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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 03.07.2020 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 231 ,Kindergarten, Schul- und Sportgelande und Wohnen —
Am Hang" in der Gemarkung Kloppenheim gefasst. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde entspre-
chend den angepassten Planzielen auch die Bezeichnung in Bebauungsplan Nr. 231 ,Kindergarten,
Grundschule und Wohnen - Am Hang“ verandert und das Sportgelande aus dem Geltungsbereich her-
ausgenommen.

Aktuell befinden sich im Plangebiet die zwei benachbarten Hauser des ,Gliickskindergartens®, in denen
U3-, Kindergarten- und Hortkinder betreut werden, inkl. der AuRenspielflachen und zzgl. des 6ffentlich
zuganglichen ,Waldgeister-Spielplatzes®. Nordlich davon befindet sich der Interimsstandort der 6rtlichen
Grundschule. Dieser Bereich soll kiinftig wohnbaulichen Zwecken dienen. Die Grundschule soll ihren
kunftigen dauerhaften Standort im Osten des Plangebietes finden.

Fur das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Planziel des
Bauleitplanverfahrens ist es daher, die bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen planungsrechtlich zu si-
chern und die Voraussetzungen fir die 0.g. weiteren Nutzungen zu schaffen.

Die Errichtung und Verlagerung der bestehenden Grundschule im Stadtteil Kloppenheim wird vor dem
Hintergrund der aktuellen und zukiinftig absehbaren Bevolkerungsentwicklung im gesamten Stadtgebiet
bzw. im Stadtteil Kloppenheim (zu nennen sind hierbei die nahe des S-Bahnhof Gro3-Karben gelegenen
Quartiere ,Am Taunusbrunnen® oder das ,Brunnenquartier”) erforderlich, da sich die zu erwartende Ein-
wohnerentwicklung auch auf die Bildungseinrichtungen (Grundschule) in Kloppenheim niederschlagen
wird, deren raumliche Kapazitaten bereits aktuell weitgehend ausgeschoépft sind. Im Zuge der Aufgabe
des temporéaren Schulstandortes kann im nérdlichen Plangebiet weiterer Wohnraum geschaffen wer-
den.

Lage des Plangebiets im Luftbild
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Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Gesamtgréf3e von rd. 2,1 ha liegt im Stiden des Stadtteils Kloppenheim, stdlich
der BahnhofstraRe und umfasst insbesondere Flachen entlang der Strale ,Am Hang*“. Ostlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich der Bahnhof Grol3-Karben (Main-Weser-Bahnlinie). An den ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenzen schlief3t sich die bebaute Ortslage des Ortsteils Kloppenheim mit Wohnbe-
bauung entlang der ,Bahnhofstral’e* und zugehdérigen Hausgarten an. Im Westen grenzt das Bebau-
ungsplangebiet an die Wohnbebauung des Ortsteils, an entsprechende Hausgéarten und den Standort
der katholischen Kirche St. Johannes Nepomuk. Im Suiden schliel3en sich Griin- und Ackerland mitsamt
den landwirtschaftlich genutzten Wegen an.

Lage des Plange
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 11/2020), bearbeitet

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main werden Regionalplan und Flachennutzungsplan zu einem ge-
meinsamen Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan enthalt dort neben den regionalplaneri-
schen Festlegungen auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen.

Die Stadt Karben liegt im Ordnungsraum und ist als Unterzentrum ausgewiesen. Der Regionalplan Sud-
hessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP2010) stellt das Plangebiet als Griinanlage
mit der Nutzung ,Sportanlage” und ,wohnungsferne Garten“ sowie Vorranggebiete fir die Landwirt-
schaft und Gemeinbedarfsflachen, Bestand dar. Uberlagert werden diese Darstellungen von den Sig-
naturen fir Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiete fir besondere Klima-
funktionen. Im Siden grenzt der Geltungsbereich teilweise an die Darstellung eines FlieRgewassers
(Vorfluter) und wird geringfligig von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug Uberlagert.
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Die vorliegenden Festsetzungen der Gemeinbedarfsflachen fir die bestehende Kindertagesstatte bzw.
den Kindergarten ,Gliickskinder” sind somit grundsatzlich an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Fir die Vereinbarkeit der Festsetzungen der

1. Allgemeinen Wohngebiete im Bereich der Fléachen fur Griinanlagen — wohnungsferne Hausgar-
ten sowie

2. der Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule im Bereich der Grinanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Sportanlage*

ist eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes erforderlich. Dieses Verfahren wurde bereits
eingeleitet. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung an die Ziele und Dar-
stellungen der Ubergeordneten Planungsebenen angepasst werden kann und mit diesen vereinbar ist.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen/ Regionaler FlAchennutzungsplan 2010

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 11/2020), bearbeitet

Im Detail sind folgende Ziele der Raumordnung in der Plandarstellung des Regionalen Flachennut-
zungsplanes vorliegend relevant:
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Zu Punkt 1: Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich der Flachen fur Grinanla-
gen —wohnungsferne Hausgérten

Griinanlagen — wohnungsferne Hausgarten

Z3.4.1-3: ,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbaufla-
chen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausge-
wiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die "Vorranggebiete Sied-
lung, Bestand und Planung" beinhalten auch Kleingartenanlagen, Grunflachen, Verkehrsflachen und
Fléchen ftir sonstige Infrastruktureinrichtungen (u. a.). (...)“

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sollen Allgemeine Wohngebiete mit insgesamt rd. 0,5
ha im Bereich von Flachen fur Grinanlagen — wohnungsferne Hausgarten festgesetzt werden. Diese
sind gemal dem oben genannten Ziel Z3.41-3 Bestandteil der Vorranggebiete Siedlung, Bestand und
Planung, obgleich sie in der Kartendarstellung eigenstandig und nicht als Wohnbauflache Bestand /
Planung dargestellt sind. Die Festsetzung des Bebauungsplanes liegt mit rd. 0,5 ha im Bereich der
Darstellungsuntergrenze fur Grinflachen im Regionalen Flachennutzungsplan von 0,5 ha (s. S. 60 des
Textteils des RegFNP; Begriindung zu 4.7.1). Fir die Grinflachen selbst gibt der Regionale Flachen-
nutzungsplan keine Grundsétze oder Ziele vor.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind dartiber hinaus nach Plansatz Z 3.4.1-9 RegFNP fir die verschie-
denen Siedlungstypen nachfolgende Dichtevorgaben (Obergrenzen), bezogen auf das Bruttowohnbau-
land, einzuhalten:

- im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha

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

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- & U-Bahn-Haltepunkte 45 his 60
Wohneinheiten je ha

- im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Fur den Stadtteil Kloppenheim ist aufgrund der raumlichen Nahe zum Bahnhof und der stadtebaulichen
Verbindung zum Stadtteil Grol3-Karben eine Siedlungsdichte (Obergrenze) von 45-60 WE/ ha als Ziel-
wert anzunehmen. Unter anteiliger Einbeziehung der Verkehrsflachen verfiigt das Allgemeine Wohnge-
biet vorliegend Uber eine Flache von 5.000 gm Bruttowohnbauland. Unter der Annahme, dass je Bau-
grundstiick maximal zwei Wohneinheiten realisiert werden, kénnen vorliegend bei vsl. neun Grundsti-
cken maximal 18 Wohneinheiten entstehen. Der sich daraus ergebende Dichtewert betragt damit rd. 36
Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland. Dieser Wert ist vorliegend aufgrund der bestehenden Er-
schlieBung (Ring- / bzw. Einbahnstral3enflihrung des Verkehrs) und der Lage des Plangebietes akzep-
tabel, um in diesem raumlichen Bereich keine unvertragliche Verdichtung zu generieren. Die Vorgabe
der Obergrenzen aus den Ubergeordneten Planungsebenen wird damit eingehalten. Die vorliegend ge-
plante Dichte orientiert sich trotz der Nahe zum S-Bahn-Halt unter Bertlicksichtigung der verkehrlichen
Erreichbarkeit, der angrenzenden Bebauungsstrukturen eher an den Dichtevorgaben der ,verstadterter
Besiedlung und ihrer Umgebung“ gemal RegFNP.

Zu Punkt 2: Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule im Bereich der Grinanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,,Sportanlage“

Grilnanlagen mit der Zweckbestimmungen Sportanlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule mit einer
Grofe von 0,9 ha befinden sich innerhalb der im Regionalen Flachennutzungsplan dargestellten Fla-
chen fur Grinanlagen mit der Zweckbestimmungen Sportanlagen.

Entwurf — Planstand: 31.05.2024 6
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Fir die Grunflachen sind im Regionalen Flachennutzungsplan keine weiteren Ziele oder Grundsatze
der Raumordnung und Landesplanung enthalten. Die erforderliche Anderung des Regionalen Flachen-
nutzungsplans wird durch den Regionalverband Frankfurt Rhein/Main betrieben.

Regionaler Griinzug

Z4.3-2: ,Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt wer-
den. Planungen und Vorhaben die zu einer Zersiedelung, einer Beeintréchtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veradnderung klimati-
scher Verhdltnisse fiihren kdnnen, sind in den Regionalen Grunziigen nicht zuldssig. Hierzu zahlen
neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem ho-
hen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmal3nahmen. Im ,Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug*“ hat jede weitere Siedlungstéatigkeit zu unterbleiben®.

Z4.3-3: ,Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung
zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher Grof3e, Qualitat und
vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden kann*,

Die Darstellung des Regionalen Griinzuges beschrankt sich auf den stidlichen Rand der geplanten Ge-
meinbedarfsflache Zweckbestimmung Schule. Da die Darstellung des Regionalen Flachennutzungspla-
nes nicht parzellenscharf ist, wird vorliegend angenommen, dass die mit dem Regionalen Griinzug ein-
hergehenden Ziele vorliegend durch die Planung nicht wesentlich tangiert werden, zumal der Bebau-
ungsplan in diesem Bereich den Gewasserrandstreifen berticksichtigt und eine Eingriinung des Plan-
gebiets vorsieht.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Die ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen“ sollen die bioklimatischen und lufthygienischen
Ausgleichsfunktionen fur Raume mit erhdhter stofflicher und vor allem thermischer Belastung sichern.
Nach diesseitiger Einschatzung bereitet der Bebauungsplan keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe
in diese Vorbehaltsgebiete vor, sondern beschrankt sich in seinen Festsetzungen auf die bereits infra-
strukturell vorgepragten Bereiche.

Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz

G6.1.7: ,Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwédgung
gegentber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen koén-
nen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | —
[II/IIIA) sind dies Flachen mit geringer nattrlicher Schutzwirkung gegeniiber Grundwasserverschmut-
zung.”

Nach diesseitiger Einschatzung kénnen die 0.g. MaRgaben im Rahmen der Bauleitplanung beriicksich-
tigt werden und stehen der Planung nicht entgegen. Das flr den Planbereich ehemals geltende Heil-
guellenschutzgebiet wurde inzwischen aufgehoben.

Entwurf — Planstand: 31.05.2024 7
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Nordostlich
des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 193 ,Am Hang“ welcher
am 19.05.2012 Rechtsverbindlichkeit erlangt hat und ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Zur Wah-
rung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet wurden in diesem Plan aufgrund der
Néhe zur Bahntrasse u.a. aktive und passive Schallschutzmaflinahmen zeichnerisch in der Plankarte
sowie als textliche Festsetzung im Bebauungsplan Gbernommen und verbindlich festgesetzt.

Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 231 sowie angrenzende Bebauungsplane
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Quelle: Stadt Karben (www.karben.de), bearbeitet (BPlan Nr. 193 ,Am Hang")
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15 Planfeststellungsverfahren S-Bahnlinie S 6

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

Die 1. Baustufe verlauft von Frankfurt West nach Bad Vilbel. Der Abschnitt wird auf einer Léange von
rund 13 Kilometern von zwei auf vier Gleise ausgebaut. Die 2. Baustufe verlauft von Bad Vilbel (Uber
Karben) nach Friedberg. Dieser Abschnitt soll auf einer Lange von 16,9 Kilometern von zwei auf vier
Gleise ausgebaut werden, wobei die S-Bahn kiinftig auf den 6stlichen Gleisen verkehren soll. Die Bahn-
steige werden in diesem Zuge auf eine einheitliche Lange von 210 Metern und Héhe von 96 Zentimetern
gebracht.

Die Planungen fir die 2. Baustufe befinden sich derzeit im Planfeststellungsverfahren. Relevant ist die
2. Baustufe fiir das in Rede stehende Bauleitplanverfahren, da es unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzt und u.a. in diesem Abschnitt den Ausbau des Bahnhofs Grof3-Karben und in Teilen die Errichtung
von Schallschutzwénden vorsieht.

Uberschneidungen des Planbereiches des Planfeststellungsverfahrens mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan bestehen nicht. Allerdings ist die Schnittstelle zwischen den beiden in Rede stehenden Vor-
haben im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens zu berticksichtigen. Hierbei seien insbesondere die
Aspekte des Schallschutzes, etc. zu nennen.

Uberlagerung BPlan mit den aktuellen Planungen der DB Engineering & Consulting GmbH
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Quelle: DB Engineering & Consulting GmbH, Projektportfoliomanagement und Projektsteuerung (1.TV-MI-P-
FFM(P))

1 https:/iwww.frmplus.de/projekte/s6-frankfurt-west-friedberg.htmi
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Vorgaben des BauGB zur Beriicksichtigung der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden wurde im Rahmen der Planung bericksichtigt. Mit der vorliegenden Bauleitpla-
nung erfolgt im Wesentlichen die Bestandssicherung und Weiterentwicklung der kommunalen Infra-
struktureinrichtungen wie der Kindertagesstatte ,Gllckskinder® mit dem angeschlossenen o6ffentlichen
Spielplatz. Diese Uberplanung der bestehenden Nutzungen wird dementsprechend nicht als Neuinan-
spruchnahme von Flachen gewertet. Der Bereich des provisorisch eingerichteten P+R-Parkplatz an der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze im Ubergang zu den Bahnanlagen der Main-Weser-Bahn ist zudem
durch die geschotterte Befestigung und den angrenzenden Trainingsplatz im Siden deutlich anthropo-
gen vorgepragt.

Auch die Uberplanung der nérdlich der ErschlieBungsstrae Am Hang befindlichen ehemaligen und
zwischenzeitlich in der Nutzung tlw. aufgegebenen Hausgarten sind dementsprechend nicht als Neuin-
anspruchnahme von Flachen ohne anthropogene Belastungen zu werten, zumal in diesem Bereich be-
reits eine Baugenehmigung flr einen Schulcontainerbau erteilt wurde, um den Bedarf an Raumlichkei-
ten fur die ortliche Grundschule kurzfristig zu decken.

Die Nachfolgenutzung als Wohngebiet wird dahingehend begriindet, dass u.a. im Rahmen der IWU-
Studie ,Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden® (Stand 2017) fir die Stadt Karben ein Woh-
nungsdefizit ermittelt wurde. Die Stadt Karben ist entsprechend im Rahmen der Baulandoffensive Hes-
sen forderfahig. Zudem entspricht das im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohn-
gebiet durch die raumliche Nahe zum S-Bahn-Halt Gro3-Karben den Anbindungs- und Standortkriterien
der Initiative ,GrofRer Frankfurter Bogen“ des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Wohnen. In der Zusammenschau bietet sich die hier in Rede stehende Flache als sinnvolle stadte-
bauliche Arrondierung des sidlichen Randes des Stadtteils mit sehr guten Zugangsmaoglichkeiten zu
den in der Nahe befindlichen Infrastrukturen an.

Da die oben genannten Infrastruktureinrichtungen auch zukiinftig in diesem Bereich des Stadtteils er-
halten und sinnvollerweise weiterentwickelt werden sollen, stehen aus Sicht der Stadt Karben keine
stadtebaulich sinnvollen Alternativen zur Verfligung, wodurch auf eine tiefergehende Alternativenbe-
trachtung verzichtet wird.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

03.07.2020
Bekanntmachung: 16.07.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

08.03.2021 — 09.04.2021
Bekanntmachung: 26.02.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

Anschreiben: 08.06.2021

Trager offentlicher Belange geman
84 Abs. 1 BauGB

Frist 16.07.2021

Beteiligung der Offentlichkeit geman .. -
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange gemaf3 Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

2. ErschlieBung und Anbindung

Die derzeitige Anbindung des Plangebiets erfolgt Giber die beiden Anschliisse der ErschlieRungsstralie
Am Hang an die BahnhofstraRe. Aufgrund der derzeitigen EinbahnstralBenregelung werden der in das
Plangebiet einbezogene Kindergarten/ Kinderhort sowie das Vereins- und Sportplatzgelande im westli-
chen Teilgeltungsbereich tber den westlichen Anschluss und der derzeitige P+R-Parkplatz sowie die
vorgelagerte Wohnbebauung im Bereich des angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Am Hang“ Giber den
Ostlichen Anschluss an die Bahnhofstral3e (StraRenraumbreite von ca. 5,0 bis 5,5 m) erschlossen.

Uber den Anschluss der ErschlieBungsstrae Am Hang an die BahnhofstraRe verfiigt das Plangebiet
Uber eine Anbindung an die Uberregionalen Straf3en (L 3205 sowie die BundesstraRe B 3), durch die
auch der Anschluss an die Bundesautobahn BAB 5 westlich von Kloppenheim gesichert ist.

Im Ubergang zu der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich im Anschluss an den derzeitigen
Park & Ride — Platz eine Fu3gangerunterfiilhrung zum S-Bahnhof GroRR-Karben und die Bahnlinien in
die Richtungen Friedberg und Frankfurt mit S-Bahn- und Giterverkehr, so dass eine sehr gute ful3lau-
fige Anbindung an den schienengebunden OPNV gewabhrleistet ist. Werktags besteht ein 30 Minuten-
Takt der S-Bahn-Linie 6 in Richtung Frankfurt und in Richtung Friedberg.
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Ebenso befindet sich am S-Bahn Haltepunkt und Bahnhof Grol3 Karben die zentrale Bushaltestation der
Stadt Karben. Von hier aus verkehren die Linien 72 (Bahnhof Grof3-Karben ber City-Center, Hallen-
freizeitbad, Grof3-Karben und Burg-Grafenrode nach Friedberg), 73 und X27 (Bahnhof Grof3-Karben,
Berufsbildungswerk Stidhessen und Petterweil, teilweise nach Rosbach) und 74 (Bahnhof Grol3-Karben
- Gewerbegebiet Karben — Hallenfreizeitbad - Klein-Karben bis Rendel, teilweise bis Gronau) haupt-
sachlich im 30 Minuten Takt zwischen den Stadtteilen und in angrenzende Gemeindegebiete.

Zusétzlich besteht im Stadtgebiet noch das Angebot fiir ein Anrufsammeltaxi (Linie 75) der Verkehrs-
gesellschaft Oberhessen, welches Kunden auch spéatabends vom Bahnhof in Grol3 Karben nach Hause
bringt.

Auch die Anbindung an das bestehende Ful3- und Radwegenetz ist von Kloppenheim aus als gut zu
bezeichnen. Unter Anschluss an die Bahnhofstral3e in westlicher Richtung und an das Stadtzentrum in
Ostlicher Richtung Uber die Unterfiihrung zum Bahnhof Grol3 Karben, existieren ausgebaute Radwege
in die angrenzenden Stadtteile mit den Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen. Eine weitere Unterfuh-
rung unter der Landesstral3e ermdglicht ebenso die gefahrlose Zuwegung zum nérdlich gelegenen Ver-
brauchermarkt.

3.  Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption
3.1 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes sieht zum einen die bestandsichernde Uberpla-
nung der bestehenden Einrichtungen und Anlagen (Kinderbetreuungseinrichtungen und Verkehrsfla-
chen) vor. Darliber hinaus soll Planungsrecht fir eine ergdnzende Wohnbebauung und flir einen neuen
Grundschulstandort geschaffen werden.

Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kinderbetreuung: Die bestehenden Einrichtungen der
Kindertagesstatte ,Gllckskinder werden bestandsorientiert im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die ent-
lang der Verkehrsflachen befindlichen und ortsbildpragenden Baume werden zum Erhalt definiert.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule: Im Osten des Plangebietes soll der Bereich
des derzeitigen Park+Ride-Platz mitsamt dem Gelande des bisherigen Trainingsplatzes als neuer
Standort fur die Errichtung der Grundschule Kloppenheim ausgewiesen werden. Zur stadtebaulichen
Integration soll der Bereich nach Stiden hin eingegrint werden.

Allgemeine Wohngebiete: Die Allgemeinen Wohngebiete sollen der vorherrschenden Bautypologie in
Kloppenheim entsprechend in Form einer maximal zweigeschossigen Einzelhausbebauung mit maximal
zwei Wohneinheiten je Gebaude in offener Bauweise entwickelt werden und sich somit im Rahmen der
Hohenentwicklung, der entstehenden Baumassen und der resultierenden Verkehrserzeugung in die be-
stehenden Strukturen des Stadtteiles einfligen. Die ErschlieBung erfolgt von der Stralie Am Hang und
dem im Osten festgesetzten verkehrsberuhigten Bereich aus, von dem die méglichen Grundstuicke ,in
zweiter Reihe” erschlossen werden kénnen. Die im Plan vorgeschlagene Grundstiicksaufteilung ist un-
verbindlich und daher nur beispielhaft.
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3.2 Verkehrliche Konzeption

Das ErschlieBungskonzept greift die bestehende Stra3enfiihrung auf und setzt die Stra3enverkehrsfla-
chen entsprechend als solche fest.

Im Nordosten des Plangebietes im Bereich der Flursticke 71/18 tlw. und 237 wird der nordlich bereits
bestehende Ful3weg zwischen der BahnhofstraRe und der StralRe Am Hang in Form eines verkehrsbe-
ruhigten Bereiches festgesetzt, der zum einen die Fuldwegeverbindung sicherstellt und zum anderen
auch der ErschlieRung der in ,zweiter Reihe® liegende Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet dienen
kann und die Trasse der bestehenden Entwasserungs-Druckleitung des Kindergartens einbezieht. Der
vorgesehene verkehrsberuhigte Bereich mindet in einen Wendehammer. Dieser ermdglicht es auch
mehrachsigen Fahrzeugen, wie etwa Milllfahrzeugen, den Bereich anzufahren.

Im Rahmen der Planbearbeitung wurden in einem Fachgutachten auch die Auswirkungen des Vorha-
bens auf das umliegende StraRennetz untersucht. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fiir den Bebauungsplan 231 im Planungsgebiet ,,Am Hang“ in Karben-Kloppenheim soll eine verkehrli-
che Untersuchung durchgefiihrt werden. Neben einer Bestandsanalyse soll anhand des abgeschéatzten
zuséatzlichen Verkehrs die kinftige Verkehrsbelastung im Bereich Bahnhofsstraf3e / Am Hang auf ihre
Leistungsfahigkeit geprift werden. Die Bestandsanalyse ergab mit der Container-Schule sowie dem
Hort und Kindergarten eine gute Betrachtungsmdéglichkeit auch fir die kinftige &hnliche verkehrliche
Situation. Die Analyse als auch die Leistungsfahigkeit im Bestand fallen allesamt positiv aus. Durch die
Einbahnstraenfihrung und die ohnehin geringen Belastungswerte sind keine starkeren Stérungen im
Verkehrsablauf zu erwarten. Auch im Hinblick auf die FuRgangersituation ist mit ausgebauten Gehwe-
gen mit einer Mindestbreite von 1,50 m ausreichend Platz fir den Schiler, bzw. dem Bring-Hol-Verkehr.
Dazu kommt ein Anschluss via Unterfiihrung an eine OV-Haltestelle der Deutschen Bahn und einer
groReren Parkierungsanlage. Auch im Hinblick auf die zukinftigen Verkehrsbelastungen, die durch die
neuen Wohnhéuser und die vollstdndig ausgebaute Grundschule am ,Am Hang“ entstehen, sind die
Leistungsfahigkeiten der beiden betrachteten Einmindungen weiterhin als sehr leistungsfahig zu be-
werten. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die verkehrlichen Aspekte im Bebauungsplan im
untersuchten Plangebiet als verkehrsvertraglich eingestuft werden und somit einer Entwicklung des
Wohngebietes und der Grundschule aus verkehrlicher Sicht nichts im Wege steht.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Art der zulassigen Nutzungen werden dem Planziel folgend die nachstehenden Fest-
setzungen getroffen:
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebé&ude, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen werde als unzulassig festgesetzt, um eine vertragliche Integration in der Nachbarschaft der Kinder-
betreuungseinrichtungen zu ermdglichen. Der Charakter des Baugebietes bleibt dabei grundsatzlich
gewahrt.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung Kinderbetreuung: Die Festsetzung erfolgt bestandsorientiert. Die Flachen dienen der
Errichtung / Unterbringung von Kindertagesstatten und Kindergarten sowie aller mit diesem Nutzungs-
zweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Einrichtungen und Nut-
zungen.

Zweckbestimmung Schule: Diese Festsetzung entspricht der vorgesehenen Nutzung durch die Stadt
Karben und den Wetteraukreis und soll entsprechend Planungsrecht fur die Errichtung einer Grund-
schule schaffen. Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung einer Schule sowie aller mit diesem
Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Einrichtungen
und Nutzungen und lasst auch eine auferschulische Nutzung des Schulgebdudes zu sonstigen Bil-
dungs-, sozialen und kulturellen Zwecken zu.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen.

4.2.1  Grundflachenzahl (GRZ) / Grundflache (GR)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflache definiert dies in einer absoluten
MafRzahl.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese orientiert
sich an den Héchstwerten der BauNVO und sorgt damit fiir eine effiziente Ausnutzung der bestehenden
Flachen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) oder einer Grundflache (GR) im Bereich der Flachen
fur den Gemeinbedarf wird vorliegend verzichtet. Da es bei Flachen fir den Gemeinbedarf nicht zwin-
gend der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung bedarf und dies im vorliegenden Falle aus
Sicht der Stadt Karben stadtebaulich auch nicht zwingend erforderlich ist, wird auf entsprechende Fest-
setzungen verzichtet. Somit kann im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung insbesondere fiir den
Grundschulstandort ausreichend Flexibilitdt gewahrt werden.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)
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Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m? Geschossflache je m? Grundstucksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese orien-
tiert sich an den Hochstwerten der BauNVO und sorgt damit fir eine effiziente Ausnutzung der beste-
henden Flachen. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind allerdings einschrankend die Fléachen von
Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der Hessischen Bauordnung
(HBO) sind, einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf wird
vorliegend verzichtet. Ein stadtebaulicher Grund fiir eine derartige Festsetzung besteht weder im Be-
reich der bestehenden Kindertagesstatten noch im Bereich der geplanten Grundschule.

4.2.3  Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber die Geléande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn
sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z = |l fest-
gesetzt. Mit dieser Beschrankung wird sichergestellt, dass in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Hohenentwicklung eine ortstypische Nachverdichtung ermdglicht werden kann.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf die Festsetzung einer maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse im Bereich der Flachen fur den
Gemeinbedarf wird vorliegend verzichtet. Die Steuerung der Hohenentwicklung im Bereich der Flachen
mit der Zweckbestimmung ,Schule” erfolgt tber die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante
baulicher Anlagen.

4.2.4  Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Mit den nachstehenden Festsetzungen soll eine stadtebaulich und dem Stadtteil bzw. der Ortsrandlage
entsprechende Hohenentwicklung sichergestellt werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die maximal zuldssige Oberkante baulicher Anlagen auf
10,50 m bei geneigten und auf 9,00 m bei Flachdachern festgesetzt. Erganzend erfolgt die Festsetzung
der maximal zulassigen Traufhdhe von 6,50 m. Unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der
héchste Anschnitt des Gebaudes mit dem nattrlichen Gelande auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Die
Hohenlage des natirlichen Geléndes ist der Plankarte in Form von Hohenlinien zu entnehmen. Zwi-
schenwerte sind im Bedarfsfall zu interpolieren.
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Der obere Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut
am hochsten Punkt des Gebaudes. Bei Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante der Attika als Bezugs-
punkt. Die Traufhthe ist der Schnittpunkt zwischen der verlangerten GebaudeauRenwand und der
Oberkante der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Bei Flachd&-
chern ist die Traufhohe der oberste Attika-Abschluss tiber dem letzten zuldssigen Vollgeschoss.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Die Steuerung der Héhenentwicklung im Bereich der Flachen mit der Zweckbestimmung ,Schule” erfolgt
Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Oberkante baulicher Anlagen. In diesem Bereich wird dies
mit 14,00 m festgesetzt. Dieses Mal3 gilt fir Flach- und geneigte Dacher gleichermalRen.

Uberschreitungen der maximal zulassigen Gebaudeoberkante sind bei untergeordneten Gebaudeteilen
und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenrdume, Liftungsanlagen, Antennen,
etc.) um bis zu 1,0 m zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 15 % der projizierten Dachflache
nicht Uberschreiten. Der obere Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebaudeoberkante ist die Ober-
kante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&udes. Bei Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante
der Attika als Bezugspunkt.

Auf Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Bereich der bestehenden Kinderbetreuungseinrichtungen
kann vorliegend verzichtet werden, da diese Bereiche bereits entwickelt sind und sich kein besonderer
stadtebaulicher Handlungsbedarf erkennen lasst.

4.3 Bauweise und hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Um eine harmonische und ortstypische Einbindung in den Stadtteil zu erméglichen, wird fur das Allge-
meine Wohngebiet (WA) die offene Bauweise sowie die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern
festgesetzt. Die Lange der zulassigen Hausformen darf héchstens 50 m betragen. Hausgruppen wie
z.B. Reihenhauser sind damit unzuldssig. Zur Vermeidung einer stadtebaulich ungewiinschten Dichte
wird zudem bestimmt, dass je Wohngebaude max. zwei Wohnungen (bei Doppelhdusern zahlt jede
Haushalfte als Wohngebaude) zulassig sind.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf die Festsetzung einer Bauweise im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf wird vorliegend ver-
zichtet, um ausreichend Flexibilitat fir die Objektplanung zu bewahren.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Allgemeinen Wohngebiet mittels Baugrenzen festgesetzt,
innerhalb derer gebaut werden darf. Es gilt ferner, dass Pkw-Stellplatze, Garagen und tberdachte Pkw-
Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig sind, sofern keine anderweitigen Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB (Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen) entgegenstehen. Der Mindestabstand von Garagen und Carports zu den erschliel3en-
den Verkehrsflachen betragt 5m.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf die Festsetzung einer Baugrenze im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf wird vorliegend
verzichtet, da sich vorliegend kein zwingender stéadtebaulicher Handlungsbedarf ergibt und somit Flexi-
bilitat fir die nachfolgende Objektplanung gewahrt wird.
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45 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen
sowie durch die StralBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mungen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen und Symbole festgesetzt.

4.6 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes wird im Bebauungsplan bestimmt, dass Ver- und Entsor-
gungsleitungen unterirdisch zu flhren sind.

4.7 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Zur Reduzierung der Eingriffe in Grund und Boden und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird
fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen mitsamt
Unterbau in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Pflastersteine mit offenen Fugen, Okopflaster, etc.)
mit einem mittleren Abflussbeiwert (Teil des Niederschlags, der direkt zum Abfluss gelangt) von maximal
0,6 zu befestigen sind, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen.

In diesem Sinne ist auch die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig. Die Verwendung im Zusammenhang mit der
Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleibt hiervon allerdings aus nachvollziehbaren
Griinden unberihrt.

Zur Forderung der Durchgriinung, der Artenvielfalt und Reduzierung der Aufheizung sind flachige Stein-
, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache unzulassig, soweit es
sich nicht um Wege handelt und sie nicht aus bautechnischen Griinden dem Spritzwasserschutz am
Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen mit einer Breite von bis zu
40 cm oder Gebaudeumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht und zur Reduzierung der sognannten ,Lichtverschmut-
zung“ sind zur AuRenbeleuchtung ausschliel3lich voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zu-
stand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur In-
sekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zuléassig. Der Einsatz von Beleuchtungsan-
lagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzuldssig. Blendwirkungen auf schutzbeddrftige be-
nachbarte Bereiche (z. B. Daueraufenthaltsraume) sind unzulassig.

Als Beitrag zur Klimafolgenbewaltigung und zur Reduzierung der Aufheizung im Plangebiet sind bei der
Farbgebung von Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster, wasser-
gebundene Wegedecken) Materialien und Farbténe mit einem der L-Wert der RAL Design Codierung
groRer/gleich 502 zu verwenden. Untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente, die der Au-
Bengestaltung bzw. Gliederung der Fassade dienen und nicht mehr als 10% der Fassadenflache aus-
machen, insbesondere Fensterrahmen und Fensterlaibungen, sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

2 Ein RAL-Design-Farbcode ist in der Form HHH-LL-CC aufgebaut, wodurch er recht leicht erfassbar wird als Farb-
ton (HHH) — Helligkeit (LL) — Buntheit (CC). Ein L-Wert von 0=Schwarz, ein L-Wert von 100=WeiR3).
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zum AufRenbereich wird fiir eine maglichst vertragli-
che Integration der Geb&ude und Anlagen und zur Verhinderung von Vogelschlag festgesetzt, dass fir
alle spiegelnden Gebéaudeteile ab 2 m2 transluzente Materialien zu verwenden oder das flachige Auf-
bringen von Markierungen (Punktraster/Streifen) zu realisieren ist. Zur Verringerung der Spiegelwirkung
ist eine Verglasung mit Auf3enreflexionsgrad von maximal 15 % zuléssig.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden werden zudem vorgezogene Ausgleichsmaflinahme (CEF-Mal3-
nahme) fir den Gartenrotschwanz erforderlich. Daher sind im Plangebiet drei geeignete Nistmaoglich-
keiten (z.B. Hasselfeldt Nistkasten fur Stare & Gartenrotschwénze; Schwegler Nisthéhle 2GR Oval oder
vergleichbares) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden Gehdlzbestand anzubringen
und regelméaRig zu pflegen. Die Nistkasten sind spatestens vor Beginn der auf eine Baufeldraumung
folgenden Brutzeit in Stid- oder Ostexposition anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

In diesem Kontext sind auch fur Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus vorgezogene Ausgleichs-
maflnahme (CEF-Malinahme) in Form von zwei geeigneten Fledermauskasten fur gebaudebewoh-
nende Fledermause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Univer-
sal-Sommerquartier 2FTH oder vergleichbares) an den bestehenden Gebduden im Plangebiet aufzu-
héngen. Die Kéasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe tber dem Erd-
boden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Die Késten sind regelméaRig zu pflegen.

Zur Forderung der Artenvielfalt und zur Berticksichtigung weiterer wertgebender Vogelarten wird fest-
gesetzt, dass fur den Hausrotschwanz zwei Nistmdglichkeiten fir den Hausrotschwanz (Halbhdhlen)
vorzugsweise an einem bestehenden bzw. entstehenden Gebaude im Plangebiet anzubringen und re-
gelméRig zu pflegen.

AbschlieRend wird ein Hinweis in den Plan aufgenommen, dass der fir den Eingriff zu erbringende
Kompensationsbedarf von 78.766 Biotopwertpunkten durch eine anteilige Inanspruchnahme der von
der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises anerkannten OkokontomaRnahme ,Fléachiger
Nutzungsverzicht im Wald“ (MaRnahme-Nr. 3019, Okokonto-Nr. (historisch) DUNBWET (Kar) Oko-
UNB-00051, Mafinahme-Nr. (historisch)D_AD 503288, Az. 4.1.2/012.3-1208-12221/15) in Klein-Kar-
ben (Flur 12, Flurstlick 1/2) ausgeglichen wird.

4.8 MalRRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23b kénnen im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen werden, dass bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MaRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen. Zur Férderung
der erneuerbaren Energien im Plangebiet wird daher bestimmt, dass die nutzbaren Dachflachen von
Gebauden und baulichen Anlagen zu mindestens 70 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (So-
larmindestflache). Photovoltaikmodule an der Fassade angebracht oder Solarwarmekollektoren auf Da-
chern kénnen angerechnet werden. Die mindestens auszustattende Flache kann auch auf nur einer
oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn insgesamt eine Flache von 70 % aller Dach-
flachen auf der Flache erreicht wird.

Als ,nutzbare Dachflache” im o. g. Sinne gilt derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil
der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere: ungiinstig ausgerichtete und ge-
neigte Teile der Dachflache nach Norden (so insbesondere Ostnordost bis Westnordwest); erheblich
beschattete Teile der Dachflache (bspw. durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder vorhandene
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B&aume); von anderen zulassigen Dachnutzungen (wie Dachfenster, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Be- oder Entliftungsanlagen, fir Aufzugs- und /oder Aufgangs- bzw. Wartungs-
einrichtungen, fir Warmepumpen, Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen etc.) belegte
Teile des Daches sowie gestalterisch notwendige Abstandsflachen zu den Dachrandern.

4.9 Flachen und MaRnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Sicherstellung der schalltechnischen Vertraglichkeit
des Planvorhabens die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens erforderlich, welches zu fol-
genden Ergebnissen kommt:

Schienenverkehrslarm

Am Tag wird der Orientierungswert der DIN 18.005 von 55 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet bei
semifreier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet Uberschritten. Es werden in einer Berechnungs-
hdhe von 6 m Beurteilungspegel bis zu 72 dB(A) im Osten und > 55 dB(A) im Nordwesten ermittelt.
Innerhalb der Baufenster werden Werte zwischen 56 und 61 dB(A) berechnet. Fur die Aulienwohnbe-
reiche wird innerhalb der Baufenster im Wesentlichen der Wert von 60 dB(A) nicht Gberschritten. Es
kann somit von einer zufriedenstellenden Aufenthaltsqualitat ausgegangen werden. Im sidlich der Kin-
dertagesstatte gelegenen Freibereich derselben werden Pegel zwischen 61 und 63 dB(A) berechnet.
Im Bereich, der flr den geplanten Schulneubau zur Verfigung steht, werden Beurteilungspegel zwi-
schen 60 und 70 dB(A) prognostiziert.

In der Nacht stellt sich die schalltechnische Situation unginstiger dar. Im gesamten Plangebiet wird der
Orientierungswert deutlich Gberschritten. Es werden Pegel zwischen 52 dB(A) im Nordwesten und 69
dB(A) im Osten berechnet. Innerhalb der Baufenster liegen die Beurteilungspegel zwischen 52und 58
dB(A).

Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18.005 und der Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung ist die Entwicklung eines Schallschutzkonzepts erfor-
derlich.

Schallschutzkonzept

Bei der Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung sind Schallschutzmanahmen zu kon-
zipieren, die Uber den passiven Schallschutz hinausgehen.

Im vorliegenden Fall wird ein Abstandsbereich empfohlen, innerhalb dessen die Errichtung von Gebau-
den mit schutzbedirftigen Raumen auszuschlie3en ist.

Das Schallschutzkonzept sieht weiterhin die Errichtung einer 4,0 m hohen und ca. 127 m langen Larm-
schutzwand vor. Diese gewahrleistet insbesondere fir die Freibereiche der Kindertagesstatte und fir
die Flache fur Gemeinbedarf eine zufriedenstellende Aufenthaltsqualitat.

Aus schalltechnischer Sicht wird fiir das Plangebiet erganzend die Umsetzung passiver Schallschutz-
mafinahmen, d. h. Malinahmen an den schutzwiirdigen Gebauden (Verbesserung der Schalldammung
der Aul3enbauteile sowie der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen in zum Schlafen ge-
nutzten Aufenthaltsraumen), erforderlich. Dadurch soll sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat
in den Aufenthaltsraumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel liegen im Bereich der Baufenster zwischen 58 und 63 dB(A). Ent-
sprechend ist ein gesamtes Bauschall-Ddmmmall R’'W,ges der AulRenbauteile von bis zu 33 dB(A) er-
forderlich. Zusétzlich sind bei Beurteilungspegeln von gréRer 50 dB(A) nachts an den Fassaden der
zum Schlafen genutzten Raume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) schallddmmende Lifter oder gleich-
wertige MaRnahmen technischer Art vorzusehen, die bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende
Beliiftung sicherstellen.
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Es wird empfohlen, auf dem Bereich der Flache fir Gemeinbedarf den mafigeblichen Aul3enlarmpegel
ohne Beriicksichtigung der ausschlie3lichen Tagnutzung heranzuziehen. Somit ist hier von mal3gebli-
chen AuRenlarmpegeln zwischen 62 und 72 dB(A) auszugehen.

Das Schallschutzkonzept zum Verkehrslarm (s. Kapitel 6 dieses Gutachtens) ist im Bebauungsplan
verbindlich festzusetzen. Das Kapitel 7 dieses Gutachtens enthélt geeignete Vorschlage fur die textli-
chen Festsetzungen.

Entwicklung des Verkehrsldrms

Aufgrund der durch die Entwicklung des Plangebiets bedingten geringen Zunahme der Verkehre und
damit des Verkehrslarms kann eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung ausgeschlossen werden. Die Zunahme des Verkehrslarms durch die Entwicklung des Plan-
gebiets wird als zumutbar eingestuft. Schalltechnische Konflikte werden nicht erwartet.

Die Inhalte und Festsetzungsvorschldge der fachgutachterlichen Untersuchung wurden entsprechend
in den Bebauungsplan (mit geringfiigigen redaktionellen Anpassungen) aufgenommen und festgesetzt.
Insgesamt geht die Stadt damit davon aus, dass der Bebauungsplan damit aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht vollzugsfahig ist und gesunde Wohn-, Arbeits- und Lernverhéltnisse geschaffen werden
kénnen.

4.10 Anpflanzung und Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine adaquate Mindestein- und -durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten werden Flachen
und MalRnahmen zum Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von bis zu 15° sind mit einem Fla-
chenanteil von mindestens 60% dauerhaft extensiv zu begriinen und zu unterhalten. Zulassig sind Aus-
sparungen der Dachbegriinung im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine, Luftungs-
schéchte und ahnlicher Aufbauten. Die Substratschicht muss mind. eine mittlere Dicke von 15 cm auf-
weisen und kann in der Dicke variabel, jedoch mind. 10 cm, ausgebildet werden.

Eine Sedum-Kraut-Grasgesellschaft mit heimischen, insektenfreundlichen, méglichst regionaltypischen
Arten, ist der Mindest-Pflanzstandard. Dachbegriinungen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie (Photovoltaik, Solarthermie) sind zu kombinieren.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind die vorhandenen Baume und Straucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen (Arten-
empfehlungen siehe Artenliste).

Die in der Plankarte zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Baume (Symbole) sind fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Artenempfeh-
lungen siehe Artenlisten). Bei Ersatzpflanzungen ist eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10m
gegentber den zeichnerisch festgesetzten Standorten zuldssig.

Im Siden des Plangebietes wird zur stadtebaulichen und griinordnerischen Integration eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier ist eine geschlos-
sene Laubstrauchhecke mit einheimischen, standortgerechten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Die Pflanzenzusammenset-
zung des Gehdlzbestandes (z.B. Hartriegel, Liguster und Weil3dorn sowie z.B. Hainbuche, Mehlbeere
oder Speierling als SolitArbaum) sowie der Sukzessionszone (z.B. Beifu3, Hirtentaschelkraut, Wiesen-
sauerampfer, Wegrauke) sind auf die Erfordernisse des Girlitzes abzustimmen.
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Mit dieser Festsetzung wird auch dem im Plangebiet verlaufenden Gewasserrandstreifen Rechnung
getragen und eine Bebauung in diesem Bereich ausgeschlossen.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

5.1 Dachgestaltung / Gestaltung baulicher Anlagen

Fur das gesamte Plangebiet gilt, dass Flachdacher sowie geneigte Déacher zuléassig sind. Zur Wahrung
einer ortstypischen Optik sind bei geneigten Dachern zur Dacheindeckung nicht hochglanzende Mate-
rialien in den Farbténen rot, braun, grau sowie dauerhafte Begrinungen zuléassig. Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdricklich zuldssig und von der Ge-
staltungsfestsetzung nicht erfasst, um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern. Zur Vermeidung
von ortsuntypischen und ,erdriickenden” Fassadenhdhen wird bestimmt, dass im gesamten Plangebiet
Staffelgeschosse und technische Aufbauten gegeniber der AuRenwand des darunter liegenden obers-
ten Vollgeschosses um mind. 1,5 m zurlick zu setzen sind.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden und zur Forderung eines offenen stadtebaulichen Charakters sind im
Plangebiet ausschliel3lich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,6 m Uber der Gelande-
oberflache zulassig. Die Einfriedungen sind mit einheimischen standortgerechten Laubstrauchern zu
begrinen oder mit Kletterpflanzen zu beranken. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten,
um Kleintieren auch weiterhin eine Durchgangigkeit des Plangebietes zu ermdglichen. Blickdichte Ein-
friedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzulas-

sig.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden und zur Férderung des Ortsbildes wird fir das gesamte Plange-
biet bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht ab-
zuschirmen sind. Zur Vermeidung einer stadtebaulich nicht gewiinschten Optik, sind diese in Bauteile
einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dau-
erhaft zu umgeben.

5.4 Grundstiicksfreiflachen

Um das Allgemeine Wohngebiet kiinftig gestalterisch und harmonisch in den Ortsrandbereich integrie-
ren zu kdnnen, wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen
ist und mindestens 80 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. Uberschrei-
tung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) als Garten, Grunflache oder Pflanzbeet zu gestalten sind. Hiervon
wiederum sind 30 % der Flache mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen; die
nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen in diesem
Zusammenhang zur Anrechnung gebracht werden.
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6. Kennzeichnungen von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

Das Plangebiet wird als verndssungsgefahrdetes Gebiet mit hohen Grundwasserstanden gekennzeich-
net. Es sind bauliche Vorkehrungen oder bauliche SicherungsmafRnahmen gegen &uf3ere Einwirkungen
durch hoch anstehendes Grundwasser erforderlich bzw. in der konkreten Objektplanung zu berticksich-
tigen.

7. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Es wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf den Umweltbericht verwiesen, der Teil dieser Begrin-
dung ist und den Unterlagen beiliegt.

7.2 Artenschutzrechtliche Belange

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

° Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

° Voégel: Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz -
30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem
Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalR3-
nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Bei Bauar-
beiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.
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. Fledermause: Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen
sind, sind unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten
durch einen Fachgutachter auf Quartiere von Flederméusen zu untersuchen. Hierbei fest-
gestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von
der zusténdigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Maf3hahmen zugestimmt wurde. H6h-
lenbaume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quar-
tieren hin zu Gberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde. Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehélzen sowie
von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebduden ist zu vermeiden.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde dartiber hinaus zum Entwurf ein Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag erstellt. Daraus ergaben sich artenschutzrechtliche Hinweise und CEF-Malinahmen,
die in den Bebauungsplan eingeflossen sind (vgl. entsprechende Kapitel bzw. den Umweltbericht und
das Gutachten, welches den Unterlagen beiliegt).

Daher ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus artenschutzrechtlicher Sicht vollzugsfahig
ist und die artenschutzrechtlichen Belange bertlicksichtigt wurden und im Vollzug umgesetzt werden
kénnen.

7.3 Schutzgebiete

Das nachste Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das Naturschutzgebiet Nr. 1440036 Pfingstweide
und Kloppenheimer Waldchen; dieses liegt ca. 350 m sudlich des Plangebietes und ist von der Planung
nicht betroffen. Das Plangebiet berihrt dariiber hinaus keine Schutzgebiete wasser-, denkmal- oder
naturschutzrechtlicher Art.

7.4 Biotopschutz

Geschutzte Biotope gemafl? 8 30 BNatSchG sowie geschitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie
wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

8. Allgemeiner Klimaschutz

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

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die Festsetzung zur Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegriinung und den wei-
teren grinordnerischen MaBhahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung gemaf dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Ferner sei angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zulassig ist.

Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung zum gegenwarti-
gen Planungsstand verzichtet.
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9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Teile des Plangebietes liegen in einem im Regionalplan Stidhessen
/ Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) als ,Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden
Hochwasserschutz* ausgewiesenen Bereich. Ggf. sind im Vollzug MaRnahmen flr hochwasserange-
passtes Bauen erforderlich.

9.2 Oberirdische Gewasser

Das Plangebiet grenzt im Siiden an einen Vorfluter zur Entwasserung der umliegenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen (FlIst. 377, Flur 7). In diesem Bereich ist der Gewasserrandstreifen geman §23
Hessisches Wassergesetz (HWG) von 10m zu berlcksichtigen. Hier ist die Errichtung von baulichen
und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,
unzuldssig. Der Gewasserrandstreifen wurde im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechend bericksichtigt.

9.3 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

9.4 Wasserversorgung

Das Plangebiet verflgt im Bereich der ErschlieBungsstrale Am Hang lber einen Anschluss an das
stadtische Versorgungsnetz. Die Versorgung kann somit durch Anschluss an das bestehende Trink-
und Léschwasserversorgungsnetz grundsatzlich sichergestellt werden. Der im Plangebiet vorhandene
Hydrant 2H033 verfligt Uber eine Leistung von 83,2 m3/h. Der Bedarf ist Uber die bestehenden Wasser-
rechte gedeckt. Die Stadt Karben verfligt Uber Liefervertrage mit der OVAG, die aktuell aktualisiert wer-
den. Durch die relativ begrenzte Flachenausweisung kann der Wasserbedarf nach Priifung der Stadt-
werke gedeckt werden.

9.5 Abwasserbeseitigung

Niederschlagwasser soll vor Ort versickert werden. Fir das Schmutzwasser wird eine Druckleitung und
Pumpstation mit einer Pumpleistung von circa 6 L/s (Liter/Sekunde) bis 9 L/s erforderlich. Die Verlegung
der Leitungen ware mit Anschluss an die bestehende Leitung in der BahnhofstralRe mdoglich.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen.
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Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf 8§ 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen zum gegenwartigen Planungs-
stand abgesehen.

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

10. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
10.1 Altlastenverdachtige Flachen

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenverénderun-
gen oder Grundwasserschaden fur das Plangebiet liegen der Stadt Karben zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht vor. Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz West, mitzuteilen.

10.2 Kampfmittel

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

10.3 Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Bdden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belas-
tung des Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren
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von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische Maflinahmen zum Erosionsschutz.

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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

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

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

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

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

11. Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berthrt, da derzeit keine Boden- oder Kulturdenkmaler be-
kannt sind. Auf die Bestimmungen 8§ 21 HDSchG wird dennoch vorsorglich verwiesen: Wenn bei Erdar-
beiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum
Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl? § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehodrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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12. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
12.1  Stellplatzsatzung

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

12.2 DIN-Normen

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

12.3 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abféllen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfélle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink: https://lum-
welt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

12.4  Sonstige Infrastruktur
NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befinden sich bereits Versorgungsleitungen und
Hausanschlusse, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Lei-
tungstrassen ist nicht zulassig. Sollten weitere Hausanschliisse benétigt werden, wird um rechtzeitige
Information gebeten. Ansprechpartner Andreas Hillebrand, Teamleiter Standardnetzanschliisse Kun-
denbetreuung (N2-WNZ2), 069/ 213 -26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fur die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen". Des weiteren wird darum
gebeten darauf zu achten, dass sowohl bei Verauf3erung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksfla-
chen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fir alle Baumalinahmen ist die
NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel
der Mainova" einzuhalten. Die Bestandsunterlagen stehen online unter dem Link www.nrmnetz-
dienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads zur Verfligung.

ovag Netz GmbH

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

Es wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, vorhan-
dene bzw. geplante Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegen - durch geeignete Maf3-
nahmen zu schiitzen sind.
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Insbesondere sind die vorhandenen Stral3enbeleuchtungseinrichtungen zu berticksichtigen. Im Einzel-
fall wird um Ricksprache gebeten: Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 0 763, 6114 7 Friedberg, (Aul3en-
liegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Straf3enbau, L&rmschutzeinrichtung,
etc.) im Bereich der Kabel, wird gebeten, die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg, Postfach 10
07 63, 61147 Friedberg, (AuRenliegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbindung
setzt.

Bahnanlagen

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

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

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

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

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder ber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgeman in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe
kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhéltnisse dirfen durch die BaumalRhahme, Baumateria-
lien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

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

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

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

13. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

Entwurf — Planstand: 31.05.2024 28



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen - Am Hang"“

Planstand: 31.05.20243
Projektnummer: 20-2387

Projektleitung: Bode

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

Entwurf — Planstand: 31.05.2024

29



