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1.1

1.2

1.3

Ziele und Zwecke der Planung

Beschlusslage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 18.03.2022 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans 247 ,Waldorfschule” in der Gemarkung Kloppenheim gefasst.

Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im westlichen Aulenbereich der Gemarkung Kloppenheim, nérdlich der L3205 / B3
(Ober-Erlenbacher-Stralke), gegeniiber des Gehringsgrabens und der K10 Richtung Bad Vilbel. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke 250 und 249/2 in der Flur 1. Es handelt es sich um einen kleinen
Teilbereich der dortigen Gértnerei Zumpe (unter dem Sammelbegriff ,Die Galerien® gibt es die 3 Ge-
schaftsbereiche ,Zeit fiir Blumen®, ,Baumschule am Park®, ,Naturstein GmbH". Im folgenden Begriin-
dungstext ist vereinfachend von ,Gartnerei* die Rede).

Die Gebietsabgrenzung wird wie folgt beschrieben:

Die nordliche Plangebietsgrenze entspricht der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 250, welche ausge-
hend vom nordwestlichen Eckpunkt entlang eines Feldwegs, Bezeichnung ,Auf der Platte” (Parzelle 246),
verlauft. Im Osten verlauft die Grenze des Plangebiets entlang der éstlichen Grenzen der beiden Flurstii-
cke 250/0 und 249/2 in Richtung Siiden, parallel zu einer Stichstrale (Parzelle 251/3), die in dem vorher
genannten Feldweg endet. Die sldliche Grenze des Flurstiicks 249/2 stellt ein schmaler Streifen des
westlich liegenden Grundstlicks 249/5 dar. Noch weiter stidlich der Flache verlauft die vierspurige Lan-
desstrale 3205 / B3. Die westliche Grenzlinie wird komplett durch das Flurstlick 249/5 dargestellt.!

Insgesamt ist das Gebiet knapp einen halben Hektar (ca. 4.900 qm) grof.

Anlass und Ziel der Planung

Auf dem im Wesentlichen als ,Baumschule am Park” genutzten Teilbereich der Gértnerei méchte der
Verein zur Pflege der Waldorfpadagogik den Grundstock fiir eine neue Bildungseinrichtung verwirklichen.
Der betreffende Bereich eignet sich besonders fiir die naturnahe Padagogik, da es sich um ein parkahnli-
ches Grundstiick mit Landwirtschaft in der direkten Umgebung handelt. Wenn man an die bisherige Be-
zeichnung, an die Geschichte des Ortes?, anknipfen will, kénnte daraus auf langere Sicht eine ,Waldorf-
schule am Park” werden. Die damit verbundenen positiven Effekte auf die weitere Stadtentwicklung Kar-
bens sind deutlich erkennbar.

Die derzeitige Nutzung wiirde sich dann auf den Bereich des Wohnhauses des Betriebsinhabers (Natur-
stein GmbH Flurstiicke 249/6 im Nordwesten und 248/4 im Westen) beschrénken. Dort soll lediglich noch
ein Steinmetzbetrieb aufrechterhalten werden.

1t Schreiben der Stadt Karben vom 11.03.2022
2 Architekten sprechen in dem Zusammenhang gerne vom ,Genius loci*
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1.4

21

22

Mit dem Kloppenheimer Standort wird eine Liicke zwischen den Waldorfschulstandorten Frankfurt, Bad
Nauheim und Oberursel geschlossen.

Entwicklungsbereiche: aktueller Geltungsbereich = 1. Entwicklungs-
schritt (1), Zufahrt und Parkplétze (2), Rest-Gértnerei = kiinftig Teil des
Schulstandorts (3), Wohnhaus / kiinftige Naturstein GmbH (4)

Verfahren

Gegenstand des aktuellen Verfahrens ist lediglich der 1. Entwicklungsschritt des Schulstandorts. Zur
Schaffung von Planungsrecht ist fiir die angestrebte Nutzung des — im derzeitigen unbeplanten Aufenbe-
reich liegenden — Plangebiets ein Bebauungsplan im 2-stufigen Normalverfahren aufzustellen.

Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Einen Bebauungsplan fiir das Plangebiet oder seine nahere Umgebung gibt es bisher nicht. Das Plange-
biet ist somit unbeplanter Aufienbereich i.S. von § 35 BauGB.

Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes FrankfurtRheinMain ist das Plangebiet als
,Flache fiir die Landbewirtschaftung” dargestellt. Diese Darstellung wird (iberlagert durch die Signaturen
,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen* und ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz®.

AuRerhalb des Geltungsbereichs verlauft im Westen ein ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*.

Damit entwickelt sich die zukiinftige, durch den Bebauungsplan ermdglichte Nutzung nicht aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans.

Begriindung — April 2023 Seite 4
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Da die GroRe der Parzelle knapp unter 5.000 qm liegt, ist kein Anderungsverfahren des Regionalen Fla-
chennutzungsplans fiir diesen Zweck notwendig. Eine Vorabstimmung zwischen der Stadt Karben und
dem Regionalverband fand statt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde von Seiten des Regio-
nalverbands mitgeteilt, dass das Vorhaben aufgrund der sehr geringen Flachengrole nicht die Grundzi-
ge der Planung betrifft und daher als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann.

Die Abweichung kann im Rahmen einer ,Berichtigung” angepasst werden, da die naturnahe Waldorfpa-
dagogik zum einen den Schwerpunkt Handlungspédagogik im landwirtschaftlichen Bereich und zum an-
deren ein grofes Interesse daran hat, die park&hnliche Anlage zu erhalten.

Sonstige Rahmenbedingungen

Verkehr

MIV: Das Plangebiet ist mit seiner direkten Lage an der B3 derzeit gut fir den motorisierten Individual-
verkehr zu erreichen. Beleg dafiir ist der auf Publikumsfrequenz ausgelegte Gartnereibetrieb am Stand-
ort. Zur Erleichterung der Ein- und Ausfahrt gibt es zudem eine groRziigig ausgebaute Einmiindung, die
mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet ist, so dass Fahrbeziehungen in / aus allen Richtungen méglich
sind.

Beim zukiinftigen Endausbau des Schulstandorts und einem entsprechend hoheren Verkehrsaufkommen
wird allerdings ein Umbau der Kreuzung erfolgen miissen.

OPNV: In der Frankfurter StraRe befindet sich in ca. 200 m Entfernung eine Bushaltestelle der Linie FB
73 (Rosbach v.d.H. Bahnhof nach Karben / GroR-Karben Bahnhof). Der S-Bahn-Haltepunkt GrofR-Karben
ist ca. 1 km Luftlinie entfernt.

Begriindung — April 2023 Seite 5
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3.2

3.3

Sollte sich zukiinftig aufgrund des Schulstandortes die Notwendigkeit einer veranderten Lage einer Bus-
haltestelle ergeben, muss diese direkt auf dem Plangrundstiick vorgesehen werden. Hessen Mobil hat
darauf hingewiesen, dass an der freien Strecke der Bundesstrale 3 die Anordnung einer Bushaltestelle
nicht moglich ist.

Die ggf. zukinftige Einrichtung einer neuen Bushaltestelle ist mit RMV und ZOV-Verkehr abzustimmen.

Rad- und FuBwege: Einen ausgewiesenen Radweg zum Plangebiet gibt es bisher nicht. Es gibt Planun-
gen hinsichtlich einer Radwegverbindung Ober Erlenbach — Karben, tiber den nérdlich gelegenen Feld-
weg.

Von Hessen Mobil wird darauf hingewiesen, dass im Zusammenhang mit der Gebietsausweisung die

fuBlaufige und die Radverkehrserschlieung sicherzustellen ist. Dazu wird ausgefiihrt, dass

o die fuBlaufige Erreichbarkeit der sich in ca. 200 m entfernt liegenden Bushaltestelle iiber bestehende
Gehwege Uber den lichtsignalanlagengeregelten Knotenpunkt B3 / K10, die K10 und weiterfihrend in
die GemeindestraBe Frankfurter Strale hier innerhalb der Ortsdurchfahrt Kloppenheim gegeben ist.

o die RadverkehrserschlieBung iber die sich in Planung befindliche zukiinftige Radwegverbindung Bad
Homburg / Ober Erlenbach — Karben / Kloppenheim und den o.g. ndrdlichen Wirtschaftsweg
gesichert werden soll. Die Planung und Baurechtschaffung erfolgt durch Hessen Mobil. Die Planung
beinhaltet auch eine Querungsstelle auRerorts (an der L3352) in Form einer FuBgangerschutzanlage.

StraRenplanung: Auf die die nordlich des Plangebietes verlaufende Ortsumgehungstrasse der B3, die
Bestandteil des Bundesverkehrswegeplans 2030 ist, wird hingewiesen.

Archéologie

Das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. Der Umgang mit entsprechenden Funden
wird durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klargestellt.

Altlasten /| Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Altlasten und Kampfmitteln im Plangebiet ist, ebenso wie in der Nachbar-
schaft, derzeit nichts bekannt. Der Umgang mit evtl. auftretenden Funden ist durch allgemeine textliche
Hinweise klargestellt.

Hinsichtlich des nachsorgenden Bodenschutzes ist aufgrund der bisherigen Nutzung ein theoretisches
Gefahrdungspotential durch die verwendeten Maschinen und Gewéchshauser sowie die Lagerung von
Pflanzenschutz- und Diingemitteln gegeben. Im Rahmen von Bodenuntersuchungen und Erdarbeiten ist
dies zu beachten, Auffalligkeiten sind den zustandigen Behdrden mitzuteilen.

Nach Mitteilung des Kampfmittelrdumdienstes beim RP Darmstadt liegen (iber die Flache aussagefahige
Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgli-
che Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht er-
forderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
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4.1

mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu
verstandigen.’

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | (Fassungsbereich) des Oberhessischen Heilquel-
lenschutzgebiets. Die damit verbundenen Ge- und Verbote in Bezug auf Verunreinigungen und Beein-
trachtigungen sind zu beachten.

Weitere fiir das Plangebiet direkt relevante Schutzzonen (NSG, LSG, Trinkwasserschutzgebiete, Gewas-
ser) sind in den einschlagigen Portalen (Geoportal Hessen, Natureg Hessen) nicht erkennbar.

Bestand

Gebiet

Das Plangebiet ist bisher insgesamt Teil des auch fiir Kunden offenen Grundstiicks einer Gartnerei. Im
Wesentlichen sind in diesem Randbereich des Gartnereigelandes groRere Gehdlze in Pflanzkiibeln ab-
gestellt. Daneben gibt es kleine Nebenanlagen. Ganz (iberwiegend gibt es in diesem Bereich keine Fla-
chenversiegelung. Auch die fiir die Kunden angelegten Wege sind allenfalls wassergebunden befestigt.
Die Grundstiicksgrenzen der Gartnerei sind hier stark mit Geholzen eingegriint. Aber auch abseits der
Grundstiicksgrenzen gibt es verschiedene groRere Baume. Die Standorte wurden mit einem Aufmaly
festgestellt, um deren Erhalt im Rahmen der Gebaudeplanung priifen zu kdnnen.

Der Niveauunterschied zur Strae bzw. zur Gartnereizufahrt im Stiden wird durch eine nach Stidosten
zunehmend hohe Béschung vermittelt. Das Gebiet ist mit einem transparenten Metallzaun eingefriedet.
Temporér werden am Gebietsrand Werbemittel wie die im Bild zu sehenden Fahnen eingesetzt.

Die Boschungssituation kann Einschrankungen fiir die Zugangs- und Zufahrtssituation der kiinftigen Nut-
zung mit sich bringen. Es soll daher an der bestehenden ErschlieBung Uber das westlich angrenzende
Gartnereigelande festgehalten werden.

3 Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes vom 22.12.2022

Begriindung — April 2023 Seite 7
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4.2

Gebiet von Siiden gesehen. ,Links"/ im Westen die Zufahrt zur Gértnerei, ,rechts” / am Gstlichen Gebietsrand die
Wegeparzelle 251/3, die der ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen im nérdlichen und Gstlichen Umfeld des
Plangebiets dient.

Nachbarschaft

Vis-a-vis der Zufahrt zum Gebiet beginnt die Ortslage des Stadtteils Kloppenheim — ein ballungsraum-
typisches Gemisch aus altem Dorf mit ehemals landwirtschaftlicher Pragung (Relikt ist heute der ,Marga-
retenhof* mit seinem regional bedeutenden Hofladen) und der seit der 1. Halfte des 20. Jahrhunderts er-
folgenden Umstrukturierung zum Wohnstandort. Pragend fir die stdtebauliche Entwicklung dirfte zum
einen die Bahnanbindung gewesen sein. Deren Bedeutung wird kiinftig mit dem weiteren Ausbau der S-
Bahn-Anbindung noch zunehmen. Zum anderen war und ist der Ausbau der Straen in der jlingeren
Vergangenheit (Stichworte B3, Nordumgehung Karben) entwicklungsrelevant.

Umweltbericht

Der fiir die Planung erforderliche Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist durch das Biiro Naturprofil geson-
dert bearbeitet worden und liegt als eigener Teil der Planung vor. In diesem Rahmen erfolgt auch die
Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich. Erganzend ist ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt wor-
den.

In diesem Zusammenhang ist herauszustellen, dass die fiir das Plangebiet in einer 1. Entwicklungsstufe
geplante Nutzung fiir ,naturnahe Padagogik” an der Nahtstelle eines kommerziellen Gartnereibetriebs zur
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen, eine Bereicherung sowohl in Bezug
auf die padagogische Vermittlung der durch menschliche Aktivitat gepragten Kulturlandschaft als auch
die drtlichen Zusammenhénge dieser Kulturlandschaft ist. Zu erwarten ist, dass die kiinftige Nutzung im
Plangebiet diese Zusammenhénge sinnvoll ergénzt und nutzt. Der Bebauungsplan leistet mit seinen
Festsetzungen dazu einen Beitrag.

Begriindung — April 2023 Seite 8
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6.1

Die Planung in einzelnen Entwicklungsstufen ergibt sich auch durch die fiir das Gesamtgebiet erforderli-
che Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans. Da eine Anderung des Regionalen Flachennut-
zungsplans fiir den ersten Teilbereich nicht erforderlich ist, wiirde eine Uberplanung und Beurteilung der
Gesamtflache zumindest zu zeitlich nicht absehbaren Verzdgerungen aufgrund der dann erforderlichen
RegFNP-Anderung fiihren. Das wiirde dem grundsétzlichen Planungsziel - Schaffung dringend benétig-
ter Schulplatze - entgegenstehen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten / Erklarung zum Umweltbericht

Anderweitige Planungsméglichkeiten, die zu einer in etwa gleichwertigen Lésung fiihren kdnnten, sind im
Gebiet der Stadt Karben bzw. in den Randbereichen der Karbener Ortslagen nur bedingt zu finden. Er-
kennbar ist ohnehin nicht, dass damit, abgesehen von der Verkehrsanbindung, ein grundsétzlich anderes
Ergebnis zu erreichen ware. Mit der Verfligbarkeit des Gartnereigelandes mit parkahnlichem Charakter
und landwirtschaftlichem Umfeld gab es eine Standortoption mit etlichen wichtigen Grundvoraussetzun-
gen, die genutzt werden sollten.

Ein Argument im Sinne der Standortwahl bleibt einerseits die verkehrliche Anbindung — sowohl mit dem
MIV als auch dem OPNV. Andererseits ist ein wesentliches Alleinstellungsmerkmal fiir den Standort auch
die Madglichkeit, die Planung in den vorhandenen Baumbestand und die naturnahe und naturbezogene
Umgebung einzubinden.

Auf langere Sicht entscheidend sind die Optionen eines Ausbaus zum vollen Schulstandort der Waldorf-
Péadagogik unter Aufgabe des heutigen Gértnereibetriebes und des damit bewirkten ,Liickenschlusses*
zwischen vorhandenen Schulstandorten in Frankfurt, Bad Nauheim und Oberursel. Waldorfschulen ha-
ben als ,Umlandschulen” einen anderen und groReren Einzugsbereich als die Regelschulen. Die daraus
resultierenden Standortanforderungen werden mit dem Plangebiet sehr gut erfiillt. Insbesondere fiir jiin-
gere Schiiler, soll ein Schulbusbetrieb zu den wichtigsten Herkunftsorten der Schiiler, in diesem Fall Bad
Vilbel, eingerichtet werden. Letztlich wiirde sich auch an anderen Standorten eine ahnliche Situation er-
geben. Ungeachtet dessen ist zu sehen, dass die Suche nach Schulstandorten insbesondere auch mit
Erweiterungsoptionen in den Ortslagen doch schnell an Grenzen stoRt.

Vor diesem Hintergrund waren Erwagungen zu Alternativstandorten keine gewichtige Aufgabe.
Planung

Grundziige der Planung

Ziel des Planverfahrens fiir diese Flache ist ,die Generierung von planungsrechtlichen Grundvorausset-
zungen fir die geplante Errichtung einer Bildungsstatte, nebst der notwendigen Funktions- und Neben-
gebaude, sowie Werkstattbauten der Rudolph Steiner Padagogik. Betreiber dieser Einrichtung ist der
Verein zur Pflege der Waldorfpadagogik e.V. Bad Vilbel.*

Planungsrechtlich ist daher der gesamte Geltungsbereich als Flache fiir den Gemeinbedarf zu sehen.

4 Schreiben der Stadt Karben vom 11.03.2022
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6.2

Die Entwicklung hin zum Schulstandort wird durch eine parallel zum Bebauungsplanverfahren bearbeite-
te Architektenplanung konkretisiert. Soweit sinnvoll reagiert die Bauleitplanung darauf inhaltlich.

Mit diesem ersten Teilbereich einer - fast den gesamten Gartnereikomplex beanspruchenden - Gesamt-
planung, wird dem dringenden Bedarf an Schulplatzen nachgekommen. Der zweite westliche Bauab-
schnitt ist in einem getrennten Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich vorzubereiten.

Eine Planung fiir das Gesamtgebiet ist derzeit noch nicht méglich, da der Vorhabentréger derzeit nur die
erste Ausbaustufe fiir den Schulstandort vorsieht. Die mit dem weiteren Ausbau zu behandelnden Aus-
wirkungen werden im Rahmen des erforderlichen Bebauungsplans zu ermitteln und bewerten sein.

248/,

Lageplan M1:500
Lageplan erhaltenswerte
Baume, Containerpositionen|

BAUVORHABEN:
202108 - Waldorfschule

Ober-Erlenbacher Strafe 13
61184

Komplettr Name

Vorlaufiger Lageplan

ErschlieBung
AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist ber eine vorhandene Zufahrt an die Bundesstrae 3 / LandesstraRe 3205 angebun-
den. Diese Zufahrt ist mit Abbiegespuren ausgebaut und aufgrund der Lage an der Bundesstrafle mit ei-
ner Lichtsignalanlage ausgestattet.

Ein durch das Biiro Habermehl & Follmann erstelltes Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
der vorhandene Knotenpunkt in der heutigen Ausbauform und mit der vor Ort geschalteten Lichtsignalan-
lage auf Grundlage der Status-Quo-Belastungen eine ausreichende Leistungsfahigkeit fiir den Ausbau
der Waldorfschule mit bis zu 120 Schiiler:innen (bis zur 5. Klasse) gewahrleisten kann.

Begriindung — April 2023 Seite 10
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6.3

6.4

6.5

Im weiteren Verlauf macht jedoch der Schulbetrieb unter Vollauslastung der Waldorfschule bis zu 10.
Klasse (mit 240 Schiiler:innen) aufbauend auf der Verkehrsprognose 2030/35 einen Knotenpunktumbau
mit Einrichtung einer separaten Linksabbiegerspur fiir das Linksabbiegen zur Baumschule/ Waldorfschu-
le (von der B3 aus Westen kommend) erforderlich.

Das Biiro Habermehl & Folimann hat aufbauend auf den Ergebnissen bereits Signalisierungskonzepte
zum Umbau des Knotenpunktes erarbeitet, welche eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung fir den
Schulbetrieb unter Vollauslastung der Waldorfschule bis zur 10. Klasse (mit 240 Schiiler:innen) aufbau-
end auf der Verkehrsprognose 2030/35 gewahrleisten. Beide Signalisierungskonzepte sind grundsatzlich
maglich und sind mit Hessen Mobil abzustimmen."s

Innere ErschlieBung

Die mit dieser Planung gesicherte 1. Entwicklungsstufe wird — wie bisher — iber den zunéchst weiter von
der Gartnerei beanspruchten Bereich erschlossen. Eine planungsrechtliche Regelung ist nicht erforder-
lich. Die Wege- und Stellplatzflachen werden in Abhéngigkeit von der Gebaudeanordnung angelegt und
auf das erforderliche MaB beschrankt.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet ist als ,Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule” festge-
setzt. In dieser Flache sind Gebaude mit Klassenzimmern und erganzenden Raumen zulassig. Diese
Gebaude werden durch Nebenanlagen, Pausenhof- und Stellplatzflachen sowie gartnerische Anlagen
erganzt.

Fir den Ubergang zu Beginn des Schuljahres wird es eine zeitlich begrenzte Zwischenldsung mit
Behelfscontainern geben, die mit der Uberplanung als Flache fiir den Gemeinbedarf ebenfalls gesichert
werden kann.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung beschranken sich auf die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen. Unterschieden wird dabei nach Grundflachenzahl 1 (GRZ1 0,4), in die alle baulichen Anla-
gen eingehen und Grundflachenzahl 2 (GRZ2). Uberschritten werden kann die Grundflachenzahl 1 durch
die gem. § 19 BauNVO mitzurechnenden Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl 2 von 0,6.

Bauweise

Festsetzungen zur Bauweise werden nicht fiir erforderlich gehalten, da eine Flache fiir den Gemeinbe-
darf zwingend lediglich eine Zweckbestimmung zur zuldssigen Nutzung enthalten muss und die Entwick-

5 Habermehl & Follmann, Verkehrsgutachten ..., Zusammenfassung, S. 18-19
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lung im Gebiet durch das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung beschréankt und durch die Vorplanung
des Vereins nachvollziehbar ist. Die Festsetzung von Baugrenzen mit einer iberbaubaren Grundsticks-
flache ist daher nicht notwendig und erscheint wegen des zu erhaltenden Baumbestandes auch nicht
sinnvoll. Der bereits fortgeschrittene Geb&udeentwurf nimmt Riicksicht auf den Baumbestand und folgt
keinen géngigen Normen. Die Festsetzung von Baugrenzen ist nicht zielfiihrend, da sie fir die Umset-
zung groRe Spielrdaume erdffnen miissten und damit dem eigentlich gewiinschten Ziel der ,Begrenzung®
widersprechen wiirden.

Um die Stellung der Gebaude im Nordosten des Plangebiets hinsichtlich der Abstandsflachen bereits im
Bebauungsplan zu verdeutlichen, wurde der entsprechende Bereich in der Planzeichnung gekennzeich-
net. Ungeachtet dessen, dass unter Inanspruchnahme der 6ffentlichen Wegeflache eine ausreichende
Abstandsflache nachgewiesen werden kénnte, wird das Heranrlicken von Gebauden an die Grund-
stiicksgrenze planungsrechtlich zugelassen und gesichert. Textlich wird klargestellt, dass an der nordli-
chen und norddstlichen Grundstiicksgrenze eine Unterschreitung der Abstandsflachen zuléssig ist. Ein
Heranriicken der geplanten Bebauung bis auf einen Abstand von 0,5 m an die Grundstlicksgrenze ist zu-
l&ssig, um den Baumbestand in diesem Bereich erhalten zu kénnen. Durch diese planungsrechtliche
Festsetzung wird die Tiefe der Abstandsflache verbindlich bestimmt und die Stellung der Gebaude er-
maglicht.

Festsetzungen zur Landschaftsplanung und zum Klimaschutz
Geholze

Textlich wird festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet nur standortgerechte einheimische und ungiftige
Gehélze zu pflanzen sind. Auerdem sind die vorhandenen standortgerechten einheimischen Geholze zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Daflir werden die in der Auswahlliste aufgefiihrten Ar-
ten empfohlen.

Ergénzend werden zur Sicherung einzelner Baume Baumstandorte zeichnerisch festgesetzt. Diese zum
Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind zu erhalten und zu pflegen. Dariiber hinaus sind als Vermei-
dungsmafinahme groRe Altbdume, welche nicht im direkten Eingriffsbereich liegen, zu erhalten und vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um Bruthabitate und potenzielle Quartiere zu sichern.

Die B&ume sind mdglichst lange einem nattirlichen Prozess zu Uberlassen (Totholz), unter Beachtung
der Sicherheitsanforderungen fiir die besondere Nutzung ,Schule®. Bei Abgang sind die Baume durch
heimische Baume zu ersetzen. Dafiir werden ebenfalls die in der Auswahlliste aufgefiihrten Arten emp-
fohlen.

Freiflachen

Um die Auswirkungen auf das Innenklima der baulich nutzbaren Flachen und die Artenvielfalt zu minimie-
ren, sind Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen getroffen worden. Zum einen sind die
Zuwegungen, funktionsbedingten Nebenflachen und ebenerdigen Kfz-Stellplatze einschlielich ihrer Zu-
fahrten ausschlieBlich in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.
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Auferdem wird textlich vorgeschrieben, dass die Grundstiicksfreiflachen gartnerisch oder als Griinflache
anzulegen und zu unterhalten sind, soweit sie nicht fiir eine sonstige zuldssige Nutzung benétigt werden.
Fir die Anpflanzung von Gehélzen werden die in der Auswahlliste aufgefiihrten Arten empfohlen. Klarge-
stellt wird in diesem Zusammenhang, dass lose Stein- / Materialschiittungen (z.B. Schotter, Splitt, Kies,
Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind, also sogenannte ,Schottergarten*, nicht zulassig sind. Aus-
nahmen davon sind lediglich zulassig, fiir Steinschiittungen an der Gebaudewand, die der raschen Ablei-
tung von Niederschlagswasser in den Untergrund dienen (Traufstreifen), sowie flir Wege und Lebens-
raume fir den Artenschutz (z.B. Reptilien).

Dachflachen

Textlich wird im Sinne des Klimaschutzes festgesetzt, dass Flachdacher und Geb&udeteile mit einer Nei-
gung von weniger als 20° dauerhaft und flachendeckend zu begriinen sind. Falls diese Festsetzung dem
Nutzungszweck widerspricht, wenn z.B. die Dachflache der Belichtung dient oder technischer Anlagen
auf dem Dach installiert werden miissen, kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

Klargestellt wird auch, dass fiir die Nutzung von Photovoltaikanlagen kombinierbare Methoden zu wahlen
sind, damit sich die beiden Nutzungen nicht gegenseitig ausschlieRen.

Die Festsetzungen zum Klimaschutz dienen einerseits der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der
Stadt Karben sowie dem Klimaschutz und erfiillen die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung erneuerbarer
Energien und andererseits dem konkreten Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Die festge-
setzte Solarenergienutzung erfolgt ortsbezogen und wurde im Rahmen der Gebaudevorplanung auf
Machbarkeit tiberpriift. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kann aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden, dass ,bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimm-
te bauliche und sonstige technische Malnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden
missen®.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des
Abwagungsgebots unter Berticksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRig-
keit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

Textlich wird klargestellt, dass im gesamten Geltungsbereich die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden sola-
ren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekol-
lektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden. Auch hierbei ist eine kombinierbare Methode zu wahlen, um eine Dachbegriinung
zu erméglichen.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &uReren Réndern des Daches bzw. aller Da-
cher (in gm) der Geb&ude und baulichen Anlagen, die auf dem Baugrundstlick errichtet werden. Nutzbar
ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftli-
chen Griinden verwendet werden kann. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile abzu-
ziehen; nicht nutzbar sind insbesondere: Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache
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nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest), erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume (darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festge-
setzte Bdume) beschattete Teile der Dachflache, von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gau-
ben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen, belegte Teile des Da-
ches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern. Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der
Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des
Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von
50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir
die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfligung zu stellen. Durch die ersatzweise zulassigen So-
larwérmekollektoren sollen vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen
Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder
vollstdndige Solarwérmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.6

Die Festsetzung regelt zwar die Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarener-
gie, konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden jedoch nicht gemacht.

Ausgenommen von diesen beiden Festsetzungen zu den Dachflchen sind die fiir eine Ubergangszeit er-
forderlichen Schulcontainer, die nur fiir eine begrenzte Standzeit genehmigt werden.

Hinweise zu den Auswirkungen der Bundesstrafe

Bauverbotszone: Textlich wird darauf hingewiesen, dass gemaR BundesfernstraBengesetz langs der
Bundesstrale keine Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m auBerhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom &ufe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet werden diirfen. Auch bauliche Anlagen, die auRerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (iber Zufahrten
oder Zugéange an Bundesstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, diirfen nicht
errichtet werden. Dies gilt fiir neue Aufschiittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs entsprechend
und betrifft auch die nach BauNVO innerhalb der nicht (berbaubaren Flachen zuldssigen untergeordne-
ten Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen.

Die Bauverbotszone ist als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt. Die tatséchliche
und damit maBgebliche Fahrbahnkante ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in der Ortlichkeit zu er-
mitteln.

Auferdem bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesstra-
Re auBerhalb der zur Erschlieffung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
bis zu 40 Meter, gemessen vom duferen Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen. Das betrifft auch bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (ber Zufahr-

6 Quelle: Photovoltaik in der kommunalen Bauleitplanung, Muster-Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen in Be-
bauungsplanen, Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen GmbH, 2021

Begriindung — April 2023 Seite 14



B-Plan 247 ,Waldorfschule* Biiro Dr. THOMAS

6.8

ten oder Zugange an Bundesstraflen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen.

Emissionen: Textlich wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber dem Strallenbaulasttrager der klassifi-
zierten Stralen (Bundesstralte 3 / Landesstrafte 3205) keine Anspriiche gegen Verkehrsemissionen, be-
stehen, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

Im Plangebiet selbst wird auf die einwirkenden Emissionen mit der Gebaudestruktur und -stellung rea-
giert. Die Klassenraume und larmempfindlichen Anlagen werden im Norden angeordnet.

Verkehrssicherheit: Textlich wird darauf hingewiesen, dass aus Verkehrssicherheitsgrinden Beleuch-
tungsanlagen, die zur Bundesstralie sowie Kreisstrale ausgerichtet und von dieser aus sichtbar sind, nur
blendfrei zulassig sind. AuBerdem dirfen durch die geplanten baulichen Malnahmen die StralRenent-
wasserungsanlagen nicht verdndert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschittungen, Ab-
grabungen u.a. sind nur dann moglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem StraRenbaulast-
trager der Bundesstrale 3 die Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Strale durch ein ent-
sprechendes Entwasserungssystem sichergestellt wird. Dem Stralkengelande der Bundesstrale diirfen
keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sonstige Abwasser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zu-
geleitet werden.

Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz
Grundlage

Im Rahmen der Umweltpriifung sind Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der - fiir eine Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen - erforderlichen Angaben, aufgrund fehlender Kenntnisse
zur Fauna aufgetreten, denen wie folgt begegnet wurde:

Die von der Unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung im Dezember 2022
angeregten faunistischen Erhebungen konnten in dem zur Verfligung stehenden Planungszeitraum nicht
fachgerecht durchgefiihrt werden. Die Erfassung der Vegetations- und Biotopstrukturen fand im Septem-
ber 2022 statt. Eine faunistische Erhebung war zu diesem Zeitpunkt nur noch sehr begrenzt méglich.

Da im Hinblick auf die geplante Nutzung als Schulstandort ein besonderes Augenmerk auf die Storungs-
empfindlichkeit der vorkommenden Arten zu legen ist, wurde im Rahmen des Fachbeitrag Artenschutz
eine worst-case Betrachtung durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche Beurteilung wurde als Potenzialab-
schatzung anhand der Gelandeuntersuchung erstellt, die der Erfassung von Habitatstrukturen planungs-
relevanter Tierarten diente. Davon lassen sich entsprechende artenschutzrechtliche MaBnahmen ablei-
ten. Die Details zu Bestand und Betroffenheit der Arten sind in dem Fachbeitrag Artenschutz beschrie-
ben.

Bauzeiten / Baufeldkontrolle / Schutz von Biotopstrukturen

Abgeleitet von dem Anhang zum Fachbeitrag Artenschutz werden textliche Festsetzungen und Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen. Das betrifft die Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle, wonach
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zur Vermeidung von Verbotstatbestanden und zum Lebensstattenschutz Baumféllungen, Rodungsarbei-
ten und Abrissarbeiten méglichst auRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln bzw. der Aktivitdtsphase
von Fledermausen durchgefiihrt bzw. begonnen werden sollten. Ansonsten muss vor Beginn der Arbei-
ten im Zuge einer Baufeldkontrolle gepriift werden, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von
europaischen Vogelarten oder Fledermausen betroffen sein kdnnen. Die Baufeldkontrolle ist durch eine
fachlich qualifizierte Person (bzw. ékologisches Planungs-/Gutachterbiiro) vorzunehmen, die entspre-
chende Vorgehensweise und das Abstimmungserfordernis mit den zustandigen Behérden sind dabei zu
beachten.

Auferdem sind die an den direkten Eingriffsbereich angrenzenden Gehélze vor baubedingten Beein-
trachtigungen zu schiitzen, um Verbotstatbestande durch den Verlust ggf. dort vorkommender Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Vogeln zu vermeiden. Hierbei sind die einschlagigen Regelwerke und erfor-
derlichen Schutzmafinahmen zu beriicksichtigen.

Auf die Vermeidung von Verbotstatbestanden sowie ggf. erforderliche Schutz- und AusgleichsmaRnah-
men wird allgemein hingewiesen. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes ist
nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht ver-
schlechtert.

Beleuchtung

Textlich wird klargestellt, dass die AuBenbeleuchtung an Gebduden und Freiflachen (z. B. Wege, Park-
platze) energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten ist. Es
wird empfohlen, die Beleuchtung auf die tatsachliche Nutzungszeit zu begrenzen.

Folgende erganzende Hinweise kénnen dazu nach derzeitigem Stand der Technik gegeben werden, sie
sind unter Beachtung der jeweils giiltigen Standards zu priifen:

Zur Verringerung der Umweltbelastung fiir Mensch und Tier, zum Artenschutz (insb. nachtaktive Insekten
und Flederméuse), zum Erhalt des néchtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und aus Riicksicht-
nahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
wird gemaR §§ 3, 5 Abs. 1 und 22 BImSchG und §§ 39 und kommenden 41a BNatSchG sowie § 9 Abs. 1
Nr. 20 und 24 BauGB, auf folgende derzeit anwendbare technische Vorkehrungen hingewiesen:

Die Beleuchtung darf nicht iber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstandig geschlossenem,
staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem fiir die meisten Arten wirkungsarmen Farbspekt-
rum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweiles Licht mit Farbtemperaturen von 1600 — 2400
K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Die Lichtpunkthdhen sind méglichst niedrig zu halten.

Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fir die Weg- und Zugangsbeleuchtung von
Grundstiicken sowie 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung.
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In Wohn- und Mischgebieten gilt fir kleinflachige Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen mit weni-
ger als 10 m2 eine maximale Leuchtdichte von 50 cd/m2. Fir Anstrahlungen oder selbstleuchtende Fl&-
chen mit mehr als 10 m? gilt eine maximale Leuchtdichte von 2 cd/m2.

Bevorzugt sind helle Belage fir StraBen und Wege (mit reflektierenden Elementen) zu wéhlen, um die
natiirliche Reflektion des Mondlichts zu verbessern und damit eine geringere kiinstliche Belichtung zu
bendtigen.

Dunkelraume sind zu planen und vorhandene zu erhalten.

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z. B. Wand ohne Logo),
freistrahlende Rdhren und rundum strahlende Leuchten mit einem Lichtstrom von tber 50 Lumen. Nicht
gestattet sind darliber hinaus Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
(z. B. Videowénde, Skybeamer etc.). Nicht erlaubt ist zudem das Anstrahlen von Gewassern und Vegeta-
tion. Bei flachiger Anstrahlung ist die Beleuchtung stets so anzubringen, dass das Licht von oben nach
unten abstrahlt, um unnétige Lichtstreuung zu verhindern.

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund néchtlicher Arbeitstatigkeiten im Auenbereich zum
Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fiir Ar-
beitsstatten keine anderen Anforderungen stellen. Die dabei gesetzlich vorgeschriebenen Mindestbe-
leuchtungen sollten nicht maBgeblich Uberschritten werden.

Weitere MaRnahmen im Sinne des Artenschutzes

AuBerdem sind zur Vermeidung von Vogelschlag ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie trans-
parente Briistungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer GrélRe von mehr als 5 gm mit geeig-
neten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasungen sind zu vermeiden, ebenso
wie stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

Im Sinne einer tierfreundlichen Gestaltung konnen wildlebende Tiere durch kiinstliche Nisthilfen und
Quartiere, Trockenmauern, Teiche sowie die Verwendung heimischer Gehdlzarten auf dem Schulgelén-
de unterstltzt werden.

Fazit

Der Fachbeitrag Artenschutz halt zusammenfassend fest, dass die Planung hinsichtlich der Flederméuse
zu keinen erkennbaren oder gar verbotstatbestandigen essenziellen Verlusten oder zu Stérungen des
Gebietes als Jagdraum fiihrt. In Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sich die Si-
tuation fiir Fledermause nicht grundlegend verschlechtern.

Innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist ein Vorkommen verschiedener
Vogelarten der Griinflaichen und Gebiische als Brutvogel — im Sinne einer ,worst-case"-Betrachtung -
nicht ausgeschlossen. Die mit dem Vorhaben verbundenen Flachen- bzw. Habitatverluste sind fiir die Ar-
ten im Umfeld und im spéteren Schulgelande kompensierbar und aus artenschutzrechtlicher Sicht uner-
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heblich. Durch die vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen wird eine Tétung von Jungvogeln oder Zer-
stérung von Gelegen verhindert.

Angesichts der Stérungstoleranz der Arten einerseits und der zeitlichen und rdumlichen Vorbelastungen
andererseits ist nicht mit populationswirksamen Storungen zu rechnen. Da es sich iberwiegend um sied-
lungsorientierte bzw. storungstolerante Vogelarten handelt, stellt die spatere Schulnutzung keine im ar-
tenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérung dar, zumal die weitgehend zu erhaltenden Freiflachen
weiter als Lebensraum genutzt werden kdnnen.”

Zusétzliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Der Umweltbericht benennt neben den 0.g. Manahmen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen, die
im Rahmen der Ausfiihrungsplanung beachtet werden kénnen. Das betrifft die Lagerung und den Wie-
dereinbau des anfallenden Oberbodens und die Verwendung von hellen Farben bei der Dacheindeckung
und den befestigten Flachen.

Ein Ausgleich fiir die anvisierte Gesamtplanung wird erst im Rahmen der Erweiterungsplanung vorge-
nommen, wenn klar ist, wie die tatsachlichen Eingriffe aussehen und welcher Ausgleich fiir den Gesamt-
eingriff erforderlich wird. In diesem Zusammenhang sind ohnehin auch die Auswirkungen hinsichtlich der
Flachennutzungsplanung zu priifen.

Wasserwirtschaftliche Belange / Ver- und Entsorgung

Durch die bereits vorhandene Nutzung im Plangebiet und in der Nachbarschaft war davon auszugehen,
dass einzelne Ver- und Entsorgungsanlagen genutzt werden kénnen. Das betrifft insbesondere die Ver-
sorgung mit Trinkwasser und Strom.

Voraussichtlich wird fiir die Ver- und Entsorgung in der ersten Ausbaustufe mit Containern voriiberge-
hend ein autarkes System vorzusehen sein. Das Abwasser kénnte gesammelt und in regelmafigen Ab-
standen zusammen mit dem Abwasser des bestehenden Wohnhauses abgepumpt werden.

Niederschlagswasser / Grundwasser

Textlich wird klargestellt, dass Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Das Niederschlagswasser ist zur Versickerung zu bringen oder zu sammeln und wieder zu ver-
wenden.

Um die Versickerung von Niederschlagswasser zu unterstiitzen sind Zuwegungen, funktionsbedingte
Nebenflachen, sowie ebenerdige Kfz-Stellpldtze einschlielich ihrer Zufahrten ausschlielich in wasser-
durchlassigen Beldgen auszufiihren. Auerdem sind Grundstiicksfreiflachen, soweit sie nicht fir eine
sonstige zulassige Nutzung benétigt werden, gartnerisch oder als Griinflache anzulegen.

7 Fachbeitrag Artenschutz, Naturprofil, Friedberg, 27.03.2023
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7.2

7.3

74

Auch die Festsetzung, dass Flachdacher und Geb&udeteile mit einer Neigung von weniger als 20° dau-
erhaft und flachendeckend zu begriinen sind, dient der Reduzierung der anfallenden Abwassermenge.

Wasserschutzgebiete

Textlich wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der qualitativen Schutzzone | des Heilquellen-
schutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk” liegt und die damit verbundenen Ge- und Ver-
bote sind zu beachten sind. Zustandiger Abstimmungspartner ist die Untere Wasserbehorde.

Wasserversorgung
Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber eine in der BundesstraBe verlaufende Wasserleitung (DN
100) gesichert werden.

Loschwasser

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs sind fiir die Flache fiir den Gemeinbedarf 1600 I/min.
Loschwasser erforderlich. Diese Loschwassermenge muss mindestens fir eine Loschzeit von 2 Stunden
zur Verfiigung stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Loschwasserentnahme Uber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Kann diese Léschwassermenge vom offentlichen
Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Léschwasservorrat durch andere geeignete Manah-
men, z.B. Loschteiche, unterirdische Loschwasserbehalter oder die Einrichtung von Léschwasserbehal-
tern / Loschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern® sicherzustellen.

Fir den Einbau von Hydranten sind die Hydrantenrichtlinien einzuhalten. Die Zufahrten sind nach HBO
entsprechend herzurichten.

Abwasserentsorgung

Der nachste Abwasserkanal liegt auf der Stidseite der Bundesstrale im Einmiindungsbereich zur Ober-
Erlenbacher Strale.

Die Abwasserentsorgung ist im Rahmen der Baugenehmigung endgiiltig abzuklaren. Mdglich sind dabei
zwei Varianten. Einerseits der Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz, wofiir die Querung der Bundes-
strale erforderlich ist. Falls diese Lésung zu groReren Umsetzungsproblemen flihren wiirde, ware auch
der Einbau einer Zisterne fiir Schwarzwasser, die in regelmaRigen Abstéanden abgepumpt wird, machbar.
Dies entspricht der derzeitigen Handhabung auf dem Grundsttick.
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8 Quellen

Der Planung haben unter anderem zugrunde gelegen

o diverse Unterlagen der Stadt Karben und im Internet verfiigbare planrelevante Informationen u.a. des
Landes Hessen, des Umlandverbandes und des RP Darmstadt

o diverse Unterlagen des Architekten Thilo Meister, Frankfurt

o diverse Unterlagen des Vereins zur Pflege der Waldorfpadagogik e.V. Bad Vilbel

o Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 247 ,Walldorfschule® Stadt Karben, Habermehl &
Follmann, Rodgau, April 2023

o Fachbeitrag Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG, Naturprofil Friedberg, April 2023

o Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, Naturprofil Friedberg, April 2023

sowie

e SCHWIER: Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, 2002, C.H.Beck, Miinchen

o SPANNOWSKY/HORNMANN/KAMPER: BauNVO Kommentar — 2. Aufl. 2021, C.H.Beck, Miinchen
e SPANNOWSKY/UECHTRITZ: BauGB Kommentar — 4. Aufl.2022, C.H.Beck, Miinchen
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