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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 20. Mai 2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der WeiBenburg’ geméB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan liegt im Stidwesten am Rand des historischen Oriskerns. Der raumliche Gel-
tungsbereich umfasst in der Gemarkung Burg Gréafenrode, Flur 1, die Parzellen Nr. 202/18 und

124/2 vollstandig und die Parzelle Nr. 127/2 teilweise. Er hat eine Gréfe von ca. 0,29 ha.
Die genave Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Mafstab 1:500.

2  ANLASS UND ZIELRICHTUNG

Der Bereich der ehemaligen Hofreite der Weiflenburg bis zum rickwdartigen Feldweg soll neu
geordnet und revitalisiert werden. Bestandteil des Projektes ist die Errichtung von Wohnbebau-
ung im hinteren Teil anstelle einer baufélligen landwirtschaftlichen Halle. Konkret vorgesehen ist
die Errichtung von 12 Reihenhgusern mit zugeordneten Freibereichen und Stellplétzen.

Das Vorhaben trégt in der Wertung durch die Stadt zur Deckung der vorhandenen hohen Nach-
frage nach Wohnraum bei. Das von Investorenseite vorgeschlagene Konzept wurde unter Be-
ricksichtigung fachlicher Vorgaben und stédtischer Planungsvorstellungen geprift und weiter-
entwickelt. Auf dieser abgestimmten Grundlage soll nun der geplante Wohnungsbau erméglicht
werden.

Ein kleiner Teil des Geltungsbereichs greift im Osten in den Bebauungsplan Nr. 158.1 ,Ortskern
Burg-Grafenrode’ ein und Uberplant diesen somit. Dort ist zurzeit ,Mischgebiet’ festgesetzt.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Gleichzeitig werden so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der
Einzelvorhaben geschaffen.

3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Der mafigebliche Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 des Regio-
nalverbandes Frankfurt am Main (Planstand 31.12.2020) stellt fir den Geltungsbereich ,Ge-
mischte Baufléche, Bestand’ dar.

1 Der Geltungsbereich wurde im Zuge der Bearbeitung gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss vergréBert, da

die ErschlieBung anders gelést werden soll.
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Auszug aus dem Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 FrankfurtRheinMain,
Quelle: www.region-frankfurt.de, entnommen im Januar 2022
Darstellung ohne MaBstab, mit néherungsweiser Kennzeichnung des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan weist auf der gesamten Fléche ein Allgemeines Wohngebiet aus. Die Fest-
setzungen weichen somit von den aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Die vorliegende Planung erfillt die Kriterien fir ein Verfahren nach § 13a BauGB und wird do-
her nach dessen Regeln aufgestellt. Aufgrund der Verfahrenswahl kénnen die Abweichungen
durch eine Berichtigung des Fléchennutzungsplans nach Rechtskraft des Bebauungsplans (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB) beseitigt werden. Die aus dem Bebauungsplan resultierende Darstellung
von Wohnbaufléchen ordnet sich stidtebaulich vertréglich in die Umgebung ein, die stdlich und
éstlich von Wohnen geprdgt ist.

4  BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Topografie

Das Plangebiet liegt im Westen des Oristeils Burg-Gréfenrode der Stadt Karben, im Randbereich
des historischen Siedlungskerns.

In sudlicher Himmelsrichtung grenzt bestehende Wohnbebauung an, nérdlich liegt ein Reiterhof.
Im Westen verlduft ein Fahrweg. Jenseits davon befindet sich Offenland, dass teilweise fir Pfer-
dekoppeln genutzt wird.

Das Gelénde weist keine nennenswerten topografischen Unterschiede auf.
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Katasterkarte mit Lagekennzeichnung ‘ ‘ BT
des Plangebietes; ) /A i
Quelle: hitps://natureg.hessen.de, £ = e 4% I
entnommen im Januar 2022 e A N "‘. e W
Darstellung ohne MaBstab S ~ ~_|!

Derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet ist entsprechend der Vornutzung bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Den
Uberwiegenden Teil nehmen Hallen, Hof- und Lagerflachen sowie Verkehrsfléchen ein. Das Are-
al ist nahezu frei von Gehélzen. Im duBersten Osten des Plangebietes befindet sich eine Garten-
flache, bestehend aus Scherrasen und einem Bauerngarten mit Ruderalvegetation.

Blick von Westen, die Vorfliche der bestehenden Blick weiter nach Osten, neben der groien Halle
groBBen Halle (eigene Aufnahme, August 2021) (eigene Aufnahme, August 2021)

Im Bereich der beplanten Fléche befinden sich Teile der mittelalterlichen Ortslage. Ein Uberblick
der derzeitigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Nachbarschaft ergibt
sich aus der nachstehenden Luftaufnahme. Das U-férmige Gehoft siidéstlich angrenzend ist die
namensgebende Weiflenburg.
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Luftbild mit Kennzeichnung des Plange-
bietes;

Quelle: https://natureg.hessen.de, ent-
nommen im Januar 2022

Darstellung ohne MaBstab

Planungsrechtliche Einordnung

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Innenbereich geméB § 34 BauGB und fihrt zu einer erst-
maligen Uberplanung. Ein kleiner Teil des Geltungsbereichs greift im Osten in den Bebauungs-
plan Nr. 158.1 ,Ortskern Burg-Gréfenrode’ ein und Gberplant diesen somit. Hierbei handelt es
sich um ca. 333 m? der Parzelle 127/2. Diese ist derzeit als Mischgebiet festgesetzt.

5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Ein Investor plant die Realisierung einer wohnbaulichen Folgenutzung anstelle ehemals landwirt-
schaftlich geprégter Gebdude westlich der Weilenburg. Vorgesehen ist die Errichtung von bis zu
12 Reihenhdusern. Die Stellplétze werden in >
der erschlieBenden Verkehrsfléche sowie rand- -
lich untergebracht. In Sid- bzw. Westlage sind
die Freiflachen angeordnet.

Der Projekttréger hat das Konzept mit der Stadt
abgestimmt und ergdnzt. Die Stadt stellt zur
Umsetzung dieser Planung einen Bebauungs-
plan auf, der die stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sichern soll.

Die Eckpunkte der geplanten texilichen Festset-
zungen werden innerhalb der folgenden Be-
grindung genannt und erléutert. Die neben- [ S
stehende Abbildung zeigt den Stand der Uber- Projektskizze, ohne MaBstab
legungen, die dem Bebauungsplan zugrunde eigene Darstellung, Februar 2022
liegen.
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5.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird gemdB der Zielsetzung ein Allgemeines Wohngebiet
entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zuléssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sporili-
che Zwecke ausgenommen und als ausnahmsweise zulassige Nutzungen festgesetzt. Anlagen fur

kirchliche und kulturelle Zwecke werden ganz ausgeschlossen. Ausgenommen der sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe gilt Gleiches fur die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO.

Diese Einschrénkungen verfolgen das Ziel einer konflikifreien Nutzung des Wohngebietes. Hier
sollen vordringlich Flachen fir Wohnen vorgehalten und die ausgeschlossenen Nutzungen in
zentraleren Lagen verwirklicht werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und finden
ohnehin in dem relativ kleinen Geltungsbereich aus Platzgrinden und wegen der rickwartigen
Lage keinen bevorzugten Ansiedlungsstandort.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB iV.m. §§ 16 bis
20 BauNVO im gesamten Plangebiet durch die Grundfléchenzahl und die Anzahl der Vollge-
schosse festgesetzt. Die konkreten Festlegungen orientieren sich an der Umgebung, den geplan-
ten Baukérperstrukturen und der mit der Stadt abgestimmten Investorenplanung.

Die Regelungen des MaBes der baulichen Nutzung erméglichen einerseits attraktive, zeitgemaBe
und an diesem Standort eine vertrégliche Bauform und sorgen andererseits fir eine Vermeidung
Uberdimensionierter Baukérper.

Grundflachenzahl

Entsprechend der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung soll im geplanten Wohngebiet
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt werden. Dies entspricht einer iiblichen und vertrégli-
chen Verdichtung fir allgemeine Wohngebiete in einer innerérilichen Lage. Dariber hinaus wird
die nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubte Uberschreitungsméglichkeit auf 85 % erhsht, um die
erforderliche und angemessene Ausstattung mit Stellplatzen, Wegen und Zufahrten zu schaffen.
Im vorliegenden Fall wird damit auch beriicksichtigt, dass die StraBenerschlieBung innerhalb der
privaten Grundsticksfléche liegt.

Begrindet ist diese Uberschreitung durch die Zielstellung der vorliegenden Bebauungsplanung.
Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, mit dem im Innenbereich fla-
chensparend Wohnraum geschaffen werden soll. In der Stadt Karben herrscht grofer Woh-
nungsdruck. Neben einer starken Nachfrage nach Wohnbauland fiir freistehende Héauser mit
grofieren Grundstiicken besteht auch ein Bedarf an kleineren giinstigeren Grundstiickseinheiten
und Wohnungen. Dies entspricht auch dem Bundesziel eines schonenden Umgangs mit der Fla-
che. Der vorliegende Bebauungsplan soll unter dem Aspekt des Bodenschutzes ausreichend
Wohnraum erméglichen. Erforderlich ist die Uberschreitung der Grundfléchenzahl, um die ge-
planten Wohnformen am vorliegenden Standort zu erméglichen - nicht nur, um dem Woh-
nungsdruck gerecht zu werden, sondern auch um hier eine stadtebaulich angepasste Bebauung
zu realisieren. Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhgltnisse sowie die Umwelt
resultieren daraus nicht.
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Anzahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen werden unter Wirdigung der
geplanten Nutzungen, der wirtschaftlichen Anforderungen der hier erwiinschten Bauformen und
der Vermeidung von Spannungen innerhalb des Plangebietes und mit den umgebenden Nut-
zungen festgelegt.

Im gesamten Plangebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal zwei (ll) begrenzt. Diese
Vorgaben sind stadtebaulich vertretbar. Gleichzeitig wird eine ausreichende Nutzung der Bau-
kérper gewdhrleistet.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise, hier konkretisiert als EinzelhGuser und
Hausgruppen, festgesetzt, damit klassische Reihenh&user bzw. nebeneinanderliegende Wohnun-
gen moglich sind. Diese verdichteten Bauformen sind am vorliegenden Standort vertraglich und
entsprechen der Nachfragesituation. Damit sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand ge-
maB Bauordnung zu errichten. Die Léinge der Gebdude darf 50 m nicht Gberschreiten.

Die Uberbaubare Grundsticksfléche wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Grundlage fir diese Festsetzung ist das abgestimmte Be-
bauungskonzept des Investors. Die Lage der Baugrenzen wird so gewdhlt, dass drei durchge-
hende Baufenster angeboten werden, innerhalb derer die Reihenhausgruppen in einer Linie er-
richtet werden kénnen.

5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Fléchen for Stellplétze und Garagen, Abfallentsorgung

Stellplétze und Garagen

Stellplatze und Garagen (inkl. Carports) sind auf den explizit dafir ausgewiesenen Flachen und
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Dariber hinaus sind nichtiberdachte Stellplétze
in den dafir ausgewiesenen Flédchen und auch auBerhalb dieser Flachen zuléssig. Damit soll im
Bereich der Neuplanung eine unstrukturierte Ansiedlung von Stellplatzen und Garagen vermie-
den werden. An den Nachbargrenzen gelegene Parkfléchen sind nur als Stellplétze zuldssig, um
eine Verschattung zu vermeiden.

Fur die Herstellung der Stellplétze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der jeweils aktu-
ellen Fassung, zurzeit vom 24. Oktober 2019. Die Stellplatzsatzung ist als nachrichtliche Uber-
nahme in den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung enthalten. Hinsichtlich der Her-
stellung von Stellplétzen werden ergénzende bauordnungsrechtliche Regelungen getroffen.

Abftallentsorgung

Des Weiteren beinhaltet die Planzeichnung Fléchen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestim-
mung Bereitstellung zur Mullabholung. Es ist geplant, dass die Millabholung am Gebietsrand
stattfindet. Vorgesehen werden kann hier die Aufstellung der Abfallbehélter am Abholtag. Im
Bebauungsplan erfolgt damit die réumliche Zuordnung dieser notwendigen Flachen. Sofern
dartber hinaus Flachen fir die Abfallbehélter erforderlich werden, kénnen diese an anderen
geeigneten Stellen auf dem Grundstiick untergebracht werden.
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Ein Befahren der privaten ErschlieBungsstraie von Mllfahrzeugen ist somit nicht notwendig. Der
geplante Wendehammer am Ende der ErschlieBungsstraBe muss daher nicht for Millfahrzeuge,
sondern lediglich fir Pkw bemessen werden.

Anzahl der zulédssigen Wohnungen in Wohngebé&uden

Durch eine entsprechende Festsetzung mit der Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen mit
einer Wohnung pro Wohngebéude méchte man eine an diesem Standort ungewollte Verdich-
tung verhindern, die ggf. mit einem héheren Verkehrsaufkommen und insbesondere héherem
Stellplatzbedarf einhergehen wiirde. Die angestrebte hohe Wohnqualitéit soll gesichert werden.

Dartber hinaus gibt es eine Sonderregelung fir den Fall, dass in einem Wohngebéude die
Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden, was letzilich auch dem Reihenhauscharakter
entspricht. Hier darf die maximal zuléssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude maximal
sechs betragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan wird ein das Plangebiet erschlieBendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Anwohner, der Offentlichkeit und der Versorgungstréger festgesetzt. Damit sollen
die Zufahrt bzw. der Zugang der zukinftigen Eigentimer und der Versorgungstréger zu den je-
weiligen Grundsticken sichergestellt werden, fir letztere auch insbesondere fir Leitungsfihrun-
gen und deren Unterhaltung. Die Ublichen inneren ErschlieBungsanlagen werden durch den
Investor hergestellt. Offentliche Verkehrsfléchen innerhalb des Teilgebietes sind nicht vorgese-
hen.

Solarenergienutzung

Mit der Verpflichtung zur Ausstattung von bestimmten Dachflachen mit Anlagen zur Solarener-
gienutzung wird ein bedeutender Schritt in Richtung klimaneutrales Bauen umgesetzt.

Konkret ist mindestens ein Drittel der nicht nach Norden ausgerichteten Dachflachen der Wohn-
gebdude fur Solarenergienutzung vorzusehen. Damit erfolgt eine Konzentration auf die groBen
und hierin die ertragsstarken Dachbereiche. Die Anbringung weiterer Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie ist durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen.

5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neben grundsatzlichen Entscheidungen wie Lage der Baufenster und zuléssige Bauhshen wer-
den ortliche Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung der
nicht Uberbauten Grundsticksfléchen gemaB Hessischer Bauordnung formuliert.

Ziel der bavordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Insgesamt werden in diesem Bereich sehr liberale Festsetzungen getroffen. Die gestaltwirksamen
Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf Bestimmungen zur
Dachform und der Gestaltung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfléchen sowie zu Einfriedun-
gen.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung sind als Dachform fir die Hauptgebéude nur Sattel-
und Pultddcher zuléssig. Nur fur weniger gestaltpragende Baulichkeiten wie Garagen, Carports,
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Nebenanlagen und auch untergeordnete Gebédude- bzw. Bauteile wie z.B. Eingangsiberdach-
ungen erscheinen auch Flachdécher vertretbar.

Um eine attraktive Freiraumgestaltung innerhalb des Gebietes zu gewdhrleisten sowie aus Um-
weltaspekten, sind die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen zu begrinen. Insbesondere werden
Festsetzungen zum Ausschluss von Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergérten oder -schittungen
sowie Schittungen von Rindenmulch getroffen.

Einfriedungen im Bereich der gértnerisch anzulegenden Grundsticksfreifldchen sind nur als He-
cken oder als in Hecken integrierte offene Z&une mit einer begrenzten Hohe zuldssig. Damit
méchte die Stadt eine innerhalb des Gebietes abgestimmte Gestaltung erreichen. Um zu verhin-
dern, dass sehr hohe Einfriedungen entstehen, wird eine maximale Héhe von 1,20 m vorgese-
hen. Dariber hinaus missen sie einen Mindestbodenabstand von 10 ¢cm einhalten, um boden-
gebundenen Kleintieren Wanderungsméglichkeiten zu bieten. Ausgenommen hiervon sind Ter-
rassenwénde.

Eine Ausnahme besteht entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches. Hier soll eine
Einfriedung mit einer maximalen Héhe von 2,0 m zuléssig sein, um eine Abschirmung zum an-
grenzenden Reiterhof und der dann unmittelbar sidlich gelegenen Wohnbebauung zu ermégli-
chen. Aus gestalterischen Grinden sind die Einfriedungen zur Vermeidung eines monotonen
Erscheinungsbildes durch einen Materialwechsel oder Bepflanzung zu gliedern.

Im Ubrigen gelten die Regelungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

5.5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung ist als PrivatstraBe vorgesehen, die im Sidosten des Plangebiets in einer
Wendeanlage endet. Diese ErschlieBungsstraBe verlguft im Norden des Plangebietes in Ost-
West-Richtung mit einer Breite von 6,20 m und im Osten des Gebietes in Nord-Sid-Richtung
mit einer Breite von 4,50 m.

Die notwendigen Stellplétze werden vollstdndig im Plangebiet angeordnet. Sie liegen nérdlich
und 6&stlich der internen Straf3e, in geringem Umfang auch sidlich.

Im Rahmen einer verkehrlichen Stellungnahme? wurde die Funktionalitét der geplanten inneren
ErschlieBung als PrivatstraBe geprift. Die folgenden Sachverhalte wurden u.a. untersucht:

- die Fahrbahnbreiten in Bezug auf die Begegnungsfélle Pkw - Pkw und Pkw — Radfahrer
- der Kurvenbereich der ErschlieBungsstrafie
- die Aufteilung des StraBBenraumes

- die Anordnung der Stellplétze in Bezug auf das Ein- und Ausparken sowie das Ein- und Aus-
steigen

- die Geometrie der Wendeanlage

2 MODUS CONSULT: Stadt Karben, Stadtteil Burg-Grafenrode, B-Plan ,An der Weilenburg’, Verkehrliche
Stellungnahme zur inneren ErschlieBung, Karlsruhe, Februar 2022
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In der Stellungnahme wird bestétigt, dass die geplante innere ErschlieBung als PrivatstraBe funk-
tionstahig ist.

Da die MUII-Ubergobe am Gebietsrand stattfinden soll, ist ein Befahren der privaten Erschlie-
Bungsstrale von Mullfahrzeugen nicht notwendig. Der geplante Wendehammer am Ende der

ErschlieBungsstrae muss daher nicht for Mollfahrzeuge, sondern lediglich fir Pkw bemessen
werden. Dies ist in der aktuellen Planung eingehalten.3

Nach Auskunft des Projektentwicklers fand bereits eine Riicksprache mit der Feuerwehr statt.
Demnach hat sich diese damit einverstanden erklart, im Falle eines erfolgten Einsatzes das
Grundstick rickwértsfahrend wieder zu verlassen.4

AuBBere ErschlieBung

Die auBBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Freihofstrafe und den westlich an die
Bebauung angrenzenden Asphaltweg.

»Der vorhandene westlich an das Plangebiet angrenzende Wirtschaftsweg dient derzeitig vor
allem der ErschlieBung des Uberplanten Grundstiicks (Parzelle 202/18) und der beiden nérdlich
angrenzenden Grundstiicke sowie des westlich des Wirtschaftsweges gelegenen landwirtschaft-
lich genutzten Grundstucks. Somit wird der Wirtschaftsweg derzeitig u.a. als Zufahrt zu der land-
wirtschaftlichen Halle, welche durch die Wohnbebauung ersetzt werden soll, genutzt. Aufgrund
der Grundsticksmafle und deren Nutzungen kann die vorhandene Anzahl an landwirtschaftlichen
Fahrzeugen und von Pkw zu den nérdlich gelegenen Grundstiicken und baulichen Anlagen als
gering angenommen werden.

Die befestigte Wegebreite des westlich an das Plangebiet angrenzenden Wirtschaftsweges von
rund 4,50 Meter ist It. den Richtlinien fir die Anlage von StadistraBen (RASt 06) ausreichend fiir
den Begegnungsfall Pkw - Pkw mit eingeschrénkten BewegungsspielrGumen. Die Lénge des Stre-
ckenabschnittes, uber den die ErschlieBung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes gesichert
werden soll, befrigt rund 60 Meter. Aufgrund dieser geringen Linge sowie aufgrund der sehr
geringen vorhandenen, zusammen mit der geringen prognostizierten Verkehrsmenge des Plan-
gebietes von ca. 40 bis 50 Pkw/24h, ist nur gelegentlich mit einem Begegnungsfall Pkw - Pkw
auf diesem Wirtschaftsweg zu rechnen. Solch eine Begegnung ist mit gegenseifiger Riicksicht-
nahme und bei geringen Geschwindigkeiten bei gegebener Breite somit problemlos méglich.
Noch deutlich seltener sind Begegnungen von landwirtschaftlichem Verkehr mit Pkw zu erwarten.
Hier kénnen bspw. die in den Wirtschaftsweg einbiegenden Fahrzeuge kurz warten und den Ge-
genverkehr passieren lassen, bevor in den Wirtschaftsweg eingefahren wird. Dies ist aufgrund
der seltenen Eintretenswahrscheinlichkeit zumutbar.

In Bezug auf den Wegeaufbau sind aufgrund des Entfalls von landwirtschaftlichen Fahrzeugen
aus der Bestandsnutzung kinftig trotz der zusétzlichen rund 40 bis 50 Pkw/24h geringere Bean-
spruchungen zu erwarten. Mullabholung und Rettungsverkehre sind bei gegebener Wegebreite
und Wegeautbau wie bereits fir die vorhandenen Nutzungen im Bestand auch firr das geplante
Allgemeine Wohngebiet iber den bestehenden Wirtschaftsweg méglich. “5

3 vgl. MODUS CONSULT: ... Verkehrliche Stellungnahme ..., S. 7
4 vgl. MODUS CONSULT: ... Verkehrliche Stellungnahme ..., S. 7

5 MODUS CONSULT: Stadt Karben, Staditeil Burg-Gréfenrode, B-Plan ,An der WeiBenburg’, Stellungnahme
zu den Anmerkungen aus der Offenlage, Karlsruhe, 03. August 2022
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Stadt Karben * Bebauvungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Grifenrode Begrindung

Der befestigte Weg liegt westlich auBerhalb des Plangebietes. Von einer Widmung des angren-
zenden Weges wird ausgegangen. Soweit keine Widmung vorhanden ist, beabsichtigt die Stadt,
diese vorzunehmen.

Technische ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung des Schmutzwassers so-
wie der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klaren.

GemdB den Ausfihrungen des mit der Ver- und Entsorgung® beaufiragten Ingenieurbiros ist die
fur die geplante Nutzung erforderliche Infrastruktur im Umfeld bereits vorhanden. In unmittelba-
rere Ndhe des Plangebietes befinden sich Anschlusspunkte fir Wasser, Abwasser und Elektrizi-
tat.7

Derzeit ist das Plangebiet nicht an das System der Wasserversorgung angeschlossen. Die Abwas-
serentsorgung findet Gber mehrere Hausanschliisse an die Mischwasserkangle DN 200 mm so-
wie DN 400 mm statt. Der Uberlauf des auf dem Flurstick 202/18 vorhandenen Brunnen-
schachtes mit einer Ergiebigkeit von 1,2 m3/h erfolgt an die Quellleitung DN 150 mm.8
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Lageplan mit Kennzeichnung des Plangebietes und des Bestandes der technischen Infrastruktur (Wasserversorgung -

blau, Abwasser - magenta, Quellleitung - griin);
Quelle: IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung ..., Anlage |, 5. 7

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist wie folgt geplant:

Versorgung
,Die Trinkwasserversorgung erfolgt (iber die Trinkwasserleitung in der Freihofstrafe.

6 IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung zum Bebauungsplan 245 ,An der Weifien-
burg’ in Karben Burg-Gréfenrode, Merzig, 31. August 2022
7 vgl. IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung ..., S. 3

8 vgl. IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung ..., S. 3
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Stadt Karben * Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Gréfenrode Begrindung

Nach Angabe der Stadt Karben kann die Léschwasserversorgung tber das éffentliche Trinkwas-
sernetz sichergestellt werden. Hierzu wird innerhalb des Plangebietes eine Standflache fir die
Feuerwehr inklusive eines Hydranten bereitgestellt.

Zur Brauchwassernutzung wird der vorhandene Brunnenschacht versetzt und im Gartenbereich

angeordnet. Der Uberlauf erfolgt wie bisher an die vorhandene Quellleitung in der Freihofstra-
Be.”?

Entsorgung

«Ein Vorfluter zur Einleitung des Niederschlagswassers ist in unmittelbarer Néhe des Plangebietes
nicht vorhanden.

Gemdf der ,Baugrundbeurteilung, Grindungsberatung’ der STREIM Bodengutachter sind die
Béden far Versickerungen nicht geeignet. ,Die Durchlassigkeit der Béden ist derart gering, dass
zeitweise aufstauender versickernder Niederschlag aufritt.’

Ferner wurde in den Bohrungen der Grundwasserspiegel gemessen. ,Am Tage der Bohrungen
wurde ein- Grundwasserspiegel ab 0,80 m Tiefe unter Gelénde in Bohrung 1 gemessen. Das
Mittel der Grundwasserspiegel liegt bei 1,33 m unter Gelénde. Das entspricht einem mittleren
Grundwasserstand. Dieser ist keine Konstante und unterliegt langjéhrigen und jahreszeitlichen
Schwankungen.’

Somit scheiden die Méglichkeiten einer Versickerung, einer Verrieselung oder der Ableitung in
ein oberirdisches Gewdsser aus. Zudem handelt es sich bei der Planung nicht um eine Erstbe-
bauung.

Der Vergleich Ist-Zustand — Planung zeigt, dass die angeschlossene befestigte Fléche durch die
Planung nicht vergréBert wird.

Nach Angabe der Stadt Karben befindet sich das vorhandene Kanalsystem an seiner Belastungs-
obergrenze, so dass die hydraulische Situation durch die Neubebauung nicht verschlechtert wer-
den darf. Uber die Bestandssituation hinausgehende Abfliisse sollen durch Retention und gedros-
selten Abfluss beispielsweise durch eine Zisterne zuriickgehalten werden.

Die Abwasserentsorgung soll iber einen neven Mischwasserkanal in der PrivatstraBe erfolgen,
welcher an den Schacht 5M0127 angeschlossen wird.“ 10

Brauchwassernutzung

Durch den Ausbau des auf dem Grundstiick vorhandenen Quellschachts zu einer Zisterne zur
Gartenbewésserung wird der Forderung nach Schonung der natisrlichen Ressourcen durch
Brauchwassernutzung geméB § 37 Abs. 4 Hessisches Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Rechnung
getragen.

5.6 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Durchgrinung des Plangebietes, die Einbindung
in die Umgebung und die Sicherung einer nutzungsbezogenen Freiraumqualitét.

9 IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung ..., S. 4
10" IBZ Beratende Ingenieure: Konzeption der Ver- und Entsorgung .., S. 4
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Stadt Karben * Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Gréafenrode Begrindung

Hinter den Begriinungsfestsetzungen fir die privaten Grundsticksfléchen verbergen sich einer-
seits gestalterische Vorgaben, andererseits wird damit ein Beitrag fur Natur und Umwelt geleis-
tet. Zu einer Durchgriinung des Gebietes tragen die Vorgaben zur Bepflanzung der nicht versie-
gelbaren Flachen bei. Mit der Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grund-
stiicken und der Anlage der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen als Grinbereiche soll eine
durchgehende Durchgrinung des Plangebietes gewdhrleistet werden.

Die Festsetzung einer Anpflanzfliche im Westen und Siiden des Plangebietes dient der randli-
chen Eingriinung des Plangebietes und der Schaffung eines Sichtschutzes.

Die Dachbegrinung auf flach geneigten Déchern dient sowohl der 6kologischen Aufwertung —
z. B. kleinklimatische Effekte und Verminderung des Niederschlagsabflusses — wie auch der Ge-

staltung.

Weiterhin ist eine Begrinung der Stellplatzanlagen mit standortgerechten B&umen sowie die
wasserdurchléssige Gestaltung von Stellplétzen vorgesehen. Mit der Wasserdurchlassigkeit wird
negativen Auswirkungen auf den Boden entgegengewirkt. Die Baumpflanzungen haben einen
positiven Effekt auf das Kleinklima, insbesondere wirken sie der Autheizung der Stellplatzflachen

entgegen.

Bei der Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen stellen der Ausschluss von
Steingdrten sowie die begrenzte Zul@ssigkeit von Schittungen aus Rindenmulch neben gestalteri-
schen Aspekten auch eine klimaschutzentsprechende Mafnahme dar.

Die griinbezogenen Festsefzungen leisten einen Beitrag zum Ausgleich der im Gebiet verursach-
ten Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft und dienen der Klimaanpassung der Bebauung.

5.7 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Artenschutz

Die Umsetzung der vorliegenden Planung erfordert den Abriss der bestehenden Lager- und Ma-
schinenhallen. Bei den geplanten Abrissarbeiten und der Errichtung der Neubauten sind die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beach-
ten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass die Planung nicht gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestéinde verstéfit. Hierzu war eine artenschutzrechtliche Prifung!'

erforderlich.

Anfang Oktober 2021 erfolgte eine querschnittsorientierte Begehung des Gelandes zur Beurtei-
lung der Habitatqualitét fir streng geschitzte Arten, die im Bereich Karben vorkommen. Hierbei
wurde die mogliche Betroffenheit von streng geschitzten gebdudebewohnenden Fledermausar-
ten, europarechtlich geschitzten geb&ude-, nischen-, halbhéhlen und hshlenbritenden Vogelar-
ten sowie Voégeln mit wiederkehrender Nistplatznutzung geprift.12

Das Vorkommen von gebdudebewohnenden Végeln und Fledermdusen wurde aufgrund der
potentiellen Habitateignung der Gebéude dezidiert untersucht.!3

1 viriditas: Stadt Karben, Stadtteil Burg-Grafenrode, Bebauungsplan ,An der WeiBlenburg’, Flur 1 Flurstick
202/18, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Weiler, 23. Februar 2022

12 ygl. viriditas: ... Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ..., S. 3
13 ygl. viriditas: ... Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ..., S. 3
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Stadt Karben » Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Grafenrode Begrindung

GemaB den durchgetihrten Untersuchungen kommt der Gutachter zu folgendem Fazit:

~Autgrund der Biotoptypenausstattung des Gebietes ist nicht damit zu rechnen, dass das Plange-
biet streng bzw. europarechtlich geschiitzten Arten als essenzielle Reproduktionsstétte oder als fur
die lokale Teilpopulation wesentliches Nahrungshabitat dient. Die im Gebiet britenden Hausrot-
schwdnze kénnen problemlos auf andere Nistplétze ausweichen.

Eine Umsetzung der Planungsabsicht ist somit aller Voraussicht nach ohne VerstoB gegen die
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG realisierbar.

Um eine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG europarechtlich geschiitzter Vogelarten zu vermei-
den sind die Gebé&udeabrisse auBerhalb der Brutperiode (Mérz bis September) durchzufihren.

Bei Gebdudeabriss innerhalb der Brutperiode von Mérz bis September sind die abzureiBenden
Gebdude im Vorfeld der Arbeiten auf potenzielle Vogelbruten zu untersuchen. Sollten Vogelbru-
ten in den Gebduden vorhanden sein sind die Arbeiten bis nach Ende der Brut und Ausfliegen
der Jungvégel riickzustellen.

Die Beseitigung der wenigen Gehélze im Gebiet ist in der gesetzlich zuléssigen Frist von 01.10 -
28./29.02 durchzufihren.

Zum Ausgleich des Nistplatzverlustes des Hausrotschwanzes sollten in der entstehenden Reihen-
haussiedlung oder auf der éstlich angrenzenden, dem gleichen Besitzer gehdrenden Parzelle des
Londwirtschaftshofes WeiflenburgstraBe 13 drei Nisthilfen fir Nischen- und Halbhéhlenbriter
installiert werden. 14

Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzrechtliche Beurteilung auf einer
querschnittsorientierten Begehung der Gebdude mit Ermittlung und Analyse der dort vorkom-
menden Habitate sowie einer vertiefenden Untersuchung der Gebéude und des Plangebiets
hinsichtlich der Nutzung durch streng geschitzte Arten basiert.

Aufgrund der Ergebnisse des Fachgutachtens mussen keine Festsetzungen zum Artenschutz ge-
troffen werden. Bei den Hinweisen zum Zeitpunkt der Gebdaudeabrisse und zum Ausgleich des
Nistplatzverlustes des Hausrotschwanzes handelt es sich um MaBnahmen, die abgeleitet aus
dem Artenschutzrecht zu beachten sind. Um die Einhaltung zu gewdhrleisten und um Informati-
onsverluste zu vermeiden, werden sie mit einem Anhang ,Umgang mit dem Artenschutz’ in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dariiber hinaus werden die in dem Kapitel ,Fazit’ der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zusammengefassten Ergebnisse und Empfehlungen
ebenfalls in den Anhang ,Umgang mit dem Artenschutz’ aufgenommen. Uber einen Erschlie-
Bungsvertrag / stadtebaulichen Vertrag zwischen dem ErschlieBungstréger und der Stadt Karben
werden die notwendigen Mafinahmen und die weiteren Planungshinweise ausformuliert und an
den Bebauungsplan gebunden. Alle relevanten Vertragsinhalte werden zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses verbindlich vorliegen.

Unabhéngig von den verpflichtend aufzuhéngenden Nisthilfen fir Nischen- und Halbhshlenbri-
ter wird empfohlen, die neu zu errichtenden Gebaude mit Nisthilfen fir Gebaude bewohnende
Tierarten (Maversegler, Haussperling, Schwalben, Fledermdause) auszustatten.

14 vgl. viriditas: ... Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ..., S. 7
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Stadt Karben ¢ Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Gréfenrode Begrindung

MaBnahmen zum Schutz gegen Lichtemissionen

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum Artenschutz und zur Ener-
gieeinsparung werden Regelungen zur AuBenbeleuchtung an Gebduden und im Bereich von
Freiflachen getroffen. Es werden Vorgaben beziglich der Leuchtmittel, der Leuchtengehéuse und
der Lichtpunkthéhen formuliert.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine kleinrdumige Planung im Innenbereich.
Entsprechend der Vornutzung ist das Plangebiet heute Uberwiegend bebaut und durch die vor-
handenen Gebédude oder befestigten AuBenfléchen fast vollsténdig versiegelt. Nach der ange-
troffenen Situation sind die natirlichen Bodenfunktionen komplett anthropogen Gberformt.

Mit den im Bebauungsplan vorgegebenen nicht versiegelten Anteilen sowie den Begriinungsvor-
schriften erméglicht die vorliegende Planung keine Neuversiegelung, die Gber die bestehende
Versiegelung hinausgeht. Vielmehr ergibt sich durch die Bepflanzungsfestsetzungen fur die priva-
ten Grundsticksflachen eine Verbesserung, da eine Entsiegelung stattfindet. Damit trégt die Pla-
nung zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung bei.

Boden und Baugrund

Fir das geplante Bauvorhaben wurde ein Bodengutachten (Baugrundbeurteilung und Grin-
dungsberatung) 15 erstellt.

Auf dem Geldnde wurden sieben Bohrungen gesetzt. Die meterweise gezogenen Bohrproben

werden im Gutachten schichtweise nach den Maf3gaben der DIN 4022 beschrieben. Die Bohr-
|6cher wurden mit dem Kabellichtlot nach Grundwasser gelotet.?é

Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage der Bohrungen (unmaBstéblich);
Quelle: STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., Anlage 2

15 STREIM Bodengutachter: Gutachten, Obijekt: Bauvorhaben von 12 Reihenhausemn, Karben, Burg Gréfen-
rode-WeiBenburg, Zweck: Baugrundbeurteilung, Griindungsberatung, Frankfurt am Main, 05. Mai 2022

16 ygl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S. 3
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Stadt Karben « Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
Gemarkung Burg-Grafenrode Begrindung

Genaue Angaben zum Baugrundaufbau kénnen dem Gutachten entnommen werden.

Der Grundwasserspiegel liegt im Mittel bei 1,33 m unter Gelénde, was einem mittleren Grund-
wasserstand entspricht. Er unterliegt jedoch langjéhrigen und jahreszeitlichen Schwankungen.
Die Durchlassigkeit der Béden ist so gering, dass zeitweise aufstauender versickernder Nieder-
schlag aufiritt. Dieser kann als driickendes Wasser auf die Bauwerke einwirken. Die Poren sind
vom vom Grundwasserspiegel an nach unten hundert Prozent grundwassergesditigt.1?

Kontaminationen der Bodenproben wurden mit Ausnahme der Bohrung 3 nicht festgestellt. In ihr
trat in der Tragschicht Olgeruch auf. Dieser Bereich ist zu entsorgen.18

Die chemische Analyse einer Mischprobe der Auffillungen ergab die LAGA-Klassifikation
Z1.1.1#

Dem Gutachten sind Empfehlungen zur Griindung und Abdichtung der Bauwerke, zu Baugru-
ben, zur Wasserhaltung und zum Wiedereinbau von Erdaushub zu entnehmen. Hierzu wird auf
die Ausfihrungen in dem Gutachten vom 05. Mai 2022 verwiesen. Diese betreffen die Ausfih-
rungsplanung und nicht die Regelungen des Bebauungsplans.

Im Weiteren wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass die Béden fur Versickerungen nicht
geeignet sind.20

Wenn bei den Abbruch- und den nachfolgenden Erdarbeiten Auffélligkeiten beobachtet werden,
ist gemaB § 4 des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) unverziiglich
die Bodenschutzbehérde zu informieren. Die Abbruch- und Erdarbeiten sind durch einen in Alt-
lastenfragen sachkundigen Gutachter zu berwachen.

Immissionsschuiz

An das Plangebiet grenzt unmittelbar stdlich Wohnbebauung an. Im Norden und Nordwesten
liegt ein Reiterhof. Landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich liegen mehr als 300 m entfernt.
Von ihnen ist kein relevanter Schalleintrag in das Plangebiet zu erwarten.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung?!
erstellt, um Aussagen zu méglichen Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet bzw. zu dessen
Auswirkungen treffen zu kénnen.

Untersucht wurden die Geréuscheinwirkungen durch die Anlagen des Reiterhofs. Der Anlagen-
larm wurde anhand der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lérm) vom
26. August 1998 beurteilt.

DarGber hinaus wurden die durch die geplanten Stellplétze an den umgebenden vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen auftretenden Immissionen ermittelt und die mit der Entwicklung des
Plangebietes verbundene Verkehrslarmzunahme wurde bewertet.

17 vgl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S. 4
18 ygl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S. 7 f
19 vgl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S. 8

20 ygl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S. 13

21 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: Stadt Karben, Bebauungsplan 245 ,An der Weienburg’, Schall-
technisches Gutachten, Nohfelden - Bosen, 23. Februar 2022
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Das schalltechnische Gutachten kommt zusammenfassend zu den folgenden Ergebnissen:

Anlagenldrm

,Innerhalb der Baufenster wird der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm fir ein Allgemeines
Wohngebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten. Das Planvorhaben ist mit den
vorhandenen gewerblichen Nutzungen schalltechnisch vertrdglich; es werden keine Schall-
schutzmaf3nahmen erforderlich.”22

Anlagenldrm (Stellplétze)

,Im schalltechnischen Gutachten wurden die Stellplatzimmissionen durch das Plangebiet an re-
prasentativen schutzwirdigen Nutzungen auBerhalb des Plangebiets untersucht. Diese Nutzun-
gen sind hinsichtlich ihrer Schutzwiirdigkeit als Dorfgebiet einzustufen. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass sowohl am Tag als auch in der Nacht (lauteste Nachtstunde) der mafigebli-
che Immissionsrichtwert von 60 dB(A) bzw. 45 dB(A) deutlich unterschritten wird. Die héchsten
Beurteilungspegel werden am Immissionsort IO04 mit 43 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts ermit-
telt. Die Stellplatzimmissionen sind mit den vorhandenen Nutzungen auflerhalb des Plangebiets
schall-technisch vertrdglich; es werden keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

22 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 13
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Stadt Karben ¢ Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBenburg’
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Eine Unfersuchung der durch das Planvorhaben hervorgerufenen Stellplatzimmissionen innerhalb
des Plangebiets ist nicht erforderlich: Die Parkplatzlarmstudie fihrt aus, dass ‘grundstzlich davon
auszugehen ist, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen gewissermafien zu den wbli-
chen Alltagserscheinungen gehéren und dass Garagen und Stellplétze, deren Zahl dem durch
die zugelassenen Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem durch Wohnbebauung
geprdgten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen. “23

Zunahme des Verkehrslarms

~Mit dem Bebauungsplan wird ein bestehendes dérfliches Gebiet tberplant, durch welches bis-
her bereits Verkehre erzeugt wurden. Durch das Planvorhaben ist mit nicht mehr als 50 Pkw-
Fahrten téglich zu rechnen, die iber die Freihofstrae abgewickelt werden. Entlang dieser wer-
den die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung nicht uberschritten.

Die Zunahme des Verkehrslarms durch die Entwicklung des Plangebiets wird als zumutbar einge-
stuft. Schalltechnische Konflikte werden nicht erwartet. “24

Aufgrund der Ergebnisse des Fachgutachtens besteht eine Vertriglichkeit, im Bebauungsplan
mussen keine Regelungen zum Schallschutz getroffen werden.

Geruchsimmissionen

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Pferdehaltungsbetrieb mit einer nur zeitweise genutz-
ten Reithalle, einem Pferdestall (Boxen) zur Unterbringung von 12 Pferden, einem Ponystall fur
zwei Tiere, freien Untersténden fur weitere 7 Pferde, einer Pferdedungplatte sowie einem Mist-
container.25

Im Rahmen einer fachlichen Untersuchung?é wurden die Geruchsimmissionen im Einwirkungsbe-
reich des Pferdehaltungsbetriebes prognostiziert und bewertet.

Das Geruchsgutachten kommt zusammenfassend zu den folgenden Ergebnissen:

»~Es wurden die Emissionsmassenstréme der geruchsrelevanten Einrichtungen des Tierhaltungsbe-
triebes nach der Richtlinie VDI 3894 Blatt 1 bestimmt und die Emissionsverhdltnisse festgelegt.
Als meteorologische Datenbasis fir die Ausbreitungsrechnung wurde die Ausbreitungsklassenzeit-
reihe der Station Offenbach 2018/19 verwendet, fir deren Représentativitét ein Standortgutach-
ten der IFU GmbH vorliegt.

Auf Grundlage der Emissionsdaten sowie der vorstehend genannten Ausbreitungs- klassenzeitrei-
he wurde nach TA Luft, Anhang 2 eine Geruchsimmissionsprognose mit dem Ausbreitungsmodell

AUSTALZ2000 in der aktuellen Version durchgefihrt.

Im Ergebnis der Immissionsprognose wird an allen Standorten der geplanten Reihenhéuser der
nach TA Luft, Anhang 7, Ziffer 3.1 fir Allgemeine Wohngebiete maBgebliche Immissionswert von
0,10 fur die Geruchsstundenhdufigkeit eingehalten.

23 GSB Schalltechnisches Beratungsbiiro: Stadt Karben, Bebauungsplan 245 ,An der Weilenburg’, Stellung-
nahme zu den Anmerkungen aus der Offenlage, Nohfelden - Bosen, 18.07.2022

24 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 13 f

25 vgl. Ingenieur- und Gutachterbiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen im Umfeld des Pfer-
dehaltungsbetriebs am Standort Karben, Burg-Grafenrode, Berlin, 03.11.2022

26 Ingenieur- und Gutachterbiiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen ...
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Schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen am Ort der geplanten Reihenhduser
sind nach der vorliegenden Geruchsimmissionsprognose somit nicht zu erwarten. “?7

Aufgrund der Ergebnisse des Fachgutachtens besteht eine Vertraglichkeit, im Bebauungsplan
mussen keine Regelungen zu Geruchsimmissionen getroffen werden.

Bilanzierung zum Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung

-nach § 13a BauGB. Die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB beinhalten eine Befreiung
vom Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die
dafir notwendigen Voraussetzungen.

Der Geltungsbereich stellt unbeplanten Innenbereich?8 dar. Nachfolgende Tabelle zeigt die Fla-
chenbilanzierung fir die Bestandssituation:

| Flachentyp Flache in m? davon versiegelt
Gebdude und versiegelte Flache 2571 2.571
Griinbereiche 321 0
Gesamt 2.892 2.571

GemaB der tatsdchlich angetroffenen Situation im unbeplanten Innenbereich besteht fir den
Geltungsbereich eine Versiegelung in Héhe von ca. 2.571 m2.

Nach Realisierung der Anderungsplanung stellt sich der Zustand folgendermafen dar.

Flachentyp Flache in m? davon versiegelbar *
Allgemeine Wohngebiete 2.892 2.140
Gesamt 2.892 2.140

* GRZ 0,4 max. Uberschreitung bis 85%

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungsplan keine
Neuversiegelung, die Gber die bestehende Versiegelung hinausgeht. Vielmehr findet eine Ent-
sieglung statt. Damit und durch die Bepflanzungsfestsetzungen fir die privaten Grundsticksfla-
chen trégt die Planung zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung bei. Weitergehende MaBnah-
men sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929).

Die allgemeinen Auflagen fir das Bauen in Heilquellenschutzzonen sind zu beachten (Richtlinien
for das Bauen in Heilquellenschutzgebieten der Lénderarbeitsgemeinschaft Wasser LAWA).2?

27 Ingenieur- und Gutachterbiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen ..., S. 20
28 Hinweis: Fir Flachen im unbeplanten Innenbereich bestehen grundsétzlich auch Versiegelungsrechte.
29 ygl. STREIM Bodengutachter: Gutachten ..., S 5
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Erdaufschlisse und Bohrungen mit einer Tiefe von mindestens 5 m bediiffen einer Genehmi-
gung.

Die das Plangebiet Uberlagernde Ausdehnung des Heilquellenschutzgebietes wird nachrichtlich
Ubernommen und im Rechtsplan dargestellt.

Unterstitzend empfiehlt sich zur Betrachtung der wasserwirtschaftlichen Belange die Arbeitshilfe
Wasserwirtschafiliche Belange in der Bauleitplanung’ des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Juli 2014) heranzuziehen.

Gesamtanlage des Denkmalschutzes

Ostlich auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Gesamtanlage ,Oriskern Burg-
Grafenrode’, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ 2 Abs. 3 HDSchG). Deren Lage wird nach-
richtlich im Rechtsplan dargestellt.

6 VERFAHREN UND BETEILIGUNG

Verfahren und Abwégung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der im beschleunigten Verfahren gemdB § 13a BauGB erstellt wurde. Insbesondere wird der
anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Lage im Innenbereich, die Einhaltung
der Obergrenze der Grundfléche oder die Nichtbeeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten,
waren gegeben. Auch die Realisierung eines Vorhabens, das nach dem Gesetz fir die Umwelt-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) beachtlich wdre, war nicht zu erwarten. Ebenso bestehen
keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten waren.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wurde daher von den frihzeitigen Beteiligungsschrit-
ten abgesehen. Durchgefihrt wurden, die férmliche Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit. Dariber hinaus war eine erneute beschrénkte férmliche Beteiligung der

Behorden und der Offentlichkeit geméB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB erforderlich.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend verschiedentlich
gewirdigt. Die wahrend des Verfahrens erstellten Fachuntersuchungen und Fachbeitrige, u. a.
zu den Themen Artenschutz, Baugrund, Schallimmissionen, Geruchsimmissionen, Verkehr sowie
der Ver- und Entsorgung lieferten wichtige Erkenntnisse zur Qualifizierung der Planinhalte und
zur Abwégung von Anregungen.

Die Mehrzahl der vorgetragenen Anregungen wurde in der Planung bereits umfanglich oder im
Wesentlichen beriicksichtigt bzw. konnten durch kleinere Anderungen und Ergéinzungen sowie
redaktionelle Anpassungen und rechtliche Klarstellungen in der Begriindung integriert werden.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die umfangreichen fextlichen
Ausarbeitungen verwiesen, die die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Karben zur Durch-
- fohrung der Abwégung zu den Anregungen vorlag.
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Rechtsfolgen, Verhdltnis zu anderen Bebauungsplénen

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant im Osten réumlich einen kleinen Teil des bestehen-
den rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 158.1 ,Ortskern Burg-Grafenrode” einschlieBBlich seiner
rechtskréftigen 1. Anderung. Die zeichnerischen und fextlichen Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplans ersetzen fur diesen Teilbereich die Regelungen des Bebauungsplans ,Ortskern
Burg-Grafenrode’ einschlieBlich seiner 1. Anderung.

7  HINWEISE ZUR REALISIERUNG

° Dringend zu beachtende Hinweise

Geruchsimmissionen

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Pferdehaltungsbetrieb mit einer nur zeitweise genutz-
ten Reithalle, einem Pferdestall (Boxen) zur Unterbringung von 12 Pferden, einem Ponystall for
zwei Tiere, freien Untersténden fir weitere 7 Pferde, einer Pferdedungplatte sowie einem Mist-
container.30

Im Rahmen einer fachlichen Untersuchung3! wurden die Geruchsimmissionen im Einwirkungsbe-
reich des Pferdehaltungsbetriebes prognostiziert und bewertet.

GemaB den Ergebnissen des Geruchsgutachtens sind schddliche Umwelteinwirkungen durch
Geruchsimmissionen am Ort der geplanten Reihenhéduser nach der vorliegenden Geruchsimmis-
sionsprognose nicht zu erwarten.32

Denkmalpflege

Der Wetteraukreis, FB 4 Archéologische Denkmalpflege, und das Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen weisen darauf hin, das sich im Bereich der beplanten Fléche Teile der mittelalterlichen
Ortslage befinden.

Das Landesamt fir Denkmalpflege sieht in Absprache mit der Kreisarchéologie im Hinblick auf
die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Beriicksichtigung der Belange des Bodendenkmal-
schutzes und der Bodendenkmalpflege eine komplette Voruntersuchung und Ausgrabung auf
dem Gelénde als nicht erforderlich an. Eine hinreichende Bericksichtigung der o. g. éffentlichen
Belange ware mit folgender MafBgabe sicherzustellen:

1. Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmélern zu rechnen ist, muss
eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mut-
terbodenabtrag / bei Abrissarbeiten / beim Rickbau von Bauresten die Maf3nahme beglei-
ten. Der beauftragten Fachfirma muss beim Auftreten von Bodendenkmaélern ausreichend
Zeit zur Dokumentation und der Bergung von Fundmaterial eingerdumt werden. Dies ist im
Bauablauf zu bericksichtigen.

30 ygl. Ingenieur- und Gutachterbiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen im Umfeld des Pfer-
dehaltungsbetriebs am Standort Karben, Burg-Gréfenrode, Berlin, 03.11.2022

31 Ingenieur- und Gutachterbiiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen ...

32 |ngenieur- und Gutachterbiro Dipl.-Phys. Thomas Lang: Geruchsstoffimmissionen ..., 5. 20
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2. Sollten bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung / Fundamente oder andere Kultur-
denkmadler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmdler im Sinne von
& 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmiiler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bo-
deneingriffe eine GrabungsmaBinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu doku-
mentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursa-
cher zu tragen. Hierzu sind die geplanten Bauablaufe so abzusprechen, dass eine ausrei-
chende Grabungs- und Dokumentationszeit der Fachfirma eingerdumt wird. Die Kosten sind
gemaB & 18 Abs. 5 HDSchG vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher zu tra-
gen.

3. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmdler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt for
Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetter-
aukreises unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Féllen kann fir die weitere
Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18
HDSchG erforderlich werden.

o Weitere zu beachtende Hinweise

Grundwasserverhidilinisse, Bebaubarkeit

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Baugrundbeurteilung und orientierende Grin-
dungsberatung durchgefihrt.33 In dem Gutachten werden Empfehlungen zur Bauwerksgriindung
und zur Bauwerksabdichtung gegeben.

GemaB dem Gutachten ist im Plangebiet mit oberfléchennah anstehendem Grundwasser zu
rechnen. Der Wetteraukreis weist darauf hin, dass dies wasserwirtschaftliche und wasserrechtli-
che Auswirkungen auf die vorgesehene Bebauung hat. Bauzeitliche und dauerhafte Eingriffe in
das Grundwasser (Wasserhaltung, Einbringen von Stoffen, Anderung der GrundwasserflieBrich-
tung u. &.) bedirfen einer wasserrechtlichen Zulassung. Im Zulassungsverfahren ist gutachterlich
insbesondere Folgendes zu untersuchen:

- Auswirkungen der Wasserhaltungen auf die umgebende Bebauung,

- Auswirkungen der BaumaBnahmen auf die daverhaften Grundwasserverhélinisse (qualitativ
und quantitativ).

Radonprognose

Die Bundeslander waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Krite-
rien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Staatsanzeiger for das Land Hessen vom
28. Dezember 2020 ist in Hessen keine Ausweisung von Radonvorsorgegebieten gemafl § 121
Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.

«Die Anwendung der wissenschafilich basierten Methode des BfS auf Basis der vorliegenden
Daten hat ergeben, dass fur keinen der 21 hessischen Landkreise und keine der 5 kreisfreien
Stadte der Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter auf mindestens 75 Prozent der Fla-
che in einer betrachtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen Uber-
schritten wird. Damit sind die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Festlegung von Radonvor-
sorgegebieten fur die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte nicht gegeben. Das HMUKLY

33 STREIM Bodengutachter: Gutachten ...
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kommt deshalb in enger Zusammenarbeit mit den Bundesbehérden und nach sorgfaltiger Pri-
fung zu dem Ergebnis, dass in Hessen derzeit keine Radonvorsorgegebiete festzulegen sind.“34

Damit gilt gemaB § 123 Abs. 1 StrlSchG fir Neubauten: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthalts-
rdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mafinahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als er-
fullt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mainahmen
zum Feuchteschutz eingehalten werden.” Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden.

Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und
Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anfor-
derungen fur Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.

Brandschutz
Der Wetteraukreis, FSt 2.3.6 Brandschutz, weist auf folgenden Mafinahmen hin:

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW
Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaf3 § 17 Baunutzungs-
verordnung — Bau NVO - folgender Léschwasserbedarf erforderlich: 800 |/min.

Diese Léschwassermenge muss mindestens fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung ste-
hen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme Uber die eingebauten
Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann die Léschwassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Léschwasservorrat durch andere geeignete MaBBnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210), unter-
irdische Léschwasserbehalter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehéltern
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewdassern”
sicherzustellen.

Hydranten:

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

Folgende Absténde sind einzuhalten:

- Offene Wohngebiete 120 m

- Geschlossene Wohngebiete 100 m

- Geschéftsstraflen 80 m
Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk — Arbeitsblatt W 331 (M) — einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fur Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut
sichtbar zu kennzeichnen.

34 Staatsanzeiger fir das Land Hessen, Nr. 53 vom 28. Dezember 2020, 1182 Festlegung von Radonvorsor-
gegebieten fir Hessen, Seite 1425
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Sonstige MaBBnahmen:

Die Stralen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von
mindestens 10 t und einem zuléssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren
werden kénnen.

Auf die Muster-Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Fla-
chen fir die Feuerwehr” wird verwiesen.

Abfallwirtschaft

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist darauf hin, dass aus abfallrechtlicher Sicht die fol-
genden Hinweise zu beachten sind:

Bei der Beprobung, Einstufung und Entsorgung des bei der BaumaBnahme anfallenden Abfalls
sind die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfdllen” der hessischen Regierungs-
prasidien in der aktuellen Fassung (zurzeit Stand 01. September 2018, erhéltlich im Internet
unter rp-darmstadt.hessen.de (Startseite + Umwelt & Verbraucher + Abfall + Bau- und Gewer-
beabfall) vom Bauherrn als Abfallbesitzer und Aufiraggeber sowie allen weiteren mit den Ab-
bruch- und Entsorgungsarbeiten Befassten zu beachten und anzuwenden.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie
zu den beabsichtigten Entsorgungsmafinahmen ist einzuholen, wenn mit speziellen nutzungsbe-
dingten Schadstoffgehalten in den Bauabféllen zu rechnen ist oder solche noch unvorhergese-
hen auftreten sollten.

Material auch aus réumlich kleineren Bereichen mit Schadstoffbelastungen ist von geringer be-
lastetemn Material zu trennen und den passenden Entsorgungsfraktionen zuzuordnen, soweit es
technisch durchfihrbar ist. Die fur die schadlose Verwertung maBgeblichen Konzentrationen an
Schadstoffen durfen zum Zweck einer umweltvertriglichen Verwertung weder durch die Zugabe
von geringer belastetem Material gleicher Herkunft noch durch Vermischung mit anderen unbe-
lasteten Stoffen eingestellt werden.

Ver- und Entsorgung -kommunale Abwasser

Das Regierungsprésidium Darmstadt weist darauf hin, dass das Plangebiet in der Schmutz-
frachtsimulationsrechnung (SMUSI) aus dem Jahre 2014 fir das Einzugsgebiet der Klgranlage
Karben im vorhandenen Teileinzugsgebiet Mischsystem FBOT liegt.

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberfléchengewdsser oder in das
Grundwasser ist erlaubnispflichtig.

Die Verdnderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung (z. B. aus einer
Entlastungsanlage) bedarf einer Anderungserlaubnis.
Ver- und Entsorgung -allgemein

Die ErschlieBungsplanung soll frihzeitig mit den zustandigen ErschlieBungstrégern koordiniert
werden.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlaufen Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom und eine 0,4 kV-Hausanschlussleitung der ovag Netz GmbH.
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Vor Bau- und PflanzmaBnahmen sind zu Leitungen grundsétzlich geeignete Erkundigungen bei
den Tragern der jeweiligen Leitungen einzuholen — insbesondere zu Lage, erforderlichen
SchutzmaBnahmen und ggf. zu sonstigen zu beachtenden Bedingungen.

Auf die regelmaBig notwendigen Schutzabsténde zwischen Leitungen und Bauwerken und Pflan-
zungen wird hingewiesen.

Bei Anpflanzungen von Béumen, Stréuchern und Hecken sind die erforderlichen Abstdnde zu
Trassen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei einer Unterschreitung dieser Abstdnde sind
entsprechende SchutzmaBBnahmen vorzusehen.

Insekten- und umweltschonende Ausfihrung von AuBenbeleuchtungen

Der Wetteraukreis weist darauf hin, dass die héchstzuldssige Beleuchtungsstdrke 5 Lux fir die
Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuch-
tung betragen sollte.

Zudem sollte auf das Anstrahlen von Gewdssern und Vegetation verzichtet werden.
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