Begriindung zum Bebauungsplan
mit Landschaftsplan
Nr.153 "Am Brunnenweg"”
Stadtteile GroR-Karben / Kloppenheim
Stadt Karben

Anlagen :

1. Nachweis der gesicherten Wasserversorgung
2. Nachweise zur Abwasserbeseitigung
3. Schalltechnische Untersuchung

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.8.97, berichtigt am 16.1.98, in Verbindung mit den §§ 5 und 51
der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1.4.93, zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Bargerbeteiligung und kommunalen
Selbstverwaltung vom 23.12.99, als Satzung aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVQ) in der Fassung vom 23.1.90, zuletzt geadndert durch Art.3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.4.93.

Der auf der Grundlage von § 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes (HeNatG) in der
Fassung vom 16.4.96 in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.9.98 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstelite
Landschaftsplan wurde gemaR § 9 Abs.4 BauGB in allen wesentlichen Teilen in Form
entsprechender Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.
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2. Geltungsbereich und Eigehtﬁmerstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes umfafdt eine Flache von rd. 6,9 ha und
zwar folgende Bereiche in den Gemarkung Grof3-Karben und Kloppenheim:

Gemarkung GrofRR-Karben, Flur 2:
Flursticke 183/1, 184, 185, 186, 213/1, 214, volistandig,
Flurstack 168 /1, 170/1, 240/1 teilweise,

Gemarkung Kloppenheim, Flur 7:

Flurstiicke 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210,
211,

250/1 vollstandig,

Flursticke 183, 184/1, 184/2, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 185/1,
212, 213, 214, 215, 216, 217, 250/1, 251 teilweise,

sowie ein Teil der StraRenparzelle der L 3205 (LLand Hessen).

Durch das Flurbereinigungsverfahren im Zusammenhang mit der Umgehung von
Kloppenheim (L 3205) andert sich Parzsllierung im Bereich der Flurstlcks 195/1, Flur 7,
Gemarkung Kloppenheim. Die Zuteilung ist bereits erfolgt. Das Verfahren ist jedoch noch
nicht abgeschlossen. Die digitalisierte Katasterkarte, auf deren Grundlage der
Bebauungsplan erstelit wurde, enthalt deshalb noch den Zustand vor der Flurbereinigung.

Ca. 1,3 ha = 19,3 % dieser Flachen befinden sich im Besitz der Stadt, ca. 0,2 ha=29%
im Besitz des Landes Hessen. Der private Grundbesitz verteilt sich auf eine Vielzahl von
EigentGmern mit relativ kleinen Parzellen, von denen wiederum viele nur teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen. Die Stadt beabsichtigt deshalb eine
Umlegung gem. BauGB durchzufdhren.

3. Griinde fir die Neuausweisung

Die Neuausweisung des Baugebiets entspricht dem Ziel der Regionalplanung, die weitere
Siediungsentwicklung an den Verkehrsachsen zu entwickeln. Das Gebiet ist Teil der im
Regionalplanentwurf in Karben ausgewiesenen Siedlungszuwachsflachen und im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt als gemischte Bauflache (stdlicher Teil)
bzw. Wohnbauflache (noérdlicher Teil) ausgewiesen.

Das Gebiet soll zum einen den vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbersich
nordlich der Bahnhofstrale ergéanzen. In einer Untersuchung zum Laden- und
Geschaftsbedarf aus dem Jahr 1992 hat die BBE Unternehmensberatung GmbH einen
entsprechenden Bedarf nachgewiesen. Der Einkaufsbereich soll durch eine 6ffentliche,
vielfaltig nutzbare Platzflache aufgewertet werden.

Zum anderen soll das vorhandene Wohngebiet ndrdlich des Einkaufsbereichs ergénzt
und das Wohnungsangebot im unmittelbaren Einzugsbereich des S-Bahnhofs
GroR-Karben erweitert werden. In diesem Zusammenhang ist aul3erdem der Bau eines
Altenpflegeheims im Nordosten des Gebiets mit westlich angrenzenden stadtischen
Altenwohnungen sowie die Errichtung eines Kindergartens mit zwei Gruppen und eines
zentralen Spielplatzes vorgesehen.



4. Abstimmung mit klimatologischem Gutachten

Im Rahmen der Erstellung des Fléchennutzungsplans hat die Stadt Karben vom
Deutschen Wetterdienst eine klimatologisches Gutachten erstellen lassen. Entsprechend
der Empfehlung dieses Gutachtens vom Februar 1991 wurde bersits im
Flachennutzungsplan westlich des Baugebiets "Am Brunnenweg" eine breite
Frischluftschneise von jeglicher Bebauung freigehalten und bei der Festlegung der
westliche Begrenzung des Baugebists im Bebauungsplan tibernommen.

Im Ubrigen ist die im Bebauungsplan vorgeschlagene Bebauung das Ergebnis einer
Abwagung der Forderungen des Klimatologischen Gutachtens mit anderen
stadtebaulichen Zielsetzungen. Aus dieser Abwagung folgte, dal} nicht alle Forderungen
des Gutachtens berticksichtigt werden konnten.

Die Ost-West-Richtung der Baukérper wurde gewahlt um eine optimale Nutzung der
Sonnenenergie zu ermdglichen. AuBerdem dient die unmittelbar ndrdlich der L 3205
vorgesehene Geschaftsbebauung, wie auch im benachbarten Baugebiet "Im Hain"
erfolgreich angewandt, der Larmabschirmung der ndrdlich anschliefienden
Wohnbebauung. Fur beide Zielsetzungen ist eine Nord-Sud-Richtung der Gebéaude nicht
geeignet.

Der Forderung des Klimagutachtens nach einer Abnahme der Bebauungshéhe zu den
Randern wurde weitgehend entsprochen. Am Westrand sowie am westlichen Teil des
Nordrands ist eine zweigeschossige Bebauung geplant, am ¢stlichen Teil des Nordrands
sind maximal 3 Geschofe geplant. Lediglich im Anschluf3 an das westlich anschlieende
Baugebiet "Im Hain". sind 4 Geschosse vorgesehen. Aullerdem ist an allen
Randbereichen eine intensive Begrinung geplant.

Eine weitere Reduzierung der Bauhthen wie auch die geforderte starkere Durchgrinung
wére mit folgenden stadtebaulichen Zielsetzungen nicht vereinbar:

— Die Einhaltung der von der Regionalplanung vorgegebene Dichte von 45 - 60 WE / ha
im Einzugsbereich vorhandener S-Bahn-Hailtepunkie.

— Die schon im Flachennutzungsplan vorgesehene Ergénzung des zentralen Bereichs
der Stadt mit den erforderlichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.

~ Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit dem nicht vermehrbaren Gut Boden.

- Die Gewabhrleistung von Grundstiicks- und Erschliefungskosten, die flr Investoren
und Bauherren bezahlbar sind.

Dem Ziel einer méglichst geringen Flachenversiegelung wurde durch eine sparsame
ErschlieRung und die Planung von begrinten Tiefgaragen weitestgehend entsprochen.

5. Art und Maf} der Nutzung

Entsprechend seiner Zweckbestimmung und der Ausweisung im Flachennutzungsplan ist
das Baugebiet im sidlichen Teil als "Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO und im
nordlichen Teil als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Dabei wurde, um die geplanten stadtebaulichen Zielsetzungen abzusichern, von
Nutzungseinschrankungen gem. § 1(4) bis (9) BauNVO Gebrauch gemacht. Die
zuléssigen GRZ- und GFZ-Werte entsprechen der BauNVO.



in den Allgemeinen Wohngebieten errechnet sich folgende Dichte:

43 Reihenhauser bei einer durchschnittlichen Breite vom 6 m und

durchschnittlich 1,5 WE / Haus 65 WE
GescholRwohnungen bei durchschnittlich 100 gm BGF / Wohnung 100 WE
Altenwohnen 15 WE
zusammen 180 WE

Das entspricht bei 2,44 ha Nettowohnbauiland und einem Zuschlag von 25 % flr
Erschlieffung und Grunflachen = 3,05 ha Bruttobauland einer Dichte von 59 WE / ha.
Die Dichte liegt damit an der Obergrenze der von der Regionalplanung geforderten Zahl
von 45 - 60 WE / ha.

Far die Mischgebiete ist die Wohndichte nicht errechenbar, da der kiinftige Anteil der
Wohn- bzw. der Blro- und Geschéftsflachen an den insgesamt zur Verflgung stehenden
Geschof¥flachen nicht feststeht.

6. Schulversorgung

Die Schulversorgung ist durch die Grundschulen in Kloppenheim und Grof3-Karben
(Pestalozzischuie) gewahrleistet. Der Uberwiegende Teil der geplanten Wohnbebauung
liegt in der Gemarkung Kloppenheim. Aufgrund zurlickgehender Schilerzahlen in
Kloppenheim bestehen in der dortigen Grundschule gentgend Kapazitaten, um die
Schulversorgung fUr das Baugebiet sicherzustellen. Das gilt auch fur Gro3-Karben, da die
Pestalozzischule um 4 Klassenrdume erweitert wurde

7. ErschlieBung des Baugebietes

In einem Gutachten, das das Planungsbiros von Mérner + Junger in Darmstadt im
Auftrag der Stadt Karben erstellt hat, wurden fur die &ullere Erschliefung alternative
Anbindungsmaéglichkeiten mit den damit verbundenen verkehriichen Auswirkungen auf
das umgebende klassifizierte Stralennetz untersucht und mit der Stralenbauverwaltung
abgestimmt.

Die verkehrliche Erschilielung des Gebietes soll zum einen Uber eine Anbindung an die
Bahnhofstrale (L 3205) im Stdwesten erfolgen. Aufgrund der Belastung der L 3205 muf3
hier solange auf Linksabbiegemdglichkeiten aus dem Gebiet und in das Gebiet verzichtet
werden, bis die geplante Nordumgehung von GrofR-Karben in Verlangerung der K 246
realisiert ist. Eine zweite Anbindung ist Gber die Ramonville Stral3e vorgesehen.

Innerhalb des Gebietes erfolgt die ErschlieBung Uber eine als Allee ausgebildete
Wohnsammelstrale, an die auf der Westseite befahrbare Wohnwege mit Stellplatzen und
Carports, auf der Ostseite die Ausfahrten aus den geplanten Tiefgaragen angebunden
sind. Uber eine AnlieferstralRe nérdlich der Geschéftszone ist die WohnsammelstralRe mit
den vorhandenen Strafien des angrenzenden Gebietes sowie mit der geplanten
verldngerten Stellplatzanlage stdlich des neuen Platzes verbunden.

Alle anderen Bereiche bleiben verkehrsfrel und sind Gber das Netz der Wohnwege mit
einem Randweg im Westen und einem durchgehenden Fuf}- und Radweg im Osten
verbunden.

Die Anbindung an die Bahnhofstrale (L 3205) soll mit einer Mittelinsel so gestaltet
werden, dal fir Fu3ganger und Radfahrer auch ohne Lichtsignalanlage eine sichere
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Querung der BahnhofstraRe erméglicht wird. Fir die Gestaltung der Anbindung liegt ein
Entwurf des Buros von Mérner + JUnger vor, der ebenfalls der StraRenbauverwaltung
abgestimmt wurde.

Das Baugebiet liegt im unmittelbaren Einzugsbereich der S-Bahnlinie 6 (Frankfurt -
Friedberg). AuBerdem ist es durch die Bushaltestelle am Blrgerzentrum Uber die Linie 7
(Friedberg - Burg-Gréafenrode - Bahnhof GroR-Karben) sowie die Linie 26 (Bad Vilbel -
Rendel - Bahnhof GroRR-Karben - Petterweil - Ro3bach) gut mit den anderen Stadtteilen
und dem Umland verbunden.

8. Stromversorgung des Baugebiets
Nach Aussage der OVAG soll die Stromversorgung des geplanten Gebietes Uber ein
vorhandenes 20kV-Kabel im Norden erfolgen. Von dort soll ein neues 20kV-Kabel

entlang der Haupterschlieflungsstrafie nach Stden bis zu einer neuen Trafostation in der
Mitte des Baugebiets geflhrt werden.

9. Gasversorgung des Baugebiets

Die Versorgung des Baugebists mit Erdgas durch den zusténdigen Versorgungstrager ist
ebenfalls gewahrleistet.

10. Wasserversorgung des Baugebietes

Die Wasserversorgung der Stadt Karben erfolgt durch die Stadtwerke Karben.
Wasserlieferant ist der Zweckverband fur die Wasserversorgung des Unteren Niddatals.
Der Nachweis der gesicherten YWasserversorgung ist als Anlage 1 beigeflgt.

Die ausreichende Léschwassermengen (800 I/min fUr das Wohngebiet und 1.600 |/min fur

das Mischgebiet) ist gewéhrleistet. Der Einbau von ausreichend dimensionierten
Hydranten wird bei der Planung des Wasservorgungsnetzes berlcksichtigt.

11. Entwésserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebiets soll im Mischsystem erfolgen und an die Klaranlage im
Stadtteil Klein-Karben angeschlossen werden. Die erforderlichen Nachweise sind als

Anlage 2 beigeflgt.

Der Gehringsgraben soll im Bereich des Baugebiets wie bereits im &stlich
anschlieenden Baugebiet "Im Hain" verrohrt werden.

12. Wertstoffsammiung

Zur Deckung des Bedarfs an Wertstoffcontainern ist im Norden des Gebietes ein Standort
vorgesehen, der von allen Teilen des Gebiets gut erreichbar und direkt anfahrbar ist.



13. Altlasten

Vom RP Darmstadt wurde nach entsprechender Prifung festgestellt, daR? im geplanten
Baugebiet sowie in dessen unmittelbarer Nahe im "ALTIS" kein Eintrag existiert. In den
der Stadt z.Zt. zur Verflgung stehenden Unterlagen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ebenfalls keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vermerkt.
Grundwasserschadensfélle sind nicht bekannt.

14. Grundwassersicherung
Das geplante Baugebiet liegt nicht im Gebiet fur die Grundwassersicherung.

14. Trinkwasserschutz

Das geplante Baugebiet liegt weder in einem festgesetzten noch in einem im Verfahren
befindlichen Trinkwasserschutzgebiet.

15. Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebiets
(Verordnung vom 7.2.29). Abgrabungen unter 5 m sind genehmigungspflichtig.

16. LArmschutz

Zur Beurteilung potentieller Larmimmissionen in das Baugebiet hat die Stadt Karben die
Beratenden Ingenieure Fritz GmbH, Einhausen mit einer Schalltechnischen Untersuchung
beauftragt. Dabei wurden die Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlérmimmissionen untersucht.
Die als Anlage 3 beigefugte Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, daf lediglich die
Verkehrslarmimmissionen von der L 3205 zu einem Immissionskonflikt fhren, wéhrend
Gewerbe- und Sportlarmimmissionen vernachldssigbar sind.

Hinsichtlich der Larmimmissionen von der L 3205 weist die Schalltechnische
Untersuchung nach, dai im Geltungsbereich des Bebauungsplans lediglich im Bereich
der Mischgebiete im Stden mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte gem. DIN
18005 zu rechnen ist. Da aufgrund der stadtebaulichen Gestaltungsziele in diesem
Bereich keine aktiven Larmschutzmanahmen méglich sind, werden in den
Mischgebieten, der Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung folgend, unter Pkt.
11. 3 Vorkehrungen zur Larmminderung an den zu errichtenden Gebauden, sofern sie
Wohnungen oder sonstige Aufenthaltsrdume enthalten, festgesetzt. Diese
SchallschutzmaRnahmen sind bei Einreichung der Baugesuche im Einzelnen
nachzuweisen.

17. Landschaftsplanung

Gemal Hessischem Naturschutzgesetz ist der Landschaftsplan als verbindlicher Teil der
Bauleitplanung zu erarbeiten und in den Bebauungsplan zu integrieren
(§ 4 HeNatG).

Ein durch die Landschaftsarchitekien Neuhann und Kresse erarbeiteter Entwurf zum
Landschaftsplan liegt vor. Die im Landschaftsplan vorgeschlagenen Festsetzungen sind
bei der Bearbeitung des Entwurfs mit den stadtebaulichen Zielsetzungen abgewogen und,
soweit als maglich, in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen worden.



18. Daten zum Baugebiet

qm %
Nettobauland WA 9.815 gm
Nettobauland Mi  24.370 gm
Nettobauland WA + Ml zusammen 34.185 52,2
Gemeinbedarf Kindergarten und Spielplatz 2.060 gm
(Gemeinbedarf Altenpfiegeheim 6.760 gm
Gemeinbedarf zusammen 8.820 13,5
6ffentliche Grinflachen 1.290 2,0
Ausgleichsflachen und Biotope 7.685 11,8
offentliche Verkehrsflachen 13.390 20,5
Flachen fur Versorgungseinrichtungen (Trafo) 30 0,0
Bruttobaugebiet = Geltungshereich 65.400 100,0
19. Kosten
Menge Einheitspreise Kosten
DM DM
Verkehrsflachen 13.390 gm 140,00 | 1.874.600,00
Entwésserung 490 gm 650,00 318.500,00
Wasserleitungen 480 gm 300,00 147.000,00
StraBenbeléuchtung 490 gm 140,00 68.600,00
Offentl. Grinfléachen 940 gm 50,00 47.000,00
Ausgleichsflachen *) 5.500 gm 50,00 275.000,00
Baumpflanzungen 93 Stck 1.200,00 111.600,00
zusammen 2.842.300,00

*) Nur Ausgleichsfldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplan ohne das vorhandene

Feldgeholz im Norden des Baugebiets.

Darmstadt, den 24.07.2002
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