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Begrundung gemaRB § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 "Am Quellenhof flr ein Teilgebiet in Flur 2
der Gemarkung GroR-Karben (Lage siehe Ubersichtskarte auf der Planurkunde) wird erfor-
derlich, um einen bislang nicht durch einen Bebauungsplan Uberplanten, teilweise aber be-
reits baulich (als Tennisanlage sowie als Hotel) genutzten Bereich Ostlich der Nidda stadte-
baulich neu zu ordnen (ausfiihrlichere Erlauterungen zum Geltungsbereich siehe Ubersichts-
karte auf der Planurkunde, Abb. 1 sowie Kap. 3).
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Abb. 1: Orthofoto mit Markierung des Geltungsbereiches (unmafstablich).
[Quelle der Grundlage: Stadtverwaltung Karben].
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Das Gebiet wird in seinem sudwestlichen Viertel gepragt vom dortigen Hotel ,Quellenhof*
mit seiner Infrastruktur und Nebenanlagen (u. a. Restaurant, Bistro, Veranstaltungsraum
sowie Stellplatze etc.), welches nicht nur fortgeflihrt, sondern auch Moglichkeiten flir eine
aus betrieblichen Grinden bendétigte Erweiterung erhalten soll, die lber die Bebauungs-
planung planungsrechtlich zu sichern ist.

Ostlich des vorhandenen Hotelgeb&udes steht eine Tennishalle, der nérdlich der geplanten
Hotel-Erweiterung 6 Freiluft-Tennisplatze und Nebenanlagen (Stellplatze etc.) vorgelagert
sind. Diese Sport-Nutzung soll an diesem Standort nun aufgegeben werden.

Durch die Aufgabe der Tennisnutzung entstehen nicht nur rdumliche Mdglichkeiten fur die
auch fur die Expansion des 6stlich des Plangebietes (bzw. &stlich der dort zunachst folgen-
den Nidda) gelegenen Firma Satis & Fy AG, deren Kapazitaten auf dem Firmengelande der
ehemaligen Dogelmihle seit langerem erschopft sind. Dieser Betrieb (Anbieter fur Event-
und Medientechnik, Eventarchitektur und Raum-in-Raum-L&sungen) weist in jingerer Zeit
einen hohen Expansionsdruck auf und benétigt zum einen dringend Stellplatzflachen fir Mit-
arbeiter-, Kunden- und insbesondere groRRere Firmenfahrzeuge, die mdglichst nahe an der
Briicke (Uber die Nidda) zum bestehenden Firmengelande in der ehemaligen Dégelmuhle
angeordnet werden sollen.

Far die Errichtung eines Parkplatzes ist daher die nahe der Briicke gelegene Ackerflache
im Nordosten des Geltungsbereiches (Nordhalfte der Parzelle 516) vorgesehen.

Dartber hinaus hat die Firma aber auch Bedarf fir ein zusatzliches Verwaltungsgebaude
und eine Ausstellungshalle, die klnftig nérdlich des Hotels, auf den Flachen der bisherigen
Tennisanlage und des dortigen Parkplatzes, errichtet werden sollen. Dieses Firmengelande
kann durch hier bereits vorhandene Stral’e ‘Im Selzerbrunnen® (Dégelmuihle) direkt ange-
bunden werden.

Zur Anbindung der Flachen fir die Hotel-Erweiterung und des rickwartigen Teils des
neuen Firmengelandes ist zwischen dem Hotel- und dem neuen Gewerbegebiets-Gelande
eine Strale geplant. .

Die sudlich des geplanten Firmen-Parkplatzes verbleibende Ackerflache in der Sudhalfte
der Parzelle 516 soll als solche von baulichen Anlagen freigehalten und als unbebauter
Puffer zum Radweg und dem dann folgenden Nidda-Ufer hin unverandert bleiben; sie wird
daher aus dem Geltungsbereich ausgespart.

Mit dieser Konzeption méchte die Stadt insbesondere den nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu bericksichtigenden stadtebaulichen Belan-
gen

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und

- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Rechnung tragen. Berlcksichtigt werden dabei aber indirekt auch

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (...)(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

SchlieBlich sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die Belange

- des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB)

in hohem Malfe zu beachten und in die Gesamt-Abwagung einzustellen.

SchlieBlich sind gemal § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Die Anregung zur planungsrechtlichen Sicherung der genannten Erweiterungen bzw.
Anderungen der Nutzungsstrukturen ging im vorliegenden Falle von den genannten Firmen
und somit zunachst von privater Seite aus. Allerdings entsprechen diese Umnutzungs-
wilnsche in vollem Umfang dem kommunalen Willen, dieses Gebiet nun stadtebaulich im
Sinne der Stadt zu ordnen, da .....

—.... durch die teilweise Umnutzung von bestehenden baulichen Anlagen (v. a. Tennishalle
und Tennisplatze sowie Stellplatzbereiche) und die daraus resultierende zusatzliche
Bebaubarkeit eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung bzw. Wie-
dernutzbarmachung in einem von Bebauung und Sportanlagen bereits gepragten und
fur die genannten Zwecke weitgehend auch erschlossenen Gebiet geschaffen werden
kann, wie es inzwischen auch den aktuellen bundes- und landespolitischen Vorgaben
entspricht (Stichwort “Innenentwicklung vor Au3enentwicklung’),

—.... zumindest in den westlichen und sudlichen vorbelasteten Teilbereichen fir die bend-
tigte Schaffung von erganzenden Gewerbeflachen keine neuen und bisher unbelaste-
ten bzw. unversiegelten Flachen ,auf der grinen Wiese“ in Anspruch genommen wer-
den mussen (lediglich fur den geplanten Parkplatz im Osten),

—.... ein ortsansassiger Hotelbetreiber und ein weiterer ortsansassiger Unternehmer die
Moglichkeit erhalten, trotz ihrer inzwischen jeweils erhéhten Flachenbedirfnisse mit
ihren Betrieben am Ort bleiben zu kdnnen, sodass diese gestarkt und Arbeitsplatze
nicht nur erhalten, sondern sogar neu geschaffen werden kénnen,

—.... die oben bereits erwahnte Schaffung von dringend benétigten Gewerbe- und Stell-
platz-Flachen nach den stadtebaulichen und sonstigen Vorstellungen der Stadt (als
Planungstrager der Bauleitplanung und Vertragspartner der Trager), gleichzeitig aber
unter finanzieller Beteiligung durch die Grundstlickseigentimer bzw. die Erschlie-
Rungstrager - realisiert werden kann (Sicherung Uber Stadtebauliche Vertrage),

—.... die Lage mit sehr kurzen Wegen bis zu Uberregional angebundenen Strallen bewirkt,
dass der motorisierte Verkehr (fir Gewerbe und Hotel) weiterhin weitgehend aul3erhalb
von eigentlichen Wohngebieten flielken wird,

—.... die trotz der Lage abseits des Stadtzentrums gegebene fulRlaufige Nahe zu nahe gele-
genen Bushaltestellen (an der Brunnenstral3e) bewirkt, dass - aufer hervorragenden
Anbindungen Uber unmittelbar angrenzende und attraktive Radwege — auch eine gute
Anbindung Uber den OPNV gewabhrleistet ist (wichtig nicht nur fir das Hotel, sondern
auch fir die Mitarbeiter beider Betriebe),

—.... die Aufgabe der Sport-Nutzung inmitten von umgebendem Hotel und Gewerbe das
Konfliktpotenzial fir bodenrechtliche Spannungen reduziert,

—.... der mit den geplanten Umnutzungen einhergehende Rickbau der derzeitigen Tennis-
anlage (insbesondere der Halle) auch aus landschafts- bzw. ortsbildasthetischen
Grinden zumindest keinen Verlust darstellt,

—.... der neu ermoglichte Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
- nicht zuletzt infolge der Vorbelastung des Standortes mit dem bereits derzeit vorhan-
denen hohen Uberbauungsgrad und der umgebenden Bebauung - (bei Einhaltung vom
mehreren Mal3nahmen zur Vermeidung und zur Minderung) vertretbar ist,

—..... und auch sonst keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch
nicht bewaltigt werden kénnen und gegen die Planung bzw. die dadurch ermdglichten
Veranderungen sprechen.
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Aufenbereich der Gemarkung Grof3-
Karben und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Die erstmalige Neuordnung dieses Bereiches zur Erméglichung der geplanten Vorhaben
muss somit Uber die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes in diesem Teil-
bereich planungsrechtlich gesichert werden.

Es sind weder die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB
noch die des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) gegeben, sodass das Regel-Verfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB
durchzufiihren ist

Der Rat der Stadt Karben hat daher am 17.08.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 223 "Am Quellenhof’ beschlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das ca. 1,83 ha groRRe Plangebiet liegt am slidwestlichen Rand der Gemarkung Grof3-Kar-
ben, nahe der Gemarkungsgrenzen zu den Stadtteilen Okarben (nérdlich bis westlich) und
Kloppenheim (im Siden und Sudwesten). Der Geltungsbereich befindet sich zwischen der
Doégelmihle und der Nidda im Osten und dem Firmengelande von Rapp's Kelterei im Wes-
ten und Norden und ca. 300 m nord-norddstlich der Kreuzung der Brunnenstralle mit der
Landesstralie 3205.

Im Folgenden erfolgt eine Kurzbeschreibung des engeren Geltungsbereiches und der
naheren und weiteren Umgebung (s. auch Abb. 1).

e Engerer Geltungsbereich

Das Plangebiet kann in sechs unterschiedliche Nutzungsstrukturen unterteilt werden.

1. Im Sidosten (auf Flurstiick 520/1) liegt der vorhandene Gebaudekomplex des Hotels
»Quellenhof”.

2. Westlich und nérdlich des Hotels liegen befestigte, teilweise von Baumen und sonsti-
gem Begleitgriin und eingrinenden Geholzflachen strukturierte Stellplatzflachen fir
das Hotel und die Tennisanlage.

3. Die Tennisanlage besteht aus 6 Outdoor-Sandplatzen und einer Halle, die unmittelbar
Ostlich an das Hotel anschlief3t.

4. Ganz im Nordosten des Geltungsbereiches liegt die Parzelle 514, die teilweise (an

ihrem norddstlichen Rand) als (unbefestigter) Stellplatz genutzt wird, ansonsten als

teilweise von Baumen Uberstandene Wiese ausgebildet ist.

Sidlich davon liegt die gehdlzbestandene Grabenparzelle 515.

6. Sudlich des Grabens folgt schliel3lich das als Ackerflache genutzte und demzufolge
von vertikalen Elementen freie Flurstlick 516.

o

e Abgrenzung / engere Randbereiche

Das Plangebiet wird von der Strale ‘Im Selzerbrunnen’, welche hier in einer Kurve ver-
lauft, im Sddwesten, im Westen, im Norden und im Nordosten (wo sie in die Stralle
‘Dogelmunhle’ ubergeht), begrenzt.

Der nordéstliche Rand des Geltungsbereiches wird von einem Uberregionalen Radweg
flankiert, der hier neben dem Gehdlzbestand des Nidda-Ufers (und bereits in der Parzelle
des Flusses) verlauft.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan Nr. 223 "Am Quellenhof", Grof-Karben Stadt Karben
Begriindung Seite 8

Die sudostliche Grenze des Plangebietes bildet die Grenze zu einer Ackerflache, die ihrer-
seits im Osten von einem unbefestigten Wirtschaftsweg begrenzt wird. Dieser zweigt von
dem hier geschwungenen Radweg aus nach Siden ab und trifft an seinem sidlichen Ende
auf einen weiteren, hier etwa in Ost-West-Richtung verlaufenden befestigten Ful- und Rad-
weg. Dieser Weg bildet auch den Sudrand des Geltungsbereiches und mindet an seinem
westlichen Ende in den Hotel-Parkplatz und dort auf die o. g. Strale, die ca. 30 m weiter
westlich an die Brunnenstrale anbindet.

e Nahere Umgebunag:

Im Siden folgt dem vorstehend genannten Weg zunachst ein teilweise gehdlzbestandener
Graben, an den dann ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen anschlief’en. Westlich bis
nordlich des Geltungsbereiches bzw. der StraRe ‘Am Selzerbrunnen® folgen die Betriebs-
flachen der Fa. Rapp’s Kelterei GmbH. Diese bestehen aus einem Blirogebaude im Siden
und mehreren nérdlich davon folgenden Produktionshallen, Siloanlagen sowie Freiflachen,
die Uberwiegend als Lagerflachen (v. a. fir Leergut etc.) genutzt werden. Ostlich der Nidda
liegt das Betriebsgelande der Fa. Satis & Fy, das von der Stralte Dégelmiihle durch eine
Bricke getrennt ist, Uber die auch der o. g. Uberregionale Radweg verlauft. Im Sidosten
folgen dem o.g. Wirtschaftsweg weitere Landwirtschaftsflachen, die nach ca. 35 m von
einem Gehdlzbestand begrenzt werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstlicke
der Gemarkung Gro3-Karben:

Flur 2:  Flursticke 514, 515, 516 (teilweise), 519, 520/1, 520/2 und 520/3.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehori-
gen Planzeichnung im Mafstab 1 : 1000.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfugen in die raumliche Gesamtplanung /
Ubergeordnete Planungen

* Regionalplanung:
Im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main werden Regionalplan (Regionalplan Stdhes-
sen) und Flachennutzungsplan zu einem gemeinsamen Planwerk (Regionaler Flachen-
nutzungsplan (RegFNP 2010) zusammengefasst.
Der Regionalplan enthdlt, neben den origindren regionalplanerischen Festlegungen,
auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen; dazu sei auf den nachfolgen-
den Unterpunkt ‘Flachennutzungsplanung’ verwiesen.

- Die Stadt Karben ist im RegFNP als Unterzentrum klassifiziert, in dem die Einrichtun-
gen der Uberértlichen Grundversorgung in vollem Umfang angeboten werden sollen.

- Laut Kap. 3.4.2 des RegFNP (’Industrie- und Gewerbegebiete’) sind ,Flachenauswei-
sungen fiir den Bedarf der ortsanséssigen Betriebe und fiir den notwendigen Struk-
turwandel (...) in allen Stadten und Gemeinden zuldssig"“.

- Der die Nidda begleitende (und den Geltungsbereich im Nordosten begrenzende)
Radweg ist als ,Uberdrtliche Fahrradroute, Bestand® nachrichtlich Gbernommen.
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Abb. 2: Auszug aus dem RegFNP mit Markierung des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplanes (unmafstablich).

- Die Trasse der Nidda wird auch als ,Vorranggebiet fiir den Regionalparkorridor*
dargestellt. Als solche sind die bestehenden und die geplanten Routen des Regional-
parks (hier insbesondere der lUberregionale Radweg) dargestellt. Dabei handelt es
sich um regionalbedeutsame Grinverbindungen fiir die Gliederung, Gestaltung und
Okologische Verbesserung der Landschaft einschlieRlich des Fu- und Radwege-
netzes zur Erschlielung des Erholungs- und Erlebnisraums. Die dargestellten Korri-
dore geben die ungefahre Lage an. Gemal dem Ziel Z4.4-3 des RegFNP hat in die-
sem Vorranggebiet Regionalparkkorridor ,die Schaffung und Erhaltung von Griinver-
bindungen fiir die Gliederung, Gestaltung und 6kologische Verbesserung der Land-
schaft einschlie8lich des Ful3- und Radwegenetzes zur ErschlieBung des Erholungs-
und Erlebnisraumes Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen®.

- Die derzeitige Landwirtschaftsflache im Osten des Plangebietes liegt gemall dem
RegFNP in einem ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz“ sowie in einem
»Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan Nr. 223 "Am Quellenhof", Grof-Karben Stadt Karben
Begriindung Seite 10

*

Die letztgenannte Ausweisung dient der Sicherung von freizuhaltenden Schneisen fur
die Kalt- bzw. Frischluftzufuhr flr den klimatisch stark belasteten Ballungsraum
Frankfurt und seine ndhere Umgebung. In diesen Schneisen sollen insbesondere
Hochbauten (ab ca. 15 m Hohe), welche Hindernisse flir diese Lufttransporte dar-
stellen kdnnten, vermieden werden.

» Den beiden genannten Vorbehaltsgebieten sowie der Lage unmittelbar westlich
des Regionalparkkorridors tragt die vorliegende Bebauungsplanung durch fol-
gende Mallnahmen Rechnung:

- Verbot von jeglichen Hochbauten auf der nérdlichen Halfte der Ackerparzelle
516 — ausschliel3liche Nutzung als Stellplatzflache.

- Freihaltung des Ostrandes des Geltungsbereiches von jeglichen baulichen
Anlagen und Sicherung einer dortigen 15 m breiten Schneise zum Radweg
entlang der Nidda hin fir naturschutzfachlich und gleichzeitig auch klimadkolo-
gisch (Talabwinde!) wirksame AufwertungsmalRnahmen; zudem zusatzliche
Freihaltung von potenziell Boden und Grundwasser belastenden Nutzungen in
diesem Streifen.

- Erhalt der Uberwiegend naturnah bewachsenen Parzelle 514 im Nordosten (mit
Ausnahme des bereits bestehenden Parkplatzes am Nordostrand, der auch als
solcher gesichert wird) und des sldlich angrenzenden Graben-Flurstiicks 515
als nicht bebaubare Freiflachen.

- Beschrankungen der Baukorper-Hohen durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehéhen (mehr oder weniger deutlich unterhalb der o. g. Hoéhe) auch auf
den festgesetzten Baugebietsflachen westlich der engeren Abfluss-Schneise,
die zudem mindestens 50 m (bis zu 105 m) vom Nidda-begleitenden Radweg
entfernt bleiben (dazu s. Kap. 7.2).

Flachennutzungsplanung:

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) ist etwa die westliche Halfte des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 223 als ,Sondergebiet® — im
Norden mit der Zweckbestimmung ,Sport" und im Stden mit der Zweckbestimmung
,2Hotel" - dargestellt" (siehe Abb. 2).

Die o6stliche, zur Nidda orientierte Halfte des Plangebietes (mit einer GroRe von ca.
0,85 ha), die Uberwiegend als Ackerflache genutzt wird, ist im RegFNP als ,Flache fir
die Landbewirtschaftung“ dargestellt.

Die Parzelle Nr. 515 ist eine Gewasser- bzw. Grabenparzelle, die als solche erhalten
bleiben soll.

» Da die Hotelnutzung erhalten (und auf der bisherigen Tennishallen-Flache lediglich
erweitert) werden soll, entspricht dieser sudwestliche Teilbereich bereits der
RegFNP-Darstellung — hier ist keine Anderung erforderlich.

> Auch die kleinflachigen Darstellungen der genannten Parzellen 514 und 515 am
Nordostrand mussen nicht geandert werden.

> Auf dem nérdlichen Teil der Acker-Parzelle 516 ist im Bebauungsplan ebenfalls eine
gewerbliche Nutzung vorgesehen — jedoch keine ,Hochbau"-Nutzung, sondern ledig-
lich die Unterbringung von Stellplatzflachen. Auf dem sldlichen Teil des Ackers soll,
nach dem derzeitigen Stand der Planung, die landwirtschaftliche Nutzung erhalten
bleiben.Da diese zukulnftig gewerblich genutzte Flache eine GréRe von deutlich
weniger als 5.000 gm aufweisen wird, ist dafiir keine Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans notwendig. Die Nutzungsanderung wird dem Regionalverband
nach Vollzug lediglich nachrichtlich mitgeteilt.
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> Da jedoch die dargestellte Sportnutzung kiinftig entfallen und die bisher als Tennis-

anlage genutzten Flachen nérdlich des Hotels zukinftig gewerblich genutzt werden
sollen, ist — analog zu den entsprechenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan — auch die Flachenausweisung im RegFNP entsprechend zu
andern.

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Antrag zur Einleitung des Anderungs-
verfahrens beim Regionalverband FrankfurtRheinMain beschlossen. Der Regional-
verband hat das Anderungsverfahren eingeleitet. Es ist geplant, dass die dort not-
wendigen Beteiligungsschritte parallel zum Bebauungsplanverfahren des Bebau-
ungsplans durchgefiihrt werden. Die bislang als Sonderflache mit der Zweckbestim-
mung ,Sport" ausgewiesene Teilflache des Flurstiick 520/3 in der Flur 2 wird im
RegFNP als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Groke des Anderungsbereichs
betragt ca. 0,64 ha (s. Abb. 3).

' Abb. 3:

i Markierung des zur RegFNP-
Anderung vorgesehenen Teil-
gebietes (unmalstablich).
[Quelle: Stadtverwaltung Karben].

Bebauungsplanung:

Die derzeit bestehende Hotelnutzung sowie die vorhandenen Tennisanlagen sind nicht
auf Grundlage eines Bebauungsplanes realisiert worden; der engere Geltungsbereich
wurde somit bislang nicht durch die verbindliche Bauleitplanung Uberplant.

Fir die dem Geltungsbereich benachbarten Bereiche der Fa. Rapp’s Kelterei (westlich
bis ndrdlich des Geltungsbereiches; Bebauungsplan Nr. 192 ,Hartmannsfeld®) sowie der
Fa. Satis & Fy (ehemalige Dégelmuhle 6stlich des Geltungsbereiches auf der anderen
Seite der Nidda; Bebauungsplan Nr. 188 ,Dégelmihle®) existieren rechtskraftige Bebau-
ungsplane.

Landschaftsplanung: dazu s. Umweltbericht (= selbststéndiger Bestandteil der
Begriindung).
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¢ Fachplanungen: Es sind - Uber die bereits grob konzipierten Planungen, welche die vor-
liegende Bebauungsplanung planungsrechtlich sichern soll (Hotel-Erweiterung; Gewerbe-
betrieb-Erweiterung), hinaus - keine sonstigen planungsrelevanten Fachplanungen fir
den Geltungsbereich und seine nahere Umgebung bekannt.

4.2 Schutzgebiete

¢ NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):
Es sind keine NATURA2000-Gebiete in der naheren Umgebung von der Planung betroffen.

¢ Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Es liegen auch keine sonstigen naturschutzrechtlichen begriindeten Schutzgebiete oder
-objekte im Einwirkungsbereich der Bebauungsplanung.

e Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Das Plangebiet liegt in der Zone | des rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirkes (Heilquellenschutzgebiet von 1929).

Hierin sind Bohrungen und Aufgrabungen tber 5 m Tiefe nach § 88 HWG durch die
Kreisverwaltung des Wetteraukreises (Fachdienst Wasser- und Bodenschutz) genehmi-
gungspflichtig. Dies ist insbesondere von Bedeutung, wenn flir die Bebauung Erdsonden
zum Einsatz kommen sollten.

Dies wird gemalt § 9 Abs. 6 BauGB im Satzungstext unter Abschnitt lll (,Nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen / nachrichtliche Ubernahmen®) nach-
richtlich Gbernommen.

Dariber hinaus sind keine sonstigen Schutzgebiete nach Wasserrecht (Wasserschutz-
gebiete, Uberschwemmungsgebiete o. &.) von der Planung tangiert.

Gewasserrandstreifen

Gemal § 38 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bemisst sich der Gewasserrandstreifen
.ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewdssern mit ausgeprégter Béschungsoberkante
ab dieser Oberkante”. Der Gewasserrandstreifen ist gemal § 38 Abs. 2 WHG im Aulien-
bereich 5 Meter breit; gemal § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) gilt in Hessen
abweichend davon jedoch eine Breite von 10 Metern, ,im Innenbereich im Sinne der §§ 30
(d. h. im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) und 34 des Baugesetzbuches” von 5
Metern.

- Der Gewaisserrandstreifen der Nidda (hier ein Gewasser 2. Ordnung) wird bei der
Planung berticksichtigt. Wie die Planzeichnung zeigt, liegt der neue geplante Parkplatz
auf Flst. 516 bereits Uber 15 m von der Grenze der Parzelle entfernt, in welcher auch
die Nidda liegt.

Allerdings liegt in dieser Parzelle zunachst (von Ost nach West) der asphaltierte Uber-
regionale Radweg (der ohnehin bereits — als rechtmafig errichtete bauliche Anlage -
den Gewasserrandstreifen bereits limitiert) und dann ein diesen begleitender Wiesen-
streifen. Erst dann folgt die Béschung zu Nidda hin; die Mittelwasserlinie folgt erst nach
weiteren ca. 3-4 Metern.

Im Plangebiet wird der geplante Parkplatz in diese Richtung zudem durch eine natur-
nahe Ausgleichsflache in einer Breite von 15 m begrenzt.

Auch der am Nordostrand bestehende, im Bebauungsplan nun nachrichtlich Glbernom-
mene Parkplatz liegt aus den vorstehend genannten Griinden bereits weit genug ent-
fernt von der Mittelwasserlinie entfernt.
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- Der Gewasserrandstreifen zu dem Graben auf Parzelle 515 (Gewasser lll. Ord-
nung) wird gemaf den oben genannten gesetzlichen Vorgaben im Bebauungsplan ge-
sichert und in einer Breite von 5 m ab der dazu eigens eingemessenen Bdschungs-
oberkante als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt; die im Vorentwurf festgesetzte Parkplatzflache musste
daher um diese Teilflache verringert werden. Da die festzusetzende naturnahe
Gestaltung eine umwelt- bzw. naturschutzfachliche Aufwertung gegeniber dem Status
quo (Ackernutzung) darstellt, kann diese Flache allerdings als Kompensation aner-
kannt werden.

Da nérdlich dieses Grabens ohnehin keine baulichen oder sonstige Anlagen zulassig
sind und dort lediglich der vorhandene Vegetationsbestand zum Erhalt festgesetzt wird,
ist auch hier der wasserrechtlich begrindete Zweck gesichert.

- Die Ausweisung eines Gewadasserrandstreifens zu dem Graben auf Parzelle 518
(Gewasser lll. Ordnung, sldlich des Geltungsbereiches) hingegen ist nicht erforderlich
bzw. nicht méglich. Aus der Planzeichnung ist ersichtlich, dass die Baugrenze zu die-
sem Graben hin identisch ist mit der bestehenden Ausdehnung der dortigen Baukoérper
des Hotels sowie der Tennishalle. Die Planung sichert somit zum einen die bisher
(rechtmafigen) Abstande von 5 m bis zu der dann folgenden, nochmals ca. 4 m breiten
Wegeparzelle, die den (rechtmallig asphaltierten) Radweg enthalt, der bereits die
moglichen 6kologischen Funktionen eines Gewasserrandstreifens limitiert. Béschungs-
oberkante bzw. Mittelwasserlinie des Grabens liegen dann nochmals tber 1 m von der
Wegeparzelle entfernt, sodass die bestehenden und die kiinftig zulassigen Baukdrper
bereits Abstande von uber 10 m wahren.

¢ Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind nach aktuellem Kenntnisstand auch keine denkmalrechtlich begriindeten Schutz-
gebiete oder —objekte (einschlief3lich Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder
deren Umgebung von der Planung betroffen.

Allerdings sind im Umfeld des Bebauungsplanes romische Siedlungsreste bekannt. In
Absprache mit der Kreisarchaologie sieht das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchao-
logie, im Hinblick auf die gem. § 1 Abs, 6 Nr. 5 BauGB gebotene Berlicksichtigung der
Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege jedoch keine komplette
Voruntersuchung und Ausgrabung auf dem Gelande als erforderlich an. Eine hinreichende
Berlicksichtigung der o. g. ¢ffentlichen Belange ware gemaf der Stellungnahme des Landes-
amtes flr Denkmalpflege Hessen, Abt. Archaologie (Wiesbaden; Schreiben vom 14.01.2019)
vielmehr mit folgender MaRgabe sicherzustellen:

1. Wenn bei Erdarbeiten (in 0.g. Bereich) Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Wetterauskreises unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen
kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2. Das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, ist mindestens zwei Wochen vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichti-
gen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen
ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde / der Kreisarchaologie stattfinden
wird.

Voraussetzung fir eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die puinktliche Anzeige des
geplanten Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden
Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Boschungshobel). Die Baubeobach-
tung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierflir
genugend Zeit eingeraumt wird.
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3. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kultur-
denkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstoért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer
Bodeneingriffe eine Grabungsmaflinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vorn jeweiligen
Verursacher zu tragen.

e Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.) und zu
Altlasten / Altablagerungen

e Baugrund / Boden

Spezielle Erkenntnisse zum Baugrund sind — Uber die Erfahrungen mit der Errichtung der
im Geltungsbereich bereits errichteten baulichen Anlagen (Hotel, Tennishalle und —platze,
Parkplatz etc.) hinaus - nicht bekannt.

Vor den konkreten Baumalinahmen sollten von den Vorhabentragern mdglichst geotech-
nische Gutachten in Auftrag gegeben werden, um insbesondere verbindliche Aussagen zur
Gebaudegrindung und zum Teilbodenersatz, zur Grabensicherung, zur Rohrgrindung, zur
Grabenverflllung und zur Wasserhaltung sowie zum Bau von StralRen und Parkplatzen etc.
zu erhalten.

Generell sollten die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054 (Baugrund — Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur
bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bodschungen, Verbau,
Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf,
Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2:
Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial) und der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Bodenarbeiten) zu bertcksichtigen.

¢ MaRnahmen infolge der Lage an der Nidda sowie infolge hoher Grundwasserstinde

Das Plangebiet tangiert ein Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG. Dessen Grenze wird in der Planurkunde des Bebauungs-
planes gemaf § 9 Abs. 6a BauGB (aus den Hochwasserrisikomanagement-Planen des Hes-
sischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie) nachrichtlich Gbernommen
[http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de].

Es handelt sich bei der im Bebauungsplan dargestellten Grenze um die potenzielle Uber-
flutungsgrenze bei einem ,HQ extrem® (= 1,3-fach HQ 100 — ,Hochwasser von niedriger
Wahrscheinlichkeit” - Bezeichnung nach § 74 WHG).

Gemal den vom Land Hessen aktuell erarbeiteten Hochwasserrisikomanagementplanen
kann das Plangebiet bei einem hundertjahrlichen Hochwasser und bei Versagen der entlang
der Nidda vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen zu weiten Teilen Uberflutet werden
(s. 0., Abschnitt IIl., Ziffer 2 zu Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten).
Daraus resultiert das Erfordernis einer an diese Lage angepassten Bauweise. Bei Hochwas-
serfuhrung der Nidda kénnen die Wasserspiegellagen Uber den Gelandehéhen im Plange-
biet liegen, sodass es damit zu zutage tretendem Grundwasser kommen kann.
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Die dazu in der einschlagigen Literatur (z. B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ,Objektschutz und bauliche Vorsorge*®
vom Mai 2013 u. a.) aufgeflihrten Empfehlungen (bspw. Keller allenfalls mit wasserdichter,
auftriebssicherer Wanne, mit Schutz vor Grundwasser und Staundsse bzw. driickendem
Wasser oder Verzicht auf Keller; hochwassersichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe
etc.) sollten im Rahmen der konkreten Erschlielungs- bzw. Hochbauplanung beachtet bzw.
realisiert werden

Im Plangebiet ist u. U. aber auch mit zeitweilig hohen Grundwasserstanden in der Nahe
des Grabens bzw. der Nidda zu rechnen. Daher ist mglw. die Ausfiihrung von wasserdichten
Kellern (Ausbildung als Wanne) erforderlich, oder es ist auf Keller ganz zu verzichten.

Dem Planungstrager sowie den Grundstlickseigentimern und Bauherrn sind die Lage des
Plangebietes in der weiteren Nidda-Niederung und die daraus resultierende Unmoglichkeit
eines absoluten Hochwasserschutzes selbstverstandlich bewusst. Allerdings liegt das Plan-
gebiet auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Das Szenario einer Uberflutung im Falle
des Versagens oder der Uberstromung der vorhandenen Hochwasserschutzanlagen im Falle
von aullergewdhnlichen Hochwasserabflissen ist angesichts der vorhandenen Schutz-
einrichtungen als sehr hypothetisch anzusehen. Es handelt sich hier, wie bereits erlautert,
um eine stadtebaulich und 6konomisch sehr sinnvolle Planung flir Betriebserweiterungen in
einem Bereich, der bereits in weiten Teilen von baulichen Anlagen gepragt wird; lediglich der
geplante Parkplatz riickt ndher an die Nidda. Das verbleibende "Restrisiko™ wird als verhalt-
nismafig gering angesehen und wird daher in Kauf genommen; es kann zudem durch ent-
sprechende bauliche Vorkehrungen weiter minimiert werden.

Um aber - im Hinblick auf die den vom Land Hessen aktuell erarbeiteten Hochwasserrisi-
komanagementplane - der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen, wird Uber die nach-
richtliche Ubernahme der Uberflutungsgrenze in der Planzeichnung hinaus — auch zur Ver-
deutlichung fur (mglw. ortsunkundige) kiinftige Bauherren und Architekten - in den Hinweisen
im Satzungstext auf die vorstehend genannten Verhaltnisse und die daraus resultierenden
Erfordernisse hingewiesen.

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schidliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachts-
flachen sind fur das Gebiet des Geltungsbereiches und seine nahere Umgebung (bis min-
destens 250 m) gemal aktueller Aktenlage des der FIS AG-Datenbank nicht bekannt.

Es liegen - gemalR den Kriterien in Kap. 2.1.2 des Mustererlasses zur Bertlicksichtigung von
Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der Bauleitplanung und im Bau-
genehmigungsverfahren - derzeit auch keine Anhaltspunkte daflir vor, dass flr den Gel-
tungsbereich nahere Untersuchungen oder sonstige Nachforschungen im Hinblick auf poten-
zielle Kontaminationen o. 8. vorzunehmen sind.

Sofern im Rahmen von Baumalinahmen, insbesondere bei Erd- bzw. Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen des Bodenmaterials
festgestellt werden, so ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV —
Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen.

o Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bis-
lang nicht stattgefunden. Diese ist ggf. in Eigenverantwortung des Grundstlickseigners /
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Bauherren zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durch-
zufuhren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus
Sicherheitserwagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine
Freimessung des Gelandes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht méglich, so
muss bei allen bodeneingreifenden Malinahmen eine baubegleitende Aushubliberwachung /
Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind
aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt
der Stadt Karben, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst
des Landes Hessen (Regierungsprasidium Darmstadt, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt, Tel.
06151 / 12-0) zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den Hinweisen im Bebauungsplan-Text entsprechend ausgefiihrt, um der
kommunalen Hinweispflicht Rechnung zu tragen.

5. Standortalternativen

Wie in Kap. 1 erlautert, ist der Planungsanlass im Wesentlichen in zwei Zielen begriindet:

- die funktional und betriebswirtschaftlich erforderliche Erweiterung des bestehenden
Hotels ,Quellenhof* sowie

- die Expansion des ostlich des Plangebietes gelegenen Firma Satis & Fy AG, deren
Kapazitaten auf dem Firmengelande der ehemaligen Dégelmuihle seit langerem
erschopft sind.

Da es sich somit um erforderliche raumliche Ausdehnungen zweier ansassiger Betriebe
handelt, die sinnvollerweise auch nur im nachst gelegenen Umfeld des jeweiligen Standortes
vorgenommen werden kénnen, sind sonstige Alternativen — sieht man von einer (aus zahl-
reichen Grinden moglichst zu vermeidenden) Verlagerung an einen jeweils ganz neuen
Standort ab - nicht zu prifen.

6. ErschlieBung

Die Querschnitte der 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen (bestehende Strallen ‘Am Selzer-
brunnen® / Dégelmihle; Planstralle; Wegeparzelle 517 am Sid- und am Ostrand) sind
durchweg ausreichend dimensioniert, um die Verlegung samtlicher Ver- und Entsorgungs-
leitungen nach zeitgemaflen Standards innerhalb des 6ffentlichen (Stral’en-)Raumes ge-
wahrleisten zu kénnen.

6.1 Versorgung

e Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewabhrleistet. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Karben.

In der westlich des Plangebietes verlaufenden Brunnenstralde liegt eine stark dimensio-
nierte Trinkwasserleitung, von der aus bereits jetzt das bestehende Hotel und die Ubri-
gen Gebaude an der StralRe ‘Am Selzerbrunnen” (liber von dieser Hauptleitung abzwei-
gende Leitungen) versorgt werden. Die Dimensionierung und die Kapazitaten reichen
aus, um auch die neu geplanten Nutzungen hinreichend zu versorgen.

Der Nachweis Uber eine ausreichende, jederzeit zur Verfligung stehende Loschwasser-
menge ist durch den ErschlieBungstrager zu erbringen. Als ausreichende Menge zur
Léschwasserversorgung wird fur die hier geplante Bebauung eine Wassermenge von
mindestens 96 m3 pro Stunde bzw. 1.600 | / min. bei einem Mindestdruck von 1,5 bar
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Uber einen Zeitraum von zwei Stunden angesehen. Auch die Vorhaltung dieser Min-
destléschwassermenge wird durch die Stadtwerke Karben als gewahrleistet angesehen.

o Elektrizitat

Das Plangebiet ist bereits Uber Erdkabelleitungen, welche in den Strallen Brunnen-
stral’e und "Am Selzerbrunnen’ verlegt sind, seitens der OVAG Netz GmbH AG (Fried-
berg) mit elektrischer Energie versorgt.

Lediglich ein kurzer Abschnitt eines 20 kV-Erdkabels liegt im engeren Geltungsbereich
(in der Parzelle 519 am Sidwestrand des Plangebietes, auf der Gruninsel zwischen der
Hotelzufahrt und der Stralle ‘Am Selzerbrunnen’). Da diese Flache der Stadt gehort,
muss sie auch nicht tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden.

Alle anderen Kabeltrassen sowie die vorhandenen Schaltstationen liegen bereits aulder-
halb des Geltungsbereiches. 20 kV-Kabel liegen in den beiden Wirtschaftswegen sudlich
und &stlich sowie in dem Radwegeabschnitt norddstlich des Geltungsbereiches; auler-
dem befindet sich ein 20 kV-Kabel in der westlich des Plangebietes folgenden StralRe
"Am Selzerbrunnen’, von wo aus sie in die Zufahrt zum Betriebsgelande der Fa. Rapp’s
Kelterei GmbH abzweigt und dort an die firmeneigene Schaltstation anbindet. AulRerdem
liegen hier 0,4 kV- und Fernmeldekabel, Anlagen fir die Stralenbeleuchtung sowie ent-
sprechende Hauanschlussleitungen.

Neue Anschlisse an die geplanten baulichen Anlagen sind Uber die fachgerechte
Schaffung neuer Anbindungen von diesen Trassen auf die Privatgrundstiicke bzw. Uber
die Erweiterung der auf den Privatgrundstlicken vorhandenen Leitungen herzustellen.
Arbeiten (einschlieRlich Pflanzungen) in der Nahe dieser Kabel und Anlagen sind frih-
zeitig mit dem oben genannten Trager (Ansprechpartner beim Netzbezirk Friedberg der
OVAG) abzustimmen. Generell sind die diesbezliglichen Vorgaben des Arbeitsblattes
DVGW Richtlinie GW 125 sowie des "Merkblatts iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrs-
wesen (FGSV e. V., KéIn) zu beachten.

o Erdgas
Eine Versorgung mit Erdgas kann erforderlichenfalls ebenfalls durch die Erweiterung des
bestehenden Ortsnetzes gewahrleistet werden. Die NRM Netzdienste GmbH (Frankfurt)
hat darauf hingewiesen, dass im Plangebiet sind derzeit keine entsprechenden Mal}-
nahmen geplant sind; falls das Gebiet jedoch mit Erdgas erschlossen werden sollte,
wirden koordinierte Leitungsverlegungen erforderlich, fir die man sich rechtzeitig an
den Trager wenden sollte.

¢ Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden Tele-
kommunikationsanlagen herzustellen, die ebenfalls problemlos an das bereits beste-
hende Netz angebunden werden kénnen.

6.2 Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung samtlicher Flachen im Geltungsbereich muss gemaf den Vorga-
ben der Stadtwerke Karben im Trennsystem erfolgen.

e Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser soll nach ersten Uberlegungen des Tréagers in den sidlich
des Geltungsbereiches (im Weg # 517) gelegenen Mischwasserkanal abgeleitet werden,
Uber den das Schmutzwasser der kommunalen Kanalisation mit Anschluss an die Klaranlage
zugefuhrt wird.
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Dieser Kanal soll auch bereits das anfallende Schmutzwasser aus dem Neubaugebiet
‘Taunusbrunnnen® (westlich der Brunnenstral’e) aufnehmen. Es wird derzeit seitens des
Tragers noch gepriift, ob die derzeitige Leitung (DN 250) flr die zu bewirtschaftenden Nut-
zungen hinreichend dimensioniert ist oder ob sie ggf. vergréRert werden muss.

o Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs mit
dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen, dass
das Oberflachenwasser nach den einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet
werden kann und (gleichwohl noch undetailliert) darlegen, wie dies geldst werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fir Entwasserungs-
anlagen oder auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu
schaffen, die dann im Rahmen der Erschlielungsplanung bzw. der értlichen Abwassersatzung
und eines eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen
sind.

Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann
die Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen
Grinden nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Fur die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als
Brauchwasser enthalt jedoch § 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von
Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hin-
weises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwasser-
satzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrechtliche
Vertrage regelbar.)

- = Konzeption:

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge soll generell mdglichst gering gehalten wer-
den. Die Menge des von den Dach-, Terrassen-, Hof- und Stellplatzflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers sollte durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauch-
wassernutzung aus O©kologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere
Dimensionierung von Kanalen etc.) sowie zur Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher
Kosten (durch Hochwasserschaden etc.) minimiert werden.

Soweit es nicht méglich ist, dass das Oberflachenwasser vollstandig auf dem Grundstick
zuruckgehalten, verdunstet, versickert oder zu Brauchwasserzwecken gepuffert wird, so
besteht nach Auskunft des Tragers (Stadtwerke Karben) die Mdglichkeit einer Einleitung in
die Nidda.

Allerdings ware dazu zunachst eine entsprechende Einleiteerlaubnis fur das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Gewasser einzuholen - dies ware auf dem Wege eines separa-
ten wasserrechtlichen Verfahrens zu regeln, in deren Rahmen voraussichtlich vorge-
schaltete Rickhaltungen im Plangebiet erforderlich werden.

Vorgesehen ware dann die Neu-Verlegung einer Regenwasserleitung im dstlich des Gel-
tungsbereiches folgenden Wirtschaftsweg # 517. In diesem liegt bereits eine Regenwasser-
leitung, Uber den auch das Uberschissige, nicht im Gebiet zurlickgehaltene Oberflachen-
wasser aus dem aus dem Neubaugebiet "Taunusbrunnnen® (westlich der Brunnenstralie)
abgeleitet wird.

Grundsatzlich sind die Einzelheiten zur Entwasserung des Plangebietes mit dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt (Frankfurt), als zustandiger
Wasserbehdrde abzustimmen.
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6.3 Verkehr
o StraBen / AuBere Anbindung

Die verkehrsmaRige Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die hinreichend ausgebaute
(asphaltierte) Stralke ‘Am Selzerbrunnen® (Dégelmuhle), welche bereits bisher nicht nur den
Hotel- und den Tennisbetrieb erschlie3t, sondern Ulber die auch die gewerblichen Nutzungen
der Firmen Rapp’s Kelterei GmbH und Satis & Fy (mit entsprechendem Schwerlastverkehr)
abgewickelt werden.

Die Stral3e ist Uber die westlich folgende Brunnenstral’e sehr gut an den Uberregionalen
Verkehr angebunden — nach ca. 260 m stof3t die Brunnenstralde stidlich auf die L 3205, und
auch die neue Umgehungsstrale L 3351 liegt nur ca. 300 m nérdlich der Brunnenstral3en-
Ausfahrt ins Plangebiet. Die beiden Landesstraf3en binden u. a. an die B 3 und diese an die
Autobahnen BAB 5 und 661 an.

o Uberortlicher Verkehr

Uberértliche Stralen oder entsprechende landesstraRenrechtliche Vorgaben (Bauverbots-
zonen etc.) werden von der Planung nicht berihrt.

¢ Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung fir die geplante Hotel-Erweiterung (hinter dem bestehenden und
somit nicht an einer 6ffentlichen Stralde liegend) soll Gberwiegend durch die neue Planstralle
gesichert werden, die auf Hohe der bisherigen Zufahrt zu den Tennisplatzen von der o.g.
Strale nach Osten abzweigt und ca. 106 m lang ist. Diese StralRe erschlie3t auch die sud-
lichen Rander des Gewerbegebietes, lasst die konkreten Zu- und Abfahrten aber offen.

Gemal den absehbaren Funktionen und Erfordernissen dieser Trasse wird eine Breite von
7,50 m festgesetzt, die sich auch in Gewerbegebiets-Abschnitten mit vergleichbarer Fre-
quentierung bewahrt hat. Sie ermdglicht gewerblichen Begegnungsverkehr und belasst zu-
dem noch einen Spielraum fir die Platzierung eines einseitigen Gehweges, ohne jedoch eine
starkere (flr die hier begrenzte Funktion unangemessene) Versiegelung zuzulassen.

Die genaue Aufteilung und Nutzung der Strafenverkehrsflache (in Fahrbahn mit Gehweg,
evtl. Entwasserungsrinnen, aber evtl. auch Begleitgriin und / oder sogar evtl. Parkstande,
etc.) bleibt allerdings einer differenzierten Strallen-Fachplanung vorbehalten — verbindlich
festgesetzt im Bebauungsplan wird lediglich die Breite der verfligbaren Flache.

Wendemaoglichkeiten sind von den beiden betroffenen Betrieben im Gewerbegebiet und im
Sondergebiet bedarfsgerecht auf den eigenen Grundsticken herzustellen.

Die Abfuhr des Millls ist — da 3-achsige Mullfahrzeuge infolge der einschlagigen versiche-
rungsrechtlichen Vorgaben ohne Wendemdglichkeit in die Planstral’e nicht hineinfahren
dirfen — entweder durch eine Platzierung der Gefalle an der Stralte "Am Selzerbrunnen’™ zu
organisieren, oder es sind privatrechtliche Vereinbarungen mit dem Entsorgungsunterneh-
men zu treffen, welche Wendemdglichkeiten auf den Privatgrundstiicken ermdglichen.

Auler dem anvisierten Gehweg an der Planstralle ist auch die Herstellung eines Gehwe-
ges (abgesetzt oder mit geringerem Aufwand auch héhengleich mit der Fahrbahn) auf der
dem Plangebiet zugewandten Seite der Stralle ‘Am Selzerbrunnen’/ Dogelmuhle zu prifen,
um bei dem kinftig zu erwartenden gewerblichen Mehrverkehr eine gefahrlose Nutzung
durch FuBganger zu sichern, die auf dieser Trasse — zwischen dem Hotel und der Nidda-
Brucke — bislang nicht gegeben ist; dies ist jedoch nicht Uber die vorliegende Bebauungs-
planung zu regeln.

Auf die Festsetzung einer 3,50 m breiten Zufahrt zwischen der Stralte 'Am Selzerbrun-
nen’und dem geplantem Parkplatz am Nordostrand des Plangebietes (die im Vorentwurf
noch festgesetzt war, wurde nach dem frihzeitigen Anhérverfahren verzichtet. Dies diente im
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Wesentlichen der Vermeidung von Eingriffen, da diese Trasse im Gewasserrandstreifen und
in einem zu querenden (und damit zu rodenden) Gehdlzbestand lag. Eine Zufahrt zum Park-
platz kann fir den Gewerbetreibenden von der Stralle aus Uber die Gewerbegebietsflache
errichtet werden, sofern sie nicht Uber die Planstrale erfolgt.

e Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

Zur Gewahrleistung der ErschlieBung der jeweils angrenzenden Landwirtschaftsflachen
bleiben die Wirtschaftswege im Umfeld des Plangebietes — so insbesondere sidlich bis Ost-
lich des Geltungsbereiches — unverandert erhalten. Die Belange der Landwirtschaft werden
somit durch die Planung (abgesehen von dem Verlust der Ackerflache in der Nordhalfte des
Flurstiicks 516) nicht beeintrachtigt. Der verbleibende Acker in der Sudhalfte dieser Parzelle
kann unverandert Uber die beiden (sudlich und 6stlich) angrenzenden Wege bewirtschaftet
werden.

Da der Ausgleich iiber das Okokonto der Stadt geregelt wird (dazu siehe Umweltbericht),
besteht kein stadtebauliches Erfordernis, diese sidliche ,Restackerflache” Uiber die vorliegende
Bebauungsplanung mit zu berplanen, zumal die genaue Zielsetzung flir die Flache bisher nicht
geklart wurde und diese Flache aktuell auch nicht der Stadt gehort.

Allerdings bemiiht sich die Stadt bereits um den Erwerb dieser Flache, um sie ggf. im Zuge der
Innenstadtentwicklungs-Planung - als Teil eines vorgesehenen grof3ziigigen Grinflachen-
konzepts - miteinzubeziehen.

e OPNV

Die am nachsten gelegene Bushaltestelle liegt bereits an der Brunnenstral3e, auf Hohe des
Jugendkulturzentrums, und somit fuBlaufig nur ca. 150 m vom Geltungsbereich entfernt.
Trotz der Lage abseits des Stadtzentrums ist somit - aulder hervorragenden Anbindungen
uber unmittelbar angrenzende und attraktive Radwege — auch eine gute Anbindung Uber den
OPNV gewahrleistet (wichtig nicht nur fir das Hotel, sondern auch fiir die Mitarbeiter beider
Betriebe).

e Ruhender Verkehr

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Karben (aktuell vom 14.07.2016) werden
als ortliche Bauvorschriften gemal® §88 Abs.4 i.V.m. §88 Abs.1 Nr.4 HBO sowie
§ 44 HBO und § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die demnach erforderlichen Stellplatze nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung sind vom
jeweiligen Gewerbetreibenden / Bauherrn auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen.

Dazu wird textlich festgesetzt, dass die Abstellflachen von Fahrzeugen auf den Parkplatz-
flachen sowie sonstige Kfz.-Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen sind, um den Ab-
fluss des Oberflachenwassers zu minimieren und die Grundwasserneubildung am bisherigen
Ort zu ermdglichen.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Sicherung der in Kap. 1 erlauterten Planungsziele werden unter-
schiedliche Baugebietskategorien festgesetzt.

7.1.1 Sondergebiete "Hotel

Fir die Flache des bestehenden Hotels im Studwesten des Geltungsbereiches sowie die
geplante Erweiterung nach Osten werden ,Sonstige Sondergebiete* (SO) gemall § 11
BauNVO - hier eben mit der Zweckbestimmung "Hotel" — festgesetzt.

Im Hinblick auf die vorhandene sowie das kiinftig beabsichtigte Nutzungsspektrum werden
nicht nur ,konventionelle* Hotelbetriebe, sondern ausdriicklich auch sog. Apartment-Hotels
(also Apartments zum temporaren, zeitlich begrenzten Wohnen mit hotelahnlichen Leistun-
gen, z. B. ,Boardinghauser” / ,Monteurzimmer* o. a.) zugelassen, die hier als betriebswirt-
schaftlich sinnvolle Erganzung des bisherigen Angebotes — mit entsprechenden Synergie-
effekten - installiert werden sollen.

Der Begriff ,Boardinghouse“ bezeichnet einen Beherbergungsbetrieb, welcher Zimmer oder
Apartments mit hoteldhnlichen Leistungen vermietet. Im Gegensatz zu einer Pension oder einem
Hotel ist in einem Boardinghouse ein langerer Aufenthalt geplant. Daher wird im deutschen
Sprachraum auch die Bezeichnung ,Zuhause auf Zeit* genutzt. Die Zimmer und Wohnungen in
einem Boardinghouse werden vor allem von Firmen genutzt, die Uber langere Zeit Mitarbeiter fur
bestimmte Projekte in andere Stadte entsenden. Deren Unterbringung in einem Boardinghouse ist
wesentlich glnstiger als in einem Hotel. Eine Alternative auf einfacherem Niveau bieten auch sog.
,Monteurzimmer®, die in der Regel fur Ingenieure und Monteure auf Montagearbeiten auferhalb
der Heimstatte ihres Betriebs dienen. [Quelle: Wikipedia; hier verandert].

Damit soll der Hotelstandort gestarkt und es sollen Arbeitsplatze gesichert und neue ge-
schaffen werden. AuRerdem wird damit ein auch fir die Stadt attraktives, da zunehmend
nachgefragtes Erganzungsangebot im Beherbergungsgewerbe geschaffen.

Da in diesem Sondergebiet ausschlieRlich ein Hotel, einschlieBlich spezieller Formen des Beher-
bergungsgewerbes wie eben Boardinghduser, geplant und vom Planungstrager gewiinscht ist, ist
es notwendig, ein Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO festzusetzen. Falls man namlich eine
andere Gebietskategorie festsetzen wirde, in der Hotels - u. a. - auch zulassig sind, mussten im
vorliegenden Fall alle sonstigen in diesem Gebiet zuldssigen, hier aber eben nicht erwiinschten
Nutzungen (sei es bspw. sonstiges Gewerbe, sei es sonstige Wohnnutzung, die dann bspw.
immissionsschutzrechtlich anders zu beurteilen ware, 0. a.) ausgeschlossen werden. Dies hatte
dann aber zur Folge hatte, dass die die allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Bauge-
biets nicht mehr gewahrt wére. Es ist somit ein Gebiet, welches sich“ von den Baugebieten nach
den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheidet‘. Daher ist es eben sinnvoll bzw. sogar geboten, ein Son-
dergebiet festzusetzen, obwohl ein Hotel auch in anderen Gebietskategorien der BauNVO (dort als
Teilnutzung) zulassig ist.

Uber die genannten spezifischen Nutzungen hinaus sind selbstverstandlich samtliche fiir
diese Betriebe und Anlagen erforderlichen Einrichtungen und Nebenanlagen sowie die ent-
sprechende Infrastruktur (u. a. Restaurant, Bistro, Veranstaltungsraume sowie Stellplatze
etc.) zulassig.

Es erfolgt eine Zweiteilung des Sondergebietes in die beiden Teilgebiete SO 1 (westlich,
mit dem bestehenden Hotel) und SO 2 (6stlich, mit der geplanten Erweiterung, anstelle der
dort bisher existierenden Tennishalle), zumal auch unterschiedliche Malle der baulichen
Nutzung flr die beiden Teilgebiete festgesetzt werden (dazu s. u., Kap. 7.2).
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7.1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)

Die im Nordwesten des Geltungsbereiches vorgesehene Flache fir die Erweiterung der
Ostlich des Plangebietes ansassigen Firma Satis & Fy. AG (deren Kapazitaten auf dem Fir-
mengelande der ehemaligen Doégelmihle seit langerem erschopft sind), wird als Gewerbe-
gebiet (GE) festgesetzt. Die wesentlichen Grinde fir diese Ausweisung wurden bereits in
Kap. 1 erlautert.

Aus Grinden einer dem Standort und seiner Umgebung angemessenen und am Bedarf
orientierten Nutzung werden jedoch mehrere Restriktionen festgesetzt:

Zunachst wird das Gebiet als ‘GEe’ - Eingeschranktes Gewerbegebiet - festgesetzt,
um lediglich die Unterbringung von Gewerbebetrieben mit einer Nutzungseinschrankung
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO zu gewahrleisten. In diesem GEe sind ausdrtcklich nur Be-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Demnach durfen die von dem
Betrieb ausgehenden Emissionen die eines Mischgebietes nicht Gberschreiten. Dies ist
hier erforderlich, um die Vertraglichkeit mit der angrenzenden (seit langem rechtmalig
bestehenden) Hotelnutzung - mit temporarer Wohnnutzung - zu gewahrleisten.

AulRerdem werden die sonst in einem Gewerbegebiet gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allge-

mein zulassigen Nutzungen

o Lagerplatze und

o Tankstellen

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen.
Tankstellen weisen einen hohen Flachenbedarf auf und benétigen zum einen maglichst einen
Standort an einer oOffentlichen Strafle mit ausreichendem Durchgangsverkehr, was hier nicht
gegeben ist. Aulerdem sind Tankstellen gestalterisch nur unzureichend in die bestehende
sowie die vorgesehene Bebauungsstruktur zu integrieren. Darlber hinaus gehen von Tank-
stellen regelméaBig erhebliche Beeintrachtigungen fur die Umgebung aus, die bei den Ublichen
Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden erfolgen. Neben den Larmemissionen
durch den Kundenverkehr sind hier zudem Belastigungen durch Reparatur- oder Auto-
wascheinrichtungen zu erwarten. Schliel3lich kommt es auch zu olfaktorischen Beeintrachti-
gungen durch Benzingeruch und Abgase. Das mit einer Tankstellennutzung einhergehende
Verkehrsaufkommen kann nicht zuletzt auch eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
und der Erschlielungsqualitat zur Folge haben.
Aus diesen Griinden sind Tankstellen — ebenso wie die vergleichbar konflikttrachtigen und zu-
dem haufig vor allem ortsbildasthetisch stérenden Lagerplatze - als unvertraglich mit der be-
stehenden und der geplanten Hotelnutzung anzusehen.

Zudem sind die sonst in einem Gewerbegebiet ebenfalls gemal § 8 Abs. 2 BauNVO

allgemein zulassigen Nutzungen

o Anlagen fir sportliche Zwecke
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Grundsatzlich sieht die Plankonzeption hier ein Nutzungsspektrum vor, in das derartige
Anlagen nicht einfach zu integrieren sind; zudem gibt es fur diese (haufig auch flachen-
intensiven) Nutzungen im Stadtgebiet andere und stadtebaulich sinnvollere Orte als
neben einem bestehenden und in einem geplanten Gewerbegebiet sowie neben einem
Hotel. Mit der ,ausnahmsweisen“ Zulassigkeit méchte der Planungstrager dies jedoch
nicht ganz ausschlie®en, da bspw. firmeneigener Betriebssport in Arbeitspausen o. a.
ohne nennenswerte Stérungen der Hotel-Nachbarschaft méglich sein kénnte.

Mit dieser Festsetzung kann der Planungstrager einzelfallbezogene Entscheidungen
(auf Grundlage differenzierterer und daher im Hinblick auf die stadtebauliche Angemes-
senheit besser zu beurteilender Fachplanungen) treffen und seine Steuerungsmoglich-
keiten wahren.
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SchlieRlich werden die in einem Gewerbegebiet gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO ,ausnahms-
weise“ zulassigen Nutzungen

o untergeordnete Betriebswohnungen sowie
o Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

im Sinne der BauNVO auch ausdriicklich nur als_Ausnahme zugelassen. Auch damit
mochte der Planungstrager einzelfallbezogene Entscheidungen treffen kénnen und
seine Steuerungsmadglichkeiten wahren. Die beiden Nutzungen sind fur den vorgesehe-
nen Betrieb und seine Mitarbeiter sicher sinnvoll, u. a. um Gewerbetreibenden die Mdog-
lichkeit des betriebsnahen Wohnens nicht zu versperren, wobei aber eine missbrauch-
liche und eine in einem Gewerbegebiet unangemessene Anwendung und Haufung ver-
mieden werden sollte.

Hingegen werden weitere Ausnahmen gemalf § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (so insbeson-
dere Vergnugungsstatten, aber auch Anlagen fir kirchliche Zwecke) in diesem Gewer-
begebiet generell ausgeschlossen.

Unter Vergnugungsstatten werden - in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtspre-
chung - zundchst gewerbliche Nutzungsarten verstanden, die sich in unterschiedlicher Aus-
pragung (z. B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Gesel-
ligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezo-
genen Unterhaltung widmen. Samtlichen Vergniigungsstatten ist zunachst gemein, dass diese
zwar in unterschiedlichem Umfang und Ausmal}, aber doch regelmaRig insbesondere die
Wohnruhe in entsprechend durch Wohnnutzung gepragten Quartieren beeintrachtigen kénnen
— etwa durch den verstarkten Zu- und Abfahrtsverkehr auch zur Nachtzeit, musikalische Dar-
bietungen sowie nicht zuletzt auch durch das Verhalten der Besucher von Vergnlgungsstatten
selbst. Das ist somit bereits mit dem hier vorhandenen Hotelbetrieb nicht vereinbar. Neben
einer potenziellen Larmbeldstigung kdnnen zudem weitere stadtebauliche Negativwirkungen
genannt werden, zu denen insbesondere sog. ,trading-down“-Effekte gehdren, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strallenbildes, etwa durch oftmals als aufdringlich
empfundene Auflenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration —
mithin durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Prasenz im 6ffentlichen Raum.

Aus diesen Grinden sind Vergnlgungsstatten als unvertraglich mit der bestehenden und der
geplanten Hotelnutzung anzusehen.

Auch Anlagen fur kirchliche Zwecke hingegen erscheinen an diesem Ort, neben dem Obst-
kelterbetrieb und weiterem Gewerbe, mit dem hier vorhandenen sowie dem stadtebaulich
gewinschten Nutzungsspektrum, stadtebaulich ebenfalls unangemessen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlauterten Malfaktoren
bestimmt.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das MalR der baulichen Nutzung wird zum einen flr beide Baugebiete auf der Grundlage
der GrundstlcksgroéRe durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.

- Dabei wird - zur Gewahrleistung der in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung

von Bodenversiegelungen "auf das notwendige MaR3" - und angesichts des hinreichend
grolien Grundstlicks unmittelbar am Radweg im Sondergebiet fir das Hotel eine GRZ
von 0,4 als ausreichend erachtet.
Diese zulassige Grundflache ist immer noch ausreichend gro} bemessen, um einer-
seits zwar dem notwendigen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu
werden, gleichzeitig aber den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum fur den Betreiber
nicht unangemessen einzuschranken.
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Zur Verbesserung der Ausnutzung des sehr kleinen westlichen Teilgebietes SO 1 (mit
dem Bestands-Hotelgebaude) im Hinblick auf die angestrebte Verdichtung wird aus-
dricklich festgesetzt, dass in diesem Teilgebiet SO 1 die zulassige Grundflache durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gemall § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von insgesamt 0,65 Uberschritten
werden darf.

Damit wird fr dieses Teilgebiet auch die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung im
Sinne des § 19 Abs. 4 S. 4 Nr. 2 BauNVO gesichert. Gleichzeitig wird damit auch die
maximale Versiegelbarkeit des Teilbereiches abschlieRend wirksam begrenzt.

- Auch im Gewerbegebiet wird auf eine maximale Ausnutzung gemal BauNVO (das
ware eine GRZ von 0,8) verzichtet, um der besonderen Lage am Siedlungsrand im
Ubergang zur Nidda-Aue mit ihren klimatischen Funktionen und dem (iberregionalen
Radweg Rechnung zu tragen. Das gewahlte Mal} von 0,6 erscheint — insbesondere im
Hinblick auf das immerhin ca. 5.560 gm grof3e Grundstiick — mehr als ausreichend, um
eine angemessene Bebauung flr die angestrebten Zwecke (so v. a. zusatzliches Ver-
waltungsgebaude und eine Ausstellungshalle) zu ermdéglichen.

Zum anderen erfolgt fur das Sondergebiet "Hotel" auch die Festsetzung einer Geschoss-
flaichenzahl (GFZ). Diese dient insbesondere dem Ziel der Beschrankung unmalistab-
licher, das Ortsbild beeintrachtigender Baukorper, wobei jedoch auch hier ausreichende
Spielrdume fir verschiedenartige Nutzungsformen gewahrleistet werden. Bei hoher Aus-
schopfung der moglichen Grundflachen werden Beschrankungen der Baukorper-Kubatur
in den Geschossen erforderlich; bei einer geringen Grundflachen-lnanspruchnahme kann
die Grundflache hingegen auch in den Geschossen ausgeschdpft werden.

Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung mit 3 Vollgeschossen und die festgesetzte GRZ
von 0,4 wird im Sondergebiet eine GFZ von 1,2 als angemessen erachtet.

¢ Baumassenzahl

Fur das Gewerbegebiet wird die zulassige Baumasse pro Grundstlicksflache beschrankt.
Bei hoher Auslastung der mdglichen Grundflachen werden Héhenbeschrankungen des
Baukorpers deutlich unter den festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (s. u.) erforder-
lich; hingegen kann bei einer geringen Grundflachen-Inanspruchnahme eine hdhere
Gebaudehohe realisiert bzw. die Maximal-Auslastung der Hoéhen-Festsetzungen ausge-
schopft werden.

Die auRenwirksame Masse der Baukdrper wird somit wirksam beschrankt, ohne aber das
zulassige Gesamtbauvolumen unangemessen einzuschranken, was im Gewerbegebiet
geboten erscheint.

Diese Optionen gewahrleisten ausreichende Spielrdume flir verschiedenartige gewerb-
liche Nutzungen. Gleichzeitig werden unmalfstabliche Baukorper, die eine hohe Fernwir-
kung erzielen kénnten, verhindert.

Im Hinblick auf die Ubrigen festgesetzten Maximalwerte fir die Gebdudehdhe (s. u.) und
die GRZ (s. 0.), die bei gleichzeitiger Maximalausschépfung eine unverhaltnismafig groflie
Baumasse (die dafir erforderliche BMZ lage zwischen 7,5 und 8) zur Folge hatte, wird
eine BMZ von 5,5 gewahlt, die fir das gewlinschte Ziel angemessen erscheint und den-
noch dem Bauherren hinreichende Spielrdume belasst.

e Zahl der Vollgeschosse

Angesichts der hinreichend geregelten Mal3e der baulichen Nutzung durch die Festset-
zung von Grundfldchenzahlen, Geschoss- oder Baumassenzahlen sowie maximalen
Gebdudehbhen wird auf die (im Vorentwurf zumindest fiir das Sondergebiet noch vorge-
gebene) Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Die damit beabsichtigte
Beschrdnkung der Aullenwirkung und die Vermeidung von nachteiligen &sthetischen
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Auswirkungen auf die ndhere Umgebung kdnnen durch die genannten Festsetzungen
bereits hinreichend gewéhrleistet werden.

¢ Maximale Gebaudehoéhe (GH)

Um sicher zu gewahrleisten, dass sich die Baukoérper im Geltungsbereich in die nahere
Umgebung einfligen, ist es erforderlich, zusatzlich auch die maximale Héhe der baulichen
Anlagen verbindlich vorzugeben.

Dieses Ziel des Einfligens ist mit der Beschrankung der Geschossigkeit nicht zu erreichen,
da die bauordnungsrechtlichen Spielrdume bei der Definition von Vollgeschossen und Nicht-
Vollgeschossen es einem Bauherrn erlauben, durch eine geschickte Ausnutzung dieser
Grenzen (v. a. bei Keller- und Dach- bzw. Staffelgeschossen) tatsachlich mehr Geschosse
(nur eben keine Vollgeschosse) und somit auch mehr oder weniger deutlich héher zu bauen.
Aulerdem ware es moglich, die Hohe der Geschosse so hoch auszugestalten, dass eine
unverhaltnismaRige Baukdrperhdhe erzielt werden kdnnte. Daher kann die stadtebaulich hier
erwlnschte maximale Bauhdhe nur mit der konkreten Hohen-Vorgabe gesichert werden.

Die Festsetzung der Gesamthohe der Baukorper (GH), die in den Textfestsetzungen fur
verschiedene Dachformen definiert wird, ist daher wesentliche Voraussetzung, um die orts-
bildgerechte AuRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im
Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewahrleisten.

Die gewahlten Bemessungen von jeweils 13 m Uber einem zeichnerischen festgesetzten
Bezugspunkt (dazu s. u.) sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der Flachen
bei Nutzung auf mehreren Ebenen. Dieses Mal} orientiert sich sehr eng an der Hohe des
bestehenden Hotels, die fir diesen Bereich angemessen erscheint und belasst nur noch
einen geringen dartber hinausgehenden Spielraum.

Als Bezugspunkt fir die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen geman
§ 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die Oberkante des Belages des im Plan (an der Grenze
des jeweils betreffenden Baugebietes zur Stralienverkehrsflache) festgesetzten Punktes
(eindeutig definierter Katasterpunkt) festgelegt.

Zur besseren Beurteilbarkeit der Héhen im Hinblick auf die ndhere Umgebung werden im
Plan darlber hinaus mehrere eingemessene, absehbar unveranderbare Festpunkte (Kanal-
deckel, Grenzsteine) eingezeichnet.

Die schlieRlich festgesetzte Begrenzung der Uberschreitung der festgesetzten Gebau-
dehohen, bspw. betrieblich oder technisch erforderliche Einrichtungen, z. B. technische Auf-
bauten wie Liftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Aufgangsbauten sowie Antennen
und sonstige Signal empfangende Anlagen um max. 1,50 m (sowie die Beschrankung ihres
Grundflachen-Anteils auf maximal 5 % der gesamten Gebaudegrundflache), dient einerseits
der Wahrung eines nicht durch weithin sichtbare technische Elemente verfremdeten Sied-
lungsrandbildes und eréffnet andererseits den Bauherrn dennoch die Mdglichkeit der Errich-
tung derartiger funktional bedingter Anlagen.

7.3 Bauweise / Hausformen

Die Vorgabe der in den Textfestsetzungen definierten abweichenden Bauweise soll den
Bauherrn mdglichst groflte Spielrdume bei der Baukdrperlange belassen, zumal die maximal
maogliche Kubatur und sonstige au3enwirksame Parameter ja durch die vorstehend erlauter-
ten Mal3e der bauliche Nutzung hinreichend reglementiert sind.

Daher wird auf die in § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegte Langenbeschrankung der offenen
Bauweise (50 m, die bspw. auch derzeit durch das Hotelgebaude mit angegliederter Tennis-
halle um die Halfte Uberschritten wird) verzichtet, sodass nur das jeweilige Baufenster den
begrenzenden Faktor fur die Ausdehnung darstellt.
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Um moéglichst grofde Spielrdume flr die Platzierung der Baukoérper zu belassen und auch
eine mogliche Grundstiicksteilung nicht festzuschreiben, wird in beiden Baugebieten ein
‘durchgezogenes’ Baufenster mit Grundstuicksteilung eingezeichnet.

- Dabei wird im westlichen Eingangsbereich zum Hotel hin ein 8 m breiter Abstand zur
Stralle ‘Am Selzerbrunnen’ festgelegt, der den dort bereits realisierten Freiraum (mit
Grunzone und separater Zufahrt fir Gaste abseits der 6ffentlichen StralRe) langfristig
sichern soll.

- Auch im Gewerbegebiet wird ein Abstand von immerhin 5,0 m zur genannten Stral3e
gesichert, um zu vermeiden, dass die zulassigen Baukorper — mit ihren relativ grof3zlgi-
gen Maximalhéhen - unverhaltnismaRig nahe an den o&ffentlichen (Stralen-)Raum
heranrlcken.

- Aus dem gleichen Grund wird dieses Abstandsmal auch fir den Sidrand des Hotel-
komplexes im Sondergebiet festgesetzt, sodass der bisher (mit dem Hotel und der Ten-
nishalle) eingehaltene Abstand auch kiinftig zu dem hier folgenden Radweg hin gewahrt
wird.

- Ansonsten aber werden an den ubrigen Randern der beiden Baugebiete jeweils nur 3 m
breite Abstande (zur jeweils angrenzenden Planstralte, zum Parkplatz und zum verblei-
benden Acker im Sitdosten) festgesetzt. Es werden keine héheren Abstande festgesetzt,
um den Grundstlickseigentiimern keine vermeidbaren Einschrankungen hinsichtlich der
Platzierung ihrer Baukérper und somit auch der Ausnutzung ihres Grundstiickes aufzu-
erlegen.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

7.5.1 Nebenanlagen

Zur Gewahrleistung einer mdglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen zu den
angestrebten Nutzungszweckenzwecken kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach HBO in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, gemal § 23 Abs. 5 BauNVO ausdricklich auch auf3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden, sofern dem keine sonstigen Festsetzungen entgegenste-
hen.

Allerdings mussen diese einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten

- zu offentlichen StralRenverkehrsflachen,

- zu offentlichen Wegen,

- zu Flachen mit einer Erhaltungsbindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sowie

- zu Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Dies dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten, die sich aus einer zu nahen Platzie-
rung von Nebenanlagen zu diesen Flachen ergeben kénnen.

Aulerdem werden Standplatze fur Mullbehalter sowie fir Behalter fir gasférmige oder
flissige Brennstoffe von der in Satz 1 genannten Regelung ausgenommen, da es sich hier
regelmafig um asthetisch stérende Anlagen handelt — diese sind daher nur in den tberbau-
baren Flachen (die ja hinreichend gro3zigig festgelegt sind; dazu s. 0.), zulassig.
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7.5.2 Stellplatze und Garagen

Auch Stellplatze und Garagen sind auf3erhalb der Baufenster zulassig. Aber auch fir diese
gelten — aus den gleichen Griinden - die in vorstehendem Unterkapitel flir die Nebenanlagen
erlauterten Mindestabstande zu den dort aufgefiihrten Flachen.

7.6 Verkehrsflachen und deren Anschliusse an andere Flachen

Die Festsetzung der PlanstrafRe wurde bereits in Kap. 6.3 (im Unterpunkt ‘Innere Erschlie-
Rung’) erlautert. In der Planzeichnung werden dartber hinaus die geplante Parkplatz-
Flache 6stlich des Gewerbegebietes — ebenso wie die bestehende am Nordostrand - als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (mit der Zweckbestimmung ‘Private Park-
platzflache™) festgesetzt. Zum Schutz des naturnahen Bereiches ndrdlich des Parkplatzes
(mit dem Gewasserrandstreifen zum Graben hin) sowie zu der auch &stlich folgenden Aus-
gleichsflache (s. u.) wird festgelegt, dass der Parkplatz zu diesen hin einzuzdunen und / oder
dass dort Pflanzungen herzustellen sind, die eine Uberfahrt auf diese Nachbarflachen
dauerhaft wirksam verhindern.

Der im frihzeitigen Beteiligungsverfahren vorgetragenen Anregung des Ortsbeirates
GroR-Karben, auf den (einen Graben querenden) Verbindungsweg zwischen dem
geplanten Parkplatz und der Strale "Am Selzerbrunnen® zu verzichten, wurde — auch im
Hinblick auf eine diesbeziiglich kritische Stellungnahme des Kreisausschusses, der Lage
im Gewasserrandstreifen und in einem zu querenden (und damit zu rodenden) Geholz-
bestand sowie dem Erfordernis eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens —
entsprochen. Die im Vorentwurf noch festgesetzte Trasse wurde daher aus dem Bebau-
ungsplan herausgenommen. Eine Zufahrt zum Parkplatz kann flr den Gewerbetreiben-
den von der StralRe aus Uber die Gewerbegebietsflache errichtet werden, sofern sie nicht
uber die Planstral3e erfolgt.

Aulerdem werden Festsetzungen zur Bewirtschaftung von Oberflachenwassers und zur
Befestigung sowie zur Begriinung des Parkplatzes getroffen, die im nachfolgenden Kapitel
erldutert werden.

Entlang des Westrandes des Sondergebietes werden in der Planzeichnung Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt festgelegt, sodass der Ziel- und Quellverkehr des Hotels wie bisher tUber
die sudliche Zufahrt (Flurstliick 519) oder aber tGber die neue Planstralle erfolgen muss. Dies
dient dazu, einen geordneten und verkehrssicheren Fahrzeugverkehr zu gewahrleisten, der
durch weitere Zu- und Ausfahrten auf die 6ffentliche Stral3e gefahrdet wurde.

Um die Ausfahrt aus der neuen Planstrae auf die StralRe "'Am Selzerbrunnen’ ebenfalls
sicher zu gestalten, werden auch auf den sudlichen 15 m des Gewerbegebietes Zu- und
Ausfahrten ausgeschlossen — auch dies wirde ein vermeidbares Konfliktpotenzial hervor-
rufen. Die damit einhergehende Einschrankung des Gewerbetreibenden ist vertretbar.

7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemall §9 (1) Nr. 20 BauGB verschiedene Flachen oder MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
7.7.1 Gestaltung der Flache am Nordostrand

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache am Nordostrand des Geltungs-
bereiches (5 m Gewasserrandstreifen am nérdlichen Graben — Parzelle 515 teilweise - und
15 m breiter Ostrand sowie Nordrand der Parzelle 516 teilweise) dient primar dem Ausgleich
durch Eingriffe in den Baugebieten. Hier ist ein naturnaher Pufferstreifen zum &stlich angren-

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan Nr. 223 "Am Quellenhof", Grof-Karben Stadt Karben
Begriindung Seite 28

zenden Radweg und der dann folgenden Nidda-Aue herzustellen, der neben klimadkolo-
gischen und biologischen (Fauna, Flora) auch landschaftsasthetische Positivwirkungen zur
Folge hat.

Auf der Flache ist eine Umwandlung der bisherigen Ackerflache in eine mit vereinzelten
Geholzen Uberstellte Extensivwiese gemal der Mallhahmenbeschreibung in den Textfest-
setzungen vorzunehmen (siehe auch Umweltbericht). Dazu gehdrt auch die Pflanzung von
10 kleinkronigen, standortgerechten Baumen II. Ordnung. Zur Gewahrleistung der in Kap.
4.1 bereits erwahnten Zielsetzung der Freihaltung der Klimaschneise entlang der Nidda sind
héhere Baume nicht geboten. Vorhandene Gehoélze am Graben sind aber zu erhalten.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die in § 49 HWG aufgeflihrten Verbote zur
Anlage und Erweiterung von Baum- (10 m zum Deichfuf3) und Strauchpflanzungen (5 m zum
Deichful®) zu beachten sind.

In der Flache sind zudem die flir Gewasserrandstreifen geltenden Verbote des § 38 Abs. 4
Satz 2 WHG und des § 23 Abs. 2 HWG zu beachten.

7.7.2 Naturnahe Bewirtschaftung von Oberflachenwasser auf den Parkplatz-Flachen

Im Sinne der bereits in Kap. 6.2 erlauterten Konzeption zum Umgang mit Oberflachen-
wasser wird textlich festgesetzt, dass auf der Parkplatzflache anfallendes Oberflachen-
wasser auf dem Grundstiick weitestmdglich zurtickzuhalten und mdéglichst breitflachig Uber
die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen ist.

Gezielte Einleitungen und gezielte Versickerungen bedirfen allerdings einer separaten
wasserrechtlichen Genehmigung.

Dies dient der Vermeidung einer potenziellen Abflussverscharfung in der Kanalisation und
damit im Vorfluter und somit auch der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir irgendein
Gewasser oder von Reduzierungen der bisherigen Speisung des Grundwassers. Zudem
dient diese Festsetzung neben den grundwasserékologischen auch wirtschaftlichen Griinden
(geringere Dimensionierung von Kanalen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirt-
schaftlicher Kosten durch Hochwasserschaden etc.).

7.7.3 Wasserdurchlassige Befestigung von Beldgen

Es wird auch verbindlich vorgegeben, dass die Abstellflachen von Fahrzeugen auf den
Parkplatzflachen sowie sonstige Kfz.-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auf ver-
sickerungsfahigem Unterbau auszubilden sind. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weit-
fugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), dranfahige Pflastersteine, wassergebundene
Decken oder Schotterrasen.

Dies dient der Minimierung des Versiegelungsgrades und somit der Minderung von ver-
meidbaren Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes.

Da der Parkplatz lediglich fiur Mitarbeiter geplant ist und nicht fir regelmaRige Nutzung
durch Schwerlastverkehr, ist auch keine unvertretbare Einschrankung fir den Gewerbetrei-
benden gegeben. Lkw's sollen nur auf dem alten Firmengelande stehen (und vor allem
rangieren), zumal dort durch den geplanten externen Mitarbeiter-Parkplatz neue Flachen
daflr verflgbar sind.

7.7.4 Artenschutzrechtlich begriindete Festsetzungen

Zur Gewabhrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse (die nicht der bauleitplane-
rischen Abwagung unterliegen, sondern zwingend zu beachten sind) werden zum Schutz der
Fauna Zeitfenster flir Rodearbeiten, fir Mallnahmen an Gebduden und fir den Beginn von
BaumafRnahmen verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.
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e So wird zunachst, als artenschutzrechtlich begriindete MalRnahme, festgesetzt, dass die

Rodung von Geholzen nur aulerhalb der Fortpflanzungszeiten im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 29.02. eines Jahres zuldssig ist. Diese Auflage stellt grundsatzlich
nur die Ubernahme einer bereits giiltigen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechts-
grundlage aus dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird
aber ausdricklich in die Textfestsetzungen Gbernommen, um dieser Auflage eine bes-
sere ,Wahrnehmbarkeit“ zu sichern.
Falls aber Baumfallungen und Rodungsarbeiten aulerhalb dieses Zeitraums nicht zu
vermeiden sind, so wird die Mdglichkeit eréffnet, vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer
Baufeldkontrolle prifen zu lassen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
europaischen Vogelarten oder Fledermausen betroffen sein kénnen.

e Um die Tétung geschitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Stérungen oder Zerstérungen
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Arten ausschlieRen zu kénnen, wird
zudem festgesetzt, dass vor Beginn aller Abriss-, Sanierungs- oder sonstiger MalRnah-
men an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung auf das Vor-
kommen von besonders oder streng geschutzten Tierarten im Sinne des § 7 BNatSchG
vertiefend zu untersuchen sind.

Sofern besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Quartiere, Nester etc.) vorhanden
sind, sind unter Einbeziehung der zustédndigen Naturschutzbehérde geeignete Schutz-
maflnahmen einzuleiten.

Dabei sind die Bestimmungen des § 24 Abs. 3 LNatSchG zu beachten: Demnach ist das
Ergebnis dieser Untersuchung der Unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn
der MalRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Auch diese Festsetzung bedeutet im Wesentlichen lediglich die Aufnahme von bereits
gulltigen gesetzlichen Regelungen in den Satzungstext.

o Um darlber hinaus auch sicher auszuschlieen, dass keine sonstigen streng geschitz-
ten Tiere (insbesondere bodenbritende Voégel) von baulichen MaRnahmen beeintrach-
tigt werden, sind die Freiflachen eitnah vor Beginn der Arbeiten zur Raumung / Freistel-
lung des Baufeldes im Rahmen einer Baufeldkontrolle auf ein Vorkommen besetzter
Fortpflanzungs- und Ruhestatten hin zu Uberpriifen. Bei einem positiven Befund unter
Einbeziehung der zustandigen Naturschutzbehdrde geeignete SchutzmalRnahmen ein-
zuleiten.

Damit kdnnen mit relativ geringem Aufwand unverhaltnismafige zeitliche Einschrankun-
gen flur die Realisierung von Vorhaben vermieden werden, ohne aber die zwingende
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote zu gefahrden.

7.7.5 Dachbegriinung

Es wird flr die beiden Baugebiete verbindlich festgesetzt, dass Dacher des obersten
Geschosses von Hauptgebauden, die
1. als flache oder flach geneigte Dacher (mit einer Neigung von maximal 7°) ausgebildet
sind,
2. eine Grundflache von mindestens 100 gm aufweisen und
3. nicht zu mindestens 50 % fur die Gewinnung von Solarenergie genutzt werden,

zu mindestens 80 % ihrer Flache fachgerecht zu begrinen sind.

Ausnahmen von der Flachendeckung der Begriinung werden lediglich zugelassen fir tech-
nisch oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natirlichen Belichtung,
zur Be- oder Entliftung, flr Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, fir
Dachuberstande bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fir die punktuellen
Stutzen von aufgestanderten Photovoltaikanlagen sowie fir Antennen und sonstige Signal
empfangende Anlagen.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan Nr. 223 "Am Quellenhof", Grof-Karben Stadt Karben
Begriindung Seite 30

Die Vorgabe einer Dachbegrinung dient

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fir die umgebende Bebauung, insbeson-
dere bei Blickbeziehungen aus hdher gelegenen Fenstern,

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kiihlung und Luftbefeuchtung),

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses: Minderung der Spitzenabfliisse, Verzo-
gerung der Ableitung des Regenwassers und (durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen) Minderung der Abflussmenge,

- der 6kologischen Aufwertung (Lebensraume fiir Tiere),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,

- der Minderung der moglichen Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch
den neuen Baukorper,

- der optischen Aufwertung der Gebaudearchitektur (Imagewerbung ,Griin am Bau®).

Die fir den jeweiligen Bauherrn daraus resultierende Mehr-Investition beim Neubau ist in der
Gesamtabwagung bereits aus diesen (lUberwiegend bereits hoch zu gewichtenden) Griinden
gerechtfertigt.

AuBerdem wirkt sich eine Dachbegriinung — trotz zunachst héherer Investitionskosten - lang-
fristig sogar zumeist Kosten mindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der Material-
beanspruchung:

- sie bewirkt bei einem flachen Dach eine wirkungsvollere Temperaturdampfung als eine Kies-

schicht, bei geringerer Auflast;

- sie bewirkt Warmedammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen
Beitrag zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinflissen wie Sturm,
Hagel, UV-Strahlung — damit verlangerte Lebensdauer der Dachabdichtung gegenlber un-
begrinten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentem-
peraturen im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des ‘Flatterns’ und damit einer Verringerung von Bauschaden
und auch der Verdichtungen des Dammmaterials sowie der Scher-Spannungen und hat
somit letztlich geringere Reparaturkosten und Iangere Haltbarkeit des Daches zur Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschallddmmung aufgrund der gréReren Schwingungs-
tragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegeta-
tion;

- sie hat im Falle von Intensivbegrinungen sogar zusatzliche Nutzflachen zur Folge (Sport,
Spiel, Freizeit).

7.8 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz der grund-
satzlichen Ziele einer neuen bzw. einer zusatzlichen Bebauung - ein moglichst hoher Durch-
grinungsgrad erzielt wird. Damit sollen die bekannten daraus resultierenden ortsbildasthe-
tischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen erzielt werden, welche nicht nur den kinftigen
Nutzern, sondern auch weiteren Teilen der umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

7.8.1 Anpflanzung von Baumen entlang des Gewerbegebietes

Wahrend der zur o6ffentlichen Stralle "Am Selzerbrunnen®™ hin gewandte Westrand des
Sondergebietes durch die grinordnerische Gestaltung des bestehenden Hotel-Entrées
bereits angemessen eingegrunt ist, soll dies durch textliche Festsetzungen auch fiir das neu
zu bebauende Gewerbegebiet gewahrleistet werden. Damit soll eine auf dieser Seite der
Stralle moéglichst durchgehende Grinstruktur bis zum Radweg hergestellt und zumindest
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eine Teil-Kompensation fur die hier entfallenden Geholzstrukturen geschaffen werden,
sodass auch die mit der Bebauung einhergehende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
gemindert werden kann. Aulerdem besitzen derartige Pflanzungen nachweislich eine
geschwindigkeitsreduzierende und somit eine verkehrsberuhigende Wirkung.

Dazu sind am Nordwestrand des Gewerbegebietes (in norddstlicher Verlangerung des
bestehenden und zu erhaltenden Baumbestandes in Form der hier zum Erhalt festgesetzten
Baume im Geltungsbereich sowie der in der Strallenparzelle liegenden Baume) in einem
Abstand von hochstens 6 m von der Grenze zur Stralle '‘Am Selzerbrunnen’ standort-
gerechte Laubbaume 1. oder Il. Ordnung (mindestens 7 Stiick) zu pflanzen. Diese dirfen
einen Abstand von hochstens 10 m untereinander aufweisen, um den Charakter einer
StralRen begleitenden Baumreihe zu erzielen.

Ansonsten sind die Standorte aber, aufgrund der notwendigen Freihaltung von Ein- und
Ausfahrten etc., variabel; daher kann der Abstand zwischen zwei Baumen an maximal zwei
Stellen auch auf bis zu 15 m erhdht werden. .

Soweit hier Baumpflanzungen infolge der getroffenen Vorgaben zur Mindestbegriinung von
Stellplatzen (dazu s.u.) erforderlich werden, so kdnnen diese Baume zur Erflllung der vorlie-
genden Festsetzung angerechnet werden.

7.8.2 Anpflanzungen entlang des siidlich folgenden Rad- und FuBweges

Um die beim Rickbau der Tennishalle und dem Neubau der geplanten Hotelerweiterung
hier entfallenden Geholzstrukturen wieder herzustellen, sind am sudlichen Rand der Son-
dergebiete die Flachen zwischen den Gebauden und dem sudlich angrenzenden Rad- und
FuBweg (Flurstiick 517) flachendeckend zu bepflanzen. Ausnahmen sind zulassig flr
Abstandsflachen zum Baukdrper (Traufe etc.) sowie fur notwendige Nebenanlagen.

Um eine Mindest-Abschirmung zwischen dem Neubau und dem Radweg zu sichern, ist die
Pflanzung im Hinblick auf die Artenauswahl und die Pflanzdichte so zu konzipieren, dass
mittelfristig entlang des Weges eine optisch abschirmende Pflanzung (freiwachsend oder
Hecke) entsteht, die eine H6he von mindestens 2,0 m aufweist.

7.8.3 Baumpflanzungen auf den Parkplatz-Flachen

Durch die Vorgabe zur Stellplatz-Begriinung soll ein Beitrag zu den daraus resultierenden
ortsbildasthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet werden, was nicht nur
den klnftigen Nutzern, sondern auch dem angrenzenden 6ffentlichen Raum zugutekommt.
Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschattung der Fahrzeuge an heilen Sommertagen
dienen.

Daher ist auf der geplanten Parkplatzflache im Norden des Flurstlicks 516 sowie auf dem
bereits vorhandenen (und nun auch planungsrechtlich gesicherten) Parkplatz auf Flurstick
514 (mindestens alle angefangene 5 Stellplatze) im Randbereich derselben je ein standort-
gerechter, stadtklimatoleranter Baum I. oder Il. Ordnung fachgerecht zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Dies entspricht auch der Vorgabe der Stellplatzsatzung der Stadt Kar-
ben, deren Vorgaben auch hier glltig sind, soweit in der vorliegenden Bebauungsplanung
keine weitergehenden Regelungen getroffen werden.

Es sind Vorrichtungen anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben sowie das Anfah-
ren der Stamme wirksam verhindern (Baumschutzgitter; hinreichend hohe Bordsteine,
stabiler Zaun, Findlinge, Poller o. &.).
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7.8.4 Begriinung von Stellplatzen im Sondergebiet und im Gewerbegebiet

Zur Erzielung der oben erlauterten Wirkungen derartiger Pflanzungen auf Parkplatzen gel-
ten die vorstehend erlauterten Vorgaben fir die Mindestbegriinung dieser Bereiche mit Ein-
zelbaumen ausdrticklich auch fir zusammenhangende Stellplatzbereiche in den Baugebiets-
flachen.

7.8.5 Gestaltung der privaten Griinflaiche am Siidrand der festgesetzten
Parkplatzflache

Zur Eingrinung der Parkplatzflache auch in sldliche Richtung (freie Kulturlandschaft,
Radwege etc.) ist auf der mit einer Pflanzgebots-Signatur geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB ver-
sehenen privaten Grinflache am Sidrand der festgesetzten Parkplatzflache auf Flurstlick
516 eine abschirmende Pflanzung als Randeingrinung anzulegen.

Dazu sind zunachst in der im Bebauungsplan vorgegebenen Anzahl standortgerechte
Laubbdume II. Ordnung zu pflanzen. Die im Plan zeichnerisch festgelegten Baumstandorte
kénnen den Beduirfnissen der konkreten Ausfiihrungsplanung angepasst werden, wobei die
Anzahl der Baume nicht unterschritten werden darf und der Charakter einer Baumreihe mit
maoglichst gleichmaRigen Abstanden erzielt werden soll. Auf die Pflanzung héherer Baume
sollte verzichtet werden, um den Kaltluftabflliissen keine Hindernisse entgegenzusetzen.

Die verbleibenden Flachen im Randbereich und zwischen den Baumen sind — zur Herstel-
lung einer optisch in sldliche Richtung abschirmenden Pflanzung - mit standortgerechten
Strauchern (mindestens 2-reihig) zu bepflanzen, um eine relativ gute optische Abschirmung
Zu erzielen.

7.9 Erhalt von Pflanzungen

Im oben bereits erlauterten Sinne einer moglichst starken Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes im weiteren Auenbereich der Nidda und vor allem zur Vermeidung und Minde-
rung der Eingriffsintensitat werden der Graben auf Flurstick 515 und seine Randbereiche
sowie die nordlich davon vorhandenen Gehdlzbestande gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
verbindlich zum Erhalt festgesetzt.

¢ Im Bereich der Grabenparzelle sind - lediglich Malnahmen zur Pflege, zur Unterhaltung

und ggf. auch zur naturndheren Ausgestaltung des Gewassers und seiner Randbereiche
zulassig. Wassergesetzliche Vorgaben gelten ansonsten unmittelbar und bleiben von
Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt. Sldlich des Grabens folgt dann der
gewasserrandstreifen mit aufwertenden MalRnahmen (Festsetzung als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geman
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

e Aber auch der Gehdlzbestand in dem westlichen und sudlichen Teil der Parzelle 514 am
Nordostrand des Geltungsbereiches (zwischen Graben und Stralle bzw. westlich des
kleinen Parkplatzes) ist dauerhaft zu erhalten und dazu auch vor Beeintrachtigungen
wahrend der Bauphase gemalt DIN 18920 zu schitzen. Sollte es trotz geeigneter
SchutzmalRnahmen zum Verlust von Baumen und Strauchern kommen, so sind Ersatz-
pflanzungen in der in den Textfestsetzungen vorgegebenen Mindestqualitat vorzuneh-
men. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.

¢ Schliellich werden auch zahlreiche Baume am Westrand des geplanten Gewerbegebie-
tes zum Erhalt festgesetzt. Ziel ist der vollstandige Erhalt der dortigen (wenngleich unre-
gelmafigen) Gehdlzreihe entlang der Stralle (zwischen der bisherigen Parkplatz-Zufahrt
bzw. der Einfahrt der neuen Planstral’e und der Aufschittung nérdlich der Tennisplatze,
die abgetragen werden muss), in Verbindung mit den auf der StralRenparzelle (auf3er-
halb des Geltungsbereiches, daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt) befindlichen
Baumen, welche die Stadt als Unterhaltungspflichtiger ohnehin erhalten wird.
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Damit bleibt der Charakter einer von Geholzen begleiteten StralRenflucht bis auf Hohe
der Zufahrt der Fa. Rapp erhalten. Der unvermeidbare Verlust von Gehdlzen, so v.a. auf
der abzutragenden Aufschittung nérdlich der Tennisplatze, wird qualitativ und funktional
kompensiert, wie im Umweltbericht dargelegt wird.

Diese Bestande wirken jeweils in den 6ffentlichen Raum hinein und weisen somit neben
ihren dkologischen auch wichtige landschaftsasthetische Funktionen auf; aulerdem dienen
sie als optischer Puffer zwischen der Stralke ‘Am Selzerbrunnen’ / Dégelmihle und dem
Radweg zum neuen Gewerbegebiet, zum Parkplatz und zu den geplanten Baukdrpern hin.

7.10 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich weist einen Abstand von Uber 200 m zum nachst gelegenen Wohn-
gebiet (Luisenthaler Stralle, stiddstlich des Plangebietes) auf, sodass entsprechende immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte zwischen der Hotelnutzung oder der nochmals um ca. 60 m
weiter dazu entfernt liegenden (zudem eingeschrankten) gewerblichen Nutzungen und der
bestehenden Wohnnutzung auszuschlieRen sind.

Daruber hinaus liegen lediglich die ndrdlich bis westlich folgenden Teilgebiete des Gewer-
bebetriebes im potenziellen Einwirkungsbereich von Emissionen aus dem Geltungsbereich.
Diese weisen eine verhaltnismafig geringe Schutzbedirftigkeit auf, sodass auch hier — auch
im Hinblick auf das eingeschrankte Emissionspotenzial der kiinftigen Plangebietsnutzungen -
keine Konflikte zu erwarten sind.

Die geplante gewerbliche Nutzung im Nordwesten des Geltungsbereiches wird bereits
durch die textliche Festsetzung wirksam eingeschrankt, dass nur Betriebe zuldssig sind, ,die
das Wohnen nicht wesentlich stéren“. Das dadurch Eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)
entspricht somit im Hinblick auf den zuldssigen Emissionsgrad einem Mischgebiet im Sinne
des § 6 BauNVO. Die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit mit der sudlich folgenden
Hotelnutzung kann dadurch gewahrleistet werden. Da dort bereits ein Hotel existiert, auf
dessen Belange Riicksicht genommen werden muss, ist diese Einschrankung fir die heran-
ruckende Nutzung vertretbar - andernfalls wirden aufwendige (und stadtebaulich in der Re-
gel problematische) aktive LarmschutzmalRnahmen zwischen dem Gewerbegebiet und dem
Sondergebiet 'Hotel’ erforderlich (zulasten und somit auch auf der Flache des Gewerbe-
gebietes), was durch die getroffene Festsetzung vermieden werden kann.

Der nérdlich bis nordwestlich angesiedelte Gewerbebetrieb muss bereits derzeit Riicksicht
nehmen auf den Schutzanspruch des seit langem hier rechtmafig bestehenden Hotels. Die
Emissionen aus dem Gewerbebetrieb dirfen somit aktuell bereits nicht so hoch sein, dass
sie den Hotel-Betrieb und dessen schutzbedirftige Nutzungen, insbesondere zu den ein-
schlagigen Nacht- und sonstigen Ruhezeiten, beeintrachtigen.

Da dies somit als gewahrleistet angesehen werden kann, sind auch entsprechende immis-
sionsschutzrechtlich begriindete Beeintrachtigungen der nun ermdglichten Erweiterung des
Hotels in 6stliche Richtungen (somit jeweils in gréRerem Abstand als das vorhandene Hotel)
auszuschlieen, zumal der Grad der Schutzbedurftigkeit der dafir nun als zulassig dekla-
rierten Nutzungen unverandert gegenlber dem des Bestands-Hotels bleibt. Auch die nachst
gelegenen Landesstrallen 3205 und 3351 liegen hinreichend weit entfernt vom Plangebiet.
Die Nordumgehung wurde zudem bereits in Kenntnis der Bestandsnutzungen geplant, daher
ist die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit dieser Trasse mit dem damals bereits
existierendem Hotel — und demzufolge auch mit den nun geplanten gewerblichen und
Sondergebietsnutzungen vorauszusetzen.
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Sonstige abwagungsrelevante Belange des Immissionsschutzes, einschliellich potenzieller
Emissionen durch Gerlche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. &., sind
nicht erkennbar.

7.11 Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,
soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers notwendig sind

Die auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB getroffene textliche Festsetzung, dass die
zur Herstellung des Strallenkoérpers erforderlichen Aufschittungen, Abgrabungen, Boschun-
gen und Stitzmauern (einschliellich unterirdischer Stltzbauwerke, wie z. B. Riickenstlitzen
von Einfassungen des Stralienoberbaus), auf den Baugrundstiicken zulassig sind, soweit sie
aulRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen liegen, dient der Sicherung
der Erfordernisse der noch nicht vorliegenden Straf3enfachplanung.

Die von diesen Anlagen in Anspruch genommenen privaten Grundstlcksflachen verbleiben
aber weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grundstiickseigentiimer und stehen diesen zur
privatnltzigen Verwendung soweit uneingeschrankt zur Verfigung, wie sie die Funktion der
jeweiligen Anlage (Bdschungsflache, Stitzbauwerk o. &.) nicht beeintrachtigen. Dies gilt etwa
fur Anpflanzungen oder eine Nutzung als Garten- und Freizeitflache. Selbst bauliche Nut-
zungen, wie etwa die Errichtung einer Grundstickszufahrt, eines Stellplatzes oder einer
Garage, werden auf der Bdschungsflache bzw. dem stitzenden Bauwerk in vielen Fallen
nicht ausgeschlossen sein, solange diese Anlagen die Funktion der Anlage nicht beeintrach-
tigen.

Anmerkung zu den rechtlichen Folgen: Die vorstehende Festsetzung alleine berechtigt den Stra-
Renbaulasttrager gemal aktueller Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 27.08.2009 - Aktenzei-
chen 4 CN 5.08) aber noch nicht zur Umsetzung der damit planungsrechtlich gesicherten MalR3-
nahmen; vielmehr muss er sich vor der Herstellung und Unterhaltung des Vorhabens das aus der
Eigentimerposition (§ 903 Satz 1 BGB) flieRende Nutzungsrecht vom Grundstiickseigentumer ver-
schaffen.

Die erforderliche Berechtigung kann sich der StraRenbaulasttrager bspw. tUber die Belastung des
betroffenen Grundstlicks mit einem planakzessorischen stadtebaulichen Recht gemal § 86 Abs. 1
Nr. 1 BauGB verschaffen (wofiur der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausdrticklich
die Grundlage bildet), aber auch Uber den freihdndigen Erwerb des betreffenden Grundstiicks oder
Uber andere auf die Rechtsibertragung gerichtete vertragliche Instrumente.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen ge-
troffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem Siedlungsrandbereich ein mehr oder weniger
homogenes, dem Landschaftsausschnitt neben dem Uberregionalen Radweg und in der
weiteren Aue der Nidda angemessenes Erscheinungsbild hinsichtlich der betroffenen
Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt werden und sich die entstehende Neu-Bebauung még-
lichst harmonisch in die Umgebung einfligen.

Die Festsetzungen sollen dazu dienen, &asthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom
Landschaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauherren allzu viel Gestaltungs-
spielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde werden auch jeweils mdglichst breite Spektren
fur die einzelnen Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht unverhaltnismaRig eng ge-
fasste Vorgaben.

Auflerdem werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fur die Aulenwirkung in
den offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (so im Wesentlichen Dachein-
deckung, AuRlenfassaden, Einfriedungen und Werbeanlagen) beschrankt, wahrend den
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kinftigen Eigentimern die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen freigestellt
bleiben soll.

Zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen fir rechtmalfig errichtete Bebau-
ung wird ausdricklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festset-
zungen nicht fur die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebaudeteile und
Anlagen an denjenigen Gebauden und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit
des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes (17.08.2017) nachweislich bereits
rechtmafig errichtet worden waren und die lediglich einem Umbau oder einer Umnutzung
zugefuhrt werden.

Dies betrifft aber lediglich das bestehende Hotelgebaude auf Flurstlick 520/1, alle Gbrigen
Gebaude werden neu errichtet.

8.1 Dacher und Solaranlagen auf Dachern

Es wird zur Dacheindeckung festgesetzt, dass keine glanzenden bzw. reflektierenden
Dacheindeckungen verwendet werden dirfen.

Dies ist darin begriindet, dass derartige Dacher — je nach Sonneneinstrahlung — auch un-
erwinschte, da stark auRenwirksame und die Nachbarschaft mitunter stérende Reflexionen
hervorrufen kbnnen;

Aulerdem werden die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren ver-
starkt aufgekommenen und nachgefragten Metalldacher zugelassen - allerdings nur, wenn
das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen
von Metallpartikeln (mit der mdglichen Folge einer Belastung fir Boden und Grundwasser in
diesem weiteren Auenbereich) ausgeschlossen sind.

Generell ist jedoch — unabhangig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von
Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuldssig, deren 0©kologische Gesamtwirkung
(insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher
gewichtet wird als die ortsbildgestalterischen bzw. landschaftsasthetischen Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt,
dass die Neigung solcher Anlagen auf Hauptgebduden dem des Daches entsprechen muss
und der Uberstand tiber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; aufRerdem diirfen
sie keinen Uberstand (iber das Dach aufweisen.

Bei flachen oder flach (bis maximal 7°) geneigten Dachern sind hingegen auch freiste-
hende Anlagen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig, da ansonsten auf ihnen keine Solar-
anlagen mit einer sinnvollen Neigung errichtet werden konnten. Diese miussen dann aber
mindestens 2,0 m von den Randern des Daches zurlckbleiben, um eine optisch mglw.
nachteilige Aulienwirkung zu minimieren.

Auf die verbindliche Festsetzung einer Dachform oder einer Dachneigung wird zum einen
verzichtet, um die Spielraume fir Bauherrn nicht unangemessen einzuschranken. Im Hin-
blick auf die sehr disparat gestaltete Dachlandschaft der umgebenden Bebauung erschienen
derartige gestalterische Vorgaben unangemessen restriktiv.

Zum anderen wird aber auch darauf verzichtet, da derartige Vorgaben mit dem Tenor der
entsprechenden Rechtsprechung der jlingeren Zeit kollidieren wirden.

Viel wesentlicher fiur die Vermeidung potenziell nachteiliger AuRenwirkungen im Hinblick
auf die Kriterien Orts- bzw. Landschaftsbild, Nachbarschaftsschutz etc. ist ohnehin die Be-
schrankung der Mafe der baulichen Nutzung; diese sind in Kap. 7.2 erlautert.
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8.2 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die wenigen Vorgaben zur Dachgestaltung hinaus werden weitere bauordnungsrecht-
liche Vorgaben getroffen.

o Gestaltung der nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen soll die
Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den Nachbar-
schaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortsbild abtraglich sind. Auflerdem soll damit auch
indirekt die innere Durchgriinung und somit die lokalklimatische und &sthetische Optimierung
der beiden Baugebiete geférdert werden.

e Werbeanlagen

Die Vorgaben der §§ 2 bis 7 der Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Karben? wer-
den in den vorliegenden Bebauungsplan tbernommen.

Diese Regelungen, die sich bewahrt haben und die nicht zuletzt auch aus Grinden der
Gleichbehandlung, aber auch im Hinblick auf die exponierte Lage auch in diesem Teilbereich
Anwendung finden sollen, werden damit Bestandteil des Bebauungsplanes und gelten somit
fur die Errichtung von Werbeanlagen im gesamten Geltungsbereich.

Darlber hinaus bzw. auch abweichend von diesen Vorgaben werden fir den Geltungs-
bereich noch konkrete Festsetzungen zu (in Gewerbegebieten, aber auch an zahlreichen
Hotelbetrieben haufigen platzierten) Pylonen und Fahnenmasten getroffen, die in der Regel
eine starke Aufien- und auch Fernwirkung aufweisen kénnen und daher beschrankt werden
sollten.

- Aus diesem Grund werden Pylone nur fir Eigenwerbung im Sinne des §4 der
Werbeanlagengestaltungs-Satzung und ausschlie8lich innerhalb der Uberbaubaren
Flachen (Baufenster) zugelassen. Auf3erdem darf die maximale Héhe eines Pylons den
héchsten Punkt des zugeordneten Hauptgebaudes nicht Uberragen.

- Fahnenmasten sind hingegen auch auferhalb der Baufenster zulassig. Allerdings ist bei
deren Anordnung in jedem Falle zu berucksichtigen, dass kein Teil der Werbeanlage —
somit einschlieBlich der Fahnen(-Tucher) - die Grenze zu 6ffentlichen Strallen Uber-
schreiten darf.

- Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird erganzend festgesetzt, dass bei der
Errichtung von Fahnenmasten fir Werbeanlagen ausschlieRlich Elemente mit innen-
liegender und nach dem Stand der Technik larmarmer Seilfihrung (ohne stérende
Schlaggerausche am Mast) zulassig sind. Dies dient der Vermeidung der hinlanglich
bekannten Larmbelastungen, die von anderen Bauarten dieser Masten, insbesondere
bei starkerem Wind, ausgehen.

e Fassaden und AuBenwiande

Auch Metallfassaden werden — analog zur entsprechenden Festsetzungen zu Metall-
dachern und aus den dort jeweils bereits genannten Griinden - nur zugelassen, wenn

1. das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche Auswaschun-
gen von Metallpartikeln ausgeschlossen sind, und

2. die Fassaden keine reflektierende Auf3enwirkung aufweisen.

1 Satzung Uber Art, Gestaltung und Standortauswahl von Werbeanlagen in Teilbereichen der Stadt
Karben (Werbeanlagengestaltungssatzung).
[https://www.karben.de/portal/bekanntmachungen/uebersicht-900000163-24930.html?rubrik=900000001]
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o Abstellplatze fiir Miillbehilter o. a.

Dauer-Abstellplatze fur Abstellplatze flir Mullbehalter sowie fir Behalter fur gasférmige
oder flussige Brennstoffe, flir Leergut oder dhnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich im
vorderen oder im hinteren Grundsticksbereich in einem Abstand von bis zu 8 m zu einer an-
grenzenden offentlichen Stralenverkehrsflache oder zu einem offentlichen Weg befinden,
sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden,
Hecken- oder Strauchpflanzungen oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden
Pflanzen zu begrinenden Rankgerusten 0.a.) abzuschirmen.

Dies soll dazu dienen, diese oft unschénen Elemente mit vertretbarem Aufwand wirksam
und dauerhaft vor Einblicken aus dem o6ffentlichen Raum (Radweg im Siden, Planstralle,
bestehende Stralle "Am Selzerbrunnen’) zu schitzen.

9. Umweltpriufung

Zur angemessenen Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gemaR den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergeb-
nisse der Umweltprifung dar, die in der Abwagung zu berlcksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

Darin wird u. a. auch die umwelt- bzw. naturschutzfachliche Kompensation fiir die unver-
meidbar verbleibenden Eingriffe im Geltungsbereich dargelegt: Dies kann durch die Abbu-
chung von Okopunkten vom stadtischen Okokonto gewahrleistet werden, was vertraglich zu
sichern ist — eine entsprechende Beschlussfassung zu dieser Regelung muss vor Fassung
des Satzungsbeschlusses erfolgen).

Im engeren Geltungsbereich bestanden keine Méglichkeiten mehr, weitere als die bereits
festgesetzten Kompensationsmaflnahmen vorzugeben, ohne dass die geplanten baulichen
Nutzungen, die gemal den Erlauterungen in Kap. 1 schlieBlich Anlass flir diese Bebauungs-
planung sind, unverhaltnismafig weiter einzuschranken.

In den Textfestsetzungen erfolgt auch eine entsprechende Zuordnung von Flachen oder
MafRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB.

Demnach sind zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind Okokonto-Malnahmen des Okokontos der Stadt Karben in einem Umfang von 69.567
Biotopwertpunkten zuzuordnen; die zugrunde gelegte Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung ist
dem Umweltbericht zu entnehmen.

10. Umsetzung der Planung

10.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 515, 519 und 520/3 sind bereits im Eigentum der Stadt Karben.

Das Flurstlick 516 gehort der HLG (Hessische Landgesellschaft). Besitzer der Flurstlicke
520/1 und 520/2 ist der Hotelbetreiber, wahrend das Flurstiick 514 im Eigentum der Fa Satis
& Fy ist.
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10.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhaltnisse ist kein formliches bodenordnen-
des Verfahren erforderlich.

10.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung flr samtliche Planungen, Gutachten etc. sowie flr die Realisierung
samtlicher ErschlieRungs- und Bauvorhaben im Geltungsbereich sowie fur die anfallenden
Kosten flr Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wird im Rahmen von Stadtebaulichen Vertra-
gen zwischen der Stadt Karben und den privaten Erschlielungstragern fir die beiden unter-
schiedlichen Baugebiete geregelt.

Die ggf. nicht in den Stadtebaulichen Vertragen erfassten und zugeordneten Kosten wer-
den auf Grundlage der entsprechenden Satzungen bzw. Haushaltsansatze der Stadt Karben
finanziert.

10.4 Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf (digital ermittelt; Abweichungen aber
moglich):

Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm] Anteil [%]
Gewerbegebietsflache 5.557 30,30%
Sondergebietsflache 6.432 35,07%
StralRenverkehrsflache (geplant) 803 4,38%
Parkplatz-Flache 6stlich Gewerbegebiet (geplant) 2.784 15,18%
Parkplatz-Flache am Nordostrand (Bestand) 149 0,81%
Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen und von Gewassern 1111 6.06%
(Graben-Parzelle und begriinte Randbereiche; Bestand) ' e
Ausgleichsflache am Nordostrand, einschlieBlich des Gewasser- 1250 6.81%
randstreifens sudlich der Grabens auf Flst. 515 ’
Private Griinflache am Sidrand des geplanten Parkplatzes (mit o

N 256 1,40%
Pflanzgebot zur Randeingriinung)

Gesamtflache 18.343 100,00%
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