ausschopfung aller zuldssigen Versiegelungen - um ca. 114qm) héheren Versiegelungsgrad im Gel-
tungsbereich (dazu s.u., Kap. 7.1) ist jedoch eine Minderung der bisherigen Ableitungsmengen und
somit eine Verbesserung aus wasserwirtschaftlicher Sicht eintreten.

¢ Schmutzwasserentsorgung

Das hédusliche Schmutzwasser wird ebenfalls der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit
Anschluss an die Klaranlage zugefiihrt.
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4.3 Verkehr
e Strafien / Anbindung / OPNV

Die verkehrsméfige Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber die Sauerbornstrafie (K 9) und die von
ihr in der Planzeichnung vorgesehenen Zufahrten. Dabei ist die Zuwegung im Westen, die mangels
verfiigbarer Fldchen nicht verbreitert werden kann, aufgrund der zu geringen Breite von ca. 3,50m nur
begrenzt leistungsfahig, sodass die zweite Zufahrt zwischen den bestehenden Hausern Nrn. 1 und 3
unverzichtbar ist, die infolge der erforderlichen Schleppkurven und Wende-Erfordernisse in Sm Breite
herzustellen ist..

Die platzartige Aufweitung der Stralenfliche sowie die Anordnungen und Dimensionierungen der
Abschriagungen der StraBlenverkehrsfliche resultiert im Wesentlichen aus den Fldchenerfordernissen
fiir Rettungsfahrzeuge und sichert zudem, dass 3-achsige Miillfahrzeuge gemif3 den einschldgigen
Vorgaben nach § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV) mit hochstens 2-maligem Zuriick-
stoBen wenden kdnnen, wie es auch von der Berufsgenossenschaft der Miillwerker gefordert wird.

Das gemill den (gleichwohl unverbindlichen) vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen siidostlichste
Baugrundstiick, dem auch die private Griinfliche zugeordnet ist, kann iiber eine Anbindung an den
Lorscher Weg erschlossen werden.

Uber die angrenzende SauerbornstraBe (KreisstraBe 9) und die ca. 55 m westlich bereits folgende
Alte HeerstraBBe (L 3352) ist das Gebiet auch gut an iiberregionale Verkehrswege (A 5, B 3) angebun-
den. Zudem sind die S-Bahn-Stationen am Bahnhof Grof3-Karben (mit Bahnlinie Richtung Frankfurt
mit S-Bahn-und Giiterverkehr) iiber 6rtliche Busverbindungen gut erreichbar: So verkehrt die Buslinie
73 zwischen Bahnhof GroB-Karben und Petterweil ganztégig (zwischen 05:15 und 21.00 Uhr) im 30-
Minuten-Takt und weist einen vertakteten Ubergang zwischen den Buslinien 7, 74, 260 und der S-
Bahnlinie 6 (Friedberg — Frankfurt) auf; und die Regionale Schnellbuslinie 260 verkehrt u. a. zwischen
dem Bahnhof GroB3-Karben, Petterweil, Bad Homburg, Oberursel, Kronberg und Koénigstein ganztags
(6.00 bis 19.00 Uhr) im 60-Minuten-Takt.

e Ruhender Verkehr

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Karben vom 09.11.2012 (Datum des Beschlusses;
rechtskriftig seit 08.12.2012) werden als Ortliche Bauvorschriften gemil3 § 88 Abs. 4 i.V.m. § 88
Abs. 1 Nr. 4 HBO sowie § 44 HBO und § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
erforderlichen Stellpldtze nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung sind vom jeweiligen Bauherrn auf
dem Privatgrundstiick nachzuweisen.

Es wird textlich festgesetzt, dass die Abstellflichen der Stellpldtze wasserdurchldssig zu befestigen
sind, um den Abfluss des Oberflichenwassers weiter zu minimieren und die Grundwasserneubildung
am bisherigen Ort zu ermoglichen.
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5.  Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Es wird — analog zur dominierenden Nutzungsstruktur der niheren Umgebung - fiir das gesamte
Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausnahmen gemill § 4 Abs.3 BauNVO (Betricbe des Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe; Anlagen fiir Verwaltungen; Gartenbaubetriebe; Tankstellen) werden in
diesem relativ kleinen, innerdrtlichen und inmitten von Wohnbebauung gelegenen Gebiet nicht zuge-
lassen, da derartige Nutzungen aus infrastrukturellen sowie aus Griinden des Immissions- bzw. des
Nachbarschaftsschutzes hier unangemessen erschienen.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird mit Hilfe folgender Mafifaktoren bestimmt:

¢ Grundflichenzahl, Geschossflichenzahl

Das MaB} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der Grundstiicksgréfle durch die Grund-
(GRZ) und die Geschossflichenzahl (GFZ) festgelegt. Zur optimalen Ausnutzung dieser innerort-
lichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur baugesetzlich gebotenen Minimierung des Flachen-
verbrauches wird der gemaf3 § 17 BauNVO mogliche GRZ-Hdochstwert fiir ein WA von 0,4 und
demzufolge fiir die angestrebte 2-geschossige Bebauung eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Trotz der daraus resultierenden hoheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies indirekt
durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen Verdichtung
der Wohnbauflachenbedarf teilweise an dieser bereits erschlossenen und von umgebender
Bebauung geprigten (und zudem derzeit fast genauso bzw. sogar noch stérker als kiinftig versie-
gelten) Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fiir bauliche Entwicklungen in
Ortsrandbereichen gemindert wird.

AuBlerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielrdume fiir die Bauherren auf
den voraussichtlich relativ kleinen Grundstiicken mdglichst wenig eingeschriankt werden.

e Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal3 auf II festgesetzt. Fiir die Ermdglichung eines
zweiten Vollgeschosses (u.U. Wohnnutzung auf mehr als 2 Geschossen) war auch wesentlich, dass
der Grundwasserflurabstand in diesem Bereich gering ist und bei der Unterkellerung mit erhohten
Kosten gerechnet werden muss (s. Kap. 3.3, Unterpunkt " Boden / Baugrund®).

Die Beschrinkung der Hohe der baulichen Anlagen dient — auch in Verbindung mit der Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse - dazu, dass sich die Baukorper weitestmdglich in das Ortsbild ein-
fligen.

Im Hinblick auf die Uberplanung eines innerdrtlichen, von Bebauung umgeben Bereiches ist die
Festsetzung eines Hochstmafes Firsthohe Voraussetzung, um die landschaftsgerechte AuBenwir-
kung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Besonnung,
Belichtung usw. zu gewéhrleisten. Die Bemessungen sichern andererseits auch eine gute Ausnut-
zung der Fléchen bei Nutzung auf mehreren Ebenen.

AuBlerdem werden Trauthdhen festgesetzt, um eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich der
auBenwirksamen Gebaudeproportionen zu erzielen.

Dabei hat der Planungstrigermit einer Hohe von 6,50m iiber Bezugspunkt ein Trauthhen-Maf}
gewdhlt, das auch die in letzter Zeit zunehmend stdrker nachgefragten Gebdudetypen mit 2
Geschossen und mehr oder weniger flachem Zeltdach (bekannt u.a. als "Toskana-Haus' 0.4.)
ermoglichen soll, da dieser Gebaudetyp dsthetisch mit der vorhandenen sowie mit der ansonsten
kiinftig hier méglichen Gebaudestruktur vereinbar erscheint.
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Bei der Festlegung der First- und Trauthéhen wird im nordlich zur Sauerbornstra3e hin gelegenen
Teilgebiet WA 1 als Bezugspunkt die Oberkante des Gehwegbelages unmittelbar an dem im Plan
festgesetzten Bezugspunkt an der nordlichen Grenze der Parzellen 148/2 und 148/1 (an deren
Grenze zur Sauerbornstralie) festgesetzt und im Plan markiert. Hingegen wird fiir das siidliche
Teilgebiet WA 2 - aufgrund der topografischen Verhiltnisse und der moglichen Entfernung der
Baukorper von der Planstrale bzw. einem sonstigen eindeutig bestimmten Punkt - jeweils die
mittlere Hohe des natiirlichen Gelédndes im Bereich der Grundfldche des Baukorpers ausschlag-
gebender Bezugspunkt fiir die Héhen-Festsetzungen.

Die Begrenzung der Uberschreitung der festgesetzten Firsthohen, bspw. durch Schornsteine,
Antennen oder sonstige Signal empfangende Anlagen, dient der Wahrung eines nicht durch weithin
sichtbare technische Elemente verfremdeten Ortsbildes.

5.3 Bauweise

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, um den Gegebenheiten der innerértlichen Struktur und den
Bediirfnissen der Bevolkerung nachzukommen und um Durchliiftungsmoglichkeiten zu gewéhrleisten.
Unmittelbar siidlich und nordlich des Geltungsbereiches folgen auch Doppelhduser, ansonsten wird
die ndhere Umgebung des Plangebietes von Einzelhdusern gepragt. Daher werden auch hier Einzel-
und Doppelhduser zugelassen, um dem unterschiedlichen Nachfrage-Bedarf verschiedener Nutzer-
gruppen gerecht zu werden, ohne jedoch in diesem raumlich sehr beschrinkten Bereich “in 2. Reihe’,
eine zu hohe Verdichtung - mit einer dann zu erwartenden Verkehrs- bzw. Fahrzeugdichte - zu forcie-
ren, die v.a. durch Hausgruppen entstehen konnte.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrundstiicke / Nebenanlagen und
Garagen

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemil} § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Um die Art der Grundstiicksteilung nicht festzuschreiben, werden in den
beiden bebaubaren Teilbereichen jeweils "durchgezogene' Baufenster mit (zwar vorgeschlagener,
letztlich aber) offener Grundstiicksteilung eingezeichnet.

Im Siiden wird der ansonsten zu den dortigen Bestands-Grundstiicken bereits (auch zu deren Nach-
barschaftsschutz) festgesetzte Sm-Abstand bei den beiden tieferen Grundstiicken sogar auf 7,50m
erhoht, um hier die ansonsten linear mogliche Bauflucht zu gliedern und um groflere Spielrdume fiir
die festgesetzten Baumpflanzungen in diesen hier siid-exponierten Gartenbereichen zu sichern.

Stellpléitze und Garagen, dic nach der giiltigen Stellplatz-VO der Stadt liberwiegend auf den pri-
vaten Grundstiicken unterzubringen sind, konnen zwar auch auflerhalb der Baufenster errichtet wer-
den; allerdings miissen Garagen, nicht aber Stellpldtze, auflerhalb der Baugrenzen einen Mindest-
abstand zu angrenzenden Offentlichen Stralenverkehrsflichen von mindestens 3 Metern aufweisen,
um einer dem Orts- und Stralenbild abtrdglichen Platzierung im straBennahen Bereich vorzubeugen
und um ausreichenden Spielraum fiir ein Fahrzeug vor der Garage zu gewahrleisten.

Zur Gewdhrleistung einer moglichst guten Ausnutzung der iiberbaubaren Flichen zu Wohnzwecken
konnen sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
HBO in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zugelassen werden konnen, auch au3erhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, jedoch nicht in den (in den halbdffentlichen Raum hineinwirkenden)
Flachen zwischen Gebaudevorderkante (Eingangsseite) und ErschlieBungs-Stral3e.

AuBerhalb der Baugrenzen diirfen diese Anlagen aber nur eine Grundfliche von max. 5qm und eine
Gebdudehohe von max. 3,0m (hochster Punkt) aufweisen; und pro Gebéude (d.h. pro Einzelhaus oder
pro Doppelhaushiélfte) ist nur eine derartige Anlage auBlerhalb der Baugrenzen zuldssig. Dies dient
ebenfalls der Beschrinkung dieser Anlagen und ihrer AuBlenwirkung und somit dem Belangen des
Ortsbildes.
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Ausnahmen von diesen Mallen sind zuldssig fiir evtl. erforderlich werdende Anlagen zur Ver- und
Entsorgung.

Auflerdem sind Festsetzungen einer Mindestgrundstiicksgrofie erfolgt: Diese betrdgt fiir Einzel-
haus-Grundstiicke 310 m? und fiir Doppelhaus-Grundstiicke 260 m? (je Doppelhaushilften-Grund-
stiick). Diese Begrenzung des Untermalies von Baugrundstiicken dient der Vermeidung von unange-
messenen Grundstiicksteilungen bzw. Verdichtungen (u.a. auch mit der Folge eines iiberméBigen, der
gewiinschten Gebietsstruktur nicht angepassten Fahrzeug-Verkehrs) und somit insgesamt zur Siche-
rung der gesunden Wohnverhéltnisse.

5.5 Anzahl der Wohnungen

Die Beschrinkung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngebéude (d.h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus
sowie auf 1 Wohnung pro Doppelhaushilfte) dient einer angemessenen Auslastung des Wohngebietes,
bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse. Sie erfolgt unter Beriicksichtigung der
infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden Belastung durch den
Kfz.-Verkehr.

Da die maximale Anzahl der Wohnungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur gebaude-, nicht aber grund-
stiicksbezogen festgesetzt werden kann und eine Doppelhaushilfte auf eigenem Grundstiick als eigensténdi-
ges Wohngebdude anzusehen ist, wird fiir diese explizit — im Gegensatz zum ‘reinen’ Einzelhaus — eine
Beschriankung auf 1 Wohnung festgesetzt. Somit soll gerade dem Missverstidndnis vorgebeugt werden, dass
in einem Doppelhaus 4 Wohneinheiten moglich sein konnten, was hier aus infrastrukturellen Griinden nicht
erwiinscht ist.

5.6 Private Griinfléiche

Die Festsetzung einer privaten Griinfliche auf der schmalen Parzelle 148/6 am Ostrand soll mehrere
Funktionen erfiillen.

Zum einen ist sie grundsitzlich gértnerisch zu gestalten, sodass eine Mindest-Begriinung dieser
(auch bisher als Garten genutzten) Teilflache gesichert wird.

Zum anderen dient diese Festsetzung indirekt aber der Minderung der Uberbauung und Versiegelung
der Wohngebiets-Flachen, da sie als BezugsgrdfB3e fiir die festgesetzte GRZ entfallt.

Gleichzeitig steht die Griingestaltung der Fldche aber auch unter dem Vorbehalt ihrer Funktion als
ErschlieBungsflache zwischen Lorscher Weg und dem 6stlichsten Baugrundstiick. Daher werden aus-
driicklich ,,die zur Deckung des Stellplatzbedarfes erforderlichen Stellplatz- bzw. Garagen-Fldchen in
einer Breite von maximal 3,0m, Zuwegungen zwischen Stellplitzen bzw. der Garage und dem iiber
diese Fliche erschlossenen Wohnhaus sowie sonstige Nebenanlagen® zugelassen, wobei fiir diese
sonstigen Nebenanlagen aber auch in dieser Fldche die in Kap. 5.4 erlduterten Beschrankungen zur
Grundflache und zur Anzahl gelten. Weitere Versiegelungen jeglicher Art sind ansonsten ausgeschlos-
sen, sodass die Mindest-Begriinung gewéhrleistet werden kann.

Die Erfiillung dieser ErschlieBungs-Funktionen auf dem relativ schmalen Griinflichen Streifen ist
fiir dieses Baugrundstiick zwingend notwendig, weshalb die Einschrénkungen der ansonsten beab-
sichtigten Griinflichen-Funktionen in Kauf genommen werden miissen.

5.7  Sonstige Anpflanzungen

Die Vorgabe, mindestens 20 % der Gesamtgrundstiicksfliche als Griinflache gértnerisch zu gestal-
ten, dient der Sicherung der Durchgriinung des geplanten kleinen Baugebietes, mit den bekannten
dsthetischen, lokalklimatischen und (wenngleich nur in geringem Maf3) 6kologischen Gunstwirkun-
gen.
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Ebenfalls diesen Funktionen, aber auch dem Ausgleich fiir die im Siidosten bzw. Osten des Gel-
tungsbereiches entfallenden Geholze, dient die Auflage, dass auf jedem bebauten Grundstiick min-
destens 1 standortgerechter Laubbaum I. oder II. Ordnung aus der beigefiigten Pflanzenliste in der dort
vorgegebenen Mindestqualitit zu pflanzen und zu erhalten ist.

5.8 MafBlinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Es wird zunéchst verbindlich festgesetzt, dass die Abstellflichen von KFZ-Stellplidtzen mit wasser-
durchlassigen Beldgen auf versickerungsfahigem Unterbau auszubilden sind.
Auch dies dient der Minimierung von potenziellen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes.

Uberwiegend aus tierdkologischen Griinden werden im Satzungstext zudem verschiedene Ein-
schrinkungen bzw. Zeitfenster fiir bestimmte Tatigkeiten vorgegeben, die iiberwiegend aus den
Empfehlungen der Speziellen artenschutzrechtliche Priifung (REGIOPLAN 2014; s. Anlage 4) resul-
tieren:

e So ist die Rodung von Gehdlzen nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 29.02. eines
Jahres zuldssig, was den Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG entspricht, hier aber als
verbindliche Vorgabe auch fiir den privaten Gartenbereich in die Satzung iibernommen wird.

e Auch der Abriss / Riickbau von Gebéduden sowie die sonstigen Arbeiten zur Rdumung / Freistel-
lung des Baufeldes sind nur in diesem Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 29.02. eines
Jahres zuldssig. Damit wird die Durchfithrung sdmtlicher potenziell storender Tétigkeiten auf die
Zeiten auferhalb von moglichen Brutzeiten von Vogeln sowie auflerhalb von Tagesaufenthalten
von Flederméusen (insbesondere der zumindest potenziell im Gebiet vorkommenden Zwerg-
fledermaus) gelegt.

Ausdriicklich wird aber eine Ausnahme zumindest fiir die Einhaltung der genannten Fristen zum
Abriss / Riickbau von Gebduden in Aussicht gestellt, die - auf einen begriindeten Antrag bei der
zusténdigen Naturschutzbehorde, mit deren ausdriicklicher Zustimmung und nur unter mehreren
Bedingungen - zugelassen werden kann. So miissten die Gebdude bei einem geplanten Abriss im
Sommerhalbjahr— eben nach vorheriger Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde -
unmittelbar vor den Maflnahmen von einem dafiir qualifizierten Fachmann auf das Vorkommen
von Quartieren, Nestern und Tieren (so v.a. auf Aktivitdt, Tagesquartiere, Wochenstuben von
Zwergfledermdusen und auf die Brut von Hausrotschwénzen) untersucht werden, um die Tétung
geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Stérungen oder Zerstérungen von Fortpflanzungs- und
Ruhestidtten geschiitzter Arten ausschlieBen zu konnen. Sofern dabei tatsichlich entsprechende
Quartiere, Nester und Tiere gefunden werden, miissen die Arbeiten solange zuriickgestellt
werden, bis die zustdndige Naturschutzbehdrde iiber die weitere Vorgehensweise (Umsiedlung,
Vergramung, Wartezeiten) zur Gewéhrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse entschie-
den hat.

SchlieBlich wird verbindlich festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick mindestens je 1 Vogel-Nist-
kasten an einer geeigneten Stelle anzubringen ist. Damit soll ein Ausgleich fiir den potenziellen
(wenngleich nicht belegten) Wegfall von Brutstitten heimischer Gartenvogel im bisherigen Gehdlz-
bestand geschaffen werden.

Ein solcher Ausgleich ist zwar weder aus artenschutzrechtlichen Griinden noch im Hinblick auf die
fehlende Kompensationsverpflichtung des § 13a BauGB (dazu s. Erlduterungen in Kap. 7) erforder-
lich. Dennoch mochte der Planungstrager hier, trotz der angestrebten Nachverdichtung des Innen-
bereiches zu Wohnzwecken, einen moglichst geringen Verlust an Lebensraumqualitdt flir die sied-
lungsangepasste Fauna bewirken, sodass diese Festsetzung geboten und trotz der zu erwartenden klei-
nen Grundstiicke den neuen Bewohnern auch zumutbar erscheint.
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5.9 Erhalt von Bidumen

Es wird der Erhalt der markanten Rotbuche am Siidrand des Plangebietes verbindlich festgesetzt.
Dies resultiert aus dem Vorschlag aus der Speziellen Artenschutzpriifung (,,Die am Siidrand des
Grundstiickes stehende Rot-Buche (...) ist vital, gut gewachsen und markant und sollte daher bei einer
Umnutzung des Geldndes erhalten werden®; REGIOPLAN 2014, S. 5).

Ihr Erhalt dient zum einen der gebotenen Vermeidung bzw. Minderung von Eingriffen. Zum anderen
weist dieser ca. 20m hohe Baum neben seiner ortsbilddsthetischen und tier6kologischen auch lokal-
klimatische Funktionen auf, die fiir diesen innerértlichen Bereich (sowohl fiir die neu geplante als
auch fiir die bestehende Bebauung) positiv wirksam und wichtig sind.

5.10 Immissionsschutz

Durch die Planung wird ein Allgemeines Wohngebiet inmitten von bestehender Wohnbebauung
gesichert. Die bisherige gewerbliche Nutzung in diesem Innenbereich entfallt somit dauerhatft.

Aus Sicht des Immissionsschutzes entsteht somit zum einen fiir die umgebenden Nutzungen eine
deutliche Verbesserung gegeniiber dem Status quo.

Entstehende Emissionen durch die kiinftige wohnbauliche Nutzung sowie durch den Verkehr durch
private PK W-Nutzungen in dem Plangebiet werden sich im Rahmen des in einem Wohngebiet Zulds-
sigen bewegen und sind somit filir die Nachbarschaft vertretbar und hinnehmbar.

Zum anderen sind angesichts der vorhandenen und der kiinftig zu erwartenden Nutzungen in der
ndheren Umgebung des Geltungsbereiches aber auch keine Beeintrachtigungen fiir das neu iiberplante
Wohngebiet im Hinblick auf die zu wahrenden gesunden Wohnverhéltnisse zu erwarten.

Sonstige Belange des Immissionsschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
In Kap. 2 der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getroffen

Durch diese Festsetzungen soll in diesem Ortskernbereich inmitten seit langem bestehender Wohn-
bebauung ein mehr oder weniger geschlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestalt-
elemente gewahrt bzw. erzielt werden und sich auch die entstehende Bebauungs-"Landschaft’ mog-
lichst harmonisch an die gewachsene Orts-Struktur der Nachbargrundstiicke anfiigen.

Dabei wird Bezug genommen auf die Gestaltung der umgebenden folgenden Alt-Bebauung, mit der
das neue Baugebiet kiinftig visuell korrespondieren wird. Mehr oder weniger signifikante Abweichun-
gen von der hier noch (in Form und Farbe) relativ homogenen Dachlandschaft (s. Abb. 2), bspw. durch
Dacheindeckungen in bunten Modefarben o0.4., wiirden einen gestalterischen Bruch und somit auch
unerwiinschte Beeintrachtigungen der Harmonie des innerdrtlichen Siedlungsausschnitts-Bildes nach
sich ziehen, die der Planungstrager vermeiden mdochte.

Dies gilt nicht nur fiir den neu geplanten Siedlungsteil, sondern auch und gerade fiir die vorhandenen
angrenzenden Siedlungsabschnitte, die vor solchen Erscheinungen geschiitzt werden sollen.

Daher hat der Planungstriager mehrere Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen, dsthetisch
unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- oder Landschaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig
den Bauherren allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde werden auch jeweils
moglichst breite Spektren fiir die einzelnen Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht unverhéltnis-
méBig eng gefasste Vorgaben.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstriger fiir die Auenwirkung in den dffent-
lichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (Dacher, Einfriedungen und Werbeanlagen)
beschréankt, wiahrend den kiinftigen Eigentiimern die iibrige Gestaltung von Gebduden und Freianlagen
freigestellt bleiben soll.
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6.1 Dicher

Es sind mehrere gestalterische Festsetzungen zur Dachform und -farbe, zur Dachneigung und zur
Dacheindeckung erfolgt.

Es wurden dabei zunéchst Festlegungen zur zuldssigen Dachform getroffen. So sind Sattel-, Walm-
und Pultddcher, die jedoch nach den getroffenen Vorgaben versetzt und somit aus dem Satteldach
abgeleitet sein miissen, zuldssig.

Dariiber hinaus diirfen aber auch noch Zeltdacher errichtet werden, um die in letzter Zeit zunchmend
stiarker nachgefragten Gebaudetypen (mit 2 Geschossen und mehr oder weniger flacher Dachneigung;
bekannt u.a. als ‘Toskana-Haus' 0.4.) zu erméglichen, zumal dieser Gebaudetyp dsthetisch mit der
vorhandenen Gebéudestruktur vereinbar erscheint (s. auch Kap. 5.2, Unterpunkt "Hohe der baulichen
Anlagen - Traufhohe’).

Analog auch zur diesbeziiglichen Vielfalt der umgebenden Bebauung wird fiir die Dachneigung ein
angemessener Spielraum von mindestens 25° bis hochstens 40° (Altgrad) zugestanden.

Auch dies dient der gestalterischen Absicht, zum einen die Analogie zu der von hier sichtbaren und
damit ins Plangebiet hinein wirksamen traditionellen Dachlandschaft mit iiberwiegend stiarker geneig-
ten Dachern herzustellen und zum anderen die dann als Fremdkorper wirkenden flacheren Déacher (die
nur kurz — in den 60 und 70er Jahren — verstirkt aufkamen) auszuschlieBen. Flach geneigte Décher
unter 5° kdnnen dann aber errichtet werden, sofern sie extensiv begriint werden.

Fiir Nebengebdude und Garagen, die weniger aulenwirksam sind, werden dariiber hinaus auch Pult-
dicher ohne die oben genannten Versatz-Malle sowie Flachdidcher mit einer Neigung von 0 bis 3°
zugelassen.

Auch zur Dacheindeckung (nur Tonziegel und Dachsteine in ziegelroten, rotbraunen, braunen sowie
anthrazitfarbenen Farbtonen e, die in ihrer Vielfalt insbesondere den Ortskern Petterweils, aber auch
die dem Plangebiet unmittelbar benachbarte Dachlandschaft prigen; s. Abb. 2) werden Vorgaben
getroffen.

Damit wurde das nicht nur in der gesamten Ortslage von Petterweil allgemein, sondern insbesondere
auch das in der ndheren Umgebung vorherrschende Dachfarben-Spektrum vorgegeben, um ein mog-
lichst einheitliches Gesamtbild zu wahren und insbesondere die der Harmonie dieses hier noch gege-
benen Gesamtbildes sehr abtriglichen Modefarben zu vermeiden.

Eine Abweichung wird jedoch mit begriinten Didchern zugelassen, deren Okologischer Wert hier
hoher gewichtet wird als das beabsichtigte geschlossene Erscheinungsbild, zumal begriinte Décher
aufgrund der natiirlichen Farbtone diesbeziiglich kaum stérend wirken.

Auch die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstirkt aufgekommenen
und nachgefragten (beschichteten) Metallddcher werden zugelassen, sofern sie nicht glinzen bzw.
reflektieren.

Generell ist jedoch — unabhingig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von Foto-
voltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig, wobei jedoch die Neigung solcher Anlagen dem des
Daches entsprechen muss und der Uberstand iiber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrinkt wird.

6.2  Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die erliuterten Vorgaben zur Dachgestaltung sowie die in Kap. 4.3 bereits erliuterte Uber-
nahme der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Karben hinaus werden weitere bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen.

e Gestaltung der nicht iiberbauten Flichen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gértnerischen Anlage der nicht liberbauten Grundstiicksflachen soll die Nutzung die-
ser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflichen verhindern, die hdufig den Nachbarschaftsschutz beein-
trachtigen und dem Ortsbild abtréglich sind. Au3erdem soll auch die innere Durchgriinung und somit
die lokalklimatische und dsthetische Optimierung des Baugebietes gefordert werden.
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Diese Beschrinkung der Grundstiicksnutzung dient der Sicherung der inneren Durchgriinung des
Baugebietes im (halb-)6ffentlichen Raum, ohne jedoch den Nutzungsspielraum des Grundstiicks-
besitzers fiir notwendige Zufahrten bzw. Stellplatze allzusehr einzuschréanken.

¢ FEinfriedungen und Stiitzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen zu 6ffentlichen Stralen bzw. Wegen hin sollen
nachteilige Wirkungen von regionaluntypischen, zum immer noch dorflichen Charakter nicht passen-
den oder unmafBstdablichen Mauern, Zdunen oder sonstige Anlagen in den 6ffentlichen Raum hinein
verhindern. Die Vorgaben dazu beschrinken sich aber auf die in den 6ffentlichen Raum hinein wir-
kenden und diesen zumeist sogar pragenden Bereiche.

So sind massive und somit stirker auBenwirksame Elemente nur bis zu einer Hohe von 50 cm zulds-
sig, wihrend lichtere und damit nach auflen weniger "geschlossen’ wirkende Elemente (wie Zaune
oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren) Anteil von mindestens 30%) bis zu
1,60m hoch errichtet werden konnen. Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffent-
lichen Raum zumeist eher belebend wirken, diirfen dort bis zu 2 m hoch sein.

Ausnahmen von den vorstehend vorgegebenen Hochstmallen werden aber — zur Vermeidung unan-
gemessener Restriktionen filir notwendige bzw. funktional gebotene Elemente im Bereich der Einfrie-
dungen - ausdriicklich zugelassen fiir Pfeiler von Zaunanlagen, Eingangstoren oder Tiiren (diese sind
bis zu einer Hohe von 2,0m zuldssig) sowie fiir Elemente, welche der (ortsbildasthetisch sinnvollen)
Abschirmung von MiillgefdBen dienen (diese sind in einer Hohe von maximal 1,60m zuldssig und
diirfen entlang der ErschlieBungsstrale maximal 3,0m lang sein).

e Werbeanlagen

SchlieSlich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des Ortsbildes
in diesem Zentrum auch in einem Allgemeinen Wohngebiet notwendig erscheinen. So sollen Werbe-
anlagen auch nur am Ort der eigenen Leistung zuléssig sein, nicht jedoch fiir Erzeugnisse fremder und
mit der jeweiligen gewerblichen Nutzung nicht verbundener Hersteller, um den zunehmenden
"Wildwuchs' von Werbetafeln fiir ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-)Gebéduden
zu mindern, die das Orts- und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.

Auch (aufgrund der Anordnung oder der Grofe) stark aulenwirksame Werbeanlagen werden -
ebenso wie die Verkehrssicherheit gefahrdende Anlagen — grundsitzlich ausgeschlossen, damit solche
"grofistiddtischen” bzw. ‘industriell’ anmutenden Elemente den immer noch dorflich geprégten
Charakter Petterweils nicht beeintrichtigen.

7. Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

Da die Planung im beschleunigten Verfahren gemdll § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gelten die
Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemial § 13 Abs. 3 Satz 1, wonach folgende Vorschriften
nicht anzuwenden sind:

- die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfligbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Da es sich zudem, wie in Kap. 1 bereits erwdhnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB handelt (voraussichtlich versiegelte Flache liegt unter 20.000gm), gelten gemif § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz S vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Somit ist
auch ein Ausgleich —sofern er hier iiberhaupt erforderlich wiirde (dazu s. u.) - nicht erforderlich.
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Allerdings miissen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitpléne mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein. Dies schlieft die
Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitpline auf beriihrte
Umweltbelange ein, damit diese in die Abwégung eingestellt werden kdnnen.

GemiB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere zu beriicksichti-
gen "(...)

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern,

f)  die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von
bindenden Beschliissen der Europédischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten
werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d,

()"

7.1  Bilanzierung Eingriff in den Bodenhaushalt / Neuversiegelung

Zur sachgerechteren Bewertung des durch die Bebauungsplanung tatsachlich bewirkten Eingriffes -
welcher auch ohne Ausgleichsbedarf in die stidtebauliche Gesamtabwégung einzustellen ist - soll an
dieser Stelle zunichst eine (grobe) Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im Hinblick auf den Boden-
haushalt erfolgen, welche die Neuversiegelung als Maf3stab ansetzt.

» Ermittlung des Flichenverbrauches durch Uberbauung und zu erwartende Neuversiegelung

Mit der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 sowie der maximal zuldssigen Uberschrei-
tungen gemil § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50% konnen maximal 60% der Wohngebiets-Flachen
versiegelt werden. Auflerdem werden die festgesetzten Stral3enverkehrsflichen vollstdndig versiegelt.

A. Versiegelbarkeit infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes:

1. Baulich nutzbare Flichen
Bebaubare Flache It. Flaichenbilanz (WA-Gebiet) ca. 2.310 qm
davon sind 40 % tiberbaubar (GRZ 0,4) ca. 924 gm
Neu iiberbaubare Fliche ca. 924 qm

Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige iiberbaubare Grundfléche
durch die Grundflache von baulichen Anlagen wie Garagen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten etc. um bis zu 50 % iiberschritten werden.
= (ca. 924 qm x 0,5 =) ca. 462 qm.
= Zusitzlich versiegelbare Fliche nach § 19 BauNVO ca. 462 qm

— Anrechenbare Neuversiegelung durch Bauflichen ca. 1.386 qm

2. Verkehrsflichen Versiegelung
o Planstrallen im Geltungsbereich insgesamt ca. 574qm

— Mogliche Gesamtversiegelung durch Verkehrsflichen ca. 574 gqm
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3. Maogliche Versiegelungen in der privaten Griinfliche
In der privaten Griinfldche sind Stellplatz- bzw. Garagen-Flachen in einer
Breite von maximal 3,0m, Zuwegungen zwischen Stellpldtzen bzw. der
Garage und dem fUber diese Flache erschlossenen Wohnhaus sowie eine
Nebenanlage mit einer Grundfldche von max. 5 gm zulédssig. Somit kann eine
maximale Versiegelung von ca. [(38 x 3) + 5 =] ca. 119 gm erfolgen.

— Mogliche Versiegelung in der privaten Griinfliche ca. 119 gm

Gesamte mogliche Flichenversiegelung neu gemif} B-plan ca. 2.079 gm

[Anmerkung: Die Berechnung der Neuversiegelung erfolgte auf Grundlage der Abgrenzungen und Festset-
zungen der Bebauungsplanung. Die Flidchenbilanz wurde digital bzw. planimetrisch anhand dieses Entwurfes
erstellt, geringfiigige Abweichungen von den tatsdchlichen Grundstiicksgroflen sind moglich, haben aber kei-
nen merklichen Einfluss auf die Ermittlung der Neuversiegelung].

B. Aktuelle Versiegelung ohne Bebauungsplanung:

Bisher sind lediglich 4 Bereiche im Geltungsbereich nicht {iberbaut oder durch
Zufahrts-, Platz- oder Wegefldchen versiegelt:

e Vorgarten vor dem Haus Nr. 3

o Hausgarten siidlich des Hauses Nr. 3, einschlieBlich des Streifens auf Flst.
148/6 zum Lorscher Weg hin (abziiglich der dortigen Garage und dem
Pflaster davor sowie zweier Gartenhduschen)

e Pflanzbeet zwischen der aktuellen Zufahrt zur Gewerbehalle und dem Haus
Nr. 1

e Schmale ,,Reststreifen” siidlich und westlich der Gewerbehalle zum jewei-
ligen Nachbargrundstiick hin.

GemiB der Flachenbilanzierung in der Bestandskarte im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(REGIOPLAN 2014; s. Anlage 4) sind derzeit ca. 1.965 qm durch Gebdude, Stralien und Wege
versiegelt)

Aktuelle Flichenversiegelung Bestand ca. 1.965 gqm

Somit konnen durch die neue Planung rein rechnerisch, im Falle der Maximal-Ausschépfun-
gen der zuliissigen Versiegelungen, ca. [2.079 — 1.965 =] 114gm mehr versiegelt werden, als
durch die langjihrige gewerbliche Nutzung mit den grofien Hallenkérpern und der grofiziigigen
Zufahrt als Vorbelastung existiert.

Wihrend der Versiegelungsgrad in der derzeitigen Gartenzone im Siidosten kiinftig deutlich hoher
sein wird als bisher, werden grof3e Teile der gewerblichen Nutzflichen (Hallen und Zufahrten, Platz)
im Siidosten des Geltungsbereiches zuriickgebaut, da hier eine GRZ von 0,4 festgesetzt ist (und
dariiber hinaus die Vorgabe gilt, dass 20% der Gesamtgrundstiicksflache girtnerisch zu gestalten
sind).
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7.2 Aktueller Zustand des Plangebietes aus umwelt- bzw.
naturschutzfachlicher Sicht

Eine ausfiihrliche Beschreibung der Biotoptypen (mitsamt Angaben der Fldchenanteile der einzelnen
Biotoptypen an der Gesamtflache), der Vegetationsstrukturen und der nachweislich oder potenziell im
Plangebiet vorkommenden Tierarten kann dem Kap. 2f. (‘Biotoptypenausstattung des Gebietes’)
sowie der Bestandskarte der Speziellen Artenschutzpriifung (REGIOPLAN 2014; siche Anlage 4)
entnommen werden, die auf Biotoptypenkartierungen und Tierarten-Untersuchungen vom 21.07.,
04.09. und 08.09.2014 beruht.

Auf die darin enthaltenen differenzierten Ausfithrungen zu

- Biotop- und Nutzungstypen (Kap. 2.1)

- Béumen (Kap. 2.2)

- Vogeln (Kap. 2.3)

- Fledermiusen (Kap. 2.4)

- weiteren artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Kap. 2.5)
sei an dieser Stelle verwiesen.

Im Gebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotoptypen und keine Biotoptypen
gemil Anhang I der FFH-Richtlinie vor.

7.3 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Auf Grundlage der vorstehenden Bilanzierung der Neuversiegelung wird die Betroffenheit der
genannten Belange durch die Planung in folgender Tabelle stichwortartig erortert.

Belang Situation im Plangebiet
Auswirkungen auf Bio- Die Ermittlung der Wirkfaktoren in der Speziellen artenschutzrechtlichen
tope / auf Pflanzen Prifung (SaP) kommt zu folgendem zusammenfassenden Ergebnis

((REGIOPLAN 2014, S. 9).; zur detaillierten Darstellung der Auswirkungen sei
auf die ausfihrlichen Aussagen in Anlage 4 verwiesen):

.Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst einen vollstdndig von Nutzun-
gen lberpragten Siedlungsraum. Naturnahe Strukturen sind kaum vorhan-
den. (...).

Anlagebedingt

¢ Verlust von Gehdlzen, die als Niststétte oder als Ruhestétte und als Nah-
rungshabitat fiir Végel dienen

e Verlust von befestigten und unbefestigten, mit Spontan- und Ruderal-
vegetation bewachsenen Flachen

¢ Bodenverlust/Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen, Wasser und
Klima/Luft durch Versiegelung, Uberbauung, Strukturverénderungen,
Verdnderungen des Bodenwasserhaushaltes

o Verlust faunistischer Funktionsrdume, Zerschneidung und Entwertung von
Funktionsrdumen

Baubedingt

o Wéhrend der Bauphase kommt es zu temporéren Beeintrdchtigungen
durch visuelle Reize, Ladrm, Staub, Lichtemissionen, Erschlitterungen der
angrenzenden Biotoptypen

o Abgrabungen, Auffiillungen und Verdichtung auf Lager- u. Arbeitsfléchen

Betriebsbedingt
o Durch eine Wohnbebauung erhéht sich der Nutzungsdruck durch Freizeit-
aktivitaten, insbes. durch Haustierhaltung (Hunde) auf angrenzende
Areale
e L&rm-, Licht- und Schallemissionen durch Nutzer- und Anlieferverkehr.”
(Forts. nédchste Seite)
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(Forts.)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 195 ,Sauerbornstrafie®

kommen keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten des Anhangs

IV oder sonstige streng geschutzte Pflanzenarten vor (REGIOPLAN 2014,

S. 29).

Durch die Planung gehen aber, mit Ausnahme der zum Erhalt festgesetzten

Buche, gemafl den Aussagen und Bilanzierungen der SaP, zunachst

- alle in Kap. 2 der SaP aufgelisteten Einzelgehoélze,

- ca. 106 gm Gebuschstrukturen (Hecke am westlichen Hausgartenrand
sowie Randstruktur des Pflanzbeetes im Bereich der Zufahrt),

- ca. 172gm standortfremdes Ziergehdlz (Ostliche Gartenstruktur des
Hauses Nr. 3),

- ca. 22 gm Ziergarten (westlich des Hauses Nr. 1 mit Fortsetzung entlang
der Hecke nach Siden)

- ca. 113 gm Ruderalflachen sowie

- ca. 688gm Rasenflachen

verloren.

Dabei ist vor allem der unvermeidbare Verlust der Birke und der Kiefer in

dem Pflanzbeet im nur dort sinnvollen Zufahrtsbereich als Verlust zu wer-

ten, wenngleich artbedingt eher fiir das Ortsbild als fiir das Arten- und Bio-

toppotenzial. Mit Ausnahme der Birke (...) sind die anderen Bdume stand-

ortfremd, haben Defekte, die mittel- bis langfristig eine Sanierung oder Fal-

lung erfordern, oder stehen an Stellen mit geringen Entwicklungsmdglich-

keiten* (REGIOPLAN 2014, S. 5).

(Siehe auch Erlauterungen zum Verlust der Bdume in Kap. 7.5).

Darlber hinaus sind angesichts der Qualitat der Gberplanten Strukturen

keine beachtlichen Auswirkungen auf die Pflanzenwelt mdglich.

Der Verlust der Badume wird durch die Vorgabe der Pflanzung von voraus-

sichtlich 4 standortgerechten Hochstamm-Baumen auf den Privatgrund-

stiicken teilweise kompensiert. Die darUber hinaus zu erwartende Durch-

grunung auf den privaten Flachen (vorgeschrieben sind mindestens 20%

gartnerischer Gestaltung der Grundstiicksflachen - dies sind alleine ca. 462

gm, ein hdherer Anteil ist zu erwarten — sowie eines Teils der privaten

Griinflache) wird den Verlust der ibrigen Vegetationsstrukturen zu einem

betrachtlichen Teil ausgleichen, selbst wenn der Anteil standortfremder

Arten voraussichtlich relativ hoch sein wird.

Im Hinblick auf die Pflanzenwelt ist somit keine erhebliche Verschlechte-

rung gegeben.

Auswirkungen auf Tiere

Die in der SaP untersuchte potenzielle Beeintréchtigung von streng ge-
schutzten Tierarten wird im folgenden Kap. 7.4 erldutert.

Die allgemeine Betroffenheit der Tierwelt in diesem durch bauliche Struktu-
ren, durch einen relativ hohen Versiegelungsgrad und durch gewerbliche
Nutzungen vorbelasteten, auf allen 4 Seiten von Bebauung und auf einer
Seite durch die SauerbornstralRe (K 9) begrenzten, innerortlichen Gebiet
beschrankt.

Daher und aufgrund des Zustandes des Gelandes sind keine nennenswer-
ten Vertreibungseffekte oder Biotopverluste flr Tierarten moglich. Allenfalls
die relativ storungsarme Gartenflache im Sidosten und Osten wird deutlich
dezimiert, Das Gebiet bietet aber — trotz der in dem Garten vorhandenen
Gehdlzstrukturen — Gberwiegend nur den einschlagigen siedlungsange-
passten Allerwelts-Arten, welche weniger stérungsanfallig sind, einen Teil-
Lebensraum.

Gleichwohl entféllt die Flache als Lebensraum zunéchst vollstandig.
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Belang

Situation im Plangebiet

Auswirkungen auf
Boden

Wie in Kap. 7.1 erlautert, kdnnen durch die Planung kiinftig maximal ca.
2.079gm durch Bauflachen mit ihnren Nebenanlagen und die neue Plan-
stralle mit ihren Wendemaoglichkeiten versiegelt werden. Die Bilanzierung
hat gezeigt, dass - im Falle einer solchen Maximalausschopfung aller Ver-
siegelungsmoglichkeiten - ca. 114gm mehr versiegelt wirden als derzeit
bereits versiegelt sind.

Angesichts der hohen bodendkologischen Vorbelastung der Flache durch
die intensive Nutzung als Gewerbeflache (Hallenkdrper — s. Kataster und
Orthofoto — sowie Hofflachen, Wege und sonstige Nebenanlagen) ist durch
die Planung gegenlber dem Status quo somit keine nennenswerte Ver-
schlechterung zu konstatieren. Der kunftige Eingriff ist angesichts dessen
und der gerade im Hinblick auf den Bodenhaushalt sinnvollen Wiedernutz-
barmachung bzw. Nachverdichtung des Innenbereiches ohne Weiteres
vertretbar.

Die (gemalf der gutachterlichen Empfehlung im Bebauungsplantext gefor-
derte) Sanierung einer kleinen Teilflache im Bereich der beiden Tanks wird
auch diesbezuglich zu einer Verbesserung der bodendkologischen Verhalt-
nisse fuhren.

Auswirkungen auf
Wasser

Wie in Kap. 4.2 erlautert, sind RickhaltemalRinahmen auf der Flache nicht
mdglich, sodass das anfallende Oberflachenwasser, soweit es nicht auf den
Privatgrundstlicken (z.B. in Zisternen) zurtickgehalten wird, wie bisher in
den ortlichen Mischwasserkanal eingeleitet werden muss. Auch hier ist aber
anzumerken, dass durch den geringeren Versiegelungsgrad eine Reduzie-
rung der Ableitemengen gegeniiber dem Status quo und somit auch eine
Verbesserung aus wasserwirtschaftlicher Sicht erfolgen wird.

Gewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf
Luft / Klima

Derzeit weist die relativ kleine innerortliche Flache des zu ca. zwei Dritteln
versiegelten Plangebietes zwischen umgebender Bebauung eine relativ
geringe lokal- bzw. siedlungsklimatische Bedeutung auf. Eine lokalklima-
tisch wirksame Kaltluftentstehungsflache stellt allerdings der kaum versie-
gelte Gartenbereich im Osten bzw. Slidosten des Geltungsbereiches dar.
Durch die neue Bebauung erfolgt aber grundsétzlich eine Erhéhung der
Warmebelastung ("Stadtklima™) im ohnehin relativ schlecht durchlifteten
Plangebiet selbst und an den angrenzenden Siedlungsabschnitten (durch
Emissionen aus zusatzlichem Verkehr und Hausbrand, durch den Verlust
der Kaltluft produzierenden und durchlassenden Freiflachen sowie durch
erhdhte Abstrahlungswerte von Wanden und Belagen).

Allerdings sind - angesichts des derzeit sogar noch héheren Uberbauungs-
grades (s.0.) sowie der geringen lokalklimatischen Funktion der Planungs-
flache die durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen allenfalls als
sehr gering (bzw. in der Bilanz eben sogar als positiv zu werten).

Der oben erlauterte Verlust an Gehoélzen kann im Rahmen der festgesetz-
ten sowie der von den Wohngebietsnutzern dariber hinaus zu erwartenden
Begrinungsmaflnahmen weitgehend ausgeglichen werden, da dadurch
neue Grunstrukturen im Plangebiet entstehen werden, die mittel- bis lang-
fristig bioklimatisch gunstig wirken und die Verluste ausgleichen.

- Begrenzt auf die Bauzeit sind allerdings verstarkt Immissionen von Larm,
Staub und Abgasen zu erwarten.
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Belang

Situation im Plangebiet

Auswirkungen auf Land-
schaft

Von der Uberplanung ist, mit Ausnahme des Hausgartenbereiches im
Osten, im Wesentlichen eine innerodrtliche Gewerbeflache - mit derzeit rela-
tiv unansehnlichen, alten Nutzbauten und (infolge des Kfz.-Betriebes) ab-
gestellten Fahrzeugen — betroffen. Mit Ausnahme der beiden Baume in dem
Pflanzbeet am derzeitigen Zufahrtsbereich sowie der Geholzstrukturen in
den Hausgartenbereichen sidlich bis stidostlich des Hauses Nr. 3, erfolgt
kein nennenswerter Verlust ortsbild- oder landschaftsasthetisch bedeut-
samer Strukturen; allerdings bewirkt der Verlust mehrerer hoher Baume
(vorwiegend Nadelbdume) durchaus eine Reduzierung gewachsener und
positiv wirksamer Grunstrukturen im Siedlungsinnenbereich. Eine Einseh-
barkeit dieses Gartenbereiches ist aber fast nur von den unmittelbar an-
grenzenden Grundstlicken gegeben; selbst vom Lorscher Weg aus ver-
sperrt die Garage den Einblick fast vollig. Die Realisierung der Planung von
Wohnbaugrundstiicken statt der Gewerbenutzung - auch mit Vorgaben zur
gartnerischen Gestaltung der privaten Wohnbaugrundstiicke sowie zur
Pflanzung je eines Hausbaumes pro Baugrundstiick - wird in der Gesamt-
betrachtung somit mittelfristig eine Verbesserung gegenliber dem Status
quo mit den dominierenden Gewerbebauten bewirken.

Umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den
Menschen und seine
Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sind Uberwiegend in Form der Zunahme von Larm durch wohnbauliche
Nutzung und neu entstehenden Fahrzeug-Verkehr zu erwarten, wovon
naturgemaf die rundum unmittelbar angrenzende Wohnbebauung am
starksten betroffen sein wird. Es ist aber nicht absehbar, dass diese Zu-
nahme das Ubliche Mal} Uberschreiten kénnte, das immer gegeben ist,
wenn ein (zudem derart kleines) Neubaugebiet in Nachbarschaft zum Be-
stand realisiert wird. Zudem ist bei der Bewertung zu beachten, dass diese
Beeintrachtigungen kinftig geringer sein werden als durch die bisherige
gewerbliche Nutzung (Kfz.-Handel mit regem An- und Abfahrtverkehr). In
der Summe wird somit sogar eine Minderung der Larmimmissionen im um-
gebenden Bestand erfolgen, welche den neu hinzukommenden Larm der
wenigen neuen Wohnbaugrundstiicke auszugleichen vermag.

Auch erfolgt im Geltungsbereich eine Veranderung des Ortsbildes, die zu-
dem Auswirkungen auf den unmittelbar angrenzenden Bestand hat, da hier
Ausblicke verandert werden. Auch dies kann aber in keinem Fall als (gar
erhebliche) Beeintrachtigung fir die hier wohnenden Menschen gewertet
werden, sondern wird dem normalen Mal} entsprechen, das bei jeder Um-
nutzung bzw. Nachverdichtung der Ortslage auftritt, zumal das Wohngebiet
(nicht zuletzt auch infolge der festgesetzten griinordnerischen Mallnahmen)
sicher einen deutlich angenehmeren Anblick als die alten gewerblichen
Baulichkeiten bieten wird.

Auch erscheint die verkehrliche Belastung durch die Fahrbewegungen der
neuen Bewohner angesichts der geringen Gré3e des Plangebietes, der
festgesetzten Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
und der Festsetzung eines WA (zudem mit dem Ausschluss von den im WA
ansonsten ausnahmsweise zuldssigen, verkehrstrachtigen Nutzungen) ver-
tretbar bzw. gering. Der Fahrzeuglarm infolge des derzeitigen Kfz. Gewer-
bes wird zudem entfallen.

Auswirkungen auf das
Wirkungsgeflige zwi-

schen den vorstehend
genannten Parametern

Wechselwirkungen — ber die bereits bei den einzelnen Schutzgitern
genannten Beeintrachtigungen hinaus - insgesamt von sehr geringer
Bedeutung.

Auswirkungen auf biolo-
gische Vielfalt

Infolge der beschrankten biologischen Wertigkeit des Status quo sowie der
Geringfligigkeit des gegeniiber dem Status quo mdglichen zusatzlichen
Eingriffs keine nennenswerten Auswirkungen.
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Belang

Situation im Plangebiet

Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG

Es sind keine derartigen Gebiete oder entsprechende
"Anhang-Arten’ betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf
Kulturguter und sonstige Sachguter

Es sind keine Kultur- oder Sachgtiter von der Planung be-
troffen, sieht man von den vorhandenen baulichen Anlagen
einmal ab.

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird
durch die Bauleitplanung — soweit darin regelbar - gewahr-

leistet; ansonsten kein Einfluss durch die Planung, der tiber
das Ubliche Mal eines kleinen Neubaugebietes hinausgeht.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Ist Ziel der Stadt; kein Einfluss durch die Planung.

Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Keine beachtlichen Zielaussagen derartiger Plane tangiert.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqua-
litdt in Gebieten, in denen die durch
RVO zur Erfullung von bindenden
Beschlissen der Europ. Gemein-
schaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden

Nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes

Wechselwirkungen — Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgltern genannten Beeintrachtigungen hinaus - insge-
samt von sehr geringer Bedeutung.

Zur Gesamtbewertung des Eingriffes, insbesondere aus Sicht des Arten- und Biotoppotenzials, sei
auch auf die Erlduterungen in folgendem Unterkapitel verwiesen.

7.4  Auswirkungen der Planung auf spezielle artenschutzrechtliche Belange

Zur potenziellen Beeintrdchtigung von streng geschiitzten Arten ist im Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag (siche Anlage 4) folgendes (als Fazit) ausgefiihrt:

,,Aus den Taxa der Sdugetiere und Vigel werden die Arten, die bei einer Biotoptypenaufnahme und
einer Bestandsschdtzung nachgewiesen wurden oder potenziell vorkommen konnten, auf ihre vor-
habensbedingte Betroffenheit gepriift. Fiir die meisten gepriiften Arten kann ein Eintreten der Ver-
botstatbestdnde des § 44 (1) Nr. 1 — 3 ausgeschlossen werden, da sie entweder Nahrungsgdste im
Plangebiet sind, oder ein Eintreten der Verbotstatbestinde durch geeignete Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Ausgleichsmafinahmen vermieden werden kann.

Fiir die europdischen Vogelarten im ungiinstigen Erhaltungszustand Girlitz und Bluthdnfling wird
eine ausfiihrliche Einzelartenpriifung durchgefiihrt. Fiir diese Arten kann durch die aufgefiihrten
Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen ein Eintreten der Verbotstatbestinde vermieden werden.

Fiir die besonders und streng geschiitzte FFH-Anh. 1V-Art Zwergfledermaus kénnen die Verbots-
tatbestinde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten)
und (s 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG (Totung wild lebender Tiere) zutreffen. Durch eine Bauzeiten-
regelung und ggf. eine 6kologischen Baubegleitung direkt vor/beim Abbruch kann ein Eintreten der
Verbotstatbestinde vermieden werden“ (REGIOPLAN 2014, S. 29).

Diese Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen werden insbesondere fiir diejenigen Arten erfor-

derlich, die auf Grundlage der ,,Ermittiung der relevanten Arten* in Kap. 7.1 der SaP iiberhaupt als
sdurch das Vorhaben betroffene Art gewertet und daher einer Einzelartenpriifung (in Kap. 7.2 der

SaP) unterzogen wurden.
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Dies betrifft drei Arten, deren Vorkommen im Plangebiet unterschiedlich einzustufen und zu
bewerten ist - dies wird in folgender Tabelle zusammengefasst (kursiv gesetzte Stellen sind Zitate aus
Kap. 7.2f. der SaP).

Art Vorkommen im Plangebiet Wesentliche Betroffenheit MaBnahmen
Zwergfle- |Quartiere der Art wurden_nicht Es ist nicht vollsténdig ausgeschlossen, Abriss Gebaude im
dermaus |nachgewiesen; aber: dass einzelne Tiere in Spalten der Gewer- | Winterhalbjahr
In der direkten Umgebung wurde bei behallen (bertagen. Diese Tiere wiirden
Detektorbegehungen zumindest ein jagen- |beim Abriss der Gebéude verletzt oder
des Tier festgestellt. Es fanden sich im getotet.
Inneren der Hallen keine Hinweise auf
genutzte Wochenstuben oder regelméfig
genutzte Quartiere. An den Gewerbehallen
sind am Dachiiberstand als Tagesquartier
geeignete Spalten und Hohlrdume vorhan-
den, so dass das Vorkommen zumindest
gelegentlich (ibertagender Tiere nicht
ausgeschlossen werden kann.
Girlitz Das Vorkommen der Art wurde im Durch die geplante Bebauung des Garten- | Baufeldraumung und
Gebiet nicht nachgewiesen; aber: gelandes wird der potenzielle Neststandort | Genizrodung nur
Nach den vorhandenen Biotopstrukturen eines Brutpaares vollstandig vernichtet. auBerhalb der Brutzeit
im Plangebiet ist ein Brutvorkommen der | Werden die Baufeldrdumen und das Féllen 110, - 29.2 ’
Art im Gebiet anzunehmen. von Gehblzen wéhrend der Brutzeit durch- F YT e
gefiihrt, ist nicht auszuschliefSen, dass
Jungvdgel getdtet werden.
Bluthanf |Das Vorkommen der Art wurde im Durch die geplante Bebauung des Garten- | Baufeldrdumung und
ling Gebiet nicht nachgewiesen; aber: geléndes wird ein potenzieller Neststandort Gehdlzrodung nur
Nach den vorhandenen Biotopstrukturen | €ines Brutpaares vernichtet. auBerhalb der Brutzeit
im Plangebiet ist ein Brutvorkommen der | Werden die Baufeldrédumen und das Féllen | =" "5q 5 ’

Artim Gebiet anzunehmen.

von Gehédlzen wéhrend der Brutzeit durch-
gefihrt, ist nicht auszuschliefSen, dass
Jungvégel getétet werden.

Zu moglichen weiteren artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten heifit es in der SaP:
,Im Plangebiet sind keine Lebensraumtypen fiir weitere streng geschiitzte Sdugetierarten, Reptilien-,
Amphibien- oder Insektenarten vorhanden. Totholzbewohner wie Hirschkdfer sind hier mangels
geeigneter Tot- und Altholzbdume nicht zu erwarten.

Ebenso kommen hier keine streng geschiitzten Pflanzenarten vor (RegioPlan 2014; S. 8)

Samtliche vom Gutachter empfohlenen Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen wurden
in die Textfestsetzungen aufgenommen und damit planungsrechtlich gesichert.

Dies gilt selbst fiir die Arten, die im Gebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen potenziell vorhan-
den sein konnten, deren Vorkommen (die beiden Vogelarten) oder deren Tagesaufenthalte (Zwerg-
fledermaus) nicht belegt sind, aber eben nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden konnen.

Somit bewirken die Textfestsetzungen, ,,auf der sicheren Seite* zu sein, um jedwede Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG sicher einhalten zu konnen.

Es sei dariiber hinaus an dieser Stelle auf die ausfiihrlichen Darlegungen der Speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (REGIOPLAN 2014; Anlage 4) verweisen.
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7.5 Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen

Gemdl § 9 Abs. 5 BNatSchG sind "in Planungen und Verwaltungsverfahren (...) die Inhalte der
Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. (...). Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in den
Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden".

Da das im Zentrum des Siedlungsgebietes liegende Plangebiet bei Erstellung des Landschaftsplanes
bereits seit langem gewerblich genutzt wurde, waren in der Landschaftsplanung keine flachenspezifi-
schen Zielvorstellungen fiir den Geltungsbereich formuliert worden.

Idealisierte Zielvorstellungen fiir das Plangebiet aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht
konnten in der Aufgabe jeglicher baulicher Nutzungen, dem Riickbau jeglicher baulicher Anlagen und
sonstiger Versiegelungen und in der Anlage einer innerortlichen, naturnah zu gestaltenden Griinflache
gesehen werden.

Grundsétzlich wére aber bereits der Erhalt von derzeit vorhandenen Griinstrukturen, mangels wert-
vollerer Fldchenbiotope zumindest der Geholze, hier ein vertretbares Ziel.
Dies fiihrte auch dazu, dass die markante Rotbuche am Siidrand zum Erhalt festgesetzt wird.

Der Erhalt weiterer Biume wurde ins Auge gefasst, aus zahlreichen Griinden in diesem relativ klei-
nen, fiir die gebotene Nachverdichtung zu Wohnbauzwecken ohnehin etwas eingeschrankten Sied-
lungsgebiet aber letztlich verworfen. Bereits bei der differenzierten Bewertung des Geholzbestandes
im Rahmen der Speziellen Artenschutzpriifung werden die wesentlichen Griinde dafiir aufgefiihrt:
,»Mit Ausnahme der Birke (...) sind die anderen Bdume standortfremd, haben Defekte, die mittel- bis
langfristig eine Sanierung oder Fillung erfordern, oder stehen an Stellen mit geringen Entwicklungs-
moglichkeiten (REGIOPLAN 2014, S. 5).

Die genannte Birke, die zudem auch kein heimischer Baum im strengen Sinne ist, steht im Haupt-
zufahrtsbereich. Der Erhalt und die Sicherung der langfristigen Vitalitét dieses Flachwurzlers wiirde
die Freihaltung eines relativ grolen Radius um den Stamm herum erfordern, wodurch eine sinnvolle
Verkehrsanbindung (die, wie erldutert, ohnehin bereits zahlreichen Zwangspunkten und Einschrin-
kungen unterworfen ist) anndhernd unméglich gemacht wiirde; daher wurde auf ihren Erhalt verzich-
tet.

Alle anderen Baume im Geltungsbereich sind aus den genannten Griinden nicht unbedingt erhal-
tenswert, zumal auch ,.fiir Véogel oder Fledermduse geeignete Hohlen, Risse, Spalten oder Rindenablo-
sungen (...) an den Bdumen (im belaubten Zustand) nicht festgestellt werden [konnten/, (...) aber
auch wegen des geringen Alters nicht zu erwarten‘ sind (ebda.) und somit auch keine tierékologische
Bedeutung gegeben ist, die eine andere Bewertung erfordern wiirde.

Insbesondere die hoheren Nadelbdume (mehrere Fichten und ein Lebensbaum) sind weder standort-
gerecht noch sind sie im Hinblick auf ihre Vitalitdt, ihre Stabilitdt und ihrer Standorte erhaltenswert.
Der alte Bergahorn an der Siidgrenze weist aufgrund des sehr beengten Standortes (vor allem wohl in
seiner Jugendzeit) einen auflerordentlich schragen Basalstammwuchs auf, sodass ein Erhalt bereits aus
Griinden der Verkehrssicherheit nicht geboten ist. Die ebenfalls dltere Lérche hingegen wird vor allem
aufgrund der Konkurrenz zu der zum Erhalt festgesetzten, nur ca. 3,50m entfernt stehenden Buche
nicht erhalten.

Es erscheint sinnvoller, standortgerechte Bdume an besseren Standorten neu zu pflanzen, weshalb
u. a die Pflanzung eines solchen hochstimmigen ,,Hausbaumes® auch Auflage fiir jedes Baugrund-
stiick ist.

Verschiedene Belange sind den (in obiger Tabelle erlduterten) Belangen des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, in der Abwégung aller Anforderungen
gemill den Vorgaben des Baugesetzbuches gegeniiberzustellen, so v.a. die in § 1 Abs. 6 BauGB
geforderte Beriicksichtigung folgender Belange:

"1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung,
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2. die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der
Jjungen, alten und behinderten Menschen,(...)

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

Im Plangebiet waren es vorwiegend die genannten stddtebaulichen bzw. siedlungsstrukturellen
Belange, denen eine Prioritdt gegeniiber denen o.g. idealisierten Zielvorstellungen des Natur- bzw.
Umweltschutzes eingerdumt wurde. Fiir eine Eigenentwicklung des Stadtteils Pettersweil (die im
Grundsatz jeder Gebietskorperschaft zugestanden werden muss) und die Schaffung von innerortlichen
Wohnbaugrundstiicken miissen daher Flachen beansprucht werden, auf denen ein aus Sicht des Natur-
bzw. Umweltschutzes teilweise (so v.a. im Siidosten bis Osten des Geltungsbereiches) nachteilig zu
bewertender Eingriff in den Naturhaushalt und / oder das Landschaftsbild erfolgt.

Wie aus den Kap. 7.2 und 7.3 aber deutlich wurde, bedeutet die Inanspruchnahme des Plangebietes
als Baufliche insgesamt einen aus naturschutzfachlicher Sicht vertretbaren und relativ geringen
Eingriff in einen stark vorbelasteten Siedlungsinnenbereich. Insgesamt wird mittelfristig, insbesondere
aus boden- und wasserokologischer Sicht, aber auch aus Sicht des Lokalklimas, des Ortsbildes und
letztlich auch des Arten- und Biotoppotenzials zumindest keine nennenswerte Verschlechterung
gegeniiber dem aktuellen Zustand festzustellen sein.

Zudem bedeutet diese Nachverdichtung im innerdrtlichen Bestand zu Bauzwecken generell eine
Minderung des Bedarfs der Inanspruchnahme von bisher unbelasteten Flachen in den Randbereichen
von Ortslagen und ist somit stadtebaulich und 6kologisch grundsitzlich zu begriilen. Dies wird grund-
satzlich hoher gewichtet als die nun — gemessen an idealisierten naturschutzfachlichen Zielvorstellun-
gen fiir die Flache (bspw. im Hinblick auf die theoretisch auch moégliche Entwicklung einer innerort-
lichen Griinfliche oder gar einer freien Biotopentwicklung) - entstehenden Beeintrachtigungen.

Wie bereits in Kap. 1 erwdhnt, handelt es sich um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(die GroBe des Geltungsbereiches und somit auch die zuldssige Grundflache liegen deutlich unter
20.000gm). Daher gelten gemil3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulissig.

Somit bedarf es im vorliegenden Fall auch keiner differenzierten Ermittlung, ob und ggf. in welchem
Umfang sich bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplans die in seinem Geltungsbereich ohnehin
bereits erfolgten oder zuldssigen Eingriffe noch intensivieren kénnten.

Auch ein umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Ausgleich ist aufgrund der gesetzlichen Vorgabe
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Die dennoch festgesetzten Mallnahmen (Griingestaltung der Privatgrundstiicke, Erhalt der Rotbuche,
wasserdurchlédssige Befestigung von Stellpldtzen, Pflanzung eines Hausbaumes, Aufhdngen von Nist-
kisten etc.) dienen — soweit sie nicht artenschutzrechtlich begriindet und somit ohnehin zwingend sind
— der weitest moglichen Minderung der potenziellen Eingriffsintensitit sowie der Aufwertung des
kiinftigen Neubaugebietes aus griingestalterischer, lokalklimatischer und gesamtékologischer Sicht.

8. Umsetzung der Planung

8.1 Eigentumsverhiltnisse

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Privateigentum
(Eigentiimergemeinschaft aus mehreren Mitgliedern einer Familie).
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8.2 Bodenordnung

Infolge der vorgesehenen Gesamt-Uberplanung des Gelindes durch die Privateigentiimer wird
voraussichtlich kein féormliches bodenordnendes Verfahren erforderlich.

8.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung fiir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen auf den privaten und den 6ffent-
lichen Flachen wird mittels eines Stddtebaulichen Vertrages gemall § 11 BauGB zwischen der Stadt
Karben und den privaten Grundstiickseigentiimern geregelt.

Die ggf. nicht in diesem Stddtebaulichen Vertrag erfassten und zugeordneten Kosten werden auf
Grundlage der entsprechenden Satzungen der Stadt Karben finanziert.

8.4  Flichenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:

Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm] Anteil an der Gesamtflache [%)]
Allgemeines Wohngebiet 2.310 74,23 %
StralRenverkehrsflache 574 18,44 %
Private Grinflache 228 7,33 %
Gesamtflache 3.112 100,00%

Anlagen:

1. Geotechnisches Gutachten:

GEOTECHNIK — FEIN BUDINGER WELLING (2014a): Geotechnisches Gutachten: Grundstiick Sauer-
bornstrafie 3, 61184 Karben. 20.03.2014. Mainz.

2. Erginzung zum Geotechnischen Gutachten mit Einschitzung zur Versickerung:

GEOTECHNIK — FEIN BUDINGER WELLING (2014b): Grundstiick Sauerbornstrafie 3, 61184 Karben-
Petterweil: Ergdnzung. 03.04.2014. Mainz.

3. Bescheid des Regierungsprisidiums Darmstadt zum Umgang mit kontaminiertem Material:
REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT — ABTEILUNG ARBEITSSCHUTZ UND UMWELT FRANKFURT
(2014): Vollzug des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) in Verbindung mit dem Hessischen
Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAltBodSchG),; Untersuchung und Sanierung des Altstandortes
Sauerbornstrafie 3 in Karben-Petterweil. Schreiben an Frau B. Flach (Falkensee) vom 02.07.2014.
Az.: IV/F 41.5 Kb/440 012 060 001 031. Frankfurt am Main.

4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:
REGIOPLAN BURO FUR ANGEWANDTE REGIONALENTWICKLUNG UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE
DR. REINHARD PATRZICH (2014): Bebauungsplan Nr. 195 ,,Sauerbornstrafie in Karben-Petter-
weil: Spezielle Artenschutzpriifung. September 2014. Bad Nauheim.
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