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1. Veranlassung, Ziele

Der anhaltend hohen bzw. steigenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken sowie Miet- und Ei-
gentumswohnraum im Bereich der Stadt Karben (wie auch in der gesamten Region) soll u.a. durch
die Entwicklung und Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken am Ostrand des Stadtteiles Petter-
weil Rechnung getragen werden.

Obgleich die Stadt Karben in den letzten Jahren bereits einige Gebiete entwickelt und Grundstlicke
fur den Wohnungsbau bereitgestellt hat, verfiigt die Stadt Karben Uber keine eigenen Neubau-
grundstlicke mehr. Es liegen jedoch ber 150 konkrete Interessenbekundungen bezlglich der Er-
richtung bzw. dem Erwerb von Einfamilienhausern bzw. Doppelhaushalften vor, darunter auch viele

Bulrger aus Petterweil.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben in ihrer Sitzung am
04.04.2019 beschlossen im 6stlichen Anschluss an die bisherige Siedlungslage von Petterweil (6st-
lich der Arnsburger Stral3e) sowie sldlich der Sauerbornstralle fur eine Flache von rd. 3,7 ha (ein-
schlieBlich eines Teiles der Sauerbornstal3e) den bereits mit Datum vom 14.06.2018 zur Aufstellung
beschlossenen Bebauungsplan unter der Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 235 — ndérdlich der
Fuchslécher” aufzugreifen und fortzufihren.

Dies auch aufgrund der Vorgabe bzw. der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan (vgl.
Pkt. 2.2) der hier, wenn auch zunachst in einem anderen Flachenzuschnitt, geplante Wohnbaufla-
chen in einer dementsprechenden Gréf3enordnung darstellt.

Aufgrund der Sinnhaftigkeit und der mittelfristig in Aussicht stehenden Verfugbarkeit der Flachen
erfolgt mit Beschlussfassung vom 13.12.2019 eine abermalige Erweiterung des raumlichen Gel-

tungsbereiches um die nordlich der Sauerbornstral’e angrenzenden Grundstiicksflachen.

Gemal vertraglicher Vereinbarung organisiert und koordiniert die Terramag GmbH aus Hanau im

Auftrage der Stadt die Planung und ErschlieRung des Wohngebietes in treuhanderischer Funktion.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer Gré3e von zunachst rd. 3,7 ha am 6stlichen Rand der Siedlungslage
von Petterweil, 6stlich der Arnsburger Stral’e sowie zwischen dem Wirtschaftsweg/ der Ysenburger
Strafle im Stden und der Sauerbornstral’e (K 9) im Norden.

Gemall dem Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben vom
14.06.2018 sowie dessen Konkretisierung durch die Beschlussfassungen vom 04.04.2019 umfasste
der raumliche Geltungsbereich zunachst die Flurstiicke 1/73, 2/1, 3/1, 4/1, 5/1, 6/1, sowie die Flur-
stlicke 80/1 und 80/3 und 80/1 (Ysenburger Stralle, jeweils teilweise) in der Flur 2 der Gemarkung

Petterweil.

Im Zuge der Planungsiberlegungen sowie Gesprachen mit dem Strallen- und Verkehrsmanage-
ment (Hessen Mobil Gelnhausen), den Eigentimern sowie den Planungsbeteiligten soll das Plan-
gebiet durch Miteinbeziehung der nérdlich an die Sauerbornstralle angrenzenden Flurstlicke in den
raumlichen Geltungsbereich deutlich vergrofiert werden.

Angesichts einer in Aussicht gestellten mittelfristige Verfigbarkeit der nérdlich an die Sauerborn-
stralle angrenzenden Flachen wird damit ein weiterer Beitrag zur Befriedigung der enormen Nach-
frage nach Wohnbauflache geleistet.

Zugleich kann damit eine beiderseitige Nutzung der ErschlieBungsfunktion der Sauerbornstralie
gewahrleistet und ein deutlicher Verlust von baulich nutzbarer Grundstlcksflache durch eine Bau-
verbotszone gemal § 23 HStrG vermieden werden. Nach Vollzug der gesamten baulichen Entwick-
lung ist die Sauerbornstraflte im entsprechenden Abschnitt als Teil der Ortsdurchfahrt von Petterweil
zu widmen.

Schlieflich kann durch eine wohnbauliche Entwicklung auch im ndérdlichen Teilbereich eine Konflikt-
situation durch mogliche Geruchsimmissionsbelastungen im Zusammenhang mit dem Reiterhof

ausgeschlossen werden.

Demgemal werden die Flurstiicke 110/9, 110/2 sowie jeweils teilweise die Flurstlicke 114/15 (ent-
sprechender Abschnitt der Sauerbornstralle) und 139 (Teilabschnitt des Wirtschaftsweges am
nordwestlichen Rand des Gebietes) in der Flur 9 der Gemarkung Petterweil in den Geltungsbereich
mit einbezogen. Die Grolie dieser nérdlichen Teilflache einschlieBlich der Sauerbornstralie belauft
sich auf rd. 2,84 ha.
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In ihrer Sitzung am 13.12.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung die entsprechende, neuerli-

che Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches beschlossen.
Damit umfasst der vorliegende Bebauungsplan (in der Abgrenzung der Vorentwurfsfassung

03/2020) eine Gesamtgrofie von 6,54 ha.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt, aufgrund der Lage und des Verlaufes einer
Gashochdruckleitung im Bereich des Flurstiickes 7/1 hinter der Siidost-Erstreckung der Anderung

des RegFNP in der entsprechenden GréRe zurlick.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt ausschliellich Uber die Sauerbornstralle; es ergeben sich somit
in den Quartieren sudlich wie nérdlich der Sauerbornstalie ausschlie3lich Ziel- und Quellverkehre.

Im Stden (zur Ysenburger Stralle und zur Arnsburger Strale) und im Norden (zur Heitzhéfer Stra-
3e) sind FuRwegeverbindungen vorgesehen, die als Notzufahrten durch z.B. Rettungs- und Einsatz-
fahrzeuge bzw. als Notfallausfahrten im Falle, dass die Zuwegung von der Sauerbornstral’e (z.B.

durch Unfall) blockiert ist, fungieren kénnen.

2.2 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Fldchennutzungsplan

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

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

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fur das Gebiet des Regionalver-
bandes Frankfurt/ Rhein-Main werden die Planungen auf Ebene des Regionalplanes und der Fla-

chennutzungsplanung (als vorbereitende Bauleitplanung) in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RegFNP 2010 stellt am siddstlichen Rand von Petterweil zwischen der Sauerbornstralle im
Siden und dem Wirtschaftsweg/ der Ysenburer Stralle einen Gelandestreifen als ,Wohnbauflache
geplant® dar.

Ostlich angrenzend ist ,Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft, ,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwas-
serschutz” und ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen® ausgewiesen.

Damit ist/ware nur etwa die Halfte des Geltungsbereiches des (zunahst zur Aufstellung beschlosse-
nen) Bebauungsplanes sldlich der Sauerbornstralle aus den Darstellungen des RegFNP entwi-
ckelt.

Nach der diesbeziiglichen Beschlussfassung hat die Stadt Karben daher im April 2019 eine Ande-

rung des RegFNP beantragt.
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Im Zuge dessen soll die entsprechende Teilflache parallel der Sauerbornstralle (Flurstiicke 4/1
(teilw). 5/1, 6/1 und 7/1) kiinftig als Wohnbauflache und im Tausch dazu die Teilflachen sudlich der
Ysenburger Stralde (Flurstiicke 15, 16, 17, 18 und 19/1) als ist ,Vorranggebiet flr die Landwirt-
schaft®, ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz“ und ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klima-

funktionen“ ausgewiesen und dargestellt werden.

Mit Veroffentlichung im Staatsanzeiger Nr. 40 vom 30.09.2019 wurde durch den Regionalverband
Frankfurt/Rhein/Main der Aufstellungsbeschluss und die anschlieRender friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung zur 5. Anderung des Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010 fur die Stadt Karben, Stadtteil Petterweil Gebiet ,Nordlich der Fuchslécher” bekannt ge-
macht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte durch Auslegung/ Biir-
gersprechstunde in der Zeit vom 08.10. bis zum 09.11.2019.
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Gebiet A:
"Vorranggebiet fur Landwirtschaft™ mit "Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz™ und
"Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen™ (ca. 1,9, ha) in "Wohnbaufidche, geplant”
{ca. 1,9 ha)
Gebiet B:
"Wohnbauflache, geplant” (ca. 2 ha) in "Flache fir die Landbewirtschaftung™ (ca. 2 ha)

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird das Teilgebiet B ersatzlos aufgegeben und in nahezu
gleichbleibender Flachengrdlie von der stdlichen auf die 6stliche Seite des geplanten Wohngebie-
tes verlegt (Teilgebiet A).

Gemal der von der Verbandkammer 2015 beschlossenen Richtlinie zum Flachenausgleich erfolgt
ein Flachenausgleich in gleichem Umfang durch die Ricknahme der Wohnbauflache im Siden
(Teilgebiet B).

Wahrend der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, im Zuge der
Planungsiberlegungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes erdffnete sich die Mdglichkeit einer

Erweiterung des Plangebietes unter Miteinbeziehung der Flachen des Pferdhofes Klétzl nérdlich
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der Sauerbornstralie.

Im Hinblick darauf fand am 31.10.2019 ein Gesprachstermin beim Regionalverband statt, im Rah-
men dessen das diesbezugliche verfahrensmaRige Vorgehen abgestimmt und festgelegt wurde.
DemgemaR ist ein Zielabweichungsverfahren nicht notwendig; die Anderung der Flache des Pfer-
dehofes hin zu Wohnbauflache kann zur Offenlage im laufenden RegFNP-Anderungsverfahren vor-
genommen werden.

Bezuglich des (landwirtschaftlichen) Flachenausgleiches ist zu prifen, ob die gesamte ,Erganzungs-
Flache“ ausgeglichen werden muss oder (angesichts der im Bereich des Reiterhofs vorhandenen

Bebauung/ Versiegelung) nur ca. 50 %.

Die Teilflache noérdlich der Sauerbornstalle ist im RegFNP aktuell als Flache fir die Landbewirt-

schaftung dargestellt.

In ihrer Sitzung am 13.12.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben u.a. be-
schlossen, den Regionalverband FrankfurtRheinMain zu beauftragen, die Erweiterungsflache im
derzeit laufenden RegFNP-Anderungsverfahren zu beriicksichtigen.

Zur Entwurfsfassung der RegFNP-Anderung, d.h. im Vorfeld der Verfahrensbeteiligung nach §§ 3(2)
und 4 (2) BauGB wird der raumliche Geltungsbereich der Anderung entsprechend erweitert bzw.

angepasst.

2.2.1 Siedlungsdichte

Im Rahmen der Bauleitplanung sind nach der Zielsetzung Z3.4.1-9 fiir die verschiedenen Siedlungs-

typen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttobauland einzuhalten:

im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter U- und U-Bahn-Haltepunkte 45 — 60
Wohneinheiten je ha,

e im GrofRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.
Ausnahmen sind insbesondere begriindet
e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenarte des Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten

Planstand: 05/2020 Seite: 9
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Der Begriff Bruttowohnbauland umfasst dabei alle Baugrundstiicke sowie diejenigen Flachen, die
der gebietsinternen Nutzung dienen, d.h. die zugehdrigen Verkehrs- und Grunflachen innerhalb des
Plangebietes.

Im vorliegenden Fall sind demgemalf die Flachen der (bestehenden) Sauerbornstrale (mit Neben-
flachen) sowie die Flachen fir den geplanten Feuerwehrstandort und die Kindertagesstatte abzu-

ziehen.

Der Ortsteil Petterweil ist der Kategorie ,landlicher Siedlungstyp® zuzuordnen, gleichwohl mit teilbe-
reichsweise vorhandenen Verdichtungstendenzen (,verstadterte Besiedlung®).

Angesichts dessen und der regionalplanerischen Zielsetzung, zugleich aber auch unter Berucksich-
tigung der besonderen Nachfrage nach Grundsticksflachen fir den Einfamilienhausbau wird eine
Siedlungsdichte von 35 WE/ ha angestrebt (vgl. Pkt. 3)

Grundsatzlich ist somit davon auszugehen, dass der Bebauungsplan spaterhin als an die Ziele der
Raumordnung im Sinne des § 1 (4) BauGB angepasst und zugleich aus dem Regionalen Flachen-

nutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt zu beurteilen ist.

2.3 Standortwahl/ -alternativen

Wesentliche Aspekte der hier zugrunde liegenden Standortwahl stellen die unmittelbar o6rtlich, d.h.
in Petterweil vorhandenen Nachfrage nach Wohnbauflachen und die im wirksamen RegFNP doku-
mentierte wohnbauliche Entwicklungsmdglichkeit am Sidostrand von Petterweil (s. Pkt 2.2) dar.
Vor dem Hintergrund dessen wurden in den letzten Jahren umfangreiche Abstimmungen mit den
bisherigen Grundstlickseigentiimern geflihrt, um eine grundséatzliche Verfiigbarkeit der Flachen si-
cher zu stellen.

Im Zuge erster Planungstberlegungen hat sich die Sinnhaftigkeit und die Mdéglichkeit einer Mitein-
beziehung der nérdlich angrenzenden, als Reiterhof genutzten Flachen herausgestellt, da die hier in
Rede stehenden Flachen mittelfristig (in einigen wenigen Jahren, nach Beendigung der derzeitigen

Nutzung) gleichsam verflgbar sind.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen bestehen zur dringend notwendigen Verringe-
rung des Fehlbedarfes an Wohnbauflachen fur die hier vorliegende Planung keine Standortalterna-

tiven.
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2.4 Innenbereichsentwicklung

Grundsatzlich ist die Stadt Karben bestrebt prioritdr Flachen im Innenbereich fiir die bauliche Nut-
zung und Nachverdichtung zu nutzen und damit der Ubergeordneten Zielsetzung zur Innenentwick-
lung Rechnung zu tragen. Trotz der betradchtlichen Entwicklung im Wohnungsbau in den letzten
Jahren sieht sich jedoch die Stadt Karben einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stlicken gegentber, der aufgrund der dort fehlenden Flachenpotenziale im Innenbereich nicht ent-

sprochen werden kann.

2.5 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiet oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
ebenso wenig berlihrt wie Wasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete.
Die Flache liegt gleichwohl in der Zone | des grof3flachig festgesetzten Oberhessischen Heilquellen-

schutzgebietes von 1929. Die Schutzbestimmungen sind zu beachten.

2.6  Verkehrsanbindung / OPNV

Das Plangebiet befindet sich am Ostrand des Stadtteiles Petterweil und wird verkehrlich tber die
Kreisstralle K 9 (Sauerbornstrale) an das ortliche -, sowie Uber die Petterweiler Stralle das Uberort-
liche Straflennetz angebunden (vgl. Pkt. 3).

Durch die zentrale Anbindung an die Sauerbornstralle (Kreisverkehrsplatz) und die jeweils inneren
ErschlieBung beiderseitig der Sauerbornstralde, werden sich ausschliel3lich Ziel- Quellverkehr ent-
wickeln; Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen.

Zu den kommunalen Stral3e - Heitzhofer StralRe im Nordwesten, der Arnsburger Stral3e im Stdwes-
ten und dem befestigen Wirtschafts- und ErschlieBungsweg, der Ysenburger Stral’e im Siuden —
werden grofzligig bemessene FulBwegeverbindungen festgesetzt, um im Bedarfsfall als Notfallzu-

wegung bzw -ausfahrt zu fungieren.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie FB-73 (Karben-Petterweil-Rosbach v.d.H.) tiber die Haltestellen
Riedmiihle und Sporthalle (ca. 200 m westlich) an den Offentlichen Personen Nahverkehr ange-
bunden. Es besteht ein Grundangebot im Stundentakt.

Entlang der KreisstralRe, der Petterweiler Stralle, besteht eine Radwegeverbindung zur Bundes-
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stral’e B3 und dem dort stral’enparallel vorhandenen Radweg nach Kloppenheim / Gro3-Karben.

2.7 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant Flachen im bisherigen Au3enbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 235 ,Noérdlich der Fuchslocher erfolgt daher im
Regelverfahren nach den Bestimmungen der §§ 3 und 4 BauGB.

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

Im Rahmen der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB werden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung / des Umweltberichtes zu aulern.

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

keit des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (s.o.).

3 Stadtebauliches Konzept

Das grundlegende stadtebauliche Konzept ergibt sich zunachst durch die Lagesituation des Plan-
gebietes und der ErschlieBungsmdglichkeiten:

Die verkehrliche Anbindung beider Teilbereiche erfolgt (wie unter 2.6 ausgefihrt) direkt und einzig
ausgehend von der Sauerbornstralle; aufgrund der entstehenden ,gleichberechtigten® Verkehrsbe-
ziehungen in/ aus 4 Richtungen ist die Knotenpunktgestaltung in Form eines Kreisverkehrsplatzes
sinnvoll und durch die Stadt Karben vorgesehenen. Neben einem voraussichtlich reibungslosen
Verkehrsfluss ergibt sich damit, im spateren Ortseinfahrtbereich von Petterweil, zudem eine mehr
oder minder deutliche Geschwindigkeitsbegrenzung. Eine Verkehrszahlung im Hinblick auf die Be-
urteilung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit erfolgte im Marz 2020".

Die innere ErschlieRung erfolgt im Norden wie im Siiden in Form einer Ringerschlielung sowie ei-

ner kurzen Stichstrale mit Wendeanlage im Sidosten.

Am sudostlichen Rand, direkt am Kreisverkehrsplatz gelegen, erfolgt mit jeweils rd. 3.000 m? die
Festsetzung einer ,Freihalteflache® (Flache fir Gemeinbedarf) fir die notwendige ersatzweise Er-

richtung eines Geratehauses fir die Freiwilligen Feuerwehr Petterweil.

1 Verkehrstechnische Untersuchung, Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, April 2020

Planstand: 05/2020 Seite: 12



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Petterweil
Bebauungsplan Nr. 235 ,,Nordlich der Fuchslécher"

PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

- Begriindung 05/ 2020
sowie einer neuen Kindertagesstatte.
S \'993/1 ; N 1050\0
10913 104
43 \
45 [o
a7 L 139 ~— \
801 @ C 9 \
802/3 .S — s
o ®'e \
\
Q
S~
® |/
o3
"
o
b
"/I

$ N
g ] Neue Weidq
N
£

g =2 as,&ﬂ }H{E} 1 / / , ~ ) /
19/15 — L/ I / ! 00 20. N
19117, ~ °\°\o\° / L / ~ =z, /
19 \°\o\ i s /
19120 - \°\°\°\0 S8 vag\a \
e O = o 9. \
/21 o .
122 ) =~ = g \\ \
Fuchslécher S o
i 7 0 [
Stddtebauliches Gestaltungskonzept (PG Seifert, Linden)
(ohne MaRstab)
Seite: 13

Planstand. 05/2020



Bauleitplanung der Stadt Karben, Gem. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 235 ,,Nordlich der Fuchslécher"

- Begriindung 05/ 2020 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Wahrend die Feuerwehrangehorigen Uber die geplante ErschlieBungsstral’e der ,Feuerwehrflache®
zufahren, ist eine Ausfahrt im Einsatzfall direkt auf die Sauerbornstral3e angedacht.

In funktionalem Zusammenhang damit steht die Darstellung / Festsetzung einer 6ffentlichen Park-
platzflache und einer 6ffentlichen Spielplatzflache, quasi im Einfahrtbereich zum sidlichen Bauge-
biet. Nicht zuletzt aus Grinden der Verkehrsberuhigung trifft die ErschlieRungsstral’e aus Richtung
des Kreisverkehrsplatzes direkt auf die Parkplatzflache, um dann nahezu rechtwinklig nach Westen
zu verschwenken.

Wenn auch die Vorhabenplanung und Flachenkonzeption im Bereich der Gemeinbedarfsflachen
natlrlich weiter auszugestalten sind, so ist der Parkplatz unter anderem (!) zur Benutzung durch
Feuerwehrangehorige, Bedienstete und Besucher der Kindertagestadte vorgesehen; die Spielplatz-
flachen ist gleichermafien zur Nutzung durch den Kindergarten als auch durch im Plangebiet wohn-

hafte Kinder vorgesehen.

Obgleich der weit Uberwiegende Teil der Interessenten nach Grundstiicksflachen fir den Eigen-
heimbau (Ein-/ Zweifamilienhaus) ersucht, sind im Bebauungsplan weitere, verdichtenden Bebau-
ungs-/ Gebaudetypen vorzusehen und zu realisieren. Damit sind zum einen die regionalplanerisch
vorgegebenen Dichtewerte zu gewahrleisten sowie auch der durch die Stadtverordnetenversamm-
lung formulierten Zielsetzung Rechnung zu tragen, wonach rd. 50 % der Flachen zur Errichtung von
Mehrfamilienhdusern bzw. einer baulichen Verdichtung vorzusehen sind.

Demgemal ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau unmittelbar
studwestlich und norddstlich der Sauerbornstrale beabsichtigt. In den zentralen Quartiersbereiches
im Norden und im Siiden sind zudem Reihenhauser sowie Doppelhauser vorgesehen.

Im Sinne der Gesamtstruktur, zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sowie gemafR der
entsprechenden Nachfrage, werden die Grundstiicksflachen fiir den Eigenheimbau (Ein- bis Zwei-
familienhauser) in den Randbereichen angeordnet.

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Abstandsforderung zur Nord-Sid verlaufen-

den Hochdruckgasleitung zu beachten.

In Abwagung mit den zu bericksichtigenden &ffentlichen und auch privaten Belangen sowie auch
den technischen und sonstigen Erfordernissen der infrastrukturellen ErschlieBung ist das dem Be-
bauungsplan zugrunde liegende Konzept nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung weiter inhaltlich auszugestalten und zu konkretisieren; eine weitere Erhdhung

der baulichen Dichte ist im Zuge dessen grundsatzlich moglich.
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4. 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 die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Nach Fertigstellung und Berticksichtigung verschiedener Fachgutachten und nach Auswertung und
Beriicksichtigung von Stellungnahmen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden/ Trager 6ffentlicher Belange werden sich ggfs. Anderungen der festgesetzten Planin-

halte ergeben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der verfolgten Zielsetzung erfolgt durchgangig die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-

biet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Ein Allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Nach § 4(2) BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus kénnen nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betrieb des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.
Da, wie angefuhrt, die Planung mafRgeblich die Verringerung des diesbezuglichen Fehlbedarfs an
Wohnbauflachen verfolgt, und in den Innenbereichen im Stadtgebiet keine flachenrelevanten Berei-
che fir eine wohnbauliche Entwicklung mehr vorhanden bzw. verfigbar sind, soll/ muss die hier in
Rede stehende Flache auch konkret dem Wohnhaus- und Wohnungsbau vorbehalten werden; die
in § 4 (3) BauNVO benannten Ausnahmen werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Die entsprechenden Anlagen und Nutzungen sind somit unzuléssig.
Zur eindeutigen Klarstellung werden Stromtankstellen als Lageméglichkeit fir Elektrofahrzeuge von
der Unzulassigkeit von Tankstellen ausdricklich ausgenommen, Ladesaulen etc. sind damit aus-

dricklich zulassig.
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4.2  MaB der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen bestimmt durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), die angeben, wie viele Quadratmeter
Grundflache bzw. Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne § 19 (3) BauNVO
zulssig sind.

Mit der grundséatzlichen Zielsetzung einer hohen Bedarfsdeckung und angesichts der angedachten
GrundstlicksgroRen erfolgt mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 auf einem Grofiteil der Wohnbauflachen eine Festsetzung, die sich an

der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) jeweils definierten Obergrenze orientiert.

Lediglich in den Bereich wo die Errichtung von Mehrfamilienhdusern (mindestens 3 — 8 Wohneinhei-
ten/ Gebaude) beabsichtigt und zur Erlangung der geforderten Siedlungsdichte notwendig ist, er-
folgt mit GFZ = 1,2 eine deutlich héher Geschossflachenzahl um diesbeziiglich notwendigen bau-

lich-architektonische Spielrdume zu erhalten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird hingegen in den Bereichen einer vorgesehenen Ein-
zelhausbebauung (= Ein-/Zweifamilienhaus) mit einer festgesetzten offenen Bauweise zur Verhin-
derung von unvertraglichen Verdichtungen bzw. zur Gewahrleistung einer Grundstlicksbegriinung
und damit Durchgriinung des Gebietes auf GRZ = 0,35 reduziert.

Bei einer hier im Minimum zuldssige GrundstiicksgroRe von 400 m? ist damit beispielsweise die
Realisierung einer Grundflache von Gebaude und zu berlicksichtigen Nebenanlagen von 140 m?

zulassig.

Nach der Festsetzung Il 1.1 gilt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschliel3lich der zu
ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.
Damit kénnen die Dimensionen der klnftigen Gebaude so ausgestaltet werden, dass sich die ge-

planten Gebaude in das bauliche Umfeld einfligen.

Unter Mitbericksichtigung der gegebenen topographischen Situation und zur Beibehaltung
baugestalterischer Freiheiten wird durchgangig die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen (Z
= |l) festgesetzt.

Die Errichtung eines Kellergeschosses und eines ausgebauten Dachgeschosses bzw. Staffelge-

schosses bleibt unter Berlicksichtigung der Bestimmungen der Hessischen Bauordnung mdglich:
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Nach § 2(4) HBO sind Vollgeschosse ...

Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldndeoberflache hinausragen und die eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegenliber mindes-
tens einer AuBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein
Vollgeschoss, wen es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der Grundfidche des darunter lie-
genden Geschosses hat.

Zur Wohnraumschaffung wird zumindest in den Bereichen der angedachten Mehrfamilienhausbe-
bauung ein regelmaRiger Dachausbau bzw. die Errichtung von Staffelgeschossen verfolgt.
Angesichts des von Nordost nach Stidwest ansteigenden Gelandes (rd. 13 Héhenmeter) kann sich

eine hdhenmalig gestaffelte bauliche Entwicklung vollziehen.

Da die Hessische Bauordnung bei der Vollgeschoss-Definition nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist es
erforderlich durch die erganzende Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhdhe die mdgliche
Hohenentwicklung von Gebauden zu reglementieren.

Da hinsichtlich der Dachgestaltung (auch aufgrund der vorgesehenen, verschiedenen Gebaudety-
pen) keine Vorgabe im Bebauungsplan festgelegt werden, beschrankt sich die Vorgabe auf eine
maximal zulassige Traufhohe.

Unter Verweis auf die topographische Gelandesituation und eine voraussichtlich teilbereichsweise
weitergehenden Differenzierung zur spateren Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erfolgt in der
vorliegenden Vorentwurfsfassung die Festsetzung einer maximal zulassige Traufhohe von THmax.
=7,5m.

Als Traufhohe gilt dabei ist die Hohe des Schnittpunktes zwischen der verlangerten Gebaudeau-
fenwand und der Oberkante der Dachhaut. Bei einem Flachdach gilt die Oberkante der Attika; offe-
ne Gelander sind dariber hinaus bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig.

Bei einem Staffelgeschoss bemisst sich die THmax. nach der Oberkante der Dachhaut des obers-
ten Vollgeschosses. Damit spielen Staffelgeschosse (wenngleich sie bei der Ermittlung der zulassi-
gen Geschossflache mit eingerechnet werden muissen) bei der Bestimmung der stadtebaulich rele-
vanten (da optisch wirksamen) Traufhdéhe keine Rolle.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhdhe ist die hochste auf dem jeweiligen Grundstick ein-
gemessene Hohe UNHN; Orientierung bilden die im Bebauungsplan darstellten Héhenpunkte/ Ho-

henlinien.

Wie ausgefiihrt ist die Errichtung von Staffelgeschossen zur Wohnraumschaffung durchaus gewollt;
zur Beurteilung der Funktion und der optisch wirksamen Héhenentwicklung von Gebauden bedarf

einer konkreten Bestimmung der Begrifflichkeit, die auf bauordnungsrechtlicher Grundlage
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(§ 91 (1) 1 HBO im Bebauungsplan erfolgt: GemaR der Festsetzung Il 5.1 sind Staffelgeschosse
gegenuber der AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses auf allen Gebaudeseiten (aulRer

Treppenhauser) um mind. 1,5 m zurlick zu setzen.

4.3 Bauweise / Hausformen

Gemal dem grundlegenden stadtebaulichen Konzept sind - einerseits zur Befriedigung der diesbe-
zuglich enormen Nachfrage sowie zum Anderen zur Erlangung der erforderlichen Siedlungsdichte
durch Schaffung und Bereitstellung entsprechend vieler Wohneinheiten - im Bebauungsplan ver-
schiedene Gebaudetypen/ Hausformen festgesetzt.

Wahrend die Randbereich durch Einzelhauser (d.h. Ein-/Zweifamilienhduser) gepragt sein sollen,
sind zudem Doppel- und Reihenhauser sowie Mehrfamilienhauser mit ca. 5 — 8 Wohneinheiten zu
errichten (vgl. Pkt. 3).

Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossenen Bauweise festgesetzt wer-
den. In der vorliegenden Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes wird zunachst nur fir die Teil-
bereiche, wo eine zwingendende Einzelhausbebauung festgesetzt ist, eine offene Bauweise festge-
setzt: In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhauser oder Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet. Die Lange der genannten Hausformen
darf max. 50 m betragen.

Sofern der Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen

Uberbaubaren Grundstlicksflache und den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung.

Einzelhduser sind umlaufend freistehende Gebaude, wobei sich die Abstidnde zu den Nachbar-
grundstlicken nach der Hess. Bauordnung richten. Doppelhduser sind zwei an einer seitlichen
Nachbargrenze aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaue. (Zwei auf einem
Grundstiick aneinander gebaute Hauser sind hingegen aus planungsrechtlicher Sicht keine Doppel-
hauser, sondern ein Einzelhaus). Hausgruppen sind mindestens drei auf mehreren Grundstlicken
ohne Grenzabstand aneinander gebaute Hauser mit einer maximalen Gesamtlange von 50 m; die

auleren ,Kopfhauser* missen eine seitlichen Grenzabstand einhalten.

4.4 GrundstiicksgroBen / Zahl der Wohnungen je Gebaude

Zur Sicherung einer Umsetzung der dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Konzeption, zum spar-
samen Umgang mit der zu Verfligung stehenden Flache und um die erforderlichen Dichtewerte zu

erreichen, bedarf es der erganzenden Festsetzung von Grundstlicksgrofien.
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Auf der Grundlage des § 9 (1) 3 BauGB werden folgende minimale - und maximale Grundstuicks-
groéRen festgesetzt:

WA 2: mindestens 180 m? und maximal 210 m? (beabsichtigte Reihenhausbebauung)
WA 3: mindestens 270 m? und maximal 400 m? (beabsichtigte Doppelhaus- und/ oder Einzelhausbebauung
WA 4: mindestens 400 m2 und maximal 650 m? (beabsichtigte Einzelhausbebauung)

Eine Ausnahme bilden die Teilbereiche fir den vorgesehenen ,Geschosswohnungsbau“ (WA 1), wo
Gebaude mit jeweils deutlich mehr als drei Wohneinheiten errichtet werden sollen und wo zunachst
nicht beurteilt werden kann, ob diese Vorhaben auf einer oder mehreren Grundstiicksflache(n) um-

gesetzt werden.

Andererseits sind Obergrenzen fir die in den Gebauden zu realisierender Anzahl an Wohneinheiten
festzulegen, um eine gewisse Angleichung des Baugebietes an die Siedlungslage von Petterweil zu
verfolgen und insbesondere um sicherzustellen, dass in den weniger verdichtete Teilbereichen auch
eben diese Zielsetzung nicht unterlaufen wird. Zudem mussen der notwendige Stellplatzbedarf nach
der kommunalen Stellplatzsatzung und der festgesetzte Begriinungsanteil auf dem jeweiligen

Grundsttick gesichert sein bzw. nachgewiesen werden.

4.5 Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden
darf. Es erfolgt durchgangig die Festsetzung einer Baugrenze in einem stral3enseitigen Mindestab-
stand von 3 -5 m.

Zugleich wird, zur konsequenten Freihaltung mindestens dieses stralRenseitigen Grundsticksteiles,
festgesetzt, dass Garagen als hochbauliche Anlagen nur in einem Abstand von 3 m (d.h. regelma-

Rig innerhalb der Baugrenze) zur erschlieBenden Verkehrsflache zuldssig sind.

4.6 Verkehrsflachen

Die Aspekte der Verkehrsanbindung wurden unter Pkte. 2.6 und3 angefihrt.

Der Radweg sowie der Entwasserungsgraben sidlich entlang der Sauerbornstralte werden ,im Be-
stand® zur Festsetzung gebracht. Die konkrete Fihrung und Ausgestaltung im Bereich des vorge-
sehenen Kreisverkehrsplatzes bleibt der spateren konkreten Erschliefungs- und Straflenplanung

vorbehalten.
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Die innere ErschlieBung erfolgt im Sud- wie im Nordteil als RingerschlieBung mit einzelnen Ab-
schnitten die als ErschlieRungsweg ausschlieRlich der unmittelbaren Grundstiickzuflihrung dienen.
Die (Haupt)erschlieRungsstralen werden mit einer Breite von 7,5 m (im Einfahrtbereich beiderseitig
des Kreisverkehrsplatzes) bzw. 7,0 m festgesetzt.

Die festgesetzte Verkehrsraumbreite stellt dabei nicht die tatsachliche Fahrbahnbreite dar, sondern
belasst (in gleichwohl geringem Umfang) Méglichkeiten der Ausgestaltung (Gehwegbereich(e), Ver-
schwenk, Mdblierung etc.).

Aufgrund des ausschlieRlichen Ziel- und Quellverkehres kann ein Ausbau als Mischflache in Be-

tracht gezogen werden.

Zu den kommunalen StralRe - Heitzhofer Strale im Nordwesten, der Arnsburger Stral3e im Stidwes-
ten und dem befestigen Wirtschafts- und ErschlieBungsweg, der Ysenburger Stralle im Siden —
werden grofizigig bemessene FulRwegeverbindungen festgesetzt, um im Bedarfsfall als Notfallzu-

wegung bzw -ausfahrt zu fungieren.

Wie bereits angefuhrt erfolgt zentral im sudlichen Teil die Festsetzung einer offentlichen Parkplatz-
flache, im Bereich derer im funktionalen Zusammenhang mit Kindertagesstatte, dem kiinftigen Feu-
erwehrstandort und/ oder dem sonstigen ruhenden Verkehr ca. 15 - 20 Stellplatze hergestellt wer-

den konnen.

4.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Mit jeweils knapp 3.000 m? werden am sidostlichen Rand (unmittelbar slidlich der Sauerbornstra-
Re) nach § 9 (1) 5 BauGB zwei (zunachst getrennte) Flachen flir den Gemeinbedarf festgesetzt, um
einen Ersatz- bzw. Erganzungsstandort fir die entsprechenden Einrichtung in der Altortlage von
Petterweil bereit zu stellen.

Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs allgemein oder
zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig. Die entsprechende Zweckbestimmung fiir eine be-
stimmte Flache lasst sich damit jedoch nicht erreichen.

Dies ist nur durch eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB maéglich, wobei gezielt die bei einer
entsprechenden Standortfestlegung mdglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebauli-
chen Belange zur Geltung gebracht und im kommunalen Abwagungsprozess besonders gewichtet

werden kénnen.
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Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Dar-
legung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfol-
gen z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen fir den dann spéater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Mit der hier festgesetzten Zweckbestimmung Feuerwehr/ Feuerwehrgerédtehaus und Kindertages-
stétte sind alle zur Funktionserfiillung notwendigen Gebaude, Nebenanlagen und Nutzungen inner-
halb der vorgenommenen Abgrenzung zulassig.

Wahrend das kinftige Feuerwehrgeratehaus nach aktuellem Planungsstand in eingeschossiger
Bauweise vorgesehen ist, wird fir die Kindertagesstatte (als bauliche Option) die Zulassigkeit von
zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Darlber hinaus ist aktuell eine Notwendigkeit fiir weitere Festsetzungen aktuell nicht ersichtlich.

Je nach fortschreitender Konkretisierung der beiden Vorhaben kénnen zur Entwurfsfassung des

Bebauungsplanes ggf. weitere Festsetzungen getroffen werden.

4.8 Griinflachen

Im sudlichen Plangebietsteil, in direkter Nachbarschaft zum Standort der vorgesehenen Kinderta-
gesstatte, wird eine 6ffentliche Griinflache mit der beigefiigten Zweckbestimmung Spielplatz festge-
setzt. Neben einer optionalen Funktionsverbindung mit der Kita wird damit ein notwendiger Beitrag
geleistet zur Attraktivitat des Wohngebietes auch und insbesondere fur junge Familien.

Zugleich wird der Bestimmung der Hessischen Bauordnung (§ 8) Rechnung getragen, wonach bei
der Errichtung von mehr als drei Wohnungen auf dem Baugrundsttick oder 6ffentliche-rechtlich ge-

sichert in unmittelbarer Nahe ein Spielplatz anzulegen und zu unterhalten ist.

4.9 Eingriffsminimierende MaBnahmen

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen
Verringerung der abzufihrenden Menge an Niederschlagswasser, sind gemal Festsetzung private
PKW-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen und sonstig geeigneten Nebenflachen
(z.B. Milltonnenstellflachen) in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Auf die diesbezlgliche bestehenden (eigenverblichen) Bestimmungen des Wasserrechtes wird im

Bebauungsplan hingewiesen (vgl. Pkt. 4.11).
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Die lineare Geholzstruktur sudlich parallel der Sauerbornstrae soll soweit als moglich erhalten
werden; aufgrund der Erschliefungsfunktion, die die Sauerbornstral’e bernimmt, erfolgt die dies-

bezugliche Festsetzung symbolhaft und nicht als durchgéangige Flachenfestsetzung.

Die auf der Grundlage des Bauordnungsrechtes (HBO) festgesetzte Mindestbegriinung der Grund-
stlicksfreiflachen dient einer intensiven Gebietsdurchgriinung, einer kleinklimatischen Verbesserung

und einem attraktiven Wohnumfeld (vgl. Pkt. 4.10).

4.10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 (4) i.V.m. § 91 HBO werden bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften, speziell Vorgaben zur konkreten Ausgestaltung von Staffelgeschossen
sowie zur einheitlichen Ausfiihrung und Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Auf die vorzunehmenden Mindestbegriinung von Grundstiicksfreiflachen wurde hingewiesen.

4.11 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 3 und 4 des hessischen Wassergesetzes
(HWG) werden wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Fir die Schmutzwasserabfiihrung/ -entsorgung im Gesamtgebiet ist voraussichtlich ein modifiziertes
Mischsystem mdglich, bei dem das Oberflachenwasser zurtickgehalten und dann gedrosselt in den
Mischwasserkanal (Heitzhéfer Stralie) eingeleitet wird. Das Oberflachenwasser von den Grundsti-
cken sollte dezentral in Retentionszisternen auf den Grundstiicken zuriickgehalten werden.

Das Retentionsvolumen der Zisternen ist zusatzlich zum Brauchwasservolumen zur Verfigung zu
stellen. Der Notuberlauf der Zisterne kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden
Demgemal erfolgte die Festsetzung:

Je m? abflusswirksame Flache sind ca. 20 | Retentionsvolumen vorzuhalten (= 2 m® je 100 m?).
Darlber hinaus kann das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und als Brauch-
wasser verwertet werden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (vgl. IV 2). Das daflir vorzusehende Speichervolumen darf das o. g. Retentionsvolumen

nicht mindern.

Im Bebauungsplan wird zudem auf die Bestimmungen des Wasserrechtes im Bebauungsplan expli-

zit hingewiesen:
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Nach § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzte (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetztes (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Bestimmungen des § 55 WHG als auch § 37 (1) 1 HWG sind eigenverbindlich, d.h. sie stellen
unmittelbar geltendes Recht dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei
nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug

Abstand genommen werden darf.

5. Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

5.1 Umweltpriifung, Biotop- und Artenschutz

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchzuflhren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie externen KompensationsmalBnahmen sind in Erarbeitung befindlich und werden zur spéteren
Entwurfsfassung Eingang in den Bebauungsplan finden.

Allgemein werden im Zuge der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB die Behoérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auern und ggf. vorliegende Informationen

zur Verfugung zu stellen.

Im sudlichen Plangebietsteil wurde im Juli/ August 2019 und Marz/April eine faunistische Kartierung
vorgenommen. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist der vorliegenden Begrindung im Anhang
beigefligt? und wird spaterhin bezliglich des nérdlichen Bauabschnittes erganzt.

Die erganzende Erfassung des Frihjahres/ Friihsommeraspektes im Hinblick auf Flora und insbe-

sondere der Fauna erfolgt gegenwartig.

2 PlanO, Dr. R. Kristen, Biebertal, Mai 2020
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Die betrifft die Plangebietsteile stdlich wie ndrdlich der Sauerbornstralle gleichermalien.

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.

5.2 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz in Petterweil gegeben.
Ein Bedarfs- und Versorgungsnachweis wird (nach weiterer Konkretisierung des Bebauungskonzep-

tes) spaterhin erganzt.

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutz-

gebietes. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

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 fiir Tiere und Pflanzen.

Auf der Grundlage des § 9 (1) 20 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass neu zu errich-
tende Ful3- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und sonstige geeignete Nebenflachen in wasser-
durchlassiger Weise zu befestigen sind.

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

betroffen.

Abwasser

Durch GOLUKES INGENIEURE GmbH & Co. KG, Miihltal wurden erste Uberlegungen zum Ent-
wasserungsvorkonzept mit der zustédndigen Fachbehérde beim Regierungsprasidium vorabge-
stimmt:

Aufgrund der GroéRendimensionierung des Entwasserungskanals in der Heitzhdferstrale ist dem-
gemal im Gesamtgebiet ein modifiziertes Mischsystem maoglich, bei dem das Oberflachenwasser
zurtickgehalten und dann gedrosselt in den Mischwasserkanal eingeleitet wird. Das Oberflachen-
wasser von den Grundstucken sollte dezentral in Retentionszisternen auf den Grundsticken zu-
rickgehalten werden (vgl. Pkt. 4.11).

Aufgrund der vorhandenen Reserven im Mischwassersystem kann das Retentionsvolumen auf ein

1-jahriges Regenereignis berechnet werden.

Fir den Bereich Feuerwehr und Kita wird ein Riickhaltevolumen von ca. 65 m? erforderlich.

Im Fall einer gleichzeitigen Entwicklung der beiden Teilbereiche Nord und Sid wére trotz der an-
spruchsvollen topographischen Verhaltnisse (starkes Gefalle von Stidwest nach Nordost) die Einlei-
tung des Mischwassers in den Kanal in der Heitzhéfer StralRe im Kreuzungsbereich Schlossstralle
im Freispiegelgefalle moglich.

Sollte zunachst nur der sudliche Teil erschlossen werden, ware aufgrund der Topographie ein
Pumpwerk z.B. im Bereich der Feuerwehr erforderlich. Von hieraus wirde das Mischwasser entlang
der SauerbornstralRe bis zum Kanal Ecke Heitzhéfer Stralle gepumpt

Fir die StralRenflachen im sudlichen Plangebietsteil ist im Mischwasserkanal ein Stauvolumen von

90 m?® vorzusehen (z.B. als Stauraumkanal).

Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

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

Infolge der grof¥flachigen Gartnereinutzung ist die Flache nordseitig der Sauerbornstralie (Reiterho-
fes) seinerzeit zur Angleichung bis zu 3,0 m angefullt worden.

Die Flache des Reiterhofes ist aufgrund der Vornutzung als Gartnerei im Altlastenkataster aufge-

fuhrt. Ein diesbezlgliche Bodengutachten soll erstellt werden.
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5.3 Immissionsschutz

Die gemal der aktuellen Nutzungskonzeption das Plangebiet West-Ost durchquerende Sauerborn-
stralRe zeigt ein nur geringes Verkehrsaufkommen und wird mit der Rechtskraft des Bebauungspla-
nes als innerdrtliche ErschlieRungsstral’e zu beurteilen sein.

Durch die Miteinbeziehung der nérdlichen Teilflache in den rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist die absehbare Aufgabe der
Nutzung als Reiterhof und die neue Nutzung der Flache dokumentiert.

Insofern ergibt sich mit dem Bebauungsplan keine Konfliktverscharfung und Belange des Immissi-

onsschutzes sind nach gegebenem Sach- und Planungsstand nicht betroffen.

5.4  Archédologie / Bodendenkmadler

Im Hinblick auf vermutete Bodenfunde (Bodendenkmaler) wurde im sidlichen Plangebietsteil eine
magnetische Kartierung (Prospektion) durchgefiihrt®. Die Ergebnisse der Prospektion auf der ca. 3,5
ha groRen Flache weisen auf mégliche Grubenbefunde, mehrere lineare Grabenstrukturen sowie
eine kreisférmige Grabenstruktur hin, die als archaologisch relevant eingeschatzt werden. Das ar-
chaologische Potential der gro3en rechteckigen Struktur im Nordosten der Flache ist durch weitere
archaologische Untersuchungen zu prifen.

Die daraufhin beauftragten, umfangreichen Archdologischen Testgrabungen sind mittlerweile weit-
gehend abgeschlossen. Es erfolgt aktuell die Dokumentation der Grabungsflachen bzw. der aufge-

fundenen Bodendenkmaler.

3 Eastern Atlas GmbH & Co. KG, Berliner Str. 69, D - 13189 Berlin, Oktober 2019
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6 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Zur Herstellung einer grundsatzlichen Flachenverfligbarkeit werden durch den Treuhander (Terra-

mag GmbH, Hanau) laufende Verhandlungen mit den bisherigen Eigentiimern gefuhrt.

Fir einzelne ,Alteigentimer” sollen spater im Zuge des Grundsticksverkehrs erschlossene Bau-

grundstticke anteilig zugeteilt/ riickibertragen werden.

7 Flachenbilanz

Stadt Karben, Stt. Petterweil, BP Nr 235 "Nordlich der Fuchslocher" 04.03.2020

FLACHENBILANZ

Sauerbornstrafie Nord

Bauflachen fiir Uberbaubar nicht Uber- GESAMT
baubar

Nr.1 Geschosswohnungsbau 3.345,6 1.345,3 4.690,9

Nr.2 Reihenhduser 1.568,8 297,2 1.866,0

Nr. 3 Doppelhduser 1.549,3 298,5 1.847,8

Nr.4 Einfamilienhduser 9.865,7 3.908,4 13.774,1

StraBenverkehrsflache Sauerbornstra- 1.349.7

Be

Entwasserungsgraben 546,6

StraBenverkehrsflache 3.030,3

StraRen besonderer Zweckbestimmung

FuRweg 384,1

Geh-, Fahr, und Leitungsrecht 968,5

Gesamt Nordteil 28.458,0
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SauerbornstraRe Sud
Bauflachen fiir Uberbaubar nicht Uber- GESAMT
baubar
Nr.1 Geschosswohnungsbau 6.130,6 2.720,3 8.850,9
Nr.2 Reihenh3user 1.733,4 360,7 2.094,1
Nr. 3 Doppelhduser 1.081,7 301,7 1.383,4
Nr.4 Einfamilienhduser 6.791,8 3.649,5 10.441,3
Gemeinbedarfsflichen
a. Feuerwehr 3.139,7
b. Kindertagesstatte 3.066,5
StraBenverkehrsfldche 4.001,1
StraBenbegleitflache (Kreisel) 201,1
StraBBen besonderer Zweckbestimmung
ErschlieBungsweg 586,0
Wirtschaftsweg 715,0
Parkplatz 545,3
FuBweg 250,5
Radweg 448,3
Grunstreifen stdlich Radweg 650,3
Griinflachen
- Spielplatz 779,3
Gesamt Stdteil 37.152,8
GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH 65.610,8

(Gberschlagige Flachenermittiung (m?) auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Fassung des Vorentwurfes (03/2020), M = 1:1.000)
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Karben, im Febr./ Méarz 2020,
aktualisiert Mai 2020

aufgestellit: aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Karben
Anlagen:

- Eastern Atlas GmbH, Berlin, Okt. 2019: Magnetische Prospektion (Sudteil)

- Habermehl & Follmann, April 2020: Verkehrstechnische Untersuchung

- Plan®, Mai 2020: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Teilbereich 1. Bauabschnitt, Stidteil)
- PlanO, Mai 2020: Karte und Erlduterung Nutzungstypen (Bestandskartierung)
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