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1. Veranlassung, Ziele

Die Familie Gauterin betreibt seit Generationen Landwirtschaft im Ortsteil Petterweil.

In Ergdnzung und zur Stutzung der Wirtschaftlichkeit des insgesamt rd. 68 ha gro3en Landwirt-
schaftsbetriebes (,zweites wirtschaftliches Standbein®) haben sich im unmittelbaren Umfeld des frei
gelegenen Hofgutes, neben Gewachshausern fiir die Produktion von Gemise und Krautern, in der
jingeren Vergangenheit Freizeiteinrichtungen in Form von Griinflichen zu Golf-Ubungszwecken
(Putting-Green, Driving Range, bereits ab 2004) sowie spaterhin fir Fu3ballgolf (ab 2015) etabliert.
Die erweiterte Einkommensmaéglichkeit tragt seitdem zur nachhaltigen Sicherung des landwirtschaft-

lichen Vollerwerbsbetriebes maligeblich bei.

Die entsprechend ausgeibte Sport- und Freizeitnutzung erfolgt bislang auf der Grundlage der Dar-
stellung ,Grinflache, Zweckbestimmung Sportanlagen.....“ im Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RegFNP 2010) sowie weitestgehend im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzungsgenehmi-

gung im Sinne des § 35 (1) des Baugesetzbuches (BauGB).

In Fortfihrung dieser insoweit begonnenen Entwicklung im Bereich ,Sport- und Freizeit* wurde in
2013 / 2014 die Planung und Errichtung eines richtliniengerechten 9-Loch-Golfplatzes mit einer Ge-
samtflache von rd. 32 ha vorangetrieben.

Ein diesbezuglich notwendiger Weise eingeleitetes Abweichungsverfahren von den Zielsetzungen
des Regionalplanes Siidhessen und eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans wurden
jedoch aufgrund der Unvereinbarkeit mit den regionalplanerischen Zielsetzungen und MalRgaben
nicht weiter verfolgt: Ein ,Verzicht® auf die Vorrangfunktion der Landwirtschaft in dieser Gréenord-
nung war/ ist aufgrund der sehr guten Nutzungseignung durch ein tberdurchschnittliches Boden-
Ertragspotenzial unverhaltnismafig und nicht vertretbar.

Nach Durchflhrung der entsprechenden Verfahrensbeteiligung seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt wurde im Februar 2015 zwischen den Planbeteiligten vereinbart der Regionalversamm-
lung keine diesbezlgliche (d.h. negative) Beschlussempfehlung vorzulegen.

Im Jahr 2016 wurde ein Gutachten vorgelegt, das eine Existenzgefahrdung der (durch die vormalige
Golfplatzplanung) betroffenen Landwirtschaftsbetriebe ausschlieBt; eine Anderung der regionalpla-

nerischen Beurteilung hatte dies nicht zur Folge.

Die Bewirtschaftung der im Eigentum der Familie Gauterin befindlichen und angepachteten Acker-
flachen erfolgt seit einiger Zeit bereits vollstandig ausgehend vom zweiten Betriebsstand in Ober-
Erlenbach und der landwirtschaftliche Maschinenpark ist vollstdndig dorthin verbracht.

Die Erzeugung von Obst und Gemuse und die Uberwiegende Selbstvermarktung der Produkte, d.h.
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der gartenbauliche Erwerbszweig, sind angesichts der Unrentierlichkeit seit einiger Zeit vollstandig
zum Erliegen gekommen. (Die dazu errichteten Foliengewachshauser werden seit einigen Jahren
nicht mehr genutzt und sind baufallig.)

Gleichzeitig zeigt sich an der steigenden Besucher-Frequentierung und der gezielten Nachfrage ein
zunehmendes Interesse an den angebotenen Outdoor- Sport- und Freizeitaktivitaten.

Mit dem allgemein verfolgten Konzept ,Golfen fir Jedermann® (Pitch & Putt) ohne Mitgliedschaft
und ,Golf zum Ausprobieren” und im Zusammenwirken mit weiteren sportbezogenen Freizeitaktivi-
taten (z.B. Fuballgolf) hat sich ein attraktives Freizeitangebot flr Interessierte am Golfsport und die
gesamte Familie etabliert.

Damit bestehen im Bereich der Stadt Karben ein zunehmend beliebtes Ausflugziel und ein Alterna-

tivangebot zu anderen Golfanlagen in der Region sowie flr Freizeitsport allgemein.

Vor dem Hintergrund der vollzogenen, vorstehend skizzierten Entwicklung, der Lagegunst der Anla-
ge direkt am Rande der Stadt Frankfurt und an der Uberértlichen Fahrradroute ,Apfelwein- und
Obstwiesenroute® soll dieses Konzept ausgebaut und mittels erganzende Freizeitsportmoglichkeiten
und flankierende Nutzungen (z.B. Gastronomie in angemessenem Umfang) langfristig gesichert
werden.

Mit den vorhandenen (und nach Auslagerung landwirtschaftlicher Maschinen) verfligbaren Gebau-
den im Bereich der Hofanlage besteht zudem die Méglichkeit durch Indoor-Angebote (wie Indoor
Screen Golf, Indoor-Spielplatz) einen wetter- und jahrzeitunabhangiger Freizeitbetrieb zu gewahr-

leisten und die Besucher-Attraktivitat weiter zu steigern.

Zur Bereitstellung einer tragfahigen baurechtlichen Grundlage fir die derzeitig bestehenden Anla-
gen/ Einrichtungen und Nutzungen, als unabdingbare Voraussetzung flr die weitere, teilweise in-
tensivierte Nutzungsaustbung sowie auch im Hinblick auf eine weitergehende Flacheninanspruch-
nahme flr erganzende Freiflachennutzungen fir Sport- und Freizeitzwecke, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Neben der Bereitstellung einer qualifizierten Beurteilungsgrundlage fir kinftige Nutzungen und
Vorhaben stellt der Bebauungsplan insofern spaterhin notwendiger Weise auch eine eindeutige und
rechtssichere Investitionsgrundlage dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 ,Hof Gauterin® erfolgt aufgrund der Lagesituation im
bisherigen AulRenbereich und der Grolie des Plangebietes notwendiger Weise im Regelverfahren
nach den §§ 3 und 4 BauGB.

Fir das Vorhaben ist nach § 2 (4) BauGB zudem eine Umweltpriifung durchzufihren.
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Dem Rechnung tragend hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben in ihrer Sitzung am
12.12.2017 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 ,Hof Gauterin®
in der Gemarkung Petterweil beschlossen. Zugleich wurde beschlossen fir die entsprechenden
Teilflichen ein Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes (in Zustandigkeit
des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain) einzuleiten.

Nach intensiven Abstimmungen mit der Oberen Landesplanungsbehdrde beim Regierungsprasidi-
um Darmstadt sowie den Fachdezernaten Landwirtschaft beim Wetteraukreis und dem Regierungs-
prasidium erfolgte im Dezember 2018 notwendiger Weise die erneute Beantragung einer Abwei-
chungszulassung von den Gebietsausweisungen und Zielsetzungen des Regional Slidhessen/ Re-
gionaler Flachennutzungsplan; dies nunmehr in einem deutlich reduzierten Flachenumfang von 7,3
ha, wovon die tatsachliche Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen lediglich
3,9 ha sowie 0,7 ha (Flurstlick 51/1) betragt.

Zielsetzung ist nun die Schaffung der Voraussetzungen fiir eine freiflachenbezogenen Sport- und
Freizeiteinrichtung (FuRballgolf, Golf-Ubungsanlage etc.) zur Sicherung und zur in Fortfiihrung der
bereits bestehenden Anlagen. Die Zulassung der Abweichung erfolgt durch Beschluss der Regio-
nalversammlung Sudhessen am 05.04.2019 (Bescheid vom 14.06.2019 / vgl. Pkt. 2.2)

Google Earth

Luftbildiibersicht (ohne MaBstab)
(Quelle: GoogleEarth © 2018 Google, © 2009 GeoBasis — DE/BKG, Bildaufnahmedatum: 4 / 7/ 2018)
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit nunmehr einer GesamtgréRe von rd. 15,1 ha (Entwurfsfassung 10/2019)
direkt an der Landesstralte L 3352 stdlich von Petterweil und umfasst das Anwesen der Golfrange

Karben, Eckhardtsgraben 7, sowie weitere Flachen in nordlicher und nordwestlicher Richtung.
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Ubersichtskarte:
Lage des Plangebietes

Quelle: TK25, Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
(ohne MafRstab)

Der radumliche Geltungsbereich umfasst damit die Flurstiicke 48/1, 49/1, 50/1, 51/1, 52/1, 88 (,Hofer
Weg“, teilw.), 30/1 (,Fortweg®, teilw.) in der Flur 2, die Flursticke 19, 20, 21, 22, 23 und 51 (teilw.)
sowie Flurstiick 13 in der Flur 4 sowie die Flurstiicke 12, 13, 14 in der Flur 6 der Gemarkung Pet-

terweil und wird, wie in der Plananlage dargestellt, begrenzt.

Zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (10/2019) wird die vormals festgesetzte 6ffentliche Ver-
kehrsflache im Bereich der Landesstrale L 3352 (Flste. 77/37, 25/30 jew. teilw.) (Knotenpunkt-
gestaltung/ Einmindungsbereich Zufahrt Parkplatzflache) vom Geltungsbereich ausgenommen, da
der Ausbau des Knotens (mit Genehmigung durch die Fachbehérde Hessen Mobil) bereits nahezu
abgeschlossen ist; insofern besteht fir eine Miteinbeziehung eines entsprechenden Abschnittes der
L3352 keine stadtebauliche Erforderlichkeit mehr.
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Aus artenschutzrechtlichen Grunden, d.h. um der Feldlerche (die mit in ihrem einem potenziellen
Brutvorkommen durch die Planung betroffen ist) einen Ersatzlebensraum bereit zu stellen, wird das

Flurstick 13 im Sudwesten des Gesamtgebietes in den raumlichen Geltungsbereich miteinbezogen.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Landesstral’e begrenzt, ansonsten grenzen allseitig land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Im Sidosten (stdlich des Fortweges) liegt das benachbarte Hofan-
wesen Eckhardtsgraben 1, das gleichsam nicht mehr als landwirtschaftliche Hofstelle sondern als
Wohn- und Gewerbestandort zu beurteilen ist.

Alle Grundsticksflachen (Flurstiicke) stehen im Eigentum der Familie Gauterin oder sind durch
langjahrige Pachtvertrage flir die bestehende bzw. zuklinftig beabsichtigte Nutzung verfliigbar (mit
Ausnahme des Flsts. 52/1).

Die verkehrliche ErschlieBung besteht zurzeit von der Landesstralie tber den Landwirtschaftsweg

(,Fortweg®, Flst 30/1) unmittelbar stdlich der Hofanlage; die Herstellung einer richtliniengerechten

471 / f%eog

48/1

Anbindung (mit Linksabbiegestreifen) ist im Bau befindlich (vgl. Pkt. 3.5).

M 2 e g

Flur 2

49/1

50/1
Im kleinen Feld

511

Ubersichtskarte: .
Abgrenzung des
Plangebietes

Quelle: ALK,

Amt fir Bodenmanagement
Bidingen 11/ 2017

(ohne MalRstab)
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2.2  Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Mafligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Stdhessen (RPS
2010) bzw. dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), der im Oktober 2011 rechtsverbind-
lich wurde.

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir das Gebiet des Planungsver-
bandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (im Bereich dessen die Stadt Karben liegt) werden die
Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Flachennutzungsplanung (als vorbereitende

Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Teilbereich der bestehenden Driving-Range und dem Gelande fir FuRballgolf ist mit einer Gro-
Re von rd. 6,4 ha im wirksamen RegFNP als Grinflache mit der beigefiigten Zweckbestimmung

,Sportanlage“ in Uberlagerung mit dem Vorranggebiet Regionaler Griinzug ausgewiesen.

Die Flachen der eigentlichen Hofanlage sowie die Erweiterungsflachen fir Sport- und Spiel nérdlich
und norddstlich des Hofgutes sind im Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan
bislang als ,Vorranggebiet fiur die Landwirtschaft®, als ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug“ und als

,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz* ausgewiesen.

Auszug:

Ty NN
Regionaler Flachennutzungsplan 2010 O ....__?ﬂ'.c"
(mit Kennzeichnung des Plangebietes) ‘ E ;: "-“'-.'---E%'-'f S

Mit Schreiben vom 24.01.2018 bittet die Stadt Karben den Regionalverband FrankfurtRheinMain um
Einleitung und Durchfiihrung einer Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regional Flachennut-
zungsplanes 2010.

In Abstimmung mit dem Regionalverband soll, da die landwirtschaftliche Funktion am in Rede ste-

henden Standort (auch im Bereich der vormaligen Hofstelle) seit langerer Zeit nicht mehr ausgetibt
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wird, und mit dem Ziel einer Freiflachennutzung (ohne irreversible Eingriffe in die Bodenfunktionen),

das gesamte, durch den Bebauungsplan Uberplante Gebiet als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Sport/ Freizeit (analog und in Ergénzung der bestehenden Darstellung) ausgewiesen bzw.
dargestellt werden. Die vorhandenen Gebaude im Bereich der Hofanlage bestehen seit langerer
Zeit, geniefl’en Bestandschutz und erfahren im Zuge einer Nutzungsanderung (im funktionalen Zu-
sammenhang mit der freiflachenbezogenen Sport- und Freitzeitnutzung), wenn Gberhaupt, nur ge-

ringflgige bauliche Erganzungen.

Insofern ergibt sich (mit Ausnahme des Servicegebaudes) kein Flachen- und Funktionsverlust von
Landwirtschafts- bzw. Griin- und Freiflachen; die erganzende Nutzung als Grinflachen steht inso-

fern den Zielsetzungen im Bereich der Vorrang- / Vorbehaltsgebiete nicht entgegen (s.u.).

Obgleich insofern zunachst davon ausgegangen wurde, dass der Bebauungsplan spaterhin als an
die Ziele der Raumordnung im Sinne des § 1 (4) BauGB angepasst und zugleich aus dem Flachen-
nutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwickelbar zu beurteilen ware, hat sich ein Zielab-
weichungsverfahren als notwendig erwiesen.

Nach intensiven Abstimmungen mit der Oberen Landesplanungsbehdrde beim Regierungsprasidi-
um Darmstadt und dem jeweiligen Fachdezernat Landwirtschaft beim Wetteraukreis und dem Re-
gierungsprasidium, teilt das Regierungsprasidium Darmstadt mit Schreiben vom 19.11.2018 mit,
dass der in Rede stehende Bedarf an ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® ein regionalplanerisch
raumbedeutsamer Zielverstol3 sei, der nur Gber ein Zielabweichungsverfahren tGberwunden werden
kdnne.

Mit Schreiben vom 17.12.2018 wurde daher die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplanes Sldhessen/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die geplante Grinflache
Sportanlage ,Hofgut Gauterin“ beantragt.

Das ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ und das ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz*
werden unverandert beibehalten.

Abgewichen wird von der regionalplanerischen Zielsetzung Z10.1-10, da im Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen
hat.

Die Abweichungszulassung wurde fir eine Gesamtflache von 7,3 ha beantragt, wovon die tatsachli-
che Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen lediglich 3,9 ha und 0,7 ha
(Flurstiick 51/1) betragt. Die Ubrigen Flachen sind bereits mit dem Hofgut Gauterin bebaut, welche

unterhalb der Darstellungsgrenze des Regionalplanes/RegFNP liegen.
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Die Zulassung der Abweichung erfolgte durch Beschluss der Regionalversammlung Siidhessen am
05.04.2019 (Haupt- und Planungsausschuss) bzw. 12.04.2019 (Regionalversammlung) (Bescheid
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Il vom 14.06.2019 — Az.: Ill 31.2-61d 02/02 Karben).

Das Flurstiick 51/1 befindet sich nicht im Eigentum der Familie Gauterin, wird jedoch als Pachtfla-
che durch den Landwirtschaftsbetrieb Gauterin bewirtschaftet. Perspektivisch ist ein Flachenerwerb
beabsichtigt.

Vor dem Hintergrund dessen war das Flurstick Bestandteil der Abweichungszulassung und soll
gemaR der Abweichungs-Entscheidung in den Geltungsbereich der Anderung des Regionalen Fla-

chennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes mit einbezogen werden.

Die Anderung RegFNP umfasst die gesamte Flache der Abweichungszulassung, d.h. die bebauten
Flachen des Hofgutes selbst sowie die vorgesehenen Erweiterungsflachen fir Sport und Spiel im
nérdlichen und nordéstlichen Anschluss (einschlielich des Flsts. 51/1).

Fir die Anderung des RegFNP 2010 liegt mit Datum vom 15. Mai 2018 ein Aufstellungsbeschluss
des Regionalvorstandes des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain als 3. Anderung der Stadt
Karben fur diesen Bereich vor. Der formale Aufstellungsbeschluss durch die Verbandskammer des
Regionalverbandes erfolgte am 19.06.2019, die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 09.07. bis 14.08.2019.

Die Beschlussfassung zur Offenlegung der Anderung des RegFNP ist fiir den 06.1.2019 vorgese-

hen.

Die Beteiligungsverfahren zur Anderung des RegFNP und zur Aufstellung des Bebauungsplanes

sollen, soweit moglich, zeitlich parallel erfolgen.

2.3 Standortwahl/ -alternativen

Da Planvorhaben ist aufgrund der mit dem Hofgut bestehenden baulichen Anlagen einschlieBlich
der infrastrukturellen ErschlieBung sowie den bereits vorhandenen Freiflachennutzungen (Golf-
Ubungsgelénde, FuRballgolf) unzweifelhaft standortgebunden.

Standortalternativen bestehen insofern nicht.
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2.4 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiet oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
ebenso wenig berihrt wie Wasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutztone | des
festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom
07.02.1929). Die dort enthaltenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggf. sind sich daraus erge-
bende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten des Planes erforder-

lich. Ansprechpartner ist die zustandige Untere Wasserbehdrde.

2.5 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant Flachen im bisherigen Auf3enbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 ,Hof Gauterin“ erfolgt daher im Regelverfahren nach
den Bestimmungen der §§ 3 und 4 BauGB.

Fir das Vorhaben ist nach § 2 (4) BauGB zudem eine Umweltprifung durchzufihren (s. Pkt. 4).

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB werden die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung / des Umweltberichtes zu aufdern.

Die friinzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB erfolgte im
Juli/ August 2019. Aufgrund dessen bzw. im Ergebnis der Abwagung durch die stadtischen Gremien
wurde der rdumliche Geltungsbereich wie unter Pkt. 2.1 dargelegt geandert.

Bei den sonstigen Anderungen handelt es sich um Erganzungen bzw. Konkretisierungen bereits im
Bebauungsplan vorhandener Festsetzung und Inhalte.

Die Anderungen werden in den nachfolgenden Kapiteln angefiihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Verfahrensdurchflihrung erfolgt zeitlich parallel und
in inhaltlicher Abstimmung mit der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes in Zustandig-

keit des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (s.o.).
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3. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten, stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter Be-
achtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB, die im Folgenden erlauterten planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei beschrankt sich die Planung, unter Orientierung an den Bestimmungen des § 1 (3) BauGB,

auf ein zur Erreichung der o. a. Zielsetzungen unbedingt notwendiges Mal} an Festsetzungen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen und sonstigen Nutzung erfolgt gemaR der grundsatzlichen,
vorstehend erlauterten Zielsetzung ,Entwicklung einer Uberwiegend freiflachenbezogenen Sport-
und Freizeiteinrichtung“ wobei, da die Landwirtschaftsfunktion am Standort nicht mehr ausgelbt
wird, auch die vormalige landwirtschaftliche Hofstelle (Gutshof) unter dieser grundsétziichen Ziel-

setzung gefasst wird.

Demgemal und da das vorhandene und zukiinftige beabsichtigte Nutzungsspektrum keiner Bauge-
bietskategorie der BauNVO zuzuordnen ist, erfolgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes

nach § 11 (2) BauNVO mit der zugeordneten Zweckbestimmung Sport, Freizeit und Erholung.

Gem. §9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO werden als zulassig festgesetzt:
Im SO1

- Wohngebaude flir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
sonstige Nutzungsberechtigte im Umfang von insgesamt maximal 4 Wohnungen/ Wohneinhei-
ten

- Lagerhauser/ Lagerplatze

- Verwaltungs-/ Blirogebaude

- Seminarraume

- Indoor-Golf, Indoor-Fuf3ball, Indoor-Spielplatz

- Dusch- und Sanitaranlagen

Im SO2
- die vorgenannten Nutzungen sowie
- Gastronomische Einrichtungen
- untergeordnete Beherbergungseinrichtungen mit bis zu max. 12 Betten
Dabei orientiert sich der Zulassigkeitskatalog an den teilweise vorhandenen Nutzungsausubung

sowie den kunftig vorgesehenen Nutzungen und Zielsetzungen.

Aufgrund der Lage im Aulenbereich abseits der Siedlungslagen von Petterweil oder anderen Orten

soll verhindert werden, dass der Standort der (vormaligen) landwirtschaftlichen Hofstelle sich zu
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einem Wohnstandort weiterentwickelt. Demgemal® wird die Zulassigkeit von Wohngebauden/
Wohneinheiten auf den Kreis der Betriebsinhaber bzw. sonstiger Nutzungsberechtigte (z.B. Ange-
stellte, Familienmitglieder) sowie, um es weiter zu konkretisieren, auf maximal 4 Wohneinheiten
beschrankt.

Um den freiflachenbezogenen Sport- und Freizeitcharakter der Gesamtanlage nachhaltig zu sichern
und um eine Konkurrenzsituation mit entsprechenden Einrichtungen im bebauten Siedlungsbereich
von Karben auszuschlielen, wird zu Zulassigkeit von gastronomischen Einrichtungen und Angebot
sowie von Beherbergungseinrichtungen standortlich eng begrenzt (-> SO2).

Zusatzlich werden Beherbergungseinrichtungen auf maximal 12 Betten beschrankt.

Mit einem diesbeziglichen Angebot soll lediglich ein Angebot flir Besucher und Gaste bereitgestellt
werden, die am Wochenende oder z.B. im Rahmen eines Zwischenstopps im Rhein-Main-Gebiet

die Golf-Ubungsanlage (unweit des Flughafens) nutzen wollen.

Im Bereich des festgesetzten SO sind u.a. auch Seminarrdume als zulassig festgesetzt:

Entsprechende Raumlichkeiten sollen (nur) zur theoretischen Einfuihrung auf die folgenden Out-
door-Aktivitaten (Abschlagtechniken, Schlager- und Ballwahl, Spielregeln etc.) sowie fir golfbezo-
gene Vortrage/ Seminare etc. dienen. Auf Anregung des FD Bauordnung beim Wetteraukreis wird

die Festsetzung an dieser Stelle hier entsprechend erlautert.

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes wird nach § 9 (1) 15 BauGB als private Grinflache

(Sport-, Spiel- und Freizeitflachen) festgesetzt — s. Pkt. 3.7.

3.2  MaRB der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Das MaRB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt, die angibt wie
viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulssig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl in den Sondergebieten erfolgt vor dem Hintergrund, dass
bauliche Entwicklungen ausschlief3lich im Bereich der bestehenden Hofanlage erfolgen kdnnen,

zugleich aber eine unangemessene bauliche Verdichtung verhindert wird.

Wie angeflihrt sollen die Funktionsbereiche Gastronomie und Gastebeherbergung auf einen im Ge-
samtzusammenhang mit der Sport- und Freizeitnutzung unabdingbar notwendigen Umfang be-
schrankt werden bzw. bleiben. Es erfolgt daher die explizite Festsetzung eines kleinflachigen SO,,

im Bereich dessen (neben den auch im SO zulassigen Nutzungen) auch gastronomische- und
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Beherbergungseinrichtungen zulassig sind.

Um hier unter Berlcksichtigung der beschrankten FlachengrofRe eine entsprechende, adaquate
Nutzungsaustibung und ggf. auch eine geringfligige bauliche Erweiterung zu gewahrleisten, wird mit
einer GRZ = 0,6 eine Grundflachenzahl festgesetzt, die der durch § 17 der BauNVO definierten

Obergrenze fur ein Mischgebiet entspricht.

Dem entgegen wird die Grundflachenzahl im Bereich des SO+, das den weit Uberwiegenden Teil der
gesamten Hofanlage umfasst, mit GRZ = 0,55 geringfligig verringert.

Mit der jeweils festgesetzten GRZ ergibt sich die Mdglichkeit von baulichen Erweiterungen/ Ergan-
zungen, ohne dass die bestehende Versiegelungsflache (d.h. bestehende Gebaudegrundflachen +
versiegelte Hofflachen) lberschritten bzw. vergréfert wird.

Es erfolgt keine weitergehende Eingriffswirkung, eine unverhaltnismaflige bauliche Verdichtung
steht nicht zu beflrchten und die Struktur der vormals landwirtschaftlichen Hofanlage bleibt im
Grundsatz ablesbar.

Im Falle, dass zwischen der baulichen Nutzbarkeit gemaf der festgesetzten Grundflachenzahl und
der durch Baugrenze definierten Uberbaubaren Flache eine Konkurrenzsituation entsteht, gilt die

engere Festsetzung.

Um entsprechende Anlagen tatsachlich auf die entsprechende Flache zu beschranken bzw. um
Randbereiche freizuhalten, werden Garagen und Nebenanlagen im Sinn der § 12 und 14 BauNVO

nur im Bereich der Uberbaubaren Flache als zulassig festgesetzt.

Aufgrund der Situation, dass die Freiflachen im Bereich der Hofanlage weitgehend versiegelt sind,
ergibt sich im Zusammenhang mit diesen Festsetzungen mehr oder minder keine Veranderung.

Vor dem Hintergrund dessen, und da die Park- und Stellplatze fir Besucher praktisch ausnahmslos
im entsprechend festgesetzten Bereich noérdlich (d.h. auf3erhalb) der festgesetzten Sondergebiets-
flachen bzw. der Hofanlage angeordnet werden, sind Festsetzungen zur Anrechenbarkeit von Stell-

platzen innerhalb des Sondergebietes bei der Ermittlung zuldssigen Grundflachen verzichtbar.

Da gerade bei vormals landwirtschaftlich genutzten Gebauden wie Lager- und Maschinenhallen (die
in Umnutzung befindlich sind) eine Festlegung der Anzahl an Vollgeschossen zur definitiven Be-
stimmung bzw. Festlegung der Héhenentwicklung von Gebauden nicht hinreichend zielfihrend ist,
erfolgt die Festsetzung einer maximalen Oberkante (OKmax.) baulicher Anlagen.

Mit der einer bestandsorientiert festgesetzten maximalen Oberkante baulicher Anlagen von 9,5 m

sind eine deutlich weitergehende Héhenentwicklung des Gebaudeensembles und damit eine unan-

Planstand: 10/2019 Seite: 14



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 233 ,,Hof Gauterin"

- Begriindung 10/ 2019 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

gemessene Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgeschlossen.
Da dies den maRgeblichen stadtebaulicher Aspekt darstellt, kdnnen auch vorhandene Wohngebau-
de dieser Festsetzung unterworfen werden, eine Festsetzung zur Anzahl von Vollgeschossen ist

insofern nicht erforderlich.
Um ein Dachgeschossausbau im Bereich des gekennzeichneten Wohngebaudes (*) (mit dem der-

zeitigen Krippelwalmdach) kann hier — gemalR der Festsetzung 1.2.2.3.1 - ausnahmsweise eine
maximale Oberkante baulicher Anlagen von OKmax. = 10,5 m zugelassen werden; fiir diesen Fall

wird (in Verbindung mit § 91 (1) HBO) erganzend festgesetzt, dass ein Flachdach unzulassig ist.

Aufgrund der hinsichtlich der Gebaude und Hofflachen gegebenen Bestandssituation kann die Ho-

henfestsetzung auf den Erdgeschoss-Rohfuliboden bezogen werden.

Im Bereich des vorgesehenen Servicegebaudes (vgl. Pkt. 3.4) erfolgt die Festsetzung einer maxi-
malen Firsthéhe von 6 m (liber dem Niveau des 6stliche angrenzenden ,Héfer Weg®), um bei einer
sinnvollen Begrenzung der Héhenentwicklung des Gebaudes zugleich die Option auf eine zweige-

schosse Ausgestaltung zu wahren.

3.3 Bauweise, Baugrenzen

Die festgesetzte Uberbaubare Flache (Baugrenze) stellt einen standértlichen Rahmen fir die bauli-
che Inanspruchnahme der Grundstiicksflachen im Bereich der bisherigen Hofanlage dar.

Dabei orientiert sich die Festsetzung im Osten und Norden direkt an der hinteren Gebaudekante,
wahrend im Westen und insbesondere in Richtung Siiden geringfluigige Optionen fur bauliche Erwei-

terungen / Erganzungen eréffnet werden.

Mit dieser Festsetzung, die praktisch ausschliellich die bereits versiegelte Flache umfasst (s.o0.),
sind zwar An-, Um- und Erganzungsbauten mdglich, die Gesamtstruktur einer vormals landwirt-
schaftlichen Hofstelle bleibt jedoch erhalten.

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen als zulassig festgesetzt,

so dass die Randbereiche von hochbaulichen Anlagen freigehalten werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird aufgrund der gegebenen Eigentums- und Betriebssituation

verzichtet; ein diesbezliglich stadtebaulich begriindbarer Regelungsbedarf ist nicht ersichtlich.
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3.4 Besonderer Nutzungszweck von Flachen, der durch besondere stéddtebauliche Griinde

erforderlich ist

Die Nr. 9 des § 9 Abs. 1 BauGB enthalt eine Festsetzungsmdglichkeit, mit dem stadtebaulich be-
grundeten Nutzungszusammenhang zwischen zwei Flachen Rechnung getragen werden kann,
wenn keine der speziellen Festsetzungsmadglichkeiten des § 9 (etwa nach Nr. 12 oder 22) greift.

Da derartige Festsetzungsmaoglichkeiten fir offentliche Anlagen oder Einrichtungen hinreichend zur
Verflgung stehen, werden von Nr. 9 zumeist private Anlagen erfasst.

Entscheidend fiir eine solche Festsetzung ist, dass eine bestimmte Nutzung einer Flache aus stad-
tebaulichen Grinden in der konkreten Situation auf einer anderen Flache eine Folgenutzung oder
komplementare Nutzung erfordert, also stets ein enger raumlicher (und funktionaler) Zusammen-

hang zwischen den verschiedenen Nutzungen besteht.

Im Zuge der Umgestaltung und Weiterentwicklung der Sport- und Freizeitanlage soll der bestehen-
de (véllig unzureichende und unzeitgemale) Verkaufskiosk unweit des Léschwasserbeckens durch
eine neues Service- und Funktionsgebaude im ,Eingangsbereich® zwischen den Besucherparkplat-
zen und den Grin- bzw. Sport- und Spielflachen ersetzt werden.

Der gewahlte Standort verfolgt eine direkte und unkomplizierte Zufihrung der Besucher ausgehen-
de von den Besucherparkplatzen.

Ein (baulich angepasstes) kleines Informationszentrum mit Kassenhaus, sanitédren Einrichtungen
sowie Kiosk/ Bistro mit Freisitz) muss insofern im Naherungsbereich zu den Parkflachen und den
Startpunkten der Sport- und Spielanlagen seinen Standort finden und steht raumlich sowie hinsicht-
lich seiner Funktion in engem Zusammenhang mit dem offentlichen Parkplatz einerseits sowie den
Sport- und Spielanlagen andererseits.

Damit ergibt sich eine hinreichende Rechtfertigung der Festsetzung ,Servicegebaude / Infozentrum
Hof Gauterin® auf der Grundlage des § 9 (1) 9 BauGB.

Um eine unangemessene Héhenentwicklung auszuschlieen wird hier eine maximale Firsthdhe von
FHmax. = 6 m verankert; als Bezugspunkt fungiert der unmittelbar 6stlich vorbeifihrende ,Hofer
Weg*“.

Aufgrund des multifunktionalen Nutzungszweckes, der noch nicht eindeutig und abschlieRend defi-
niert ist, sowie aufgrund der unabdingbaren Erforderlichkeit des Gebaudes fiir die gesamte Freizeit-
und Ubungsanlage (mit einer durchaus betréachtlichen Besucherfrequentierung), wird, um einen hin-
reichend grofden, jedoch nicht ausufernden baurechtlichen Rahmen zu definieren zudem eine ma-

ximal zu realisierende Grundflache (GRmax. = 120 m?) verankert.
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3.5 Verkehrsflachen

Verkehrsanbindung:

Die vormalige landwirtschaftliche Hofstelle ist Gber den Wirtschaftsweg (Fortweg) im Siiden an die
LandesstralRe 3352 (Petterweil - L 3205/ Kloppenheim) angebunden.

Mit dem bereits vorhandenen Besucheraufkommen, der derzeitig unzureichenden und ungeregelten
Parksituation sowie insbesondere im Hinblick auf die Ergdnzung der Golf-Ubungsanlage und einer
intensivierten Nutzungsaustiibung ist eine neue, leistungsfahige und richtliniengerechte Verkehrsan-

bindung der Sport- und Freizeitanlage als Ganzes an die Landesstralte zweifelsohne notwendig.

Gemal Vorabstimmung mit der zustandigen Fachbehodrde (HessenMobil Stralien- und Verkehrs-
management Gelnhausen) ist die Herstellung einer leistungsfahigen Anbindung nérdlich des Ge-
baudeensembles (im Bereich der geplanten Parkplatze) unter der Voraussetzung zulassungsfahig,
dass eine fahrmaRige Verbindung zu den Wirtschaftswegen (und damit ein Schleichwegeverkehr)
unterbunden wird.

Im Hinblick dessen erfolgte eine Verkehrsuntersuchung zur Sicherstellung einer spaterhin leistungs-
fahigen Verkehrsabwicklung und die Entwurfsplanung beziglich der verkehrlichen Anbindung’.

Vor dem Hintergrund der aktuell erfolgenden Sanierung bzw. Deckenerneuerung im Bereich der
LandesstralRe L 3352 (Stand Oktober 2019) wurde, im Vorfeld des Bebauungsplan-Verfahrens, das
Baurecht fur die Linksabbiegespur Uber das Verfahren ,Entfallen von Planfeststellung und Plange-
nehmigung“ geschaffen. Dadurch wurde es mdglich die Herstellung der Linksabbiegespur gemein-
sam mit der Deckenausfiihrung auszufiihren, was neben dem wirtschaftlichen Aspekt auch in funk-
tionaler und bautechnischer Hinsicht sinnvoll ist.

Da auf Grundlage dessen die verkehrliche Anbindung an die Landesstralte im Bau befindlich bzw.
nahezu vollstandig realisiert ist, ist eine Miteinbeziehung eines entsprechenden Abschnittes der
Landesstralle in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (zur Baurechtschaffung)
nicht weiter erforderlich. Eine richtliniengerechte Anbindung des Plangebietes ist gewahrleistet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird zur nunmehr vorliegenden Entwurfsfas-
sung des Bebauungsplanes (10/2019) dahingehend verandert, dass die gesamte Parzelle der L
3352 (Flurstiicke 77/37 und 25/30 jeweils teilw.) klinftig aufderhalb verbleibt.

Die Verkehrsflache im Bereich der privaten Grundstlcksflache (Flurstiick 52/1) wird vollstandig als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, privater ErschlieBungsweg, zur Festsetzung ge-
bracht.

! Ingenieurgesellschaft fiir Verkehr- und Stadtplanung mbH, IMB-Plan Frankfurt/ Main
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Die Bereiche entlang der Landesstral’e aul3erhalb der verkehrlichen Anbindung werden durchgan-
gig konsequent als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Auf Anregung des Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement wird das getroffene Zufahrts-

verbot bis 20 m (Erstreckung der Bauverbotszone) beidseitig der privaten Zufahrtstral3e fortgeftihrt.

Ruhender Verkehr:

Im unmittelbaren Zusammenhang mit der Planung und Herstellung einer adaquaten Verkehrsanbin-

dung und Sport- und Freizeitnutzung der Gesamtanlage steht die Konzipierung der Parkplatzflachen
hinsichtlich der notwendigen Anzahl und Umfanglichkeit sowie der Fahrbeziehungen und Gestal-
tung.

Im Hinblick auf die Anzahl der benétigten PKW- und Fahrradstellplatze ist zunachst die Stellplatz-
satzung der Stadt Karben beachtlich. Fir eine freiraumbezogene Sport- und Freizeiteinrichtung wie
im vorliegenden Fall, finden sich hier jedoch keine Vorgaben; die flichenbezogenen Ansatze unter
Pkt. 5 der Satzung (,Sportstatten”) sind im Hinblick auf sich somit ergebende Anzahl an erforderli-
chen Stellplatzen fur die hier vorliegende Nutzung nicht plausibel und insofern nicht anwendbar.
Verschiedene bundesdeutsche Stadte und Gemeinden legen in ihrer jeweiligen Stellplatzsatzung fur
,regulare Golfplatze“ die Erforderlichkeit von 4 oder 5 Stellplatze je Loch zugrunde.

Bei einem 9- bzw. 18-Loch-Golfplatz bedeutete dies eine Anzahl von 36 bis zu 90 Stellplatzen.

Fir die hier in Rede stehende Golf-Ubungsanlage sowie die Flache fiir FuRballgolf erscheint es vor
diesem Hintergrund angemessen jeweils einen Bedarf von jeweils maximal 36 Stellplatzen zu ver-

anschlagen.

Fir den Funktionsbereich ,Gastronomie“ (im weiteren Sinne) kann unter der Annahme von ca. 12
Sitzplatzen im Bereich des Servicegebaudes und 60 Sitzplatzen im Gebaudebestand des Hofgutes
geman Ziffer 6.1 der Stellplatzsatzung der Stadt Karben ein Bedarf von 12 Stellplatzen und fur eine
untergeordnete Beherbergungseinrichtung (Ziff. 6.3) von 3 weiteren Stellplatzen veranschlagt wer-
den.

Gemal dieser Annaherung ergibt sich in der Summe fir die gesamte Anlage ein Stellplatzbedarf

von maximal 87.

Gemal dem Erlauterungsbericht ,Verkehrliche ErschlieBung des Hofgutes Gauterin® ber eine
neue Anbindung an die L 3352 in Karben-Petterweil (IMB-Plan, Frankfurt/M., Marz 2019) kann der
zukUnftige Stellplatzbedarf anhand des heutigen Verkehrsaufkommens der Golf Range mithilfe der

Tagesganglinie und Stellplatzbelegung abgeschatzt werden.
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Gemal der durchgefliihrten Verkehrszahlung trat der groRte Belegungsgrad von 35 — 40 PKW an
einem Sonntag (27.05.2018) bei warmem und trockenem Wetter auf.

Die im Sommer 2018 erstellte Verkehrsuntersuchung (IMB-Plan, Frankfurt/M., Juli 2018) konstatiert
im Zusammenhang mit der beabsichtigten Erweiterung des Ubungs- und Freizeitangebotes eine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens um 50 %. Analog dazu ist von einer Erhéhung des Stellplatz-
bedarfs auf dann rd. 60 PKW auszugehen.

Der Bebauungsplan setzt eine Flache von knapp 3.000 m? als Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Private Parkflache/ Besucherparkplatze® fest. GemaR der Flachenaufteilung (IMB-Plan)
kénnen hier, neben den Fahrgassen, bis zu ca. 91 PKW-Stellplatze errichtet bzw. hergestellt wer-
den.

Aufgrund der Annaherung unter Orientierung an der Stellplatzsatzung der Stadt Karben bzw. Sat-
zung anderen Kommunen (wo ein Stellplatzbedarf unter konkreter Benennung der Nutzung ,Golf-
platz* festgelegt ist) sowie auch aufgrund der errechneten Neuverkehre ist die Anzahl von bis zu 91
Stellplatzen fir die kinftige ,Gesamtnutzung® als ausreichend zu bewerten.

Die im Bebauungsplan dargestellte Flachenaufteilung im Bereich der festgesetzten Parkplatzflache
hat lediglich informellen Charakter !

Die erforderlichen Stellplatze fur die vorhandene, private Wohnnutzung bleiben hier unberticksich-
tigt, da die diesbezlglichen Parkvorgdnge nach wie vor im Inneren des Hofgutes, d.h. im Bereich

der befestigten Hofanlage erfolgen.

Fir die Herstellung bzw. Bereitstellung von Stellplatzen fir Fahrrader bedarf es keiner expliziten
standortlichen Festsetzung; entsprechende Abstellbereiche kdnnen im Bereich der festgesetzten
Parkflache oder im Bereich der festgesetzten Sondergebietsflachen (innerhalb der Hofanlage) be-

reitgestellt werden.

Die Zuwegung zum Besucherparkplatz wird als privater ErschlieBungsweg, die fuRlaufige Anbin-
dung vom Parkplatz an den ,Héfer Weg“ und das Info-Gebaude als FuRweg festgesetzt; die Land-
wirtschaftswege werden als solche auf der Grundlage des § 9 (1) 11 BauGB festgesetzt.

Der ,Fortweg“ am sidliche Geltungsbereichsrand und der das Gebiet in Nord-Sid-Richtung durch-
ziehende ,Hoéfer Weg"“ sind befestigt/ versiegelt.

Der ,Hofer Weg*“ ist zudem Bestandteil des gut frequentierten regionalen Radweges ,Apfelwein- und

Obstwiesenroute“ und entsprechend festgesetzt.
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Gemal den Bestimmungen des Hessischen Strallengesetzes gilt entlang der Landesstral3e in ei-
nem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand die ,Bauverbotszone*

Im Bebauungsplan wird als nachrichtliche Ubernahme auf die Bestimmungen des § 23 des Hess.
StraRengesetzes (HStrG) explizit hingewiesen. Demgemal (sowie in konkreter Abstimmung mit
HessenMobil) erfolgt die folgende Festlegung:

Gemal3 § 23 (1) HStrG dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen
vom &dulleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dies qilt fiir Aufschiittungen
und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend.

Die Anlage von Sport- und Spielflachen (z.B. Abschlagbereiche) mit Struktur- und Ausstattungsele-
menten, Geldndemodellierungen, Holzhindernisse, Anpflanzungen sowie Zufahrtsbeschilderung

bedlirfen der Zustimmung der Strallenbaubehérde (Hessen Mobil). Diese ist zwingend einzuholen.

Nach § 23 (2) HStrG bediirfen die Errichtung, die erhebliche Anderung oder die andere Nutzung
von baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &dul3eren Rand der befestig-
ten Fahrbahn (Baubeschrdnkungszone), der Genehmigung bzw. Zustimmung der zustdndigen

Strallenbaubehérde.

Die im Bebauungsplan vorhandene Bemaliung der Bauverbotszone wird unter Bezug auf den ein-

gemessenen, befestigten Fahrbahnrand der L 3352 konkretisiert.

3.6 Flache fiir Versorgungsanlagen

Sudwestlich des Gebaudeensembles der Hofanlage besteht seit langerer Zeit ein oberirdisches
Speicherbecken (Folienteich) mit einem Fassungsvermégen von ca. 1.130 m?, das als Léschwas-
serreservoir sowie zu Brauchwasserzwecken (Bewasserung von Grinflachen) genutzt wird. Das
Becken wird als Versorgungsflache nach § 9 (1) 12 und 14 BauGB festgesetzt (vgl. auch Pkt. 4.2).

Fir die Speisung des Teiches und Beregnung der Grin- und Sportflache steht daneben ein hausei-

gener Brunnen (mit entsprechender wasserrechtlicher Genehmigung) zur Verfligung.

3.7 Private Griinflaichen

Mit rd. 12.2 ha bildet die Festsetzung privater Grunflachen den wesentlichsten Inhalt und die be-
deutsamste Zielsetzung des Bebauungsplanes.
Westlich der Hofanlage bestehen auf den Flstn. 19 — 23 Golf-Ubungsflachen (Driving-Range) und

ein FuRballgolf-Gelande; die Nutzung ist im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzungsgenehmi-
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gung entstanden und bleibt im Grundsatz unverandert bestehen. Durch den Betreiber ist lediglich
eine Neuaufteilung / Neuabgrenzung der Spiel-/ Sportbereiche beabsichtigt.

In Erganzung dazu sind die nérdlich angrenzenden, vormals ackerbaulich genutzten Flachen (Flste.
48/1, 49/1, 50/1 sowie 12, 13 und 14) mit einer Gesamtgrofie von knapp 4 ha in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes mit einzubeziehen und auf Grundlage der Grunflachen-Festsetzung fur

golf-affine Trainings- und Ubungszwecke vorgesehen.

Das Flurstlick 51/1 befindet sich nicht im Eigentum der Familie Gauterin, wird jedoch bislang als
Pachtflache durch den Landwirtschaftsbetrieb Gauterin bewirtschaftet. Vor dem Hintergrund dessen
und aufgrund der Sinnhaftigkeit einer perspektivischen Miteinbeziehung dieser Flache in die umge-
bende Nutzung war das Flurstiick Bestandteil der Abweichungszulassung und soll gemaf der
Abweichungs-Entscheidung in den Geltungsbereich der Anderung des Regionalen Flachennut-
zungsplanes sowie des Bebauungsplanes mit einbezogen werden.

Hinsichtlich der Nutzung gelten die Vereinbarungen und Festlegungen des/ eines Pachtvertrages
bzw. bestehender Nutzungsrechte; die Festsetzungen des Bebauungsplans greifen erst nach Auf-

gabe der bisherigen (landwirtschaftlichen) Flachennutzung.

Sofern fur die stéadtebauliche Entwicklung erforderlich, ist bei der Festsetzung von Grunflachen die
Zweckbestimmung zu konkretisieren. Demgemal wird im vorliegenden Bebauungsplan die konkre-
tisierende Zweckbestimmung ,Sport-, Spiel- und Freizeitflachen® festgesetzt.

Aufgrund der urspringlichen regionalplanerischen Vorgabe ,Vorranggebiet fur die Landwirtschaft*
und der besonderen Bedeutung des Schutzgutes Boden, ist zudem sicherzustellen, dass die in Re-
de stehenden Flachen der Option einer landwirtschaftlichen Nutzung und Bewirtschaftung nicht irre-
versibel entzogen werden.

Nach der Rechtsprechung sind Grinflachen Flachen, die grundsatzlich frei von fester Bebauung,
insbesondere geschlossenen Gebauden sind, und durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflan-
zen bewachsene oder zumindest dem Aufenthalt im Freien dienende Flachen gepragt werden
(OVG Minster, 2012).

Bauliche Anlagen und Einrichtungen, die der Zweckbestimmung dienen, sind im Bereich von Grlin-
flachen zwar nicht grundsatzlich ausgeschlossen, sie dirfen jedoch insgesamt nur von untergeord-

neter Bedeutung sein.

Im vorliegenden Plangebiet und mit der formulierten Zielsetzung der Bauleitplanung bedarf es eines

Interessenausgleiches zwischen einem attraktiven (und damit auch wirtschaftlich tragfahigen) Sport-
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und Freizeitbetrieb und der Ubergeordneten MalRgabe, dass die Freifldchen als solche nachhaltig
erhalten bleiben.

Demgemal wird erganzend festgesetzt, dass im Bereich der festgesetzten Grinflachen bauliche
und sonstige Anlagen nur zuldssig sind, sofern und soweit sie zur unmittelbaren Ausibung der
Sport- und Freizeitaktivitat dienen (z.B. Gelandemodellierungen, Hindernisse und Spielelemente in
Form von Holzbarrieren, Baustammen, Strukturelemente (kleine Wasserflachen, Bepflanzung)) und
ggf. wieder zu beseitigen sind.

Zulassig sind zudem wassergebunden befestigte Wege, Banke sowie mobile Spielgerate und Be-

pflanzungen. Flachenversiegelungen sind grundsatzlich unzulassig.

Damit ist sichergestellt, dass der Entzug landwirtschaftlicher Nutzflache nicht unumkehrbar ist.

3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Artenschutz

Ungeachtet der spéterhin teilrdumlich konkreten Ausgestaltung der Sport- und Ubungsflachen (Ex-
tensivwiesenbereiche, Geholzinseln/ Heckenpflanzungen etc.) werden bereits im Bebauungsplan
MaRnahmen zur Eingriffsminimierung sowie zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes festge-
setzt:

Die bestehende Strauchhecke 6stlich der Hofanlage wird ebenso zum Erhalt festgesetzt, wie samt-

liche kartierten Laub- und Obstbaume.

Grundsatzlich sollen alle dafir in Frage kommenden, neu entstehenden Flachen (z.B. Gehwege,
PKW-Stellplatze, Hofflachen) im Hinblick auf den Wasser- und der Bodenhaushalt, d.h. zur Minimie-
rung der Flachenversiegelung und zur Gewahrleistung einer gewissen dezentralen Versickerungs-

madglichkeit in wasserdurchlassiger Art und Weise befestigt werden.

Von Bedeutung ist dies im Wesentlichen fir den flachenrelevanten Bereich der explizit festgesetz-
ten Parkplatzflache. Aus kleinklimatischen und gestalterischen Griinden sowie gemaR der stadti-
schen Stellplatzsatzung ist zudem je 5 PKW-Stellplatze mindestens ein grof3kroniger Laubbaum zu

pflanzen.

GemaR der Empfehlung des Berichtes zur Artenschutzpriifung? wird zum Erhalt der Funktionalitat
des Steinkauz-Brutplatzes im Bereich der Walnussbaumzeile zwischen dem Parkplatzbereich und

der Baumzeile eine geschlossene, 8 m breite Laubbaum-/ -strauchhecke zur Festsetzung gebracht,

2 Planungsbiiro Gall, Butzbach, 12.06.2019
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um Stérwirkungen zu minimieren.
Aufgrund der Betroffenheit der Feldlerche, sind gemafl dem Artenschutzbericht als sog. arten-
schutzrechtliche CEF-MalRnahmen auf Ackerflachen auRerhalb des Plangebietes zwei Blihstreifen

von jeweils ca. 1.000 m? Flache anzulegen:

In konkreter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (Vororttermin am 10.10. 2019) wird
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Entwurfsfassung (10/2019) im Stdwesten
um das Flurstick 13 (Flur 4) erweitert. Das Grundstlck ist bislang ausschlieRlich ackerbaulich ge-
nutzt und gut geeignet fur die Anlage von Bluhstreifen, um gemaf den gutachterlichen Empfehlun-
gen einen funktionalen Ausgleich flir den Verlust eines Reviers der Feldlerche zu gewahrleisten.
Das gesamte Flurstiick wird mit einer ungefahren GréRe von knapp 1,18 ha nach § 9 (1) 18 BauGB
als Flache fir die Landwirtschaft und, Uberlagernd, nach § 9 (1) 20 BauGB als Flache fiur Bioto-
pentwicklungsmaflnahmen (hier insbesondere und zugleich CEF-MalRnahme Feldlerche) mit den
entsprechenden, grundsatzlichen Entwicklungsmalinahmen festgesetzt; auf der Grundlage dessen
sind in Abstimmung mit der Fachbehorde jahrlich alternierend Blihsteifen einzurichten und zu erhal-
ten. Der jeweils verbleibende Flachenanteil kann ,regular® landwirtschaftlich/ ackerbaulich genutzt
werden.

Die in Rede stehende Flache steht gleichsam im Eigentum der Fam. Gauterin und wird im laufen-

den landwirtschaftlichen Betrieb dementsprechend bewirtschaftet und gepflegt.

Um die festgesetzten Artschutz- bzw. CEF-Malinahmen (fir den Steinkauz und die Feldlerche) in
ihrer Funktion, d.h. die Unterhaltungs- und Pflegeverpflichtung auch z.B. unabhangig der Eigen-
tumssituation und der benachbarten Nutzungsausubung nachhaltig sicherzustellen, ist eine dingli-
che Sicherung (Grundbucheintrag) vorzunehmen. Durch den Grundstickseigentimer ist (vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes) eine diesbeziigliche Grundbucheintragung notariell zu veranlas-

sen.

Uber die vorgenannten Mafinahmen hinaus sind (externe) KompensationsmaRnahmen weder not-

wendig noch vorgesehen.

3.9  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 (4) i.V.m. § 91 HBO werden bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften, speziell Vorgaben zur Art und Gestaltung von Werbeanlagen, in den Be-

bauungsplan aufgenommen.
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Zielsetzung ist eine HOhenbegrenzung von Webeanlagen, um gestalterische Fehlentwicklungen
bzw. unzumutbare Fernwirkungen auszuschlielfen und eine Beeintrachtigung oder Gefahrdung des
Verkehrsgeschehens auf der Landesstral3e zu verhindern.

Auf Anregung des Wetteraukreises wird die Unzulassigkeit von Werbepylonen sowie die Zulassig-
keit von maximal 5 Fahnenmasten/ -tlicher in der Entwurfsfassung erganzt.

Gemal dem Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement sind Werbeanlagen innerhalb der

Bauverbotszone grundsatzlich unzulassig.

4. Beriicksichtiqung fachgesetzlicher Belange

4.1 Naturschutzrechtliche - / landschaftspflegerische Belange, Bodenschutzbelange
Eingriffsregelung

Wahrend die Nutzungen im Bereich der bebauten Hofanlage und der westlich angrenzenden Grin-
flachen mit dem vorhandenen Spiel- und Ubungsbetrieb (Driving-Range, FuRballgolf) genehmigt
sind, im Grundsatz unverandert bleiben und insofern fiir die Eingriffsermittlung unbeachtlich sind,
ergeben sich durch die auf der Grundlage des Bebauungsplanes vorgesehenen Umnutzungsmalf3-
nahmen nérdlich/ nordwestliche der Hofanlage Eingriffswirkungen, die Eingang in die Ermittlung des

erforderlichen Kompensationsbedarfes finden:

Die bislang intensiv ackerbaulich genutzten Flachen im Norden sind aus naturschutzfachlicher Sicht
geringwertig zu beurteilen; je nach griingestalterischer Ausfiihrung der vorgesehenen Ubungsfla-
chen ergibt sich ggf. sogar eine gewisse 6kologische Aufwertung. Mit der Errichtung der Besucher-
parkplatze im Bereich der noch bestehenden Foliengewachshduser und unterschiedlichen Ru-
deralflachen unmittelbar nérdlich des Hofes ergibt sich hingegen ein mehr oder minder deutlicher
Eingriff. Gleichsam als Eingriff zu beurteilen ist natirlich die beabsichtigte Errichtung des Service-/

Informationsgebaudes im Norden des Flsts. 19.

Die Ableitung des Kompensationsbedarfs im Rahmen der Umweltprifung beschaftigt sich nur mit
den Flachen im Bereich derer eine Anderung der Nutzung vorgesehen ist. Auch Anderungen bei der
konkreten Aufteilung genehmigt vorhandener Griinflachen (Abschlag-Ubungsgelande, FuRballgolf)
kénnen unberilcksichtigt bleiben, da diese nicht ,eingriffsrelevant” sind.

Zur Anwendung kommt die (aktuelle) Kompensationsverordnung (KV) vom November 2018.

Unter Zugrundlegung von Annahme zur Anpflanzung und Strukturierung der kinftigen Spiel- und

Ubungsflachen sowie von festgesetzten eingriffsmindernden MaRnahmen ergibt sich durch die Auf-
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gabe der Ackernutzung ein Punktgewinn gemaf der KV. Mit zu berlcksichtigen und zu bilanzieren
ist auch der Verlust von hochwertigem Boden (Parkplatzbereich etc.) und sowie die Boden-

Wertminderung im Bereich der sonstigen ,Anderungsflachen*.

Eingang in die gesamte Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung findet auch die Herstellung von zwei exter-
nen Feldlerchen-Blihstreifen (als Artenhilfs- bzw. CEF-MalRnahme).

Insgesamt ergibt sich somit ein Uberschuss an Oko-Wertpunkte (+ 50.136 BWP), so dass nach ge-
gebenem Kenntnisstand keine weiteren bzw. externen Kompensationsmaflnahmen erforderlich

sind. Auf die Ausflihrungen des Berichtes zur Umweltpriifung (Umweltbericht) wird hingewiesen.

Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil 2 der vorliegenden Begriindung; insofern kann
hinsichtlich der Wirdigung der vorliegenden, relevanten umweltschiitzenden Belange auf den bei-

geflgten Umweltbericht verwiesen werden.

Im Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aufdern.

Die vorgelegten Stellungnahmen des Wetteraukreises (FSt. Naturschutz und Landschaftspflege)
und des Regierungsprasidiums Darmstadt bringen diesbeziiglich keine grundsatzlichen Einwande
oder Bedenken vor. Den inhaltlichen Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde wird nach Ab-

wagung seitens er Stadtverordnetenversammlung weitestgehend entsprochen.

Biotop- und Artenschutz
Im Plangebiet sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG geschutzten Biotope so-

wie europarechtlich zu schitzende Lebensraumtypen vorhanden.

Europarechliche Schutzgebiete (Natura 2000) sind nicht berthrt.

Der Stadt Karben lagen bis dato flir das Plangebiet keine konkreten Erkenntnisse Uiber geschiitzte
Arten bzw. Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische
Vogelarten vor, die gemall VSR-Anhang | bzw. Bundesartenschutz-VO besonders geschitzt sind

oder in ihrem Erhaltungszustand kritisch oder gar ungtinstig eingestuft werden.
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Aufgrund entsprechender Hinweise sowie entsprechender Art-Vorkommen an anderer Stelle im
Stadtgebiet von Karben wurde eine faunistische Erhebung (insbesondere beziiglich der Avifauna
und des Feldhamsters) vorgenommen3.

Auf der Grundlage dessen wurde eine diesbezlgliche Artenschutzprifung vorgenommen:

Ein Vorkommen des Feldhamsters konnte nicht nachgewiesen werden.

Im Hinblick auf die festgestellten Brutvogelarten sind fiir die Feldlerche (Alauda arvensis) funktiona-

le AusgleichsmalRnahmen (Anlage von Blihstreifen) erforderlich und vorzunehmen:

In konkreter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (Vororttermin am 10.10. 2019) wird
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Entwurfsfassung (10/2019) im Stdwesten
um das Flurstick 13 (Flur 4) erweitert. Das Grundstlck ist bislang ausschlieRlich ackerbaulich ge-
nutzt und gut geeignet fur die Anlage von Bluhstreifen, um gemaf den gutachterlichen Empfehlun-
gen einen funktionalen Ausgleich fir den Verlust eines Reviers der Feldlerche zu gewahrleisten.
Das gesamte Flurstiick wird mit einer ungefahren Gréf3e von knapp 1,18 ha nach § 9 (1) 18 BauGB
als Flache flr die Landwirtschaft und, Gberlagernd, nach § 9 (1) 20 BauGB als Flache fir Bioto-
pentwicklungsmaflnahmen (hier insbesondere und zugleich CEF-MalRnahme Feldlerche) mit den
entsprechenden, grundsatzlichen Entwicklungsmalinahmen festgesetzt; auf der Grundlage dessen
sind in Abstimmung mit der Fachbehorde jahrlich alternierend Blihsteifen einzurichten und zu erhal-
ten. Der jeweils verbleibende Flachenanteil kann ,regular® landwirtschaftlich/ ackerbaulich genutzt
werden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Steinkauzes (Athene noctua) wurden, die Empfehlung
des Artenschutzberichtes aufgreifend, im Bebauungsplan konkrete Malknahme (Verschiebung des

Parkplatzbereiches in dstliche Richtung und Anpflanzung einer Laubstrauchhecke) festgesetzt.

Fir beide Flachen bzw. Artenschutz-MaRnahmen wird eine dingliche Sicherung (Grundbucheintra-

gung) vorgenommen (vgl. Pkt. 3.8).

Zur Vermeidung von Toétungs- und Stoérungstatbestdanden gemal § 44 (1) BNatSchG sind die
Raumung von Baufeldern bzw. Erdarbeiten nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von
betroffenen europaischen Vogelarten (d.h. nur vom 01.10. bis zum 28.02.) bzw. nach der Getreide-
ernte durchzufuhren.

Das Fachgutachten ist dem Bericht zur Umweltprifung als Anlage beigefugt.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Beachtung der Verbotstatbestdande des § 44

BNatSchG auch bei allen Malnahmen der nachfolgenden konkreten Planumsetzung gilt.

3 Planungsbiiro Gall, Butzbach: Faunistische Kartierung und Artenschutzpriifung, 12.06.2019
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Durch den/ die Eigentumer und Vorhabentrager muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf.

auch hier Rechnung getragen werden.

4.2 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz gegeben.

Der Anschluss besteht durch die Leitung des ,Zweckverbandes fiir die Wasserversorgung des Un-
teren Niddatals®“; abgerechnet werden die bezogenen mengen uber die Stadtwerke Karben.

Mit der Wasserleitung DN 125, einem (ankommenden) Wasserdruck von ca. 1,6 bar und einer
Druckerh6hung auf rund 4 bar, ist eine grundsatzliche Versorgungssicherheit fir alle im Bereich der

Sondergebietsflachen zuldssigen Nutzungen gewahrleistet.

Entsprechendes gilt auch fir die Léschwasserversorgung: Der nachstliegende Hydrant befindet sich
unmittelbar sidlich der Einmindung des Wirtschaftsweges ,Fortweg“ auf die Landesstrale in einem
Abstand von ca. 60 bis maximal ca. 120 m.

Damit, sowie erganzend durch das vorhandene oberirdische Speicherbecken (Folienteich) mit ei-
nem Fassungsvolumen von rd. 1.130 m3 ist auch eine hinreichende Ldschwasserversorgung (ma-
ximal 96 m? Uiber einen Zeitraum von zwei Stunden grundséatzlich sichergestellt.

Das Becken ist dauerhaft befillt; ein ausreichendes Loschwasserreservoir ist (gemaf der Anforde-
rung der Brandschutzbehdrde) somit stéandig vorgehalten.

Zu Brauchwasserzwecken (Bewasserung) und ggfs. zur Speisung des Speicherbeckens wird zu-
dem Grundwasser aus einem Brunnen gewonnen; es besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis zur
Entnahme von bis zu 9.000 m® pro Jahr, was nach Beurteilung des Eigentimers und Betreibers
eine deutlich hinreichende GroéRenordnung fur die bedarfsweise (!) Beregnung aller hier festgesetz-

ten Grunflachen darstellt.

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auferhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten. Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutztone | des festgesetzten Oberhessischen Heil-
quellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Die dort enthaltenden Ge-
und Verbote sind zu beachten. Ggf. sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen

und Zulassungen erforderlich. Ansprechpartner ist die zustadndige Untere Wasserbehérde
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Bodenversiegelung, Grundwassersicherung

Im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Realisierung der Bebauungs-
paninhalte einhergehende Versiegelung und damit Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
von besonderer Bedeutung. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache bedeutet einen Eingriff in die
naturlichen Bodenfunktionen, die Speicher-, Filter und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt; hinzu

kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Wesentlichste Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von Grunflachen, wodurch
Versiegelungen praktisch ausnahmslos unterbleiben und eine Versickerung unverandert moglich
bleibt. Auch mit den zulassigen baulichen und sonstigen MalRnahmen im Bereich der Hofanlage
bzw. den festgesetzten Sondergebietsflachen ergibt sich keine Zunahme der Flachenversiegelung.
Gleichwohl werden, gemal der grundsatzlichen Zielsetzung zur Minimierung von Flachenversiege-
lung Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von allen in Frage kommenden Flachen
festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 9 (1) 20 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass neu zu errich-
tende Ful’- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und Lagerflachen und sonstige geeignete Neben-
flachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind.

Im Bereich der Griinflachen werden Flachenbefestigungen als grundsatzlich unzulassig festgesetzt.

Um den Wasserhaushalt zu schonen wird auch auf die verbindlichen Bestimmungen des § 55 des
Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) hingewiesen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.

Nach § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes soll insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-

lange nicht entgegenstehen.

Gewaisser, Uberschwemmungsgebiet
Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht

betroffen.

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Sammlung in einer abflusslosen Grube mit regelmafi-
ger Abfuhr zur stadtischen Klaranlage in GroRkarben (Max-Planck-Stralde).

Mit dem Bebauungsplan wird im Bereich der eigentlichen Hofanlage eine teilweise Umnutzung und

Nutzungsintensivierung verfolgt; eine sehr wesentliche Erhéhung des Schmutzwassersanfalls ist
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nicht zu erwarten.

Der nachstliegend Mischwasserkanal befindet sich im Bereich der Ortslage Petterweil (Schlinken-
weg) und ist im Freigefalle-System nicht zu erreichen. Der Bau einer Abwasserdruckleitung mit
Pumpstation auf dem Gelande ist teuer und unter Beachtung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes
weder seitens der Stadtwerke Karben noch seitens des Eigentimers/ Vorhabentragers maéglich und
vorgesehen. Ungeachtet des betrachtlichen Herstellungsaufwandes tragen auch die rechtlichen
Fragestellungen (6ffentliche Wegeparzelle, offentliche Sammelleitung, Gleichbehandlung bezlgl.
sonstiger Aul3enbereichsbebauung etc.) zum Aspekt der Unverhaltnismafigkeit bei. Im Zusammen-
hang einer Sammelleitung in der vorgenannten Lange ist/ ware zudem mit deutlichen Geruchsbe-

lastigungen im Bereich des Ubergabepunktes Schlinkenweg zu rechnen.

Gemal der Abstimmung mit den Stadtwerken Karben kann die vorhandene abflusslose Grube unter
bestimmten Auflagen weiter genutzt werden:

Das Abwasser ist weiter Uber eine Fachfirma mit Spezialfahrzeugen zur Klaranklage Karben zu ver-
bringen (,rollende Klaranlage®, Abwasserbeseitigungspflicht der Stadtwerke Karben).

Bei der nachsten Entleerung ist, nach Reinigung der Grube, die Dichtheit ggfs. durch einen Sach-
verstandigen nachzuweisen und der Zustand der Innenwand fotografisch zu dokumentieren

(Schachtdokumentation) und den Stadtwerken vorzulegen.

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung ergibt sich mit dem Bebauungsplan gegentber der Be-
standsituation keine relevante Veranderung. Eine weitergehende, ergadnzende Speisung des oberir-
dischen Speicherbeckens (Folienteich) durch Zuleitung von Niederschlagswasser von den Dachfla-

chenwasser wird in Betracht gezogen.

Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb oder im Naherungsbereich des Plangebietes sind der
Stadt Karben nicht bekannt.

4.3 Immissionsschutz
Ostlich des Plangebietes verlauft die Landesstrale L 3352 (zwischen Petterweil und dem Auftreffen
auf die L 3205). Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens sind Belange des Immissionsschut-

zes erkennbar nicht berthrt.
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Das Regierungsprasidium Darmstadt weist mit Schreiben vom 14.08.2019 darauf hin, dass auf-
grund der Gebaudestruktur davon auszugehen ist, dass es zu Kdorperschallibertragung auf den
Beherbergungsbetreib aufgrund der sportlichen Aktivitaten, z.B. Indoor-FuRball, vor allem nach 22
Uhr, kommen kann.

Bei Gerauschubertragungen innerhalb von Gebauden oder bei Kérperschallibertragung betragen
die Immissionsrichtwerte (IRW) fir den Beurteilungspegel fir betriebsfremde schutzbedirftige
Raume nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, unabhangig von der Lage des Gebaudes folgen-
de Werte: -tags 35 dB(A) / - nachts 25 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die IRW um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten.
Der Betreiber ist flr die Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb des Gebaudes selbst ver-

antwortlich.
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5 HINWEISE

OVAG Netz GmbH, Friedberg, Schreiben vom 12.08.2019 (Auszug):

ovag Netz GmbH

ovag

Planung. Bau. Betrieb.

ovag Netz GmbH < Postfach 10 07 63 « 61147 Friedberg ~ Wilfried Crepaldi
', Planung & Projektierung
Planungsgruppe Netzplanung und Strategie - ES/Cr/KK
Prof. Dr. V. Seifert
Breiter Weg 114 Telefon 06031 82-1337
. f Fax 06031 82-1636
35440 Linden LelhgeStem E-Mail  wilfried.crepaldi@ovag-netz.de

Datum 12.08.2019

Stadt Karben im Stadtteil Petterweil
Bebauungsplan Nr. 233 "Hof Gauterin”

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken Ihnen fur die Uberlassung der Unterlagen.

In dem ausgewiesenen Gebiet sind von der OVAG 0,4 kV-Kabel sowie ein 0,4 kV-
Hausanschlusskabel vorhanden. Bei Bedarf kdénnen Sie die entsprechenden Bestandsplane
anfordern. Fur die korrekte Eintragung der Trassen besteht zusétzlich die Maglichkeit einer értlichen
Einmessung.

Fur die zustandige Fachabteilung im Wasserwerk Inheiden geben wir Stellungnahme weiter, dass
im Ausbaubereich das Fernwasserleitungsnetz der OVAG nicht betroffen ist.

Wir bitten die Stadt Karben, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung,
StraBenbau, Larmschutzeinrichtung) im Bereich der Kabel die ausfihrende Firma darauf
aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit
unserem
Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg
(AuBenliegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50

in Verbindung setzt.

Aulerdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen
vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des
Planungsbereiches liegenden - durch geeignete Manahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind
die vorhandenen Straenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir auch
hier um Riicksprache mit unserem Netzbezirk Friedberg.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an den Anlagen,
notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt Karben dennoch der Fall sein, bitten wir diese,
sich mit uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung werden wir der Stadt vorlegen.
Die Kostenregelung erfolgt gemaR Wegenutzungsvertrag.

Ebenso bitten wir die Stadt Karben den Grundstiickseigentiimer zu informieren, dass dieser sich
frihzeitig bei einer gewunschten Anderung am bestehenden 0,4 kV-Hausanschlusskabel mit
unserem zusténdigen Netzbezirk in Verbindung setzt sowie bei eventuellen Veranderungen am
bestehenden Anschluss oder bei zusatzlich benétigten Anschliissen mit unserer Fachabteilung in
Friedberg - Tel. 06031/82-1099 — in Verbindung setzt.

Hanauer StraBe 9-13 61169 Friedberg 06031 82-0 06031 82-1332 netznutzung@ovag-netz.de
Peter-Hans Hog Rainer Schwarz Friedberg HR B 8808 Friedberg (Hessen)
IBAN DE525185007900500777 13 BIC/SWIFT HELADEF1FRI DE972ZZ00000012288 DE240803025

Ein Unternchmen der OVAG-Gruppe.
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6 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Bodenordnerische Mallnahmen sind angesichts der gegebenen Grundstiicks- und Eigentumsver-
haltnisse weder erforderlich noch vorgesehen.

Die Uberplanten Flachen stehen Uberwiegend im privaten Eigentum bzw. sind im Rahmen beste-
hender Pachtvertrage verflgbar.

Weitergehende Malinahmen zur ErschlieBung des Gebietes und Nutzung der Grundstlicksflache(n)

liegen vollstandig in privater Zustandigkeit.

7 Flachenbilanz

Stadt Karben, Stt. Petterweil, BP Nr 233 "Hof Gauterin" 17.10.2019
FLACHEMBILANZ - PLANUNG
Bauflachen Uberbaubar nicht Gberbaubar GESAMT
Sondergebiet 1 5.087.4 2.767,7 7.855,1
Sondergebiet 2 694,7 334,5 1.029,2
5.782,1 3.102,2
Kiosk 525,9 525,9
Versorgungsfliche 4325,0
Flachen fur den Erhalt 548.8
Flachen fir die Anpflanzung 506,7
Grinflachen 122.189,1
Strafle bes. Zweckbest. 6.449,2
Parkplatz 2.831,8

Landwirtschaftlicher Weg 281,2

Radweg/ Erschl. Weg 1.424,5
ErschlieBungsweg privat 889,5

Landw./ Erschl.Weg 868,1

FuBweg 154,1

GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH 139.529,0
Ausgleichsfliche Fl 4, Fist. 13 11.738,7
GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICHE 151.267,7

(Uberschlagige Flachenermittlung (m?) auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Fassung des Entwurfes (10/ 2019), M = 1:1.000)
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Karben, im Febr. und Mai 2018,
Mai/ Juni und Oktober/ November 2019

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Karben

Anlagen:
- Umweltbericht

- Bestandskarte

- Faunistische Kartierung und Artenschutzprifung
(Planungsbiro Gall, Butzbach, 12.06.2019)

- Sicherheitskonzept / Skizze ,Ausrichtung der Golf-Ubungsbahnen®
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