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1 Vorbemerkungen

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den nérdlichen Bereich des Stadtteiles Kloppenheim siidlich
der L 3205 ist bereits seit einigen Jahren Gegenstand planerischer Erwdgungen der Stadt Karben. in der
40. Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben vom 09.09.2005 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Sauerborn® in der Gemarkung Kloppenheim beschlossen.
Geltungsbereich sowie Planung wurden in Abstimmung mit einem Baulandentwickier so modifiziert, dass
nunmehr eine Variante entwickelt wurde, die die Ergénzung an Bauflachen fur den Stadtteil Kloppenheim
langfristig und bedarfsgerecht sicherstellen soll.

1.1 Veranlassung und Planziel

Im Mittelpunkt der Planung steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4
Baunutzungsverordnung BauNVO;ee. Ergénzend gelangen ein rd. 3.800 m? umfassendes Mischgebiet
(MI) i.S. § 6 BauNVO,e9 und im Osten des Plangebietes sowie entlang der L 3205 eine ausreichend
dimensionierte Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), um die Errichtung
bzw. Erweiterung der Larmschutzanlage vorzubereiten, zur Ausweisung.

1.2 Verfahren
1.21 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat auf der Grundlage der o. g. Konzeption in ihrer
Sitzung am 18.06.2008 fiir den im Osten erweiterten Geltungsbereich die Aufstellung beschlossen und
die Vorentwurfsunterlagen zur Einleitung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB gebilligt.

1.2.2 Frithzeitige Offentlichkeltsbetelligung

im Rahmen der 8. ¢ffentlichen Sitzung des Ortsbeirates Kloppenheim am 05.05.2008 im Sitzungszimmer
der ,Ratsschénke* Kloppenheim, wurde die Offentlichkeit gemeinsam mit den politischen Vertretern iber
die Planung unterrichtet. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Auslegung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB
fand nach ortsiblicher Bekanntmachung im Zeitraum vom 11.08.2008 bis einschliefilich 22.08.2008 statt.

1.2.3 Frithzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstiger Tréger 6ffentiicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel zu der o.g. Offentlichkeits-
beteiligung mit Schreiben vom 22.07.2008 iiber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 22.08.2008 abzugeben.

1.2.4 Offenlagebeschluss und Offenlage

Die Offenlage des Bebauungsplans Nr. 189 ,Sauerborn“ wurde nach vorhergehender Beratung in den
stadtischen Gremien von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am 06.02.2009 beschlossen.

Die Offenlage erfolgte nach ortsliblicher Bekanntmachung am 06.02.2009 in der Wetterauer Zeitung in
der Zeit vom 23.02.2009 bis zum 27.03.2009 (einschtiefilich).
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1.2.56 Beteiligung der Beh&rden und sonstiger Trager 6ifentlicher Belange

Die Behérden und sonstigen Trdger Sffentlicher Belange wurden parallel zu der o.g. Offentlichkeits-
beteiligung mit Schreiben vom 16.02.2009 Uiber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 27.03.2009 abzugeben. ‘

1.2.6 Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 189 ,Sauerborn* wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Karben am 03.07.2009 als Satzung beschlossen.

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Sauerborn“ schlieit sich nérdlich an die bestehende Bebauung des Stadtteiles
Kloppenheim an und entwickelt sich in Richtung Norden bis zur L 3205.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke Gemarkung Kloppenheim,
Flur 1, Fist. Nr. 258 (Frankfurter Strale) und Flur 7, Fist. Nr. 308 tiw., 310/1, 310/2, 310/3, 311, 312/2,
313/1, 314 (Wegeparzelle im Suden), 315 tiw. (Geringsweg), 317 sowie 321 tiw.

Der Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden die Stralen- bzw. Grabenparzelle der Landesstrale (L 3205) sowie daran anschliefend ein
Einkaufsmarkt,

Westen die ,Frankfurter Stralte”,

Stden die Garten der von der Strae .Im Sauerborn® aus erschlossenen Wohnbebauung.

Osten der Fufz- und Radweg Geringsweg-Toom, sowie Grunflachen und Wohnbebauung

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 4,4 ha.

Zur Ausweisung gelangen Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO;e, Mischgebiet i.S. § 6
BauNVOQge sowie Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, um die Errichtung bzw. Erweiter-
ung der Larmschutzanlage vorzubereiten.

Flichenwidmungen im Bebauungsplan

Wohnaebiet Oberbaubare Grundstlicksflache 1,411 ha 2351 h
ohngeb nicht Gberbaubare Grundstcksfiache 0,940 ha —otha
. . Oberbaubare Grundsttcksflache 0,310 ha
Mischgebiet nicht Gberbaubare GrundsticksRache 0,077 ha 0,387 ha
ErschiieBungsstrallen 0,820 ha
Verkehrsflachen Wege 0.168 ha 0,988 ha
. ~ Larmschutzwall 0,403 ha
Offentiiche Grinfiachen Verkehrsbegleitgrin, Ortsrandeingriinung 0,221 ha 0.624 ha
Gesamtfldche 4,350 ha

Die Umsetzung der Bebauung kann in mehreren Bauabschnitten volizogen werden.

Planungsbtro Holger Fischer, 35440 Linden
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1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Regionalplan

Der Regionalplan Slidhessen 2000/2004 stelit fir den Bereich Siedlungsflache - Planung dar.

In den Stellungnahmen des Regierungsprésidiums Darmstadt vom 22.09.2008 und 23.03.2009 wird aus-

gefuhrt, dass die Bauleitplanung in dem im Regionalplan Siidhessen 2000 als Siedlungsfléche (Zuwachs)
ausgewiesenen Bereich keinen grundsétzlichen Bedenken begegnet.

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksamne Flachennutzungsplan der Stadt Karben von 1999 stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich
Wohnbaufldche - Planung dar. Die Signatur wird entlang der Frankfurter StralRe und der Landesstrale
durch Baumndarsteliungen ergénzt.

Der Regionale Fldchennutzungsplan (RegFNP) Entwurf 2007 stelit ,\Wohnbauflache - Bestand und
Planung® dar.

Die Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet wird irn Westen durch ein rd. 3.800 m? groRes Mischgebiet
erganzt. Die FlachengréfRe des geplanten Mischgebietes begriindet die Annahme, dass seitens des
Planungsverbandes die Darstellungen zu einemn spéteren Zeitpunkt im Rahmen der Erstellung des
RegFNP soweit erforderlich angepasst werden und die hier vorliegende teilrdurnliche Anderung in Misch-
baufldche fir einen Bereich von rd. 3.800 m? mit einbezogen werden kann. Die Stadt Karben geht davon
aus, dass eine Anderung des wirksarnen Fldchennutzungsplanes der Stadt Karben von 1999 insofern
nicht erforderlich werden dirfte.

Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main fihrt in seinen Stellungnahmen vom
28.08.2008 und 16.02.2009 aus, dass keine Bedenken zu der vorgelegten Planung erhoben wiirden.

Das im nordwestlichen Plangebiet dargestelite Mischgebiet weiche allerdings geringfigig von der
Darstellung ,Wohnbaufidche® des Fldchennutzungsplans der Stadt Karben und der Darstellung ,Wohn-
baufldche, geplant® des kinftigen Entwurfs des Regionalen Fléchennutzungsplans (RegFNFP) ab. Die
geringfigige Abweichung vom kiinftigen Entwurf des RegFNP liege jedoch im Interpretationsspielraum
des RegFNP, so dass der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB als entwickelt angesehen werden
kann.

143 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Planbereich gibt es keinen Bebauungsplan.

Die Gbergeordneten Planungsebenen (vgl. Ziffer 1.3.1 und 1.3.2) stehen dem Bebauungsplan Nr. 189

Sauerborn® insgesarmnt nicht grundsatzlich entgegen.

144 Stadtrdumliche Einbindung und stddtebauliches Konzept

Die Qualitdt des Gebietes ergibt sich aus der Siidexposition und den guten verkehrlichen sowie infra-
struktureilen Anbindungen (Uberdrtliche Stralen, Anschluss an die Ortslage sowie Bahnhof und
Nahversorgung in fulidufiger Entfernung). Hierbei kann auf ein bestehendes Wegenetz zuriickgegriffen
werden, das i Zuge der weiteren Planung eingebunden wird.

Planungsbro Holger Fischer, 35440 Linden
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Besonderer Bericksichtigung bei der Planung bedirfen die Belange des Verkehrs i.S. der Gestaltung
einer funktionierenden Anbindung an die Frankfurter StraBe und den Geringsweg, des Immissions-
schutzes (Stichwort: Verkehrslarm) und der Wasserwirtschaft (Ver- und Entsorgung). Die Entwurfsideen
far das Plangebiet basieren im Wesentlichen auf der Entscheidung, eine nachfrageorientierte Entwicklung
des Baugebietes ggf. in mehreren Bauabschnitten bereitzustellen und dabei die bestehenden Strukturen

angemessen zu beriicksichtigen.

Variante 2

*Abschnittsweise ErschlieBung im Baugebiet
entsprechend dem nachgewiesenen Bedarf moglich.
*Unterschiedliche Qualitaten an Baugrundstiicken
kénnen angeboten werden, Bildung von kieineren
Gemeinschaften im Quartier méglich.
*Stdexposition Gberwiegend vorgesehen.
*Vemetzung durch FuBwege; Anbindung an das
bestehende Quartier.

-Potenzial fir ein Baugebiet mit Einzel- und
Doppelhdusemn, dargestellt sind rd. 47 Bauplatze
*Ergénzende Infrastruktureinrichtungen wie Spielplatz
und Quartlerstreffpunkt megiich

Variante 3

*Abschnittsweise ErschlieBung im Baugebiet
entsprechend dem nachgewiesenen Bedarf muglich.
*Potenzial fiir ein Baugebiet mit Einzel- und
Doppelhausern, bzw. Hausgruppen, dargestelt sind rd.
57 Baugrundsticke

+Stdexposition Oberwiegend vorgesehen.

*Ergénzende Infrastruktureinrichtungen wie Splelplatz
und Quartierstreffpunkt moglich.

Die Variante 3 wurde durch den Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung vom 18.06.2008 als Grundlage
zur Weiterbearbeitung empfohlen. Ergénzend wurde die
Festsetzung eines rd. 3.800 m?* umfassenden Mischge-
bletes im Westen des raumlichen Geltungsbereiches
beschlossen,

Variante 4

*Abschnittsweise ErschiieBung im Baugeblet
entsprechend dem nachgewiesenen Bedarf mdglich.
*Konsequente Stdexposition der Baugrundstiicke.
*Unterschiedliche Qualltaten an BaugrundstOcken
kénnen angeboten werden.

*Potenzlal fir ein Baugebiet mit Einzel- und
Doppelhausem bzw. Hausgruppen, dargestellt sind rd.
56 Bauplatze

*Ergénzende Infrastruktureinrichtungen wie Spielplatz
und Quartierstreffpunkt moglich.

Planungsbtro Holger Fischer, 35440 Linden




Stadt Karben, Stadtieil Kloppenheim; Bebauungsplan Nr. 189  Sauerborn® - Satzung 9

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt in einem mdglichst weit von der Kreuzung entfernten
Bereich tiber die Anbindung an die Frankfurter Stralle. Der im Bereich des bestehenden Wirtschafts-
weges vorhandene 20-kV-Endmast ist bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen, die Méglichkeit eines
Ruckbaus zu priifen. Eine weitere Anbindung erfolgt durch Verldngerung des bestehenden Weges im
Geringsweg.

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch die Erstellung einer Schalitechnischen Untersuchung
gewdrdigt. Die Ergebnisse haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Der Entwurf sieht eine ErschlieBung des Plangebietes ,Sauerborn® optional in mehreren Bauabschnitten
vor. Die Bauabschnitte folgen bei den Varianten 3 und 4 in Nord-Siid-Richtung dem Geléndeverlauf bzw.
bei der Variante 2 den einzelnen, sich um die Stichstralen bildenden Wohngruppen.

Bei der Herstellung der Verbindungsstrale zwischen Frankfurter StraBe und Geringsweg ist spatestens

beim Ausbau eine optische und plastische Bremse des Durchgangsverkehrs einzuplanen, damit sich
diese rd. 250 m lange Strale nicht zur ,Rennstrecke” entwickeln kann.

Die innere Struktur der Varianten ist einfach und direkt und erméglicht somit einen hohen Grad an
Flexibilitdt fur zukunftige Entwicklungen und die entsprechenden Nachfragen an GrundstlicksgréRen und
Grundstiicksstruktur. Das Konzept kann flexibel auf eine sich &ndernde Nachfrage reagieren. In den
stadtebaulichen Gestaltungsskizzen sind insbesondere Grundstiicke fur eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern dargestellt, die sich jedoch entsprechend der Nachfrage modular teilen lassen. Im Bebauungs-
plan ,Sauerborn* (Vorentwurf: Stand 16.06.2008) ist im Allgemeinen Wohngebiet z.B. die Anlage von rd.
50 Baugrundstiicken dargestelit, die fiir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen sind.
Die Flache kann abschnittsweise erschlossen werden. Hinzu kommen die in dem im rd. 3.800 m?
umfassenden westlichen Teilbereich als Mischgebiet festgesetzten Flachen.

Der Katalog an mdglichen Bautypen reicht insofern vom freistehenden Einfamilienhaus und dem
Doppelhaus bis zur geschlossenen Reihenhausbebauung, die jedoch in diesem Plangebiet allenfalls eine
Angebotsabrundung darstellen soll. Das rd. 4,4 ha groRRe Gebiet eignet sich aufgrund seiner Ausrichtung
gut zur aktiven und passiven Nutzung von Sonnenenergie.

2 Inhalt und Festsetzungen

In Ausfithrung der Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB sind die im Folgenden erléuterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Artder baulichen Nutzung
211 Allgemeines Wohngebiet
Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO,gg).
Aligemein zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

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

Planungsbro Holger Fischer, 35440 Linden
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Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.
Aus stédtebaulichen Griinden werden gem. § 1(6)1 BauNVOQ, mit Ausnahme von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes sowie sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, alle ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen als nicht zulé&ssig festgesetzt. Dies ist u. a. in der Lage innerhalb eines durch Wohnbebauung
gepragten Gebietes und der damit zusammenhéngenden erforderlichen Riicksichtnahme begriindet.

Weitere stédtebauliche Griinde, die den Ausschluss aligemein oder ausnahmsweise zuldssiger
Nutzungen begriinden kénnten, liegen nicht vor.

In den Bebauungsplan wird gem&R § 9 Abs. 2 Nr. 2 eine bedingte Festsetzung integriert. Sie bezieht sich
auf die Sicherstellung eines ausreichenden Immissionsschutzes. Zur Wahrung zumutbarer Wohnver-
haltnisse sind in dem Plangebiet aufgrund der immissionstrachtigen LandesstraRe Anlagen aktiven L4rm-
schutzes erforderlich. Die Zuldssigkeit der Wohnnutzung wird insofern an die aufschiebende Bedingung
gekniipft, dass die vorgesehene Lérmschutzanlage hergestellt ist bevor dort das Wohnen méglich ist. Die
Bauherren wissen durch diese Festsetzung, dass die neue Nutzung erst nach Eintritt der Bedingung
zulassig ist und kénnen entsprechend kalkulieren. Die Belange des bisherigen Eigentiimers k&nnen
dadurch gewahrt werden, dass die bisherige, z. B. landwirtschaftliche Nutzung, unter einer entsprechend
auflésender Bedingung zuldssig ist.

2.2 Mischgebiet

Zur Ausweisung gelangt zur Abrundung des Angebotes im Westen des Plangebietes ein rd. 3.800 m?
umfassendes, dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren, dienendes Mischgebiet i.S. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVQiee) zur
Ausweisung.

Allgemein zulassig sind:
- Wohngebdude,
Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sporiliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie
- eingeschrankt Vergnigungsstatten.
- Hinzu kommen Gebé&ude und R&ume fir freie Berufe.

Aus stadtebaulichen Griinden werden gem. § 1(6) BauNVO die allgemein zuldssigen Tankstellen (s.0.),
sowie Vergnl“.|gungsst,i-itten1 ausgeschlossen.

' Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich
hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes
eingesetzt werden, keine Vergnlgungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Geselligkeit im
hergebrachten Verstandnis gerade kein typischen Kennzeichen der angesprochenen Vergnigungsstitten darsteltt.
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Der Ausschluss von Vergnigungsstétten, deren haufigste Erscheinungsform Spielhallen sind, zu denen
aber auch Diskotheken, Amisierbetriebe, Video-Peep-Shows usw. zdhlen, wird festgesetzt, um die
angestrebte Standortqualitdt zu gewéahrleisten.

Stadtebauliche Grinde, die einen Ausschluss weiterer allgemein zuléssiger und auch zu erwartender
Nutzungen begriinden kénnten, liegen nicht vor.

2.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird unter Bezugnahme auf den 2. Abschnitt der BauNVQO4gg9 bestimmt
durch

die zulassige Grundfiachenzahl’; die GRZ gibt an, wie viel m? Grundfidche je m* Grundsticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind

- die zulassige Geschossflachenzahl®; die GFZ gibt an, wie viel m* Geschossfldche je m? Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind und

- die Festlegung der zuldssigen Zahl der Voligeschosse* sowie erganzend die Festsetzung von Trauf- und
Firsthdhen.

Eur das Allgemeine Wohngebiet gilt:

Grundfiichenzahl GRZ = 0,4 - die festgesetzte GRZ entspricht der Obergrenze des § 17
BauNVO fir Aligemeine Wohngebiete, gestattet jedoch die geplante
Bebauung und tragt der Umgebung Rechnung.

Geschossfliachenzahl GFZ = 0,8 — die festgesetzte GFZ unterschreitet die Obergrenze des § 17
BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete, gestattet aber die geplante und sich
in die Umgebung einfiigende Bebauung.

Zahl der zul. Vollgeschosse Z=1l
Traufhdhe TH=max. 6,6 m
Firsth8he FH=max.10,6 m
Bauweise offen (o)
Bautypen - Tellbaugebiet Nr. 1 E ~ Einzelhduser
- Teilbaugeblet Nr. 2 ED ~ Einzel- und Doppelhiuser

? Sofern die gemaR GRZ zuldssige Grundfliche nicht innerhalb der berbaubaren Grundstiicksfiache vollzogen
werden kann, tritt die Oberbaubare Grundstiicksflache an Stelle einer GRZ; es gilt die jeweils engere Festsetzung.
Auf die Festlegung der GRZ kann gleichwohi nicht verzichtet werden, da sie auch das MaR der zuléssigen
Uberschreitung for die Grundfidchen von Garagen und Stellpiatzen mit ihren Zufahrten usw. definiert.

Die zulassigen Grundflachen dlrfen durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
untergeordnsten. Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundstack lediglich unterbaut wird, regelmaRig bis zu 50 % tberschritten werden.

% Die Geschossfliche ist nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Voligeschossen zu emitteln.

“ Die H8henentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse bestimmt.
Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m aber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Voligeschosse sind oberirdische Geschosse, die
eine Héhe von mind. 2,3 m haben. Ein gegenliber mindestens einer AuRenwand zur(ickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfi4che ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Hohe iber mehr ais % der Brutto-Grundfliche des darunter liegenden Geschosses hat.
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Fiir das Mischgebiet qilt:

Grundflachenzahl GRZ = 0,6 - die festgesetzte GRZ entspricht der Obergrenze des § 17
BauNVO fur Mischgebiete, gestattet jedoch die geplante Bebauung und
trégt der Umgebung Rechnung.

Geschossfiichenzah! GFZ = 0,8 - die festgesetzte GFZ unterschreitet die Obergrenze des § 17
BauNVO far Mischgebiete, gestattet aber die geplante und sich in die
Umgebung einfligende Bebauung.

Zahl der zul. Vollgeschosse Z=1

TraufhShe TH=max. 6,5m
Firsth8he FH=max. 10,56 m
Bauweise -

Bautypen -

Das Plangebiet wird in drei Teilbaugebiete differenziert. Die einzige Unterscheidung der Teilbaugebiete
1 und 2 (Aligemeines Wohngebiet) liegt in der ausschiieBlichen Zuldssigkeit von Einzel- und Doppel-
hausern.

Im Teilbaugebiet 3 (Mischgebiet) ist im Hinblick auf die potenziellen Nutzungen eine GRZ = 0,6 fest-
gesetzt. Auf die Festsetzung von Bauweise und Bautypen wird verzichtet. Hier finden die einschlagigen
Vorgaben der HBO Anwendung.

Der untere Bezugspunkt fir die Emittiung der im Bebauungsplan festgesetzten Geb&udeoberkanten
bzw. Traufhéhen ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden
StraRe, gemessen lotrecht vor der Geb&udemitte. Bei Eckgrundstiicken gitt die Traufseite als Be-
messungsgrundlage.

Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gewdhrleistet noch nicht, dass unter
Ausnutzung der landesrechtlichen Méglichkeiten mit der &rtlichen Situation unvertragliche Gebaudeh&hen
ausgeschlossen bleiben. Hierfur bedarf es der ergdnzenden Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen, die
bei Gebduden, die mit Pultddchem realisiert werden, der Festsetzung des unteren und des oberen
Pultdachabschlusses entspricht. Der Bezugspunkt ist jeweils bestimmt, so dass die zukinftige
Héhenentwicklung innerhalb des Baugebietes im Ergebnis eindeutig festgelegt ist.

Der eingriffsbestimmende Faktor, die Grundfldchenzahl, entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO
zurick, gestattet aber die geplante Bebauung. Dariiber hinausgehend wird die Zulassigkeit von
Nebenanlagen i.S. von Garten- und Geratehttten beschrankt.

Die festgesetzte Geschossfldchenzahl entspricht der festgesetzten Grundflachenzahl, muttipliziert mit
der Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse.

Die festgesetzten Mindestgrundstiicksgré8en sollen unterstitzend auf das Planziel wirken, in Karben
ein erganzendes Angebot an grofRziigigeren Grundstiicksgréfen zu schaffen.

2.4 Bauweise, Baugrenzen und diberbaubare Grundstiicksfliche
241 Bauwelse

Im Allgemeinen Wohngebiet gitt die offene Bauweise, der geméR die Gebiude mit seitlichem Grenz-
abstand errichtet werden missen.
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242 Baugrenzen und liberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Festsetzung der berbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt regelmaRig durch Baugrenzen, iiber die
hinaus nicht gebaut werden darf. Gebaude kénnen jedoch durchaus dahinter zuriickbleiben.

Dass trotz der flichenhaft ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur in ihrem MaRstab zur
Umgebung angemessen dimensionierte Gebdude entstehen kdnnen, wird durch die Festsetzung
Einzelh&user und Doppelhduser in Kombination mit einer Begrenzung der maximal zuléssigen Zahi der
Wohnungen in den Wohngeb&duden bestimmt.

In der nérdlichen Bauzeile des Allgemeinen Wohngebietes, die sich zur L 3205 orientiert, wird u.a. aus
schallschutztechnischen Erwé&gungen, die Firstrichtung parallel zum L&rmschutzwall festgesetzt.

Fur die'verbleibenden Bereiche wird jedoch keine entsprechende Festsetzung getroffen, da die Erstellung
des Bebauungsplanes nach wie vor der Grundvorstellung, einen stidtebaulichen Rahmen fir die
zukinftige Entwicklung des Wohngebietes zu schaffen folgt.

Hierbei gilt es sich dem Spannungsfeld zwischen Baufreiheit und nur begrenzt erforderliche
Reglementierung zu bewegen. Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass
die durch die ErschlieBung und Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen geschaffenen
Grundlagen sowie die Entwicklung im Rahmen des Energiesektors bereits ausreichen, einen bewussten
Bauherrn dazu zu bewegen, eine entsprechende Ausrichtung seines Dachfirstes zu wahlen und ggf.
entsprechende Einrichtungen zum Schutz von regenerativen Energien zu treffen.

Es solite jedoch kein Uber stadtebauliche Erfordernisse herausgehender Zwang zu einer diesbeziiglichen
Einrichtung entfatten werden.

Weitergehende Festsetzungen, die die Stellung der baulichen Anlagen betreffen, werden nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen, da die stddtebauliche Struktur des Baugebietes mit der deutlichen
Sudausrichtung so prégnant ist, dass diese bereits alleine die Grundlage flr eine ,sonnenorientierte”
Bauweise bildet. AusschlieBlich unterstitzende Festsetzungen auf Kosten der Gestaltungsfreiheit
erscheinen im vorliegenden Bebauungsplan nicht geboten.

243 H&chstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der in Wohngeb&uden zuléssigen Wohnungen wird auf maximal 2 begrenzt, wobei anzumerken
ist, dass bei Doppelh&usern jede Haushélfte als Wohngeb&ude mit entsprechend bis zu 2 Wohneinheiten
ausgestattet werden kann.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude findet ihre Begriindung in dem angestrebten
Charakter des Baugebietes. Der Bau von Mehrfamilienhdusern sowie die Einrichtung von Klein- und
Kleinstwohnungen kdnnten zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Gebietscharakters i.S. einer ein-
heitlichen Struktur in Bezug auf die Wohnform fiihren und werden deshalb ausgeschlossen’.

Baudichte und Regionalplanung
Unter der Ziffer 2.4.1-8 wird im RPStdhessen 2000/2004 folgendes ausgefiihrt:

® In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen. dass die Stadt Karben in der Kemstadt fur Mehrfamilienhausbebauung
gewidmete Flachen nachweisen kann, d.h., den Wohnbedtrinissen der Bevsikerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB hinrelchend
Rechnung tragt.
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“Bei der Ausweisung von Wohnbauflichen sind fGr die verschiedenen Siediungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland einzuhalten:

« imléndlichen Siedlungstyp 25 bis 40 WE/ha

» in verstadterter Besiedelung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

¢ in Einzugsbereich vorhandener und geplanter S- und U-Bahnhaltepunke 40 bis 60 WE/ha,

e im GroB3stadtbereich mindestens 60 WE/ha"

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 "Sauerborn" umfasst eine Flache von rd.
3,7 ha (4,35 ha abzuglich der bestehenden Verkehrsfiichen (Frankfurter StraRe) und dem L&rmschutz-
wall). Fir den hier zu betrachtenden Planungsfall wiirde bei angenommenen und geplanten rd. 108
Wohneinheiten (WE) eine Baudichte von rd. 29 WE/ha entstehen (fiir die Bebauung wurden Uberschlagig
zwei WE/Gebdude angenommen). Die im Regionalplan fur "verstddterte Besiedlung und Umgebung”
empfohlenen zwischen 35 bis 50 Wohneinheiten/ha werden insofern unterschritten.

Darliber hinaus schafft die Stadt Karben in unmittelbarer N&he zu der S-Bahn-Haltestelle mit dem
Baugebiet ,Am Hang" gegenwdértig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine verdichtete
Bebauung, so dass die Stadt Karben davon ausgeht, dass die geplante verhaitnismaRig aufgelockerte
Bebauung im Bereich ,Sauerbom* den Belangen der Raumordnung nicht entgegensteht®.

3 Verkehrsflichen

3.1 Anbindung an das Fernstrallennetz

Die Stadt Karben liegt verkehrsgiinstig an der B 3, die als Verlangerung der Frankfurter Stralle
unmittelbar vom Plangebiet erreichbar ist und die Stadt Karben an die BAB 5 anbindet. Dariiber hinaus ist
das Gebiet durch die Lage an der L 3205 (West-Ost-Verbindung) gut an das iberériliche Stralennetz
angebunden.

3.2 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehr-
steilnehmer zu beriicksichtigen. Das geplante Baugebiet wird umfassend an die Verkehrstriger des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radwege) angebunden:

S-Bahnlinie 6: Die S-Bahnstation GroR-Karben befindet sich je nach Ausgangspunkt im geplanten Bau-
gebiet in einer Entfernung von 400 bis 700 m. Damit liegt das Baugebiet im ful&ufigen Einzugsbereich
der S - Bahn - Station. Werktags bestehen ein 15-Minuten-Takt in Richtung Frankfurt am Main und ein
30-Minuten-Takt nach Friedberg. Der Frankfurter Hauptbahnhof (ICE-Halt) ist in 30 Minuten Fahrzeit zu
erreichen.

Busverkehr: Am Bahnhof Grof3-Karben besteht die zentrale Bushaltestelle Karben, von der die Linien 7
(Bhf - Gro-Karben - Burg-Gréfenrode - Friedberg) und 26 (Bad Vilbel - Rendel - Bhf. GroR-Karben -
Petterweil - Rosbach) verkehren. Im Stadtgebiet verkehren beide Buslinien werktags im 30-Minuten-Takt.

Dariiber hinaus besteht in Kloppenheim, Frankfurter Strafle, in einer full&ufigen Entfernung von 500 m
eine Bushaltestelle der Linie 26, die vom Schulbusverkehr (Bedarfsfahrten) angefahren wird.

® Stichworte: (Ziffer: 2.4-6) Vor Ausweisung neuer Flichen sollen Baulandreserven in den Ortslagen sowie brachliegende
Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen mobilistert werden, Ziffer: 2.4-5), eine Verdichtung der Wohnbebauung sollte insbesondere im
fuBBidufigen Berelch atiraktiver Haltestellen erfolgen etc.
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In den Abendstunden besteht in Ergdnzung zum Linienbusverkehr ein Anrufsammeltaxi, so dass
eine Anbindung des Baugebietes an den OPNV in der Zeit von 4:50 bis 1:30 Uhr besteht.

Full/Rad: Das FuBR- und Radwegenetz mit einer innerst&dtischen sowie regionalen Verbindung nach
Norden, Westen und Osten ist Bestand. Der Bebauungsplan sieht eine Anbindung an die bestehenden
Strukturen vor.

In Richtung Westen besteht ein gut ausgebauter, beleuchteter Ful- und Radweg, der das Baugebiet iber
direkten und kurzen Weg mit dem Stadtzentrum und seinen Versorgungs- bzw. Freizeiteinrichtungen
verbindet. Des Weiteren besteht eine Wegeverbindung in gleicher Qualitdt und in Unterfithrung der L
3205 zum nérdlich gelegenen Verbrauchermarkt (ca. 200 m). Dieser Weg wird beim Bau der L&rmschutz-
anlage entsprechende Berlicksichtigung finden und in seiner Funktion erhalten bleiben.

Die gute Anbindung und ErschlieRung des geplanten Baugebietes durch den OPNV bzw. das Fuf- und
Radwegnetz wird zu Verlagerungseffekten auf den Umweltverbund fihren. Daher kann zur weiteren
Beurteilung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes von einem Modal Split 60 MIV: 40 OPNV ausge-
gangen werden.

3.3 AuBere und innere ErschiieBung

Die VerkehrserschlieRung der ausgewiesenen Bauflichen erfolgt tiber die Anbindung an das bestehende
Verkehrsnetz; hier: die méglichst weit von der Kreuzung B3 / L 3205 / Frankfurter Strafle entfernte An-
bindung an die Frankfurter Strale sowie der Ausbau des Weges in Verldngerung des Geringsweges.

Der Anschlussbereich Frankfurter Stralle/B 3 wurde im Zuge des Verfahrens eingehender betrachtet. Die
Untersuchungsergebnisse haben Eingang in den Entwurf des Bebauungsplanes gefunden.

Der Gutachter’ fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

LAuf der Grundlage der Werte des ,Heftes 42° [1], des ,Handbuchs fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik”
2] der Hessischen StraBen- und Verkehrsverwaltung (HSVV) sowie der ,Hinweise zur Schétzung des
Verkehrsautkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Strafien- und Verkehrswesen (FGSV)
2006 [3] wurden im Abschnitt 2 der voriiegenden Untersuchung die Ziel- und Queliverkehrsstédrken des geplanten

Baugebiets ,Sauerborn” mit einem Mischgebist (Nettobaulandfidche 0,387 ha) und einer Wohnbebauung mit 50
Baugrundstiicken ermittelt.

Die im Abschnitt 4 auf der Grundlage der Dimensionierungsverkehrsstédrken des Abschnitts 3 durchgefohrten
Kapazitdtsnachweise ergaben, dass der Anschlussknotenpunkt des geplanten Baugebiets ,Sauerbom*™ an die
Frankfurter StraBBe die zu erwartenden Ziel und Quellverkehrsstdrken des Baugebists unter Beachtung der zu
erwartenden Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2020 in Form einer nicht lichtsignalgeregeiten Einmindung mit
einem Aufstelibereich fir zwei linksabbiegende Fahrzeuge a 6 m bei sehr guter Verkehrsqualitdt (Qualitatsstufe A
gemdR HBS) aufnehmen kann (Gestaltungsvorschlag siehe Anlage 5 des Gutachtens).

Die geringen Zuwé&chse der Verkehrsstérken im Bereich des vollverkehrsabhéngig gesteuerten Knotenpunkts
.Frankfurter Strale / B 3 / L. 3205" durch das geplante Baugebiet ,Sauerbomn*” lassen die Umlaufzeiten — und
damit auch die Wartezeiten — in den Spitzenzeiten lediglich um 3 bis 4 Sekunden bzw. unter Beachtung der
Verkehrszuwdchse bis zum Jahre 2020 um 4 bis maximal 6 Sekunden ansteigen. Die Verkehrsteilnehmer werden
diese Auswirkungen nicht wahmehmen, sodass an diesem Knotenpunkt baulichen oder betrieblichen

Verdnderungen durch das geplante Baugebiet ,Sauerbom” nicht erforderiich sind.”

7 Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Baugebiets ,Sauerborn” an die Frankfurter StraRe und den
Knotenpunkt B 3 / L 3205, Prof. Norbert Fischer-Schiemm, 35398 GieBen-Al!endorf, Stand 22.11.2008
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Die innere ErschlieBung, die sich in einem U-férmigen Bogen durch das Plangebiet zieht, folgt der
Vorstellung, die Baugrundstiicke Uberwiegend von Norden aus zu erschlieBen. Der zusatzlich zu
erwartende Ziel- und Queliverkehr ist wohnbezogen. Der StraBenquerschnitt der 0.g. HaupterschlieRBung
wird in einer Breite von 7,5 m und der der PlanstraRen bzw. WohnstraRen® abgestuft auf 7 bzw. 6 m
festgesetzt. Die StraRenbreite erlaubt einen Ausbau mit gezielt eingesetzten Verschwenkungen der
Fahrbahn sowie im Bereich der HaupterschiieBungsstraBe erganzend auch von Stellplatzen (L&ngs-
parker). Ausreichende Wendemdéglichkeiten und Kurvenradien fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
kénnen sichergestellt werden.

Zu Gunsten der Wahrung der Flexibilit4t bei den zukinftigen Grundstiickszuschnitten und somit auch der
variierenden Bauherminteressen wird auf eine konkrete Festsetzung von Bereichen fir Stellplatze und
Garagen auf den Baugrundstiicken verzichtet. Allerdings wird festgesetzt, dass Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der nicht uberbaubaren Grundstiicksfiichen in einem
Abstand von max. 6 m zur erschlieBenden Verkehrsfliche zul&ssig sind. Die Garagen dirfen eine
Gesamtbaukorperiinge von 8 m nicht tberschreiten, wobei héchstens 50 % der L&nge des Stralenab-
schnittes eines Baugrundstiickes durch Steliplatze und Zufahrten in Anspruch genommen werden darf.
Bei Eckgrundstiicken hat jeweils eine StraRenseite ohne Ein- und Ausfahrten zu verbleiben.

3.4 Ruhender Verkehr

im Hinblick auf die geplante Bebauung ist dafir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplétze fur Pkw
zur Verfugung gestellt werden koénnen. Innerhalb des Baugebietes sind (berwiegend Einzel- und
Doppelh&user sowie in untergeordneten Teilbereichen zur Abrundung des Angebotes auch Reihenh&user
zuléssig, die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird auf maximal 2 je Wohngeb&ude begrenzt.

Der Stellplatznachweis ist auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Karben zu fihren. Die
erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Der Bebauungsplan sowie
die angestrebte verhaltnism&Rig geringe Baudichte stehen diesen Vorgaben nicht entgegen.

4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wurden schalitechnische Untersuchungen® zur Be-
schreibung der Gerduschbelastung des Planungsgebietes durchgefithrt. Die Ergebnisse des Gutachtens,
das konkrete bauliche und technische Vorschlage zur Konfliktbewdltigung enthalt, wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen und in die Abwdgung eingestelit.

Die Gutachtliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass aktive Schallschutzmalnahmen parallel
zu den Verkehrswegen am Rande der geplanten WA- und Mi-Fl&chen erforderlich werden. Hierzu kann
die zurzeit in einem Teilbereich vorhandene Erdwallaniage in westlicher Richtung fortgefihrt werden. Die
Schallschutzaniage soll dabei eine Héhe von h = 5 m Uiber Gradiente Stralle erreichen.

8 vgl. Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraien (RASt 06)

¢ Schalitechnische Untersuchungen zur Darstellung der Gerduschbelastung des Planungsgebietes, Gutachterliche
Stellungnahme P 08016, GSA Limburg GmbH, Stand 18.09.2008 und P 08016 1. Ergé&nzung, Stand 08.01.2009
sowie Kommentierung zur Stellungnahme der TéB im Bauleitplanverfahren, Stand 08.05.2009 / 12.05.2009
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Hinzu kommt die zur Entlastung der Siedlungsfliche im norddstlichen Bereich des Plangebietes
empfohlene Schallschutzwand mit einer Héhe von h= 3,5 m an der L 3205.%°

Die Berechnungen zur Ausweisung der Larmpegelbereiche wurden auf diese Planungssituation
angepasst.

Im Gutachten wird Folgendes ausgefihrt (Auszug):

Die Berechnungsergebnisse fur die im Plangebiet zu beriicksichtigende Gerduschbelastung aus den Verkehrs-
geréuschimmissionen der B 3 / L 3205 zeigen unter Beibehaltung der Berechnungsansétze der Gutachteriichen
Stellungnahme P 08016 (Prognosefall 2015), dass der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete unter ,Freifeldbedingungen” (d. h. eine zusatzliche, durch den zukinftigen Gebdudebestand
entstehende Bebauungsddmpfung ist nicht beriicksichtigt), im nérdlichen und nordwestlichen Bereich des Plan-
gebietes dberschrnitten wird. Der schalltechnische Onentierungswert fir allgemeine Wohngebiete fir die Nachtzeit -
45 dB(A) - wird im gesamten Plangebiet (berschritten.

Die Fassadenabschnitte der nérdlichen Baureihe - Nordfassaden - werden in der Gréf3enordnung von > 49 dB(A) zur
Nachtzeit belastel, da die Schirmwirkung der Schallschutzanlage in diesem Bersich sich deutlich reduziert. Fr
Immissionsaufpunkte in Dachgeschossen in Hohe der ersten Baureihe - und mit Einschrénkung der zweiten Baureihe
- muB3 bei einer Schallschufzwallanlage mit einer H6he von h = 5 m mit der Uberschreitung des Immissionsgrenz-
wertes der Verkehrsidrmschutzverordnung - nachts 49 dB(A) - und fir die erste zur Strale hin orientierte Baursihe
auch far Mischgebiete - nachts 45 dB(A) - gerechnet werden. "

Die Gutachtliche Stellungnahme P 08016 sieht fir diesen Betrachtungsfall vor, die bauliche Schallschutzanlage um
ca. 2 m zu erh6hen. Kann eine entsprechende Anhebung der Schallschutzanlage nicht vorgenommen werden, sind
AltemativmaBBnahmen vorzusehen, die durch passive Schallschufzmafinahmen an der Gebé&udehille und/oder
architektonisch / konstruktive MaBnahmen (Grundrissgestaltung und Raumnutzung) einen Ausgleich fir die
Geréuschbeaufschlagung erreichen.

Da in dem bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Karben sowie im Entwurf vorliegenden Regionalen
Flachennutzungsplans (RegFNP) als geplante Wohnbaufiiche dargesteliten, jedoch entsprechend
vorbelasteten Bereich, zwischen vorhandener Bebauung und dem bestehenden Verkehrsweg (L 3205)
die Einhaltung gréRerer Abstdnde zur Stralle oder die Anlage noch gréRer dimensionierter Schallschutz-
anlagen insbesondere aus stadtebaulichen Griinden, wie z.B. hier dem Orts- und Landschaftsbild un-
mittelbar am Ortseingangsbereich, dem Eindruck des ,eingeschlossen seins” innerhalb des Plangebietes
sowie den entstehenden Kosten von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben auch nach
ausgiebiger stadtebaulicher Abw&gung als nicht angemessen bewertet wird, werden die Festsetzungen
im Bebauungsplan um entsprechende Aussagen zum passiven Schallschutz sowie zur Gebgudesteliung
erganzt.

® |n den Sitzungen des Ausschusses fur Stadtplanung und Infrastruktur der Stadt Karben am 07.01.2009 und
21.01.2009 wurden die Ergebnisse der Schalitechnischen Untersuchungen einschliellich unterschiedlicher
Planungsvarianten eingehend diskutiert. Im Ergebnis wurde der nunmehr in das Planverfahren eingesteliten o.g.
Variante insbesondere aus stadtebaulichen Grinden der Vorzug eingerédumt.

" Auszug aus der Kommentierung der GSA Limburg vom 12.05.2009 der im Rahmen der Beteiligungsverfahren
eingegangenen Stellungnahme.
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Der Bebauungsplanentwurf ,Sauerborn* Stand 22.01.2009 sieht insofern zum Schutz vor, dass gegen die
verbieibenden Gerduschbelastungen fiir die in Randlage des Planungsgebietes entstehende Bebauung
passive SchalischutzmaRnahmen nach DIN 4109 ,Schallschutz Im Hochbau” festgesetzt werden'?.

Hierbei ist es unerheblich, ob eine Festsetzung als Mischgebiet oder als Allgemeines Wohngebiet erfolgt.

Die fiir diese Planungssituation auszuweisenden Lirmpegelbereiche sind nachfolgend darge-
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Im Gutachten wird hierzu ausgefiihrt:

Fur eine geplante Bebauung in H6he der ersten Baureihe zur L 3205, sind fdr die nach Norden orientierenden
Gebdudefassaden in Hohe des Erdgeschosses die Ariforderunigen entsprechend den Ldrmpegelbersichen If + Iil und
fir das erste Obergeschoss/ ausgebaute Dachgeschoss entsprechend dem Larmpegelbersich IV zu berdcksichtigen.

Fuar die abgewandten Geb#dudefassaden kénnen geringere AulBengerduschbelastungen, gemal den Abschlags-
regelungen der DIN 4109 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren im Einzeffalle berdcksichtigt werden.

2 Bezl(iglich der Definition sighe die Gutachtliche Steliungnahme P 08016, Kapitel 5.4, Passive Schallschutz-
mafnahmen.
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Das entsprechende Berechnungsverfahren zur Ableitung der erforderiichen Schallddmmwerte der Umfassungs-
bauteile enthé&lt DIN 4109. Hierauf wird verwiesen.

Far weite Bersiche des Planungsgebietes gelten die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem&l dem
Larmpegelbereich | und Il. Besondere bauliche Aufwendungen zur Erfillung dleser Anforderung sind hierbei in der
Regel nicht erforderlich.

DIN 4109 enthdlt den Hinweis, dass bei AuBengerduschbelastungen > 45 dB(A) wéhrend der Nachtzeit bei teil-
gedffneten Fenstern / Kippstellung eine ausreichende Schlafruhe haufig nicht mehr gegeben ist. Fir die Planungs-
gebiete wird empfohlen, fur Schlafrdume / Kinderzimmer, etc. von Gebduden in erster Baureihe zur L 3205 /
Frankfurter Stra8e schallgeddmmte Liftungselemente in Verbindung mit dan Schallschutzverglasungen vorzusehen.
Die schallgedd8mmten Ldftungselemente sollen dabei die gleiche Anforderungskiasse an die Schallddmmung wie die
Fensteranlagen aufweisen.

Die Fensteranlagen kénnen dann im Bedarfsfalle geschlossen gehsalten werden, ohne eine ungenigende
raumiufthygienische Situation hervorzurufen. Auf den Einsatz schallgeddmmter Ldftungselemente im Fassaden-
bereich kann bei Passivhdusern / Niedngenergiehdusermn dann verzichtet werden, wenn durch anderweitig
dimensioniarte Entl0ftungseinrichtungan eine ausreichende Be- und Entliftung der Réume hergestellt werden kann.

Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes werden die getroffenen Festsetzungen fir passive
SchallschutzmaRnahmen im Baugebiet ,Sauerborn® ergéinzt.

Zur Vermeidung von Immissionsaufpunkten in ausbaubaren Dachgeschossen, z. B. durch Giebelausrichtung in Nord-
Stid-Richtung wird fir die erste Baureihe eine Firstausnchtung in Ost-West-Richtung im Bebauungsplan vor-
geschneben, so dass Fensteranlagen (Ausnahme Dachflichenfenster) nur in den seitlichen Giebelw&nden ent-
stehen. Durch die Gebadudeeigenabschirmung reduziert sich die Gerduschbelastung fiir diese Fensteranlagen.

Soweit Dachfidchenfenster auf der Nordseite vorgesehen sind, sind die Grundrisse der Gebdude fiir die oberhalb des
2. Vollgeschosses so zu gestalten, dass keine schutzbediirftigen Rdume im Sinne der DIN 4109, z.B. Wohn- und
Schlafriume sowie Aufenthallsrdume entstehen. Eingerichtet werden kénnen hingegen Wohnkichen. Haus-
wirtschaftsrdume, Nebenrdume, usw. .

Die MalRnahmen sind geeignet, die zu erwartende Ger&auschbelastung der ersten Baureihe fur die dort zu
errichtenden Geb&ude / Bewohner zu minimieren.

Die Anforderungen an die L&rmpegelbereiche gem&R den bisher vorgenommenen Ausweisungen
(Larmpegelbereich !l und IV fiir die erste nérdliche Baureihe) werden beibehalten. Schallgeddmmte
Luftungselemente sind fir die Fensteranlagen, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, vorzusehen.

Die entsprechenden Empfehlungen des Gutachtens haben wie folgt Eingang in den
Bebauungsplan gefunden:

Ziffer 2.5 der Textlichen Festsetzungen: Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

Ergé&nzend zu den Schallschutzanlagen sind bei der Herstellung der Geb&ude die Anforderungen nach
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe 1989, zu bericksichtigen:

- Die Luftschallddmmung der Aulenbauteile (W&ande einschlieRlich Fenster, auch Dachfl&chen fur
ausbaubare Dachgeschosse) von Aufenthaltsraumen fur Menschen in Wohnungen o0.A.. muss
bei Einstufung in den Larmpegelbereich IV mind. 40 dB, Ladrmpegelbereich |l mind. 35 dB und
bei Einstufung in den Larmpegelbereich Il min. 30 dB betragen.
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- Die Anforderungen an die Fensteranlagen betragen bei Fensterflichenanteilen der
Aullenfassade zwischen 20% und 50% bei einer Einstufung in den La&rmpegelbereich IV erf. R'w
= 35-37 dB und in den Larmpegelbereich Il erf. R'w = 30-32 dB sowie im Falle einer Zuordnung
in den Larmpegelbereich Il erf. R'w < 30 dB."

- Soweit in der an den Larmschutzwall angrenzenden Bauzeile Dachflachenfenster auf der
Nordseite vorgesehen sind, sind die Grundrisse der Gebdude oberhalb des 2. Vollgeschosses so
zu gestalten, dass keine schutzbedtrftigen Rdume im Sinne der DIN 4109, z.B. Wohn- und
Schlafrdume sowie Aufenthaltsrdume entstehen. Eingerichtet werden k&nnen hingegen Wohn-
kiichen, Hauswirtschaftsrdume, Nebenrdume etc.

Dariiber hinaus wurde in der nérdlichen Bauzeile des Allgemeinen Wohngebietes, die sich zur L 3205
orientiert, u.a. aus schallschutztechnischen Erwagungen, die Firstrichtung parallel zum Larmschutzwall
festgesetzt.

Die im Einzelfall heranzuziehenden L&rmpegelbereiche nach DIN 4109 sind den kartografischen
Darstellungen der Gutachterlichen Stellungnahme P 08016 1. Ergénzung der GSA Limburg vom
08.01.2009 zu entnehmen. Die Gutachterliche Stellungnahme der GSA Limburg vom 18.09.2008 in der
Fassung der 1. Anderung vom 08.01.20089 ist als Anlage Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei und wird entsprechend in die Abwédgung
eingestellt.

5 Beriicksichtigung umweltplanerischer Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Tréger tffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwé&gung zu
bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhaite (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abw&gung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert (vgl. Teil E).

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausflhrungen geben Aufschluss Uber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

3 Erf. R'w'= erforderliches bewertetes SchallddmmmaR
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6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iber einen Anschluss an das Ortsnetz. Die baureifen Plane werden
frihzeitig zur Abstimmung vorgelegt. In diesem Zusammenhang wird auch der Ldschwassernachweis
gefiihrt.

Die Detailabstimmung erfolgt insofern im Rahmen der nachfolgenden Ver- und Entsorgungspianung.

Im Zusammenhang mit der Wasserversorgung ist ferner die M&glichkeit der Substitution von Trink- durch
Brauchwasser anzusprechen. Die Stadt Karben macht fiir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von der in § 42 Abs. 3 HWG Satz 3 integrierten Satzungsermachtigung Gebrauch.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 42 Abs. 3 Satz 3 HWG07:

¢ Das Niederschiagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfléchen ist in Zisternen mit einer
Mindestgréfte von 5 m* zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung sowie zur
Toilettensplilung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Ein Zisternentberlauf an den Regenwasserabfluss ist vorzusehen.

Im Zusammenhang mit dem Bau von Zisternen wird bereits an dieser Stelle auf Folgendes hingewiesen:

« Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von
Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewasserung, Wasch-
maschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den einschliégigen technischen Regein (DIN 1988 etc.)
auszufiihren und zu betreiben. Anforderungen flir Bau und Betrieb sind in einem Erlass des
Hess. Ministerium far Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999 1ii 7-/9e
02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1999 S. 709) enthaiten“.

Der Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachdienst Bauwesen, Fachstelle 4.5.5 weist in seiner
Steliungnahme vom 28.07.2008 auf folgendes hin:

Zur Léschwasserentnahme sind im &ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten-Unterflurhydranten nach DIN
3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhaiten:

a. Offene Wohngebiete 120 m
b. Geschlossene Wohngebiete 100 m
c. Geschéftsstrallen 80 m

Fur den Einbau der Hydranten sind die ,Hydrantenrichtlinien® - DVGW Regelwerk W 331/-iV -
einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechenid DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten
sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

6.2 Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keinen Bereich zur Grundwasser-
sicherung.
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6.3 Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in Zone | des festgesetzten Oberhessischen
Heilquellengebietes (HQSG) von 1929. Nach dieser Verordnung bediirfen Abgrabungen und Bohrungen
tber 5 m einer Genehmigung. Die Ausnahmegenehmigung hierflr erteilt die Untere Wasserbehérde des
Wetteraukreises. Die Genehmigungspflicht ist insbesondere bei der Errichtung von Erdwé&rmesonden zu
beachten. Fur die Errichtung von Erdwérmesonden ist daher neben der wasserrechtlichen Erlaubnis eine
Genehmigung nach § 88 Hessisches Wassergesetz (HWG) erforderlich.

6.4 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

6.5 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenfliche fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die
naturlichen Bodenfunktionen: Die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.
Hinzu kommt der Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt zahlreiche Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von
Stellplatzen usw..

Weiterfiilhrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO,n, Verwiesen werden:
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine
Anwendung, soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht
tberbauten Flachen treffen.

Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich mithin (nur) um die vom
Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin geltenden Bestimmung.

6.6 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet und auch
keine oberirdischen Gewésser.

6.7 Abwasser

Die Abwasserableitung erfolgt im Mischsystem durch Anschluss an die bereits vorhandenen Kanéle, die
jedoch im Bereich des Geringsweges in der Rohrdimension vergréfiert werden missen.

Eine Entwésserungsstudie des Ing.-Bliros Golikes Ingenieure, Mohltal, hat ergeben, dass das Baugebiet
mit Maflnahmen zur KapazitatsvergréRerung der Kandle und zur Abflussddampfung ohne Ver-
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schlechterung des Entwasserungskomforts angeschlossen werden kann. Das Ing.-Buro fuhrt in der
Stellungnahme vom 12.06.2008 aus:

1. Der vorhandene Kanal im Geringsweg wére durch den Anschluss des Baugebietes {iberlastet.
Daher muss der Kanal auf einer Gesamtié&nge von rd. 250 m von DN 300 auf voraussichtlich DN
500 bzw. von DN 500 auf voraussichtlich DN 700 vergréRert werden.

2. Die nachfolgenden beiden Halterungen in der Bahnhofstrale diirften mit einem nur méaRigen
Einstau tiber Scheitel auch bei einem 2-j&hrigen Regenereignis (iberlastet sein.

3. Eine zusétzliche Minderung der Abflussspitzen aus dem Neubaugebiet lieRe sich auch durch
entsprechend dimensionierte Retentionskandle im Baugebiet (und/oder durch Retentions-
zisternen) auf den Grundstiicken erzielen.

Diese vorlaufigen Aussagen werden durch einen sorgféaltigen hydraulischen Nachweis im Zuge der Ent-
wurfsplanung Uberprift, im Zuge dessen auch die nachfolgenden Sammierstrecken genauer betrachtet
werden. Die Detailabstimmung erfolgt insofern im Rahmen der nachfolgenden ErschiieRungsplanung.

6.8 Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewéasser sowie Quellen und quellige Bereiche werden nicht bertihrt.

6.9 Altablagerungen/Altiasten
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

Der Abfaliwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises bittet in seiner Stellungnahme vom 01.08.2008 um die
Aufnahme der folgenden Textpassagen:

Wegen der BerGcksichtigung des Hessischen Gesetzes zur Ausfohrung des Bundesbodenschutzgesetzes und zur
Altlastensanierung (HAItBodSchG) vom 28.09.2007 ist folgender Hinweis aufzunehmen:
e Liegen Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vor, ist nach Abs. 1 v.g. Vorschrift
unverzglich die Bodenschutzbehtrde bzw. das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt als zustandige Behdrde zu informieren.

« Ergeben sich im Zuge von BaumaBnahmen entsprechende Hinweise auf Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die zustdndige Behdrde zu benachrichtigen. Nach § 4 Abs. 2
HAltBodSchG sind MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhaites oder die Sanierung behindern
kénnen, bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehtrde bzw. durch das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt zu unterlassen.

+« Wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaR § 4 Abs. 3 HAItBodSchG bei der
Bodenschutzbehdrde anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaBnahme nicht ohnehin Gegenstand
einer Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich mehr um als 600 Kubikmeter Material
handett.

* Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmaflnahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine Ausnahme
fur Sanierungsfélle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit ,einfachen Mittein* emeicht werden kann. Im
Zweifelsfalle ist jede SanierungsmaRBnahme anzuzeigen. Die angezeigten SanierungsmafRnahmen bedarfen
sodarin der behordlichen Zustimmung.

+ Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden nachhaitig zu sichem oder
wiederherzustellen.
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Als Leitfaden fur eine ordnungsgeméRe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung, Verwertung und Beseitigung von
Bauabfallen ist das Merkblatt der Hessischen Regierungsprésidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilung
Umwelt, tber die ,Entsorgung von Bauabfalien®, Stand 04.04.2006 anzuwenden.

7  Leitungsinfrastruktur

Die OVAG weist in der Stellungnahme vom 20.08.2008 darauf hin, dass in dem ausgewiesenen Gebiet ein 20-kV-
Kabel und 0,4 kV-Kabel verlegt sind. Zusétzlich sei (am sGdwestlichen Rand des Plangebietes) eine 20-kV-
Freileitung vorhanden.

Es wird darum gebeten, bei eventuell notwendigen Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraBenbau, L&rmschutzein-
richtung) im Bereich der Kabel der OVAG die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich —
um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeltsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg
in Verbindung setzt.

Bei der Stellungnahme geht die OVAG davon aus, dass die Anlagen auch weiterhin im Sffentlichen Bereich liegen.
Ansonsten sei fur diese Anlagen ein Schutz- und Arbeitsstreifen von je 1,25 m Breite links und rechts der
Kabeltrasse, der nicht tberbaut werden darf, auszuweisen.

Hierfir masse sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung,
Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und die hierfar erforderlichen Arbsiten ausfhren kann. Zur
Sicherung der Kabelleitung wére eine beschrankt persénliche Grunddienstbarkeit erforderdich.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vor-
handenen Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches - durch geeignete Mallnahmen zu schiitzen seien.

Fir die im Plangebiet vorhandene 20 kV-Freileitung seien gemaR DIN EN 50423 Schutzstreifen fiir Geb&iude rechts
und links der Leitungsachse sowie 3,0 m Gber den KE-Mast hinaus einzuhalten. In diesem Gelandestreifen durfen
keine Maflnahmen getroffen werden, die den VDE-vorgeschriebenen Sicherheitsabstand zu den spannungs-
fuhrenden Teilen der Freileitung vermindern. So seien Verdnderungen am Gelandeniveau, dass Errichten von
Gebdéuden, Bauwerken und sonstigen Anlagen oder auch das Anpflanzen von B&umen und Strauchern nur sehr
eingeschrankt und nach Ricksprache mit der Fachabteilung in Friedberg méglich. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Schutzstreifen bei Bedarf berechnet werden kénnen.

Die vorhandene 20 kV-Freileitung mit zugehSrigem KE-Mast kénne im Bereich des Baugebietes durch eln 20 kV-
Kabel ersetzt werden.

Beim Befahren der Leitungstrassen mit LKW, Raupen bzw. Und Aufstellen von Baumaschinen, wie Kranen,
Forderbandern usw. sind die einschlagigen Vorschriften insbesondere in Bezug auf die 20 kV-Freileitungen zu
beachten.

Soliten Tiefbauarbeiten (z.B. Kanal, Wasserleitung, Straenbau) in Mastnahe (ca. 10m um den Maststandort)
ausgefihrt werden, wird die Stadt Karben darum gebeten, sich frihzeitig mit der Fachabteilung in Verbindung zu
setzen. Gegebenenfalls missen entsprechende MaRnahmen zur Mastsicherung vorgenommen werden.

Bei einer erforderlich werdenden Anderung der Anlagen erfolgt die Kostenregelung gemaR Konzessionsvertrag.
Solite dies aus Sicht der Stadt Karben und der Investoren nicht notwendig werden, bittet die OVAG um Information.

Fir die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie wird der Bau einer Transformatorenstation
fur erforderich gehakten. Ein geeigneter Standort wurde in der der Stellungnahme anliegenden Plankarte
gekennzeichnet. Hierzu wird eine Fladche von 5 m Breite und 8 m Tiefe mit einem Kanalanschluss an der rechten
vorderen Grundsticksseite benétigt.

In den Bebauungsplan sei textlich aufzunehmen, dass die Station in der daftr ausgewiesenen Parzelle mit einem
Grenzabstand kleiner 3,0 m jedoch groRer 0,0 m errichtet werden darf. Die far einen Antrag nach § 63 HBO
notwendige nachbarschaftliche Einverst&ndniserkidrung werde dadurch ersetzt und ein besonderes Anhéren durch
die Bauaufsicht kénne entfallen. Die Station als Solche sei genehmigungsfrei. ‘
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Eine Aussage, wie sonstige Gewerbebetriebe angebunden werden, kénne erst getroffen werden, wenn feststehe,
welche Leistung benétigt wird. Die OVAG bittet auch hier um Abstimmung mit dem zustandigen Netzbetrieb
Friedberg.

8 Denkmalschutz

Die Abteilung Arch#dologische Denkmalpflege des Kreisausschusses des Wetteraukreises und das Landesamt fir
Denkmalpflege bitten in ihren Stellungnahmen vom 20.08.2008 um die Aufnahme folgender Hinweise:

1. Unsere Behtrde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Abschiebend der
StraRentrasse sowie die Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem
Auftreten von Bodenkmalern zu rechnen ist. Seitens der Archaologischen Denkmalpflege des Wetterau-
kreises wird dann eine kostenfreie Baubeobachtung vorgenommen.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Arch3ologischen Denkmaipflege bzw. der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Wetteraukreises zu melden (§20 HDSchG). In diesen Failen kann far die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG
erforderlich werden.

3. Soliten Reste der Villa rustica auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler i. S. von § 2
Abs. Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine GrabungsmafBinahme vorgeschaltet werden, um das Kuiturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18
Abs. 1 HDSchG). Diese Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

9 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist vorgesehen.
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Teil B

10 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert. Gestalterische Vorgaben beziehen sich auf die Ausbildung
der kiinftig zu errichtenden Geb&dude. Aufgabe dieser Gestaltungssatzung ist es, durch die Festsetzungen
unterstiitzend darauf einzuwirken, dass ein harmonisch aufeinander abgestimmtes Gesamtgebiet in
ansprechender architektonischer Qualitét entsteht. Die einzelnen Vorschriften dieser Gestaltungssatzung,
deren Bemessung sich am Augenmaf orientiert, sind wie im Folgenden ausgefuihrt begriindet.

10.1 Allgemeines Wohngebiet
10.1.1 Dachform und Dachneigung

Zuléssig sind Dacher mit gegeneinander faufenden Dachflachen und einer Dachneigung von 25° bis 45°.
Von dieser Festsetzung angesprochen werden in erster Linie z.B. Satteldacher, Tonnend&cher, Walm-
décher und gegeneinander versetzte Pultdécher.

Systemskizze zur Darstellung der Gebaudetypologie

T4 ™Y c Z=lIl max.10,5m

/!\
/
—T# HAX.* Z=l max.65m

OK Fahrbahnoberkante

| daema—

« Die zuldssige Firsththe (oberster Punkt der Dachfiiche) betrdgt max. 10,5 m {ber dem
angegebenen Bezugspunkt.

e Die zuldssige Traufhdhe (Schnittkante aufgehendes Mauerwerk - Oberkante Dachhaut) betragt
max. 6,5 m uber dem angegebenen Bezugspunkt.

Bezugspunkt fiir die H6henermittiung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstuck erschlieBenden Stralle, gemessen lotrecht vor der Geb&udemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt
die Traufseite als Bemessungsgrundlage.
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Ferer sind Gebé&ude mit einseitig geneigter Dachflache - wie z.B. Pultdacher - und einer Dachneigung
von 5° bis 40° zuléssig.

Systemskizze zur Darstellung der Geb&udetypologie

-TH UV Z=II max. 10,5 m
//‘ ¢ Ghfe ™ howoss | T

ﬂl{ﬂf.! -Z=|| max. 6,5 m

—

OK Fahrbahnoberkante _ ]

Smrmm—— — e e, ——S

o Die zuléssige Geb&udeoberkante (oberer Puitabschluss) betragt max. 10,5 m Gber dem
angegebenen Bezugspunkt.

¢ Die zuléssige Trauthbhe (unterer Pultdachabschiuss) betragt max. 6,5 m iiber dem angegebenen
Bezugspunkt.

Bezugspunkt flir die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstiick erschlieBenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Bei Eckgrundsticken gilt
die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Die zuldssigen Dachneigungen gewshrleisten sowohl die VerhaitnismaRigkeit von Haus zu Dach im
Erscheinungsbild als auch die Nutzung der R4ume unter Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBO zulédssigen
Umfang. Doppelhduser sind in ihrer Dachform und Gestaltung einheitlich auszubilden, um ein
harmonisches Erscheinungsbild der Doppelhaushélften zu gew&hrleisten.

Abweichende Dachneigungen dirfen ausschlielich unter der Voraussetzung eines dauerhaft begriinten
Daches ausgefiihrt werden.

10.1.2 Dacheindeckung, Dachaufbauten und Drempel

Fur die Eindeckung der baulichen Anlagen sind Tonziegel und Dachsteine in Ziegeirot, Anthrazit oder
beschichtetes Zinkblech zu verwenden. Doppelhduser sind in ihrer Dacheindeckung einheitlich
auszubilden, um ein harmonisches Erscheinungsbild der Doppelhaushélften zu gewahrleisten.

Die Farbgebung nimmt Bezug auf die friher durch die verfuigbare Tonerde und die entsprechend
erforderliche Branddauer bestimmte naturrote Gestaltung und den Naturschiefer, Materialien, wie sie
auch heute noch die Dachlandschaft der Altortsiage dominieren.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikaniagen) sind ausdriicklich
zulassig.
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10.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen im Mischgebiet geht die Option auf Selbstdarstellung einher.
Werbeanlagen kénnen sich als héufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtméblierung und
Stadtgestalt auf das Stralen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtrdumliche Prasenz und die werbewirksame Lage am Knotenpunkt B 3 und L 3205 begriinden die
Notwendigkeit die Zulassigkeit von Werbe'anlagen zu regeln:

Werbeanlagen haben sich in Gré8e und Farbgebung unterzuordnen und sind nur am Ort der Leistung und in
baulicher Einheit mit dem jeweiligen HauptbaukGrper zuldssig. Je Gebd&ude ist eine Werbeanlage zuldssig.
Werbeanlagen dirfen die tatsdchliche Gebdudeh6he nicht Oberschreiten. Lichtwerbungen sind nicht zul4ssig.
Aufschiottungen far Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Werbeanlagen sind innerhalb der Bauverbots- und
Beschrénkungszonen der Landesstralle unzul4ssig.

Teil C

11 Nachrichtliche Ubernahme

Als Nachrichtiiche Ubernahmen werden in den Bebauungsplan aufgenommen:
- die Steliplatzsatzung der Stadt Karben

Teil D

12 Hinweise

Hingewiesen wird auf die Belange des Denkmalschutzes, das Heilquellenschutzgebiet, die Belange der
Deutschen Bahn AG, des Amtes fur Stralen und Verkehrswesen Gelnhausen (ASV), der Unteren
* Naturschutzbehtrde sowie die Vorgabe die Verlegung der Leitungsinfrastruktur mit der Stadt Karben
abzustimmen. '

Teil E
Anlage / Umweltbericht
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